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Libera circolazione delle persone e mercato dell’alloggio Svizzera / 2011

Introduzione

Dalla meta dell’ultimo decennio l'introduzione della libera circolazione delle persone incide
sul tasso d’immigrazione in Svizzera. | flussi migratori subiscono cambiamenti strutturali, sia
per quanto riguarda la provenienza degli stranieri sia per quanto riguarda il loro grado di
specializzazione. Sempre piu immigrati provengono infatti da Paesi dell’Unione europea e
sono piu qualificati rispetto al passato. Cio si ripercuote anche sul mercato degli immobili
abitativi. L'obiettivo del presente rapporto consiste nel monitorare I'evoluzione delle famiglie
straniere e nell’illustrare la loro incidenza sul mercato dell’alloggio. A tale proposito viene
confrontata la situazione attuale del mercato con il tasso di crescita delle famiglie e la
struttura del loro reddito. A questo scopo, il mercato dell’alloggio € suddiviso in due sezioni:
affitto e proprieta. A loro volta esse sono suddivise in tre segmenti di prezzo: basso, medio e
alto.

Evoluzione 2005 - 2011’

Cartina 1: andamento dei prezzi nominali e incidenza dei nuclei familiari stranieri
sullaumento del numero delle famiglie* in Svizzera nel periodo 2005 - 2011
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* Aumento delle famiglie straniere nel periodo 2005 — 2011 diviso per I'effettivo di tutti nuclei familiari nel 2005
UST: RIFOS, ESPOP; Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

La cartina indica gli aumenti dei prezzi sul mercato dell’alloggio (proprieta e affitto) nel periodo 2005-2011 nelle
singole regioni MS e l'incidenza delle economie domestiche sulla crescita nello stesso periodo, suddivisa per
famiglie straniere e svizzere. Quanto piu scuro é il colore, tanto piu forte é stato 'aumento dei prezzi nel corso
degli ultimi sei anni. Per quanto riguarda le colonne, laltezza indica l'entita dellaumento delle economie
domestiche. La colonna con un’altezza del 15 per cento nella legenda serve da riferimento per valutare gli ordini
di grandezza nella cartina.

' Di regola il monitoraggio copre un periodo di cinque anni. Poiché la RIFOS 2006 non dispone del peso delle
famiglie, si prende in considerazione il periodo dal 2005.
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Per il periodo 2005 — 2011, la cartina del’andamento dei prezzi aggregato sul mercato degli
affitti e su quello della proprieta di abitazioni indica una certa correlazione tra 'aumento delle
famiglie straniere e I'evoluzione dei prezzi. Sono state interessate dal fenomeno soprattutto
la regione del Lago Lemano, la regione di Zurigo/Zugo e I'Alta Engadina. Se la cartina
riportasse soltanto i dati del mercato degli alloggi in affitto, la variazione sarebbe ancora piu
evidente.

La massiccia immigrazione in corso dal 2005, proseguita anche nel 2011 sulla scia dei due
anni precedenti, ha avuto un forte impatto strutturale sul mercato dell’alloggio. Cid & dovuto
allaumento del numero delle famiglie straniere ma anche alla mutata struttura del loro
reddito. La figura 1 raffigura questo mutamento strutturale.

Figura 1: variazione dei redditi delle famiglie sul mercato dell’alloggio nel periodo 2005 —
2011 per fascia di reddito degli intervistati?
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Chiave di lettura: il numero delle famiglie svizzere in affitto in cui il componente intervistato guadagna almeno
14 000 franchi e aumentato di 5000 unita. Contemporaneamente, nella stessa fascia di reddito, il numero delle
famiglie straniere ha subito un aumento analogo. Queste cifre sono indizio di un mutamento della struttura dei
redditi in seguito ai flussi migratori. In questo contesto sarebbe auspicabile considerare il reddito della famiglia e
non dell’intervistato. Purtroppo dal 2010 i redditi familiari non vengono piu rilevati dalla RIFOS.

Dal 2005 il reddito delle famiglie straniere & sensibilmente cresciuto, soprattutto nella fascia
di reddito superiore. In particolare nel settore delle abitazioni in affitto, 'aumento ha
praticamente raggiunto il livello delle famiglie svizzere. Cid ha influenzato soprattutto
'evoluzione dei prezzi nel segmento piu elevato delle abitazioni in affitto. Sebbene tale
evoluzione possa essere osservata anche per le abitazioni di proprieta, in quest’ultimo
settore & nettamente meno accentuata a causa del numero inferiore di famiglie straniere. Nel
2011 in Svizzera le famiglie straniere hanno rappresentato il 25,7 per cento dei locatari e
circa il 6,4 per cento dei proprietari.

Evoluzione nel 2011: il mercato dell’alloggio nel suo complesso

Dopo una certa distensione dell'intero mercato dell’alloggio svizzero nel 2010, nonostante
lintensa attivita edilizia, il 2011 ha fatto registrare un’ulteriore contrazione dovuta al
perdurare di flussi migratori consistenti. Se si considerano affitti e proprieta nel loro
complesso, i mercati che registrano I'offerta piu scarsa continuano a trovarsi nella grande
regione di Zurigo e nella Svizzera occidentale. Anche la Svizzera centrale ha fatto registrare

2 A causa di una revisione, alla RIFOS non verra piu fornita la variabile del reddito familiare. Dato che per
interpretare il mutamento della domanda di alloggi si considerano soprattutto le variazioni dei redditi e in misura
inferiore i valori assoluti, 'immagine rappresenta le classi di reddito degli intervistati ponderate in base alle
famiglie.
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una notevole riduzione nel corso degli ultimi anni. | centri urbani cruciali continuano a essere
rappresentati da Zurigo, Ginevra e Zugo.

Nel 2011 I'attivita edilizia ha tenuto il passo con I'evoluzione dei nuclei familiari. Alla fine del
2011 erano in costruzione 67 400 abitazioni, vale a dire il due per cento in piu rispetto
allanno precedente. Lo scorso anno sono state costruite 45 800 abitazioni, ovvero il 10 per
cento in piu rispetto al 2010. Nel 2011 si & registrata una situazione di ulteriore scarsita di
abitazioni, a causa dell’laumento del consumo di superfici da parte della popolazione totale
ma anche di un aumento della domanda di abitazioni di proprieta conseguente al calo degli
interessi. E lecito chiedersi se il segmento delle abitazioni in affitto e quello delle abitazioni in
vendita vengano offerti nelle giuste proporzioni.

Tabella 1: andamento della contrazione quantitativa* sul mercato dell’alloggio in Svizzera
(mercato degli affitti e mercato della proprieta) nel periodo 2005-2011

Contrazione quantitativa Andamento dei prezzi (2004 = 100)
Incremento Incremento
2005 2010 2011 2011 2005 2010 2014 2011 dal2005
Svzzera 041 09 19 Contrazione | Swzzera 101.4 1142 1183 3.6% 16.7%
Svizzera occidentale 0.4 2.7 -3.1 Svizzera occidentale 103.1 123.3 131.1 6.3% 271%
Atiplano 2.4 0.7 -0.6 forte contrazione Aliplano 101.3 109.9 111.3 1.4% 9.9%
Svizzera nord-occidentale 1118 04 forte contrazione | Svizzera nord-occide 1011 1100  112.9 27% 11.7%
Zwigo A 8440 Contrazione | 7yrigo 1009 1148 1193 3.9% 183%
2:22: ‘C’Z::‘r:f 24 05 10 fo”eg"”“azfo"e Svizzera orientale 1005 1114 1148 3.0% 14.2%
v 12 26 34 ontazione | svizera centrale 1006 1141 1193 46% 18.6%

Ticino 41 0.7 0.9 -

Ticino 101.6 114.2 117.4 2.8% 15.5%

*vedi spiegazioni alla fine del testo
Meta-Sys: Adscan, calcoli propri

Questa tendenza alla penuria di alloggi attualmente sta raggiungendo anche la Svizzera
orientale e I'Altipiano, tuttavia senza registrare valori allarmanti (tabella 1). Soltanto in Ticino
il mercato si presenta in una vera e propria situazione di equilibrio. Nel 2011 'andamento dei
prezzi dell'offerta ha subito un nuovo incremento a livello nazionale: dall’1,7 per cento del
2010 ha raggiunto il 3,6 per cento nel 2011. Nel periodo considerato, 'aumento piu marcato
e stato registrato nella Svizzera romanda, dove anche nel corso degli ultimi sei anni si sono
verificati gli incrementi dei prezzi di gran lunga piu consistenti. Al secondo posto di colloca la
Svizzera centrale, seguita a ruota da Zurigo.

La cartina 2 illustra come complessivamente il livello di approvvigionamento sul mercato
svizzero sia rimasto relativamente intatto, nonostante occorra continuare a monitorare
attentamente il mercato della Svizzera occidentale (Ginevra, Losanna) e centrale nonché
quello di Zurigo.
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Cartina 2: contrazione quantitativa sul mercato dell’alloggio svizzero (mercato degli affitti e
mercato della proprieta) nel 2011

Meta-Sys: Adscan, calcoli e raffigurazione propri

La cartina indica la contrazione sul mercato dell’alloggio (affitto e proprieta) nel 2011 nelle singole regioni MS.
Quanto piu scuro é il colore, tanto piu forte é stata la contrazione nello scorso anno. Le aree tratteggiate indicano
un mercato piu disteso.

Evoluzione nel 2011: il mercato degli affitti

Ad eccezione della regione dell’Altipiano e del Ticino, nel 2011 il mercato svizzero degli affitti
e stato caratterizzato da una certa scarsita di abitazioni rispetto allanno precedente. La
penuria & particolarmente marcata nella Svizzera nord-occidentale; in Svizzera romanda e
centrale resta a livelli molto alti. Essa concerne in egual misura tutti i segmenti di prezzo.

Nel 2011 'aumento dell’'offerta non ha potuto tenere il passo con l'incremento del numero di
famiglie nel settore degli alloggi in affitto e le ripercussioni sui prezzi non sono mancate.
Come nel 2010, anche nellanno in rassegna la maggior parte dell'attivita edilizia si
concentra sulla costruzione di abitazioni di proprieta. Questo ha conseguenze soprattutto per
gli stranieri che si trasferiscono dall’estero in Svizzera, in quanto solo in casi eccezionali essi
mirano alla proprieta dell’abitazione quando si stabiliscono per la prima volta in Svizzera.

Dopo aver registrato una crescita moderata pari allo 0,33 per cento nel 2010, nell’anno in
rassegna le pigioni degli oggetti locativi offerti sul mercato sono ulteriormente aumentate
(+3%). L’incremento piu forte si € prodotto nella Svizzera romanda (+7% circa) ed & stato
nettamente superiore a quello registrato in Svizzera centrale e a Zurigo.

Nella Svizzera romanda & si constata attualmente la tipica evoluzione che si verifica quando
l'offerta soddisfa una domanda accumulatasi nel tempo. Nel segmento di prezzo superiore |l
mercato si normalizza piu rapidamente rispetto agli altri segmenti, poiché la costruzione di
nuovi edifici ha un effetto immediato, mentre i segmenti di prezzo piu bassi non riescono a
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stare al passo con questa evoluzione. Di conseguenza il segmento di prezzo piu basso e
quello piu elevato non avanzano allo stesso ritmo, per cui il divario aumenta.

Tabella 2: panoramica sull’evoluzione del mercato degli affitti nel periodo 2005-2011

Contrazione quantitativa* Andamento dei prezzi (2004 = 100)
2005 2010 2011 2011 Incremento Incremento
2005 2010 2011 2011 dal 2005
Svizzera 0.6 -1.9 -2.3 -
Svizzera 100.6 109.6 113.0 3.0% 12.3%
Svizzera occidentale -1 -4.7 -4.6 ; :
Atto] Svizzera occidentale 1023 1151 123.0 6.8% 20.2%
"A'P ano . 11 03 -03 Altiplano 1010  107.4 1084 1.0% 7.4%
Svizzera nord-occidentale 32 15 0.2 forte contrazione | Swizzera nord-occidentale 100.8  107.8  109.7 1.8% 8.9%
Zurigo 0.3 -33 -4.0 Contrazione | Zurigo 100.0 110.7 1134 2.5% 13.4%
Svizzera orientale 32 0.3 -0.6 Contrazione | Svizzera orientale 997 1061 1081 1.8% 8.4%
Svizzera centrale 2.1 28 -3.7 Contrazione | Svzzera centrale 995 1082 1113 2.8% 11.9%
Ticino 44 10 -0.6 Ticino 99.1 105.3 107.9 2.4% 8.9%
Contrazione strutturale*
2010 2011 2011
Swizzera 1.7 18
Svizzera occidentale 1.1 2.3 divergenza in forte aumento
Atiplano 1.8 17
Svizzera nord-occidentale 2.7 2.2
Zurigo 1.9 1.5
Svizzera orientale 1.5 16
Svizzera centrale 2.1 17
Ticino 2.5 3.4 divergenzain aumento
- - - TP |
Evoluzione dei nuclei familiari
2005 2010 2011 Aumento 2011
Provenienza
Svizzera Svizzera 1521122 1'600914  1'608'552 0.5%
Svizzera Estero 448'672 547'140 558'442 2.1%
Svizzera occidentale Svizzera 279251 298'008 303748 1.9%
Svizzera occidentale Estero 115361 146214 150'763 3.1%
Altiplano Svizzera 344571 347'647 350'425 0.8%
Altiplano Estero 66'539 81237 81415 0.2%
Svizzera nord-occidentale Svizzera 181040 192'334 192'803 0.2%
Svizzera nord-occidentale Estero 61067 67'804 69'186 2.0%
Zurigo Svizzera 340255 375304 380'446 1.4%
Zurigo Estero 99'565 127292 130'370 2.4%
Svizzera orientale Svizzera 177561 180473 177524 -1.6%
Svizzera orientale Estero 53075 61'830 60'634 -1.9%
Svizzera centrale Svizzera 138'508 148'858 146'009 -1.9%
Svizzera centrale Estero 29'897 37'180 38742 4.2%
Ticino Svizzera 59'936 58288 57'596 -1.2%
Ticino Estero 23169 25'584 27'331 6.8%

*vedi spiegazioni alla fine del testo

UST: RIFOS, ESPOP; Meta-Sys: Adscan, calcoli propri

Cio vale anche per il Canton Ticino, ma non per la Svizzera nel suo complesso e per le

restanti regioni.

La cartina 3 rappresenta l'incidenza delle famiglie straniere sul mercato degli alloggi in affitto.
Queste famiglie hanno contribuito in maniera decisiva alla crescita della domanda,
soprattutto nella Svizzera occidentale e centrale. Nel’agglomerato di Zurigo si constata che
inevitabilmente 'aumento della domanda si concentra sempre piu nella periferia.

%1l peso dei nuclei familiari delle famiglie in affitto in base alle RIFOS precedenti al 2010 non & compatibile con

quello del 2010 e con i successivi.
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Cartina 3: contrazione quantitativa sul mercato degli affitti svizzero e incidenza dellaumento
dei nuclei familiari stranieri* sulla situazione nel 2011
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* Aumento delle famiglie straniere in affitto nel 2011 diviso per I'effettivo di tutti i nuclei familiari nel 2010
Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

La cartina indica la contrazione sul mercato degli alloggi in affitto nel 2011 nelle singole regioni MS e l'incidenza
della popolazione sulla crescita nello stesso periodo, suddivisa per famiglie straniere e svizzere. Quanto piu
scuro é il colore, tanto piu forte é stata la contrazione nello scorso anno. Per quanto riguarda le colonne, I'altezza
indica l'entita dellaumento delle economie domestiche. Una colonna di altezza 3 rappresenta un contributo
superiore al 4 per cento. Le colonne possono essere anche di altezza 2 (da 2 a 4 %), 1 (da 0 a 2 per cento), -1
(da 0a-2 %), -2 (da -2 a -4 %) e -3 (contributo inferiore al -4 %).

La situazione sul mercato degli alloggi in affitto rimarra difficile fintanto che la domanda
continuera a essere alimentata da consistenti flussi migratori. Da un lato continuano a
esistere i centri urbani cruciali, caratterizzati da mercati in contrazione, dall’altro, 'andamento
nel 2011 indica che la penuria di abitazioni persistera. Occorre effettivamente concentrarsi
sul crescente divario tra i vari segmenti di prezzo, soprattutto per sapere se i processi di
«filtering down» sono in grado di risolvere, a medio termine, i problemi esistenti nel
segmento di prezzo inferiore dei grandi agglomerati di Ginevra, Zurigo e Zugo.

| dati contenuti nella figura 2 illustrano come i nuclei familiari stranieri abbiano sicuramente
contribuito a creare la situazione di scarsita sul mercato degli affitti. Lo scorso anno essi
hanno avuto particolari ripercussioni sulla classe di reddito 4000 — 7000 franchi. Comunque
hanno contribuito allaumento della domanda anche nelle classi di reddito piu elevate,
analogamente alle famiglie svizzere.
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Figura 2: variazione dei redditi delle famiglie sul mercato delle abitazioni in affitto nel periodo
2010 — 2011 per fascia di reddito degli intervistati
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Chiave di lettura: il numero delle famiglie svizzere in affitto in cui il componente intervistato guadagna almeno
14 000 franchi e aumentato di 1000 unita. Contemporaneamente, nella stessa fascia di reddito, il numero delle
famiglie straniere ha subito un aumento analogo. Queste cifre sono indizio di un mutamento della struttura dei
redditi in seguito ai flussi migratori. In questo contesto sarebbe auspicabile considerare il reddito della famiglia e
non dell’intervistato. Purtroppo dal 2010 i redditi famigliari non vengono piu rilevati dalla RIFOS.

Evoluzione nel 2011: il mercato delle abitazioni di proprieta

Nel 2011, sul mercato delle abitazioni di proprieta, in tutta la Svizzera si & registrata una forte
riduzione degli alloggi rispetto al’anno precedente. Solo in Ticino l'offerta sembra aver
superato la domanda.

L’intensa attivita edilizia non é riuscita a soddisfare pienamente la domanda di abitazioni di
proprieta, aumentata notevolmente grazie ai bassi tassi d’'interesse: la scarsita di abitazioni &
generale, essa riguarda tutte le regioni. | prezzi sono aumentati di conseguenza: di piu del 7
per cento nell’agglomerato di Zurigo e di un valore di poco inferiore in Svizzera centrale e in
Svizzera romanda.

La scarsita in Svizzera & uniformemente distribuita anche in tutti i segmenti di prezzo, il che
significa che il divario non aumenta nonostante la penuria di abitazioni. La Svizzera orientale
e il Ticino rappresentano 'eccezione.

A livello svizzero le famiglie straniere rappresentano solo il 6 per cento dei nuclei familiari
residenti in abitazioni di proprieta. La loro quota & rimasta invariata negli ultimi sei anni. In
nessuna grande regione, pertanto, le famiglie straniere sono responsabili dell’evoluzione del
mercato. Come in passato fanno eccezione la Svizzera occidentale e il Ticino, regioni in cui
la quota di famiglie straniere € nettamente piu elevata (rispettivamente 12 e 8 per cento circa
dei nuclei familiari residenti in abitazioni di proprieta). Lo scorso anno le famiglie straniere
hanno contribuito in maniera notevole allaumento del numero di famiglie soprattutto in
Svizzera romanda e a Zugo. Nell’Oberland zurighese sono invece i nuclei familiari svizzeri a
incidere maggiormente sulla scarsita di alloggi.
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Tabella 3: panoramica sull’evoluzione del mercato delle abitazioni di proprieta in Svizzera nel
periodo 2005-2011

Contrazione quantitativa® Andamento dei prezzi (2004 = 100)
2005 2010 2011 2011 Incremento Incremento
2005 2010 2011 2011 dal 2005
Svizzera 0.8 0.8 -1.0 forte contrazione -
Svizzera 1025 1221 1276 4.5% 24.5%
Svizzera occidentale i ) .

; 3.2 19 0.2 forte contraz!one Svizzera occidentale 1047 1419 1502 5.8% 43.5%
Alt'|plano . 4.2 22 -0.9 forte contraz!one Atiplano 1017 1133 1154 1.9% 13.5%
Sv@zera nord-occidentale 1.6 22 0.6 forte contrazione | Svizzera nord-occidentale 1015 1131 1173 3.8% 15.6%
Zurigo 2.9 -3.9 -4.0 Zurigo 102.8 127.1 136.4 7.3% 32.6%
Svizzera orientale 15 0.8 -1.5 forte contrazione | Svizzera orientale 1014 1178 1229 4.3% 21.2%
Svizzera centrale 0.1 22 -29 Contrazione | Svizzera centrale 1023 1246 1329 6.6% 29.9%
Ticino 36 30 29 Ticino 1051 1264 1303 3.2% 24.1%

Contrazione strutturale*

2010 2011 2011
Svizzera 1.6 15
Svizzera occidentale 2.4 15 divergenza inribasso
Altiplano 2.0 1.4 divergenza inribasso
Svizzera nord-occidentale 1.4 1.7
Zurigo 1.3 1.0
Svizzera orientale 1.5 241 divergenzain aumento
Svizzera centrale 1.1 12
Ticino 0.8 15 divergenzain aumento

Evoluzione dei nuclei familiari**

2005 2010 2011 Aumento 2011
Provenienza

Svizzera Svizzera 1211210  1'148'904 1'161'846 1.1%
Svizzera Estero 83561 79'022 79425 0.5%
Svizzera occidentale Svizzera 191208 172'953 172473 -0.3%
Svizzera occidentale Estero 21501 22'714 22335 -1.7%
Aliplano Svizzera 306'346 295123 298064 1.0%
Altiplano Estero 12293 12'578 12714 1.1%
Svizzera nord-occidentale Svizzera 179'836 174'066 178'929 2.8%
Svizzera nord-occidentale Estero 13'628 10'967 12371 12.8%
Zurigo Svizzera 179'359 160'056 164'980 3.1%
Zurigo Estero 12'660 11'936 11440 -4.2%
Svizzera orientale Svizzera 195314 190'655 184'698 -8.1%
Svizzera orientale Estero 12'483 11'510 11'753 2.1%
Svizzera centrale Svizzera 104'434 100156 105442 5.3%
Svizzera centrale Estero 4'883 3'922 3702 -5.6%
Ticino Svizzera 54713 55'894 57260 2.4%
Ticino Estero 6'113 5'395 5110 -5.3%

*vedi spiegazioni alla fine del testo
UST: RIFOS, ESPOP; Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

Anche gli investimenti contribuiscono al surriscaldamento del mercato. In quest’ambito le
abitazioni secondarie hanno probabilmente una certa importanza. Se da un lato nel 2011 i
Cantoni non hanno esaurito i contingenti previsti dalla Lex Koller, dall’altro va considerata
anche la notevole incidenza delle famiglie svizzere. La domanda di queste ultime concerne
in parte abitazioni di vacanza, in parte abitazioni a titolo d’investimento e infine abitazioni
usate come oggetti locativi, appartamenti per la vecchiaia o alloggi da lasciare in eredita.
Queste unita non registrate come abitazioni primarie non sono incluse nei dati basati sulla
RIFOS concernenti le economie domestiche in proprieta contenuti nel presente rapporto.
Tuttavia possono avere un notevole influsso sui meccanismi del mercato. Svolgono un ruolo
importante anche le imprese, che iniziano a fare incetta di riserve di alloggi per i propri
collaboratori stranieri, mediante I'acquisto o l'affitto di interi immobili.

* Il peso dei nuclei familiari delle famiglie in affitto in base alle RIFOS precedenti al 2010 non & compatibile con
quello del 2010 e con i successivi.
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Cartina 4: contrazione sul mercato svizzero delle abitazioni di proprieta e incidenza
dell’aumento dei nuclei familiari stranieri* sulla situazione nel 2011

Contrazione quantitativa
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* Aumento delle famiglie straniere residenti in abitazioni di proprieta nel 2011 diviso per l'effettivo di tutti i nuclei
familiari nel 2010
Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

La cartina indica la contrazione sul mercato delle abitazioni di proprieté nel 2011, nelle singole regioni MS e
lincidenza della popolazione sulla crescita nello stesso periodo, suddivisa per famiglie straniere e svizzere.
Quanto piu scuro é il colore, tanto piu forte e stata la contrazione nello scorso anno. Per quanto riguarda le
colonne, l'altezza indica I'entita dell'aumento delle economie domestiche. Una colonna di altezza 3 rappresenta
un contributo superiore al 4 per cento. Le colonne possono essere anche di altezza 2 (da2a 4 %), 1 (da0Oa 2
per cento), -1 (da 0 a -2 %), -2 (da -2 a -4 %) e -3 (contributo inferiore al -4 %).

L’evoluzione dei nuclei familiari nella figura 3 illustra che la struttura della domanda delle
famiglie straniere & rimasta pressoché immutata e che pertanto il suo contributo alla scarsita
di abitazioni di proprieta rimane invariatamente esiguo. Attualmente non sono gli stranieri i
principali responsabili del’aumento dei prezzi nel mercato delle abitazioni di proprieta. Il
mutamento strutturale & avvenuto gia prima.
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Figura 3: variazione dei redditi delle famiglie sul mercato delle abitazioni di proprieta nel
periodo 2010 — 2011 per fascia di reddito degli intervistati
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Chiave di lettura: il numero delle famiglie svizzere residenti in abitazioni di proprieta in cui il componente
intervistato guadagna almeno 14 000 franchi € aumentato di 2000 unita. Contemporaneamente, nella stessa
fascia di reddito, il numero delle famiglie straniere ha subito una diminuzione esigua. Queste cifre sono indizio di
un mutamento della struttura dei redditi dei flussi migratori. In questo contesto sarebbe auspicabile considerare il
reddito della famiglia e non dell’intervistato. Purtroppo dal 2010 i redditi familiari non vengono piu rilevati dalla
RIFOS.

Le evoluzioni a livello regionale
Ticino

Diversamente da quanto & avvenuto a livello nazionale, nel 2011 la situazione del mercato
dell’alloggio in Ticino & leggermente migliorata. Nel settore delle abitazioni in affitto permane
una certa scarsita, in particolare nell’agglomerato di Bellinzona e negli altri agglomerati.
Attualmente occorre concentrarsi sui segmenti di prezzo bassi, nei quali si osserva una forte
penuria. In questo settore sarebbe sicuramente auspicabile una crescita dell’offerta a medio
termine, ma nel 2011 il tasso di crescita nel settore delle abitazioni in affitto & stato
pressoché nullo. Nel mercato delle abitazioni di proprieta l'offerta & sufficiente per
'approvvigionamento delle famiglie residenti e si costruisce anche per il mercato delle
abitazioni secondarie. Nel 2011 & diminuito I'interesse degli stranieri residenti nei confronti
delle abitazioni di proprieta. Nello stesso anno l'offerta, che era gia stata considerevole del
2010, ha continuato ad aumentare. Si prevede che nel 2012 questi fattori avranno un effetto
attenuante sul’aumento dei prezzi.

Svizzera centrale

Nel 2011 il mercato dell’alloggio nella Svizzera centrale ha subito un’ulteriore contrazione,
che ha interessato in ugual misura tanto il mercato delle abitazioni in affitto quanto quello
delle abitazioni di proprieta. La domanda delle famiglie straniere esercita un’influenza
maggiore sul settore delle abitazioni in affitto che su quello delle abitazioni di proprieta.
Mentre a causa della forte concorrenza esercitata dalla proprieta abitativa gli aumenti dei
prezzi nel settore delle abitazioni in affitto sono di poco superiori alla media svizzera, i prezzi
delle abitazioni di proprieta subiscono un notevole incremento.

Il settore delle abitazioni in affitto continua a essere contraddistinto da una certa scarsita nei
centri urbani, ma complessivamente la crescita dell’'offerta, in particolare anche in rapporto
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alla media svizzera, ha registrato un’accelerazione e fa sperare a una certa distensione.
Nell'agglomerato di Lucerna tuttavia persistera una forte penuria.

Il mercato delle abitazioni di proprieta presenta un quadro chiaro: a Zugo la contrazione era,
€ e rimane ai massimi livelli, per cui la domanda non puo essere compensata. | prezzi
continuano ad aumentare. E in corso un parziale soppiantamento delle famiglie svizzere. La
domanda si estende verso Lucerna e verso la Svizzera centrale e raggiunge zone sempre
piu distanti nelle aree rurali attorno al polo zughese, provocando un notevole incremento dei
prezzi. Inoltre le famiglie svizzere, per ragioni d’investimento o per necessita, preferiscono
sempre piu risiedere in abitazioni di proprieta.

Zurigo

Anche nel 2011 il mercato dell’alloggio nell’agglomerato urbano di Zurigo hanno registrato
una fase di contrazione. Dopo che nel 2009 e nel 2010 I'immigrazione aveva subito un
rallentamento, nello scorso anno ha ripreso a essere piu consistente. Cido ha condotto a
un’ulteriore contrazione generale che interessa sia il mercato delle abitazioni in affitto sia
quello delle abitazioni di proprieta. Anche se la domanda di abitazioni in affitto nel centro di
Zurigo rimane a un livello elevato, una parte delle famiglie svizzere si allontana sempre piu
dal centro, cosicché sono le aree rurali ad aver conosciuto la maggior scarsita di proprieta.
nel centro si registra la piu grande penuria.

Svizzera orientale

Nonostante sul mercato dell’alloggio nel suo complesso (affitto e proprieta) si osserva una
contrazione netta in tutta la regione, la Svizzera orientale, assieme all’Altipiano, alla Svizzera
nord-occidentale e al Ticino, rimane uno di quei territori in cui il mercato dell’alloggio &
relativamente equilibrato. Nel 2011 la popolazione in arrivo dall’estero ha contribuito in modo
determinante all’evoluzione dei prezzi in queste regioni, in particolare nella zona del Lago
Inferiore di Costanza ma anche nella Valle del Reno e nel Werdenberg. In altre regioni come
ad esempio il Togghenburgo e i Grigioni centrali, il contributo delle famiglie straniere ha
avuto un effetto piuttosto stabilizzatore.

Praticamente non vi & alcun rischio che la scarsita di alloggi sul mercato si intensifichi. Nel
2011 lattivita edilizia si € sviluppata in maniera molto dinamica e, in particolare nella regione
della Linth e nel Sarganserland, la quantita di abitazioni vuote & superiore alla media
nazionale. Con la crescita della domanda, la costruzione di abitazioni di proprieta diventa
interessante e dovrebbe riuscire a far fronte a tale incremento. Tuttavia mancano le offerte
nel segmento di prezzo piu basso, mentre I'eccesso di offerta nel segmento superiore viene
gradualmente assorbito.

Svizzera nord-occidentale

La Svizzera nord-occidentale €& stata finora in gran parte risparmiata dalle ondate di
domanda ormai note in altre regioni. Nel 2011 l'offerta non ha potuto tenere il passo con la
domanda, ma questo non ha condotto a un’eccessiva scarsita di alloggi. La struttura degli
alloggi di Basilea Citta appare abbastanza antiquata e troppo poco allettante per gli Svizzeri,
ma la situazione &€ compensata dalla domanda generata dallimmigrazione. L’attrattivita del
Cantone di Argovia come luogo di residenza sembra persistere, in particolare al confine con i
poli di crescita di Zurigo e Zugo. Diversamente da quanto avviene in altre regioni, queste
osservazioni sono vere sia per il mercato delle abitazioni di proprieta sia per quello delle
abitazioni in affitto.

11



Libera circolazione delle persone e mercato dell’alloggio Svizzera / 2011

Altipiano

L’approvvigionamento di alloggi nell’Altipiano non da adito a preoccupazioni e nel 2011 il
mercato dell’alloggio appare invariato. Grazie anche a una crescita della domanda contenuta
(in particolare da parte delle famiglie svizzere), il mercato degli alloggi in affitto non registra
alcuna contrazione, a differenza di altre regioni. Occorre prestare attenzione in particolare al
segmento di prezzo inferiore, che a medio termine dovrebbe comunque beneficiare della
distensione nel segmento superiore. Sul mercato delle abitazioni di proprieta l'indicatore
rivela una forte penuria, nonostante una situazione iniziale tranquilla. Nel complesso tale
penuria va attribuita alla mutata struttura della domanda piuttosto che a un’offerta
insufficiente. La differenza non risiede nel prezzo, bensi in altri criteri (ad esempio la
posizione).

L’arrivo di famiglie straniere nel 2011 sicuramente non ha avuto un forte influsso sul mercato
dell’alloggio. | tassi di crescita delle famiglie straniere sono stati in linea con la media
svizzera o addirittura inferiori, cosi come la loro incidenza sulla domanda.

Svizzera occidentale

Anche nel 2011 l'offerta nella Svizzera occidentale non é riuscita a tenere il passo con la
domanda, fatta eccezione per le abitazioni di proprieta al di fuori degli agglomerati di
Losanna e Ginevra. Nel settore delle abitazioni in affitto un’ulteriore penuria era praticamente
impossibile e almeno nel segmento di prezzo piu alto la situazione si & leggermente distesa.
Tuttavia, gli effetti sul segmento di prezzo medio e soprattutto su quello inferiore non si
avvertiranno neanche a medio termine.

Al di fuori dei grandi agglomerati l'intensa attivita edilizia nel settore delle abitazioni di
proprieta ha superato 'aumento dei nuclei familiari. In queste aree il mercato presenta una
distensione, potendo comunque contare su una sana domanda a fini d’investimento.
Purtroppo la situazione di queste regioni non contribuisce a migliorare I'approvvigionamento
di alloggi nei centri urbani, dove rispetto allo scorso anno si € registrata un’ulteriore penuria.
Considerata I'attuale situazione economica non si prevedono miglioramenti, in quanto la
Svizzera non € solo un luogo di residenza e di lavoro attrattivo, ma anche un interessante
polo d’investimento.

Conclusione

Nel 2011, dopo un certo miglioramento nel corso dellanno precedente, la situazione del
mercato dal punto di vista di chi cerca un’abitazione e di nuovo peggiorata.

Nel settore delle abitazioni in affitto 'aumento dell'offerta negli agglomerati urbani non ha
tenuto il passo con la crescita del numero di famiglie. Di conseguenza in tali centri le pigioni
degli oggetti locativi offerti sul mercato hanno conosciuto un aumento nettamente superiore
rispetto al 2010. Soprattutto nell’agglomerato urbano di Zurigo la scarsita di alloggi si &
diffusa in aree che negli anni precedenti avevano conosciuto un mercato equilibrato.

Sul mercato delle abitazioni di proprieta, in quasi tutte le regioni si & registrata una forte
riduzione di alloggi e un conseguente incremento dei prezzi. Tale incremento & stato
superiore alla media in Svizzera romanda, nella regione di Zurigo e in Svizzera centrale.
Mentre in zone attrattive 'immigrazione influenza significativamente lo sviluppo del settore
delle abitazioni in affitto, la domanda di abitazioni di proprieta proviene quasi esclusivamente
dalle famiglie svizzere. A livello nazionale, i nuclei familiari stranieri costituiscono appena il 6
per cento delle famiglie residenti in abitazioni di proprieta e questa percentuale & immutata
da diversi anni.
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Spiegazioni relative agli indicatori contenuti nelle tabelle e nei grafici

Indicatore quantitativo

La situazione del mercato viene valutata in base alla differenza tra la durata effettiva di
pubblicazione degli annunci e il valore d’equilibrio regionale ( = periodo in cui non si verifica
alcun aumento di prezzo). Un valore > 1 € indice di espansione, un valore < -1 di una
contrazione.

Nei grafici e nelle tabelle la scarsita & suddivisa in quintili: il rosso piu scuro indica le regioni
che rientrano nel 20% delle zone di maggior penuria degli ultimi 6 anni. Analogamente, il
verde piu scuro indica il 20% delle regioni in maggiore espansione.

Indicatore strutturale

Un valore pari a O riflette una situazione di contrazione o distensione omogenea nei tre
segmenti (superiore, medio e inferiore). Un incremento di tale valore indica una
disomogeneita della domanda per quanto riguarda i diversi segmenti di prezzo di una
determinata sezione di mercato (per cui, ad es., un segmento di prezzo €& fortemente
contratto e un altro in piena espansione). Il valore & calcolato come deviazione standard
dellindicatore quantitativo a seconda delle regioni e dei segmenti considerati.

Evoluzione dei nuclei familiari

L’evoluzione del numero delle famiglie viene calcolata basandosi sulle rilevazioni per
campionatura della RIFOS (si veda qui di seguito). Nel calcolo dei tassi di crescita possono
risultare forti oscillazioni a causa di un errore di campionamento, in particolare per i segmenti
caratterizzati da quote esigue (soprattutto nel caso delle abitazioni di proprieta di famiglie
straniere).

Osservazioni metodologiche

La valutazione della situazione dei singoli mercati avviene in base ai dati relativi alla durata
degli annunci e all’landamento dei prezzi forniti dal sistema informativo Adscan. A questo
scopo il mercato degli affitti e quello della proprieta immobiliare sono suddivisi in tre
segmenti di mercato (inferiore, medio e superiore), contenenti ognuno un terzo dell’offerta.
Se un segmento di mercato si contrae e quindi i prezzi salgono, la soglia del segmento si
sposta verso l'alto.

Per misurare la scarsita attuale si osserva la durata degli annunci in una regione e la si
confronta con la durata che corrisponde al valore d’equilibrio, mentre per misurare la scarsita
su periodi piu lunghi ci si basa soprattutto sull'andamento dei prezzi. Tuttavia un mercato
potrebbe anche non essere in contrazione attualmente, in quanto in passato gli aumenti di
prezzi gli hanno consentito di raggiungere un equilibrio. Tale equilibrio non deve dunque
lasciar pensare che la situazione sia rimasta immutata nel corso del tempo.

Gli indicatori relativi al mercato degli affitti, a quello della proprieta e alla suddivisione
regionale sono ponderati con il numero dei nuclei familiari e successivamente aggregati
all'interno di indicatori complessivi.

Per monitorare I'evoluzione dei dati relativi ai nuclei familiari, ai redditi e allo status di
proprietario si fa riferimento alla RIFOS e alla statistica demografica ESPOP. In mancanza
delle statistiche del’lUST, la stima dell’evoluzione della popolazione regionale per I'anno
precedente viene eseguita sulla base del Registro centrale degli stranieri. La RIFOS fornisce
anche dati sulla frequenza dei traslochi, sulla dimensione dei nuclei familiari, ecc. In seguito
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alla revisione della RIFOS nel 2010 il confronto con i dati precedenti relativi alle famiglie
(proprieta e affitto) & problematico.

E possibile trovare informazioni sull’evoluzione del parco alloggi nella statistica sull’edilizia
abitativa del’lUST nonché nel «Baublatt» pubblicato da DocuMedia (fornitore svizzero
d’'informazioni per il settore edilizio). Tuttavia pud essere necessario fare alcune stime o
conversioni, in quanto, ad esempio, lo status di proprietario non figura nella statistica
sull'edilizia abitativa.

La superficie degli alloggi non & analizzata separatamente nel’ambito del monitoraggio.
Tuttavia, per calcolare gli indici si tiene conto della composizione delle abitazioni: un
monolocale costoso, ad esempio, rientra nel segmento superiore, mentre un appartamento a
buon mercato di 5 locali in quello inferiore.

La modalita di calcolo degli indicatori implica di anno in anno leggere revisioni dei valori in
tutti i settori; tali revisioni comunque non modificano l'interpretazione.
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