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Introduzione  
  
Dalla metà dell’ultimo decennio l’introduzione della libera circolazione delle persone incide 
sul tasso di immigrazione in Svizzera. I flussi migratori subiscono cambiamenti strutturali, sia 
per quanto riguarda la provenienza degli stranieri sia per quanto riguarda il loro grado di 
specializzazione. Sempre più immigrati provengono infatti da Paesi dell’Unione europea e 
sono più qualificati rispetto al passato. Ciò si ripercuote anche sul mercato degli immobili 
abitativi. L’obiettivo del presente rapporto consiste nel monitorare l’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 degli immobili abitativi è suddiviso in 
due sezioni: affitto e proprietà, suddivise a loro volta in tre segmenti di prezzo: basso, medio 
e alto. 
 
Evoluzione 2005 - 2010  
 
La massiccia immigrazione in corso dal 2005, proseguita anche nel 2010, seppure con una 
leggera attenuazione, ha avuto un forte impatto strutturale sul mercato immobiliare. Ciò è 
dovuto, da un lato, all’aumento del numero delle famiglie straniere ma anche, dall'altro, alla 
mutata struttura del loro reddito. La figura 1 illustra la variazione del numero di nuclei 
familiari all’interno delle singole fasce di reddito. 
 
Figura 1: variazione del numero delle famiglie sul mercato dell’alloggio nel periodo 2005 – 
2009 in base alle fasce di reddito1  
 
Affitto  
 
 
 

Proprietà  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

UST: RIFOS, ESPOP, calcoli propri 
 
Dal 2005 il numero delle famiglie straniere è sensibilmente cresciuto, soprattutto nel 
segmento di prezzi superiore. In particolare nel settore delle abitazioni in affitto, l’aumento ha 
praticamente raggiunto il livello delle famiglie svizzere. Ciò ha influenzato soprattutto 
l’evoluzione dei prezzi nel segmento più elevato delle abitazioni in affitto. Sebbene tale 
evoluzione possa essere osservata anche per le abitazioni di proprietà, essa è nettamente 
meno accentuata a causa del numero inferiore di famiglie straniere.  
 
 
 
 
 

                                                 
1 A causa di una revisione, la RIFOS viene fornita più tardi del solito e presumibilmente senza variabile del reddito. Per 
questo motivo le figure non possono essere aggiornate, a meno che non si effettuino stime appropriate. Per quanto riguarda la 
stima delle cifre relative alle economie domestiche (si veda più avanti), la struttura del 2009 per la popolazione residente, sia 
straniera che svizzera, viene utilizzata separatamente rispetto allo stato abitante (affitto/proprietà), il che senza dubbio 
comporta una certa distorsione.   
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Cartina 1: andamento dei prezzi (nominale) e incidenza dei nuclei familiari stranieri 
sull’aumento del numero delle famiglie* in Svizzera nel periodo 2005 - 2010 

 
* Aumento delle famiglie straniere nel periodo 2005 – 2010 diviso per l’effettivo di tutti i nuclei familiari nel 2005 
UST: RIFOS, ESPOP; Meta-Sys: Adscan, calcoli propri 
 
La cartina indica gli aumenti dei prezzi sul mercato dell’alloggio (proprietà e affitto) nel periodo 2005-2010 nelle 
singole regioni MS e l’incidenza della popolazione sull’aumento nello stesso periodo, suddiviso per famiglie 
straniere e svizzere. Quanto più scuro è il colore sullo sfondo, tanto più forte è stato l’aumento dei prezzi nel 
corso degli ultimi cinque anni. Dall’altra parte l’altezza della colonna indica l’entità dell’aumento delle economie 
domestiche. La colonna con un’altezza del 15 % nella legenda serve da riferimento per valutare gli ordini di 
grandezza nella cartina.  
 
La cartina dell’andamento dei prezzi aggregato sul mercato degli affitti e su quello della 
proprietà di abitazioni per il periodo 2005 - 2010 indica una certa correlazione tra l’aumento 
delle famiglie straniere e l’evoluzione dei prezzi. Sono state interessate dal fenomeno 
soprattutto la regione del Lago Lemano e la regione tra Zurigo e Zugo. Se la cartina 
contenesse soltanto i dati del mercato degli alloggi in affitto, la variazione sarebbe ancora 
più evidente.  
 
Evoluzione nel 2010: il mercato dell’alloggio nel suo complesso 
 
Dopo una sensibile riduzione dell’offerta sull’intero mercato dell’alloggio svizzero nel 2009, il 
2010 ha fatto registrare una distensione generale in seguito al calo dell’immigrazione nel 
2009 e all’intensa attività edilizia. La situazione iniziale era comunque diversa. Se si 
considerano i mercati degli affitti e della proprietà di abitazioni nel loro complesso, l’offerta 
più scarsa continua a essere quella della grande regione di Zurigo e della Svizzera 
occidentale. Anche la Svizzera centrale ha fatto registrare una notevole riduzione nel corso 
degli ultimi anni. I centri urbani cruciali continuano a essere rappresentati da Zurigo, Ginevra 
e Zugo.  
 
Nel 2010 l’attività edilizia ha ampiamente tenuto il passo con l’evoluzione dei nuclei familiari. 
Alla fine del 2010 erano in costruzione 67’000 abitazioni, una cifra che non si raggiungeva 



Libera circolazione delle persone e mercato dell’alloggio Svizzera / 2010

  
 

 3

più da oltre 15 anni. Complessivamente è quindi possibile prevedere, per il 2011, un’ulteriore 
distensione della situazione, anche se è lecito chiedersi se il segmento delle abitazioni in 
affitto e quello delle abitazioni di proprietà vengono offerti nelle giuste proporzioni.  
 
Tabella 1: andamento della contrazione quantitativa* sul mercato dell’alloggio in Svizzera 
(mercato degli affitti e mercato della proprietà) nel periodo 2005-2010 
 
Contrazione quantitativa 

2005 2009 2010 2010

Svizzera -0.16 -1.78 -0.43 Distensione

Svizzera occidentale 0.39 -3.39 -2.29 Distensione
Altipiano -2.43 -1.23 0.83 Distensione
Svizzera nord-
occidentale 0.87 1.80 2.57 Distensione

Zurigo -1.76 -3.57 -3.07 Distensione
Svizzera orientale 2.23 -0.93 1.47 Distensione
Svizzera centrale 0.75 -2.76 -1.94 Distensione
Ticino 3.87 -0.99 1.53 Distensione

Andamento dei prezzi (2004 = 100) 
 

2005 2009 2010

Incremento 
2010

Incremento 
da 2005

Svizzera 101.43 111.91 113.81 1.70% 12.21%

Svizzera occidentale 103.17 121.49 123.12 1.35% 19.34%
Altipiano 101.30 108.18 109.69 1.40% 8.28%
Svizzera nord-
occidentale 101.06 107.60 109.32 1.60% 8.17%

Zurigo 101.03 112.61 115.00 2.12% 13.83%
Svizzera orientale 100.51 108.42 110.14 1.59% 9.58%
Svizzera centrale 100.73 111.20 113.78 2.31% 12.95%
Ticino 101.69 111.18 113.42 2.02% 11.54%

*vedi spiegazioni alla fine del testo 
Meta-Sys: Adscan; calcoli propri 
 
Cartina 2: contrazione quantitativa sul mercato dell’alloggio svizzero (mercato degli affitti e 
mercato della proprietà) nel 2010 

 
Meta-Sys: Adscan, calcoli e raffigurazione propri 
 
La cartina indica la contrazione sul mercato dell’alloggio svizzero (degli affitti e di proprietà) nel 2010 nelle 
singole regioni MS. Quanto più scuro è il colore sullo sfondo, tanto più forte è stato la contrazione quantitativa 
l’anno scorso.  
 
Nel 2010 l’andamento dei prezzi dell’offerta ha subito un leggero calo, passando dal 2,3 % 
nel 2009 all’1,7 % nel 2010. Nel periodo preso in esame, il maggior incremento è stato 
registrato nella Svizzera centrale, mentre il più debole si è verificato nella Svizzera 
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occidentale, regione in cui, tuttavia, negli ultimi 5 anni si sono avuti gli aumenti di prezzo di 
gran lunga più significativi.  
 
 
La cartina 2 illustra come complessivamente il livello di approvvigionamento sul mercato 
svizzero sia rimasto intatto, nonostante occorra continuare a monitorare attentamente il 
mercato della Svizzera occidentale (Ginevra, Losanna) e quello di Zurigo.  
 
Evoluzione nel 2010: il mercato degli affitti 
 
Ad eccezione della Svizzera occidentale, nel 2010 tutti i mercati hanno fatto registrare una 
certa distensione.  
 
Tabella 2: panoramica sull’evoluzione del mercato degli affitti nel periodo 2005-2010 
 
Contrazione quantitativa* 
 

2005 2009 2010 2010

Svizzera 0.32 -2.33 -1.59 Distensione

Svizzera occidentale
-1.13 -3.71 -4.71

Notevole 
scarsità

Altipiano -1.09 -0.90 -0.37 Distensione
Svizzera nord-
occidentale

3.07 0.97 1.97 Distensione

Zurigo -1.25 -4.10 -3.13 Distensione
Svizzera orientale 3.20 -1.62 1.24 Distensione
Svizzera centrale 1.38 -3.24 -2.30 Distensione
Ticino 4.28 -2.59 -0.35 Distensione  

Andamento dei prezzi (2004 = 100) 
 

2005 2009 2010

Incremento 
2010

Incremento da 
2005

Svizzera 100.70 108.80 109.16 0.33% 8.40%

Svizzera 
occidentale 102.25 115.65 114.27 -1.19% 11.75%

Altipiano 101.03 106.39 107.01 0.58% 5.92%
Svizzera nord-
occidentale 100.75 106.63 107.40 0.72% 6.60%

Zurigo 100.21 109.60 110.58 0.89% 10.35%
Svizzera orientale 99.61 105.36 105.62 0.25% 6.04%
Svizzera centrale 99.70 106.66 107.70 0.97% 8.02%
Ticino 99.09 102.43 104.18 1.72% 5.14%

Contrazione strutturale* 
2009 2010 2010

Svizzera 1.72 1.90

Svizzera occidentale 2.30 1.34

Altipiano 1.08 1.90 Divergenza in aumento
Svizzera nord-occidentale 2.09 2.41
Zurigo 2.28 2.42
Svizzera orienta le 1.10 1.74 Divergenza in aumento
Svizzera centrale 1.67 2.28 Divergenza in aumento
Ticino 1.83 2.66 Divergenza in aumento

Evoluzione dei nuclei familiari* 

 

2005 2009 2010

Incremento 
2009

Incremento 
2010

Incremento da 
2005

Origine

Svizzera Svizzera 1'521'122 1'531'944 1'541'575 -0.91% 0.63% 1.34%
Svizzera Estero 448'672 503'831 518'490 1.40% 2.91% 15.56%

Svizzera occidentale Svizzera 279'251 283'705 285'785 -1.25% 0.73% 2.34%
Svizzera occidentale Estero 115'361 134'261 137'985 3.11% 2.77% 19.61%
Altipiano Svizzera 344'571 334'699 335'811 -1.31% 0.33% -2.54%
Altipiano Estero 66'539 71'374 72'813 -3.37% 2.02% 9.43%

Svizzera nord-occidentale Svizzera 181'040 184'382 185'048 -3.23% 0.36% 2.21%
Svizzera nord-occidentale Estero 61'067 66'203 67'957 3.74% 2.65% 11.28%
Zurigo Svizzera 340'255 353'916 357'583 -1.61% 1.04% 5.09%
Zurigo Estero 99'565 115'062 120'364 4.80% 4.61% 20.89%
Svizzera orientale Svizzera 177'561 178'829 179'578 1.91% 0.42% 1.14%

Svizzera orientale Estero 53'075 59'337 60'248 -3.69% 1.54% 13.52%
Svizzera centrale Svizzera 138'508 140'064 141'029 1.16% 0.69% 1.82%
Svizzera centrale Estero 29'897 31'328 31'967 -1.79% 2.04% 6.92%
Ticino Svizzera 59'936 56'349 56'740 1.60% 0.69% -5.33%
Ticino Estero 23'169 26'266 27'156 2.22% 3.39% 17.21%  

*vedi spiegazioni alla fine del testo 
UST: RIFOS, ESPOP, Meta-Sys: Adscan; calcoli propri 
 
Soprattutto nel 2009 l’incremento dell’offerta è stato superiore all’aumento del numero delle 
famiglie, il che ha sicuramente avuto un certo effetto. Per il 2010, tuttavia, questa tendenza 
non sembra confermarsi, poiché la maggior parte dell’attività edilizia si concentra sulla 
costruzione di abitazioni di proprietà. L’incremento dell’offerta non è presumibilmente 



Libera circolazione delle persone e mercato dell’alloggio Svizzera / 2010

  
 

 5

sufficiente a coprire la domanda di abitazioni in affitto, motivo per cui la distensione nel suo 
complesso dovrebbe essere temporanea. Nel caso della Svizzera occidentale questa 
tendenza è già visibile: mentre l’andamento dei prezzi nel 2010 risente ancora dei segnali 
dell’anno precedente (distensione), sul mercato gli alloggi ricominciano a scarseggiare.  
In generale si può affermare che l’andamento dei prezzi delle pigioni nel periodo considerato 
è stato moderato. L’incremento più forte si registra nel Cantone Ticino, in cui il segmento di 
prezzi più elevato ha subito l’aumento più rilevante.  
 
Sulla maggior parte dei mercati è oggi possibile constatare la tipica evoluzione che si verifica 
quando l’offerta soddisfa una domanda accumulatasi nel tempo. Nel segmento di prezzi 
superiore il mercato si normalizza più rapidamente rispetto agli altri segmenti, poiché la 
costruzione di nuovi edifici ha un effetto immediato, mentre i segmenti di prezzi più bassi non 
riescono a stare al passo con questa evoluzione.  Analogamente i segmenti di prezzi più 
bassi e quelli più elevati non avanzano allo stesso ritmo, per cui il divario aumenta.  
 
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. Nell’agglomerato di Zurigo si constata che l’aumento 
della domanda inevitabilmente si concentra sempre più nella periferia.  
 
Cartina 3: contrazione quantitativa nel mercato degli affitti svizzero e incidenza dell’aumento 
dei nuclei familiari stranieri* sulla situazione nel 2010  

 
* Aumento delle famiglie straniere in affitto nel 2010 diviso per l’effettivo di tutti i nuclei familiari in affitto nel 2009 
Meta-Sys: Adscan, calcoli propri 
 
La cartina indica la contrazione sul mercato degli alloggi in affitto nel 2010, nelle singole regioni MS, e l’incidenza 
della popolazione sulla crescita registrata in questo periodo, suddivisa per famiglie straniere e svizzere. Quanto 
più scuro è il colore sullo sfondo, tanto più forte è stato la contrazione quantitativa l’anno scorso. Dall’altra parte 
l’altezza della colonna indica l’entità delle economie domestiche. La colonna con un’altezza del 3 % nella 
legenda serve da riferimento per valutare gli ordini di grandezza nella cartina.  
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Probabilmente è ancora troppo presto per dichiarare definitivamente il cessato allarme sul 
mercato degli alloggi in affitto. Da un lato, infatti, continuano a esistere i centri urbani cruciali 
caratterizzati da mercati in contrazione, dall’altro l’andamento nel 2010 indica che la 
distensione in questo settore non può continuare in questo modo. Occorre effettivamente 
concentrarsi sul crescente divario tra i vari segmenti di prezzi, soprattutto per sapere se i 
processi di “filtering down” sono in grado di risolvere, a medio termine, i problemi esistenti 
nel segmento di prezzi inferiore dei grandi agglomerati di Zurigo e Ginevra.  
 
Evoluzione nel 2010: il mercato delle abitazioni di proprietà  
 
Nel 2010, a livello svizzero, il mercato delle abitazioni di proprietà si è normalizzato. Soltanto 
a Zurigo la domanda ha superato anche nel 2010 l’offerta di alloggi. 
 
Tabella 3: panoramica sull’evoluzione del mercato delle abitazioni di proprietà 2005-2010 
 
Contrazione quantitativa* 
 

2005 2009 2010 2010

Svizzera -0.89 -0.97 1.28 Distensione

Svizzera occidentale
3.20 -2.81 2.10 Distensione

Altipiano -4.15 -1.61 2.23 Distensione
Svizzera nord-
occidentale -1.88 2.82 3.30

Zurigo -2.92 -2.38 -2.93 Scarsità
Svizzera orientale 1.16 -0.17 1.74 Distensione
Svizzera centrale -0.21 -2.08 -1.42 Distensione

Ticino 3.32 0.94 3.80 Distensione  

Andamento dei prezzi (2004 = 100) 
 

2005 2009 2010

Incremento 
2010

Incremento da 
2005

Svizzera 102.54 116.46 120.64 3.58% 17.65%

Svizzera 
occidentale 104.88 132.08 139.22 5.40% 32.74%

Altipiano 101.65 110.27 112.84 2.32% 11.01%
Svizzera nord-
occidentale 101.44 108.79 111.69 2.66% 10.10%

Zurigo 102.91 119.40 125.01 4.70% 21.48%
Svizzera orientale 101.52 111.80 115.14 2.99% 13.42%
Svizzera centrale 102.32 117.66 122.43 4.05% 19.65%
Ticino 105.23 121.77 124.61 2.33% 18.41%

Contrazione strutturale* 
2009 2010 2010

Svizzera 1.56 1.53

Svizzera occidentale 1.16 2.21 Divergenza in forte aumento

Altipiano 1.85 1.83

Svizzera nord-occidentale 2.07 1.70

Zurigo 1.32 1.48

Svizzera orientale 1.74 1.19
Svizzera centrale 1.83 0.67
Ticino 0.27 0.36

Evoluzione dei nuclei familiari* 

2005 2009 2010

Incremento 
2009

Incremento 
2010

Incremento da 
2005

Origine

Svizzera Svizzera 1'211'210 1'288'191 1'295'971 3.40% 0.60% 7.00%
Svizzera Estero 83'561 104'921 107'917 1.65% 2.86% 29.15%

Svizzera occidentale Svizzera 191'208 200'577 202'248 3.25% 0.83% 5.77%
Svizzera occidentale Estero 21'501 29'791 30'673 15.21% 2.96% 42.66%
Altipiano Svizzera 306'346 330'843 331'896 3.96% 0.32% 8.34%
Altipiano Estero 12'293 16'008 16'340 -4.20% 2.07% 32.91%

Svizzera nord-occidentale Svizzera 179'836 188'620 189'623 4.85% 0.53% 5.44%
Svizzera nord-occidentale Estero 13'628 14'991 15'409 -2.78% 2.79% 13.07%
Zurigo Svizzera 179'359 192'218 194'214 5.32% 1.04% 8.28%
Zurigo Estero 12'660 15'241 15'951 -0.84% 4.66% 26.00%
Svizzera orientale Svizzera 195'314 201'340 202'022 1.71% 0.34% 3.43%

Svizzera orientale Estero 12'483 14'519 14'769 -5.99% 1.72% 18.32%
Svizzera centrale Svizzera 104'434 114'741 115'538 0.95% 0.69% 10.63%
Svizzera centrale Estero 4'883 5'962 6'086 11.50% 2.08% 24.64%
Ticino Svizzera 54'713 59'852 60'430 0.90% 0.97% 10.45%
Ticino Estero 6'113 8'408 8'689 -7.32% 3.33% 42.13%  
*vedi spiegazioni alla fine del testo 
UST: RIFOS, ESPOP; Meta-Sys: Adscan, calcoli propri 
 
L’intensa attività edilizia si è rivelata utile in primo luogo al mercato delle abitazioni di 
proprietà, provocando una netta inversione del suo andamento, senza però ripercuotersi sui 
prezzi dell’offerta, in continuo aumento.  
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Ad eccezione della Svizzera occidentale e di Zurigo, la distensione si accompagna a una 
riduzione del divario, manifestando un andamento regolare in tutti e tre i segmenti di prezzo 
nella maggior parte delle regioni. Nella Svizzera occidentale la distensione si accentua nella 
categoria più alta di prezzi delle abitazioni e in quella più bassa. 
A livello svizzero le famiglie straniere rappresentano solo il 7,5% dei nuclei familiari residenti 
in abitazioni di proprietà. Di conseguenza la loro quota è aumentata di un punto percentuale 
negli ultimi 5 anni, anche se in nessuna grande regione le famiglie straniere sono all’origine 
dell’evoluzione del mercato e ne sono perciò responsabili. Le eccezioni sono costituite dalla 
Svizzera occidentale e dal Ticino, regioni in cui la quota di famiglie straniere è nettamente 
più elevata (12-13% circa dei nuclei familiari residenti in abitazioni di proprietà). Questa 
situazione è illustrata nella cartina 4: le famiglie straniere contribuiscono in maniera decisiva 
all’aumento del numero delle famiglie soprattutto in queste due regioni. Nella regione di 
Zurigo e nella Svizzera centrale sono invece i nuclei familiari svizzeri a incidere 
maggiormente sulla scarsità di alloggi.  
 
Cartina 4: contrazione sul mercato svizzero delle abitazioni di proprietà e incidenza 
dell’aumento dei nuclei familiari stranieri* sulla situazione nel 2010  

 
 
* Aumento delle famiglie straniere residenti in abitazioni di proprietà nel 2010 diviso per l’effettivo di tutti i nuclei 
familiari in abitazioni di proprietà nel 2009 
Meta-Sys: Adscan, calcoli propri 
 
La cartina indica la contrazione sul mercato degli alloggi di proprietà nel 2010, nelle singole regioni MS, e 
l’incidenza della popolazione sulla crescita registrata in questo periodo, suddivisa per famiglie straniere e 
svizzere. Quanto più scuro è il colore sullo sfondo, tanto più forte è stato la contrazione quantitativa l’anno 
scorso. Dall’altra parte l’altezza della colonna indica l’entità dell’aumento delle economie domestiche. La colonna 
con un’altezza del 3 % nella legenda serve da riferimento per valutare gli ordini di grandezza nella cartina.  
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Le evoluzioni a livello regionale  
 
Qui di seguito viene illustrata brevemente l’evoluzione nelle singole regioni, riassumendo le 
principali conclusioni tratte dai Fact Sheet regionali. 
 
Svizzera orientale  
 
Il mercato dell’alloggio aggregato (affitto e proprietà) è decisamente equilibrato in tutta la 
regione, anche se si registra tuttora una lieve contrazione nella regione della Linth e nell’Alta 
Engadina. Nel quinquennio considerato il mercato degli affitti e il mercato delle abitazioni di 
proprietà hanno avuto un andamento divergente: il primo è passato da un’offerta 
decisamente eccessiva a una situazione equilibrata, mentre il secondo è passato da una 
situazione equilibrata a un’offerta eccessiva.  
 
Praticamente non vi è alcun rischio che la scarsità di alloggi sul mercato si intensifichi. Se la 
domanda è adeguata, la costruzione di abitazioni di proprietà è redditizia e conveniente a 
lungo termine, mentre il mercato degli alloggi in affitto complessivamente è più o meno 
equilibrato. Tuttavia in questa regione mancano le offerte nel segmento di prezzi più basso, 
mentre l’eccesso di offerta nel segmento superiore viene gradualmente assorbito. 
 
La popolazione straniera immigrata ha contribuito in modo determinante all’aumento dei 
prezzi soprattutto nella zona del Lago inferiore di Costanza e nell’Alta Engadina. In altre 
regioni, come ad esempio Werdenberg, Appenzello Esterno e Oberthurgau, l’incidenza delle 
famiglie straniere ha avuto un effetto piuttosto stabilizzante. 
 
Zurigo  
 
Anche nel 2010 i mercati dell’alloggio nell’agglomerato urbano di Zurigo hanno registrato una 
fase di contrazione con i prezzi in ulteriore aumento. Tuttavia, dopo alcuni anni di forte 
crescita, è seguito un lieve rallentamento nell’evoluzione del mercato dopo una breve pausa 
dell’immigrazione in un periodo di intensa e costante attività edilizia e di prezzi elevati. 
Essenzialmente il mercato degli alloggi in affitto e i mercati della proprietà immobiliare, 
caratterizzati da prezzi elevati, si sono lievemente normalizzati. L’aumento del numero delle 
famiglie, la contrazione del mercato e l’aumento dei prezzi nello spazio economico di Zurigo 
rimangono tuttora superiori alla media svizzera. 
 
Un leggero miglioramento rispetto all’anno precedente è riscontrabile sul mercato degli 
alloggi in affitto, in particolare nel segmento di prezzi superiore. Il motivo principale della 
crescita su questo mercato è l’immigrazione di famiglie straniere, che non si concentra più 
esclusivamente attorno al bacino del Lago di Zurigo, ma ha ormai raggiunto anche i centri 
medi di Winterthur, Uster e, in parte, le regioni rurali dell’agglomerato. Anche al di fuori 
dell’agglomerato, a Zugo e a Baden, se ne avvertono gli effetti. 
 
I mercati della proprietà di abitazioni sono ancora in una fase di contrazione. Ad eccezione 
del segmento di prezzi elevati, nel 2010 i mercati hanno fatto registrare un’ulteriore 
riduzione, accompagnata da un aumento dei prezzi. In questo caso, il fattore scatenante 
sono state le famiglie svizzere con un reddito medio e alto. 
 
Per il 2011 ci si attende un’attenuazione di questa evoluzione. Anche se presumibilmente 
l’aumento del numero delle famiglie sarà di nuovo rafforzato dall’immigrazione, la 
costruzione di nuove abitazioni, attualmente a pieno regime sul fronte dell’offerta, e il 
costante aumento dei prezzi potranno compensarsi e raggiungere un equilibrio a un livello 
elevato. 
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Svizzera nord-occidentale  
 
La Svizzera nord-occidentale è stata finora in gran parte risparmiata dalle ondate di 
domanda ormai note in altre regioni. L’offerta ha potuto stare al passo con la domanda. La 
struttura degli alloggi nella stessa Basilea appare abbastanza antiquata e troppo poco 
allettante per gli Svizzeri, il che favorisce l’immigrazione. Il numero degli edifici costruiti di 
recente non è ancora sufficiente ad arrestare l'esodo degli Svizzeri da questa città. Inoltre il 
potenziale edilizio esistente nella regione estera confinante e i buoni collegamenti all’interno 
del “distretto europeo trinazionale” di Basilea facilitano gli acquirenti di abitazioni di proprietà 
nella scelta, relativamente ampia, nei dintorni della città. 
 
Nella regione vi è scarsità di alloggi unicamente nel segmento di prezzi più basso del 
mercato degli alloggi in affitto, in cui si è registrata una riduzione nonostante un livello di 
approvvigionamento complessivamente soddisfacente. Dato che tale riduzione è 
riconducibile a un cambiamento strutturale della domanda, la situazione non si normalizzerà 
molto rapidamente.  
 
Svizzera centrale  
 
Nel 2010 il mercato dell’alloggio nella Svizzera centrale si è normalizzato. Nel settore delle 
abitazioni in affitto la normalizzazione procede più rapidamente a Zugo che a Lucerna, città 
caratterizzata da una cronica scarsità di alloggi e in cui l’incremento dell’offerta si è rivelato 
inferiore rispetto ad altri centri. A Lucerna, inoltre, emerge una certa concorrenza per 
accaparrarsi alloggi in zone residenziali ambite. Per il futuro non si prevede necessariamente 
un’ulteriore normalizzazione, poiché nel 2010 il numero delle domande di costruzione 
inoltrate in questi due Cantoni è diminuito sensibilmente e la situazione congiunturale lascia 
presagire un nuovo aumento dell’immigrazione.  
 
Il mercato delle abitazioni di proprietà presenta un quadro chiaro: a Zugo la contrazione era, 
è e rimane ai massimi livelli, per cui la domanda non può essere compensata. Nelle zone 
attorno ai motori della crescita economica della regione, che però si trovano in una posizione 
favorevole rispetto a Zurigo o Zugo, si registra una forte domanda da parte delle famiglie 
locali, che tuttavia dovrebbe essere in parte soddisfatta, se non lo è già, dal simultaneo 
aumento dell‘offerta.    
 
Ticino 
 
Nel 2010 il mercato dell’alloggio si è normalizzato. Nel settore delle abitazioni in affitto 
permane una certa scarsità, in particolare a Bellinzona. Attualmente occorre concentrarsi sui 
segmenti di prezzo bassi e medi. Per il 2011 non si prevede necessariamente un’ulteriore 
distensione, poiché l’immigrazione dovrebbe aumentare di nuovo influendo in modo 
determinante sull’evoluzione della domanda di abitazioni in affitto. L’offerta sta crescendo 
notevolmente, soprattutto nel settore delle abitazioni di proprietà. In questo segmento di 
mercato, tuttavia, anche nel 2011 l’offerta sarà sicuramente sufficiente, se non eccessiva, 
ma verrà assorbita anche dalla domanda di abitazioni secondarie.  
 
Altipiano 
 
Nel 2010 il mercato dell’alloggio si è mediamente normalizzato. Come già l’anno scorso, la 
contrazione sul mercato degli alloggi in affitto rimane più forte rispetto a quella sul mercato 
delle abitazioni di proprietà ed è più marcata nella Svizzera romanda. La situazione è invece 
esattamente opposta per quanto riguarda il mercato delle abitazioni di proprietà. 
 
Nell’agglomerato di Berna i prezzi sul mercato degli alloggi in affitto sono diminuiti, mentre in 
tutte le regioni dell’altipiano hanno subito un forte aumento, comunque inferiore alla media 
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svizzera. Anche l’aumento dei prezzi nel settore della proprietà di abitazioni è inferiore alla 
media. 
 
L’immigrazione di famiglie straniere ha avuto un influsso soprattutto sul mercato degli alloggi 
in affitto e nelle regioni di lingua francese. Sul mercato delle abitazioni di proprietà, invece, le 
famiglie straniere non hanno praticamente alcuna influenza. 
 
Per il 2011 occorre attendersi un’ulteriore normalizzazione in tutti i segmenti di mercato. Al 
numero elevato di nuovi edifici e di domande di costruzione nel settore delle case 
plurifamiliari nel 2010, nei Cantoni di Berna, Friburgo e Soletta, si contrappone un aumento 
della domanda relativamente debole. A Friburgo e nella regione della Gruyère dovrebbe 
persistere una situazione di scarsità. Anche nel settore della proprietà di abitazioni l’attività 
edilizia è intensa e ci si aspetta un’ulteriore normalizzazione della situazione. 
 
Svizzera occidentale  
 
L’offerta è in aumento nella Svizzera di lingua francese, soprattutto nel settore delle 
abitazioni di proprietà. Dopo alcuni forti rialzi dei prezzi, questo mercato si avvicina quindi a 
un nuovo equilibrio ed è prevedibile una normalizzazione della situazione. Di conseguenza si 
risolve il problema delle fasce di reddito medie e alte, costituite da persone residenti in 
queste regioni. Rimangono invece abbastanza incerte le prospettive sul mercato dell’alloggio 
per i ceti mobili e con un potere d’acquisto limitato. La scarsità di alloggi sul mercato delle 
abitazioni in affitto di Ginevra e di Losanna si è estesa all’intera Svizzera romanda e 
attualmente non si prevedono miglioramenti. 
 
La Svizzera di lingua francese risente in misura maggiore rispetto al resto del Paese delle 
condizioni quadro sempre più restrittive in questo ambito. La situazione economica crea 
benessere, ma comporta anche la necessità, soprattutto nel segmento di prezzi bassi, di 
provvedere un’offerta adeguata in zone situate a una distanza ragionevole dai posti di lavoro.  
 
Conclusione 
 
Nel 2010 si è verificata una normalizzazione, sia sul mercato degli alloggi in affitto che su 
quello delle abitazioni di proprietà. L’intensa attività edilizia riesce sempre meglio a 
soddisfare una domanda in costante crescita. Tuttavia essa si concentra molto di più sul 
settore delle abitazioni di proprietà che su quello degli alloggi in affitto. D’altronde 
l’immigrazione si manifesta in modo più evidente nel settore degli alloggi in affitto rispetto a 
quello delle abitazioni di proprietà: tale fenomeno si riscontra soprattutto nei grandi centri di 
Zurigo, Ginevra e Losanna, oltre che nella Svizzera centrale. 
 
Per quanto riguarda l’approvvigionamento di alloggi, nel 2011 occorre concentrarsi in primo 
luogo sul mercato degli alloggi in affitto negli agglomerati di Zurigo e Ginevra, in particolare 
sulle fasce di reddito o sui segmenti di prezzi bassi e medi. Il mercato delle abitazioni di 
proprietà dovrebbe tendenzialmente essere sottoposto a un’offerta eccessiva. Considerato il 
forte aumento dei prezzi verificatosi in passato in località privilegiate (centrali), in questo 
settore la priorità spetta piuttosto alla problematica dell’espansione urbana incontrollata. 
 
La situazione sul mercato dell’alloggio a Ginevra e a Zurigo è stata definita precaria già negli 
studi che hanno preceduto questa analisi. Nel frattempo il mercato degli alloggi in affitto della 
Svizzera romanda ha registrato un eccesso di domanda, analogamente a quanto è avvenuto 
nel Cantone di Zurigo. Ovviamente la situazione si normalizzerebbe in tempi relativamente 
rapidi qualora molte famiglie si trasferissero, ma una tale eventualità non è probabile. 
Nell’ottica attuale sembra evidente che il mercato degli alloggi in affitto in questi due centri 
non si stabilizzerà molto rapidamente. Ne sono interessate le famiglie mobili e/o quelle con 
un potere d’acquisto limitato. Ad oggi, inoltre, anche i proprietari di abitazioni devono spesso 
percorrere tragitti relativamente lunghi dal domicilio al luogo di lavoro.  
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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 è indice di espansione, un valore < -1 di una 
contrazione.  
 
All'interno dei grafici e delle tabelle la scarsità è suddivisa in quintili: il rosso più scuro indica 
le regioni la cui percentuale rientra nel 20% delle situazioni regionali di maggiore scarsità del 
mercato degli ultimi 5 anni. Analogamente, il verde più scuro indica il 20% delle regioni in 
maggiore espansione.  
 
Indicatore strutturale 
 
Un valore pari a 0 riflette una contrazione compensata distribuita su tutti e tre i segmenti.  Un 
incremento di tale valore per quanto riguarda i settori di mercato suddivisi in base ai 
segmenti di prezzo (superiore, medio e inferiore) è indice di una domanda sbilanciata (in cui 
p. es. un segmento di mercato è fortemente contratto e un altro in piena espansione). Il 
valore è calcolato come deviazione standard dell'indicatore 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 proprietà di famiglie 
straniere).  
 
Osservazioni metodologiche 
 
La valutazione della situazione dei singoli mercati avviene in base ai dati relativi alla durata 
degli annunci e all’andamento dei prezzi forniti dal sistema informativo Adscan. A questo 
scopo il mercato degli affitti e quello della proprietà 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 scarsità 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 scarsità 
su periodi più 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 proprietà e alla suddivisione 
regionale sono ponderati con il numero dei nuclei familiari e successivamente aggregati 
all’interno di indicatori complessivi.  
 
Per monitorare l’evoluzione dei dati relativi ai nuclei familiari, ai redditi e allo status di 
proprietario si fa riferimento alle rilevazioni RIFOS e alle statistiche demografiche ESPOP. In 
mancanza delle statistiche dell’UST, la stima dell’evoluzione della popolazione regionale per 
l’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.  
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È possibile trovare informazioni sull’evoluzione del parco alloggi nella statistica sull’edilizia 
abitativa dell’UST nonché nel “Baublatt” pubblicato da DocuMedia (fornitore svizzero 
d’informazioni per il settore edilizio). Tuttavia può 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 è analizzata separatamente dal sistema di controllo. Tuttavia, 
per calcolare l’indice si tiene conto della struttura della superficie: un monolocale costoso, ad 
esempio, rientra nel segmento superiore, mentre un appartamento a buon mercato di 5 locali 
in quello inferiore. 


