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1. Introduzione

Il presente rapporto illustra i risulta-
ti della stima dello scompenso di pi-
gione sostenibile a livello cantonale e
regionale per ’anno 2024.

A tal fine, sono stati aggiornati i da-
ti descrittivi del mercato locativo of-
ferto (anno 2024), del mercato locati-
vo praticato (Rilevazione Strutturale,
con dati fino al 2023) e le statistiche
demografiche STATPOP relative alla
composizione delle economie domesti-
che (anno 2023).

E opportuno precisare che i dati sul
reddito, elaborati sulla base dell’im-
posta federale, rimangono allineati al-
I’annualita 2019. Tale componen-
te potrebbe essere prossimamente ag-
giornata grazie ad una fornitura da
parte dell’Ufficio cantonale di statisti-
ca, non ancora finalizzata al momento
della stesura del presente rapporto.
Parallelamente al pre-processamento
e all’analisi dei dati, il lavoro ha com-
preso un aggiornamento estensivo del
prototipo di piattaforma di monito-
raggio, finalizzato a ottimizzare la
visualizzazione, la trasmissione e la
condivisione dei risultati. Una sezio-
ne del presente documento ¢ quindi
dedicata alla descrizione delle prin-
cipali modifiche implementate a li-
vello di struttura, logica e contenuti
informativi.

2. Aggiornamento dati del mer-
cato locativo offerto

I dati piu recenti sul mercato lo-
cativo offerto (2024) sono stati forni-
ti, come per gli anni precedenti, dalla
societa Wiiest & Partner AG, e sotto-
posti a un pre—processamento finaliz-
zato all’eliminazione di eventuali du-
plicati e outliers.

Rispetto al periodo 2022-2023, il da-
taset aggiornato mostra una continui-
ta nelle principali caratteristiche del
mercato, con una progressiva riduzio-
ne del numero di osservazioni dovu-
ta al minor volume di inserzioni ri-
levate. Nel contempo, il prezzo me-
diano annuo al metro quadro (tutti
i valori, riportati in CHF/m?, sono
da intendersi annui) evidenzia un in-
cremento costante in tutte le regioni,
passando a livello cantonale da circa
206 CHF /m? nel 2022 a 218 CHF /m?
nel 2024 (+6%).

A livello regionale (Figura [I), il Lu-
ganese si conferma l'area con i valo-
ri mediani piu elevati, con un pas-
saggio da 232 CHF/m? nel 2023 a
240 CHF /m? nel 2024. Segue il Lo-
carnese, che registra un incremento
da 214 a 224 CHF /m?, mentre il Bel-
linzonese e il Mendrisiotto mostra-
no aumenti pitt contenuti (rispettiva-
mente da 191 a 199 CHF/m? e da
183 a 189 CHF/m?). La regione del-
le Tre Valli rimane stabile attorno a
160 CHF /m?2.

Nella Tabella [1| sono riportati i valori
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Figura 1: Evoluzione del canone mediano [CHF /m? annui| offerto per regioni e anno di

riferimento

mediani del canone annuo per metro
quadro (CHF/m?) e il numero di os-
servazioni per i 12 comuni con coper-
tura maggiore nel periodo 2022-2024.
A livello comunale si riscontra, nel
triennio considerato, una prevalen-
te tendenza al rialzo dei prezzi me-
diani. Esempi significativi includo-
no Lugano (da 233 CHF /m? nel 2022
a 243 CHF/m? nel 2024), Locarno
(203 — 225 CHF/m?) e Paradiso
(254 — 278 CHF /m?). Anche Bellin-
zona e Mendrisio mostrano aumenti
nei mediani (rispettivamente 186 —
200 CHF /m? e 193 — 200 CHF /m?).
Nei comuni piu periferici invece (es.
Balerna, Morbio Inferiore, Vacallo) i
prezzi si mantengono in genere al di
sotto dei 180 CHF /m?2.

La superficie media degli alloggi mo-
stra variazioni marginali: a livello
cantonale si registra una sostanziale
stabilita, con valori medi compresi tra
80 e 95 m2. Le differenze regionali
restano contenute, con superfici leg-
germente superiori nel Luganese e nel

Mendrisiotto, e minori nel Locarnese
e nelle Tre Valli.

Nel complesso, i dati aggiornati in-
dicano un mercato locativo che man-
tiene una tendenza alla crescita dei
canoni offerti, con una moderata
contrazione del numero di inserzio-
ni disponibili. Le variazioni regio-
nali restano significative ma stabili
nel tempo, suggerendo un’evoluzio-
ne graduale del mercato piuttosto che
cambiamenti strutturali di rilievo.

3. Aggiornamento dati del mer-
cato locativo praticato

I dati sul mercato locativo prati-
cato per il periodo 2019-2023 (Tabel-
lae Figure mostrano un quadro
caratterizzato da una sostanziale sta-
bilita nel numero di osservazioni tota-
li, che oscillano leggermente di anno
in anno, a fronte di una moderata ma
costante tendenza al rialzo dei canoni
mediani.

A livello regionale (Figura [3), il Lu-
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Figura 2: Evoluzione del canone offerto mediano mensile [CHF /m? annui| per regioni (a)
e cantone (b) dal 1/1/2021 al 1/12/2024



Tabella 1: Prezzo mediano al m? [CHF /m? annui| e numero di osservazioni per Comune

(2022—-2024) - Mercato locativo offerto

2022 2023 2024
Comune
Prezzo [CHF /m?| Osservazioni Prezzo [CHF/m?| Osservazioni Prezzo [CHF/m?] Osservazioni
Lugano 233,0 3501 240,0 3233 243,0 2464
Bellinzona 186,0 1288 190,0 1226 200,0 910
Mendrisio 193,0 691 194,0 669 200,0 519
Locarno 203,0 661 210,0 607 225,0 469
Chiasso 169,0 573 169,0 607 180,0 379
Massagno 224.5 404 240,0 443 243,0 343
Paradiso 254,0 312 260,0 264 278,0 234
Minusio 203,5 290 228,5 214 228,0 178
Ascona 228.,5 234 240,0 231 249,5 170
Balerna 166,0 217 172,0 228 178,5 144
Agno 203,0 223 194,5 186 203,0 114
Vacallo 185,5 194 188,0 187 180,5 138
Collina d’Oro 247,0 183 253,0 176 256,5 154
Caslano 206,0 180 205,0 176 216,0 128
Morbio Inf. 162,0 185 162,0 153 165,5 92
Stabio 187,0 113 192,0 157 188,0 109
ganese si conferma l’area con i ca- zi mediani. Esempi significativi in-

noni praticati mediamente piu ele-
vati, pur con un incremento conte-
nuto nel quinquennio (passando da
187 CHF /m? nel 2019 a 192 CHF /m?
nel 2023). Segue il Locarnese, che re-
gistra un aumento da 176 CHF/m?
a 181 CHF/m2.  Incrementi pro-
porzionalmente pitt marcati si os-
servano nel Bellinzonese (da 168 a
176 CHF /m?) e nel Mendrisiotto (da
150 a 158 CHF/m?). La regione del-
le Tre Valli rimane stabilmente la piu
economica, con canoni mediani pas-
sati da 139 a 144 CHF /m?.

Nella Tabella [2] sono riportati i valo-
ri mediani del canone annuo per me-
tro quadro (CHF/m?) e il numero
di osservazioni per 11 comuni signi-
ficativi nel periodo 2019-2023. A li-
vello comunale si riscontra, nel quin-
quennio considerato, una prevalente
e diffusa tendenza al rialzo dei prez-

cludono Lugano (da 191,0 CHF/m?
nel 2019 a 197,0 CHF /m? nel 2023),
Locarno (da 172,0 a 182,0 CHF /m?)
e Paradiso, che si conferma tra
i comuni pid cari (da 196,0 a
202,0 CHF/m?). Anche Bellinzona
(da 167,0 2 176,0 CHF /m?) e Mendri-
sio (da 160,0 a 168,0 CHF /m?) mo-
strano chiari aumenti. Comuni come
Chiasso (da 136,5 a 146,0 CHF /m?)
e Biasca (da 142,0 a 161,0 CHF /m?),
invece, evidenziano una crescita, pur
mantenendosi su livelli di prezzo infe-
riori.

L’analisi dei canoni mediani per
dimensione dell’economia domestica
(Figura mostra variazioni conte-
nute e una sostanziale stabilita nel
tempo. I valori mediani nel 2023 si
situano in un intervallo relativamen-
te ristretto tra 183 CHF/m? (eco-
nomia domestica di 2 persone) e



Tabella 2: Prezzo mediano al m? (CHF/annui) e numero di osservazioni per Comune

(2019-2023) - Mercato locativo praticato

2019 2020 2021 2022 2023
Comune
Prezzo Osserv. Prezzo Osserv. Prezzo Osserv. Prezzo Osserv. Prezzo Osserv.

Lugano 191,0 1684 192,0 1673 188,0 1571 192,0 1636 197,0 1662
Bellinzona ~ 167,0 984 171,0 939 171,0 923 170,0 971 176,0 962
Locarno 172,0 529 175,0 516 179,5 500 181,5 512 182,0 466
Mendrisio 160,0 324 161,0 305 164,0 299 170,0 285 168,0 303
Chiasso 136,5 264 142,0 234 148,0 229 146,0 239 146,0 223
Massagno 188,0 195 193,0 227 197,0 208 197,0 221 206,0 208
Minusio 185,0 175 185,0 179 193,0 197 187,0 191 184,0 162
Losone 187,0 151 179,0 177 176,5 152 178,0 149 183,0 164
Ascona 187,0 150 203,0 167 181,0 157 183,5 160 185,5 136
Paradiso 196,0 141 196,0 132 194,0 124 195,5 133 202,0 124
Biasca 142,0 136 150,0 115 146,0 118 146,0 123 161,0 123
Agno 169,0 109 161,0 115 168,5 112 170,0 87 177,0 95

196 CHF /m? (1 persona), con le altre
categorie (3, 4, 5 persone) attestate
tra 190 e 195 CHF/m?. Non emer-
gono divergenze significative o trend
particolari tra le diverse dimensioni
nel periodo analizzato.

4. Aggiornamento scompenso
2024
Come ampiamente dettagliato

nella reportistica precedente, la me-
todologia utilizzata per la stima del-
lo scompenso di pigione sostenibile
prevede un confronto diretto tra le
curve di distribuzione dei canoni lo-
cativi ammissibili (basati sul reddito)
e disponibili. Entrambe richiedono la
scelta preliminare di una superficie
abitativa minima garantita, funzione
della dimensione dell’economia dome-
stica di interesse. La tabella[3|riporta
i 4 scenari di occupazione considerati

nell’analisi, in continuita con le stime
dei precedenti anni.

La stima del fabbisogno di affitto so-
stenibile ¢ calcolata su tre valori di
tasso di sforzo massimo ammissibile
(TSMA) (40% — 45% — 50%) e viene
fornita in termini di valori medi per
regione e scenario di densita di occu-
pazione dell’alloggio.

La figura 5 mostra la quota di eco-
nomie domestiche (ED) che, pur pra-
ticando un tasso di sforzo pari al
TSMA, non trova uno spazio abitati-
vo sufficientemente ampio, sostenen-
do un tasso di sforzo praticato oltre
i limiti ammissibili. In particolare, il
dato del 2024 ¢ raffrontato con i 3 an-
ni precedenti.

Nella figura [5| si mostra lo scompenso
cantonale per gli anni di riferimento,
per singolo scenario e per medie AB,
CD.

Considerando il 2024 e gli scenari con
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Figura 4: Canoni praticati mediani [CHF /m? annui] per anno e dimensione dell’economia

domestica di riferimento

Numero di persone dell’economia domestica

Scenario 1 5 3 4 5
A 40 m? 50 m2. 60m? 70m? 80 m?
B 50m2 60m? T0m2 80m2? 90 m?
C 60 m2 70m2 80m? 90 m? 100 m?
D 70m2 80 m2 90m? 100 m2 110 m?2

Tabella 3: Superficie minima garantita al variare degli scenari analizzati (A-B-C-D) e della
dimensione dell’economia domestica (1-2-3-4-5 persone).
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Figura 5: Evoluzione dello scompenso per anno di riferimento e scenario di analisi. Evo-
luzione media per coppia di scenari C-D e A-B.
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densita abitative prossime a quelle
praticate (media CD), lo scompenso
cantonale si attesta su un valore me-
dio di &~ 5547 economie domestiche a
fronte di circa 5’306 nel 2023, con un
incremento prossimo al +4.5%.

In termini assoluti regionali (Figura
@, il Luganese continua a presenta-
re gli scompensi di pigione sostenibi-
le piu elevati del Cantone. Dopo una
lieve diminuzione nel 2023 (2'416 ED,
media CD), nel 2024 si rileva un nuo-
vo aumento, con un valore medio di
circa 2'535 ED.

Nel Locarnese lo scompenso medio
CD mostra una riduzione, passando
da 1’399 a 1284 ED, indicando un
lieve miglioramento rispetto all’anno
precedente. Nel Bellinzonese, invece,
si osserva un incremento da 1’094 a

1’242 ED, mentre nel Mendrisiotto il
valore passa da 324 a 426 ED. Nella
regione delle Tre Valli lo scompenso
rimane sostanzialmente stabile, con
valori contenuti (circa 73 nel 2023 e
60 nel 2024).

Nel complesso, i dati del 2024 evi-
denziano andamenti differenziati tra
le regioni. Il Luganese si conferma I’a-
rea con i livelli medi piu alti, mentre
il Locarnese registra una leggera ridu-
zione. Il Bellinzonese e il Mendrisiot-
to mostrano aumenti, e le Tre Valli
mantengono una situazione pressoché
invariata. (Queste variazioni sugge-
riscono una dinamica eterogenea del
mercato locativo cantonale, con diffe-
renze regionali che rimangono stabili.
Analizzando lo scompenso di pigio-
ne sostenibile in relazione alla dimen-
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sione dell’economia domestica (Figu-
ra (7)), si osservano variazioni modera-
te tra il 2021 e il 2024. Nel comples-
so, le economie domestiche pitu piccole
continuano a presentare gli scompen-
si medi pitl elevati in termini assoluti,
mentre le unita familiari di dimensio-
ni maggiori mostrano valori pitt con-
tenuti.

Considerando la media degli scenari
CD, le economie domestiche di una
persona registrano un aumento dello
scompenso, passando da circa 2063
nel 2022 a 2’161 nel 2023 e succes-
sivamente a 2'363 nel 2024 (+14.5%
rispetto al 2022). Anche le economie
domestiche di due persone mostrano
un incremento, da 1’008 a 1’250 nello
stesso intervallo. Le economie dome-
stiche di tre persone risultano pres-
soché stabili, con valori compresi tra
844 e 854 ED, mentre per quelle di
quattro e cinque persone si osservano
livelli leggermente inferiori e sostan-
zialmente invariati nel periodo ana-
lizzato (intorno a 900-940 ED per le
famiglie di quattro persone e circa
270-286 ED per quelle di cinque per-
sone).

Si ricorda infine che, come per le ela-
borazioni precedenti, anche per que-
ste stime gli aggiornamenti dei dati
fiscali federali non sono stati ancora
integrati. La revisione dei dataset da
parte dell’Ufficio federale ha introdot-
to nuove fasce di reddito e differenti
modalita di aggregazione. Per 1'ag-
giornamento ¢ in corso di validazione

un eventuale cambio della fonte da-
ti principale, al fine di garantire una
maggiore continutita e coerenza nel-
le serie storiche, con una caratteriz-
zazione diretta del reddito disponibi-
le equivalente priva dei passaggi in-
termedi necessari adoperando i dati
sull'imposta federale.

5. Piattaforma di monitoraggio

La dashboard ¢é stata oggetto di
un importante aggiornamento, fina-
lizzato a potenziare le capacita di
analisi storica dei dati e a migliorare
I’esperienza complessiva di consul-
tazione. L’intervento ha riguardato
sia 'ampliamento del perimetro in-
formativo, sia un’evoluzione grafica
e funzionale dell’interfaccia. Le prin-
cipali novita si articolano come segue.

a. Integrazione di serie storiche
estese.

E stato significativamente ampliato 1’ar-
co temporale dei dati disponibili per le
principali sezioni del mercato locativo,
con l'obiettivo di consentire analisi di
tendenza piu robuste e confronti di lun-
go periodo. Nel dettaglio, i dati del mer-
cato locativo offerto sono ora disponibili
per il periodo 2021-2024, mentre quelli
del mercato locativo praticato coprono
I'intervallo 2019-2023. Parallelamente,
la sezione dedicata alle abitazioni vuote
¢ stata aggiunta ed estesa fino al 2025,
offrendo una visione storica completa
che parte dal 2013 e permette di moni-
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torare ’evoluzione del fenomeno su oltre
un decennio per singolo comune.

b. Potenziamento delle funzionali-
ta di analisi.

Sono stati introdotti nuovi strumenti
di visualizzazione e consultazione per
esplorare in modo piu efficace ’evoluzio-
ne dei dati nel tempo. 1 grafici storici
sono stati ridisegnati con un approccio
interattivo, favorendo una lettura im-
mediata delle tendenze e una maggiore
coerenza tra le diverse sezioni temati-
che. Le tabelle pivot sono ora dinami-
che e consentono di aggregare, filtrare
e confrontare indicatori storici secondo
molteplici prospettive territoriali e tem-
porali.

c. Aggiornamenti specifici e revi-
sione del layout.

Il modulo dedicato allo Scompenso di Pi-
gione Sostenibile & stato aggiornato nei
dati di base con l'aggiunta dell’ultima
stima disponibile mentre le modifiche
grafiche includono una riorganizzazione
generali dei contenuti, per ottenere un
uso pitt bilanciato dello spazio e un af-
finamento delle palette cromatiche per
garantire una migliore coerenza visiva.
Infine ¢ stata ampliata la scelta di filtri
applicabili alla singola sezione informa-
tiva per garantire un’analisi pit di detta-
glio in funzione delle specifiche necessita.
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6. Conclusioni

Il presente studio ha avuto come obiet-
tivo primario ’aggiornamento della sti-
ma dello scompenso di pigione sosteni-
bile a livello cantonale e regionale per
I’anno 2024. L’analisi é stata condotta
integrando i dati piu recenti del merca-
to locativo offerto (2024), del mercato
locativo praticato (2023) e le statistiche
demografiche STATPOP (2023).

Il mercato locativo offerto ha evidenziato
una leggera riduzione del volume di in-
serzioni e, parallelamente, un incremen-
to medio dei canoni richiesti, stimato in
un +7% nel triennio 2021-2024. Tale
tendenza al rialzo trova un parziale ri-
scontro nel mercato locativo praticato, il
quale, a fronte di un volume di contratti
sostanzialmente stabile, mostra una mo-
derata ma diffusa crescita dei canoni me-
diani effettivi.

In tale scenario, la stima dello scompen-
so di pigione sostenibile a livello canto-
nale (media scenari CD) ha registrato un
incremento del +4.5%, passando dalle
5’306 economie domestiche stimate nel
2023 alle 5’547 del 2024. IL’evoluzione
non risulta tuttavia omogenea sul terri-
torio. L’aumento aggregato é ascrivibi-
le principalmente ai risultati del Luga-
nese (che si conferma il distretto con lo
scompenso pitl elevato in termini asso-
luti, 2’535 ED), del Bellinzonese (1’242
ED) e del Mendrisiotto (426 ED). Al
contrario, il Locarnese mostra un anda-
mento differente, con una lieve riduzio-
ne dello scompenso (1284 ED), mentre
la regione delle Tre Valli mantiene livelli
contenuti e stabili.

L’analisi disaggregata per dimensione



dei nuclei familiari indica un’inciden-
za dello scompenso proporzionalmente
maggiore per le economie domestiche di
una e due persone, per le quali si osserva
la crescita piu evidente, mentre la situa-
zione appare stabile per i nuclei di di-
mensioni maggiori.

Parallelamente, il mandato ha incluso un
aggiornamento della piattaforma di mo-
nitoraggio, ampliando le serie storiche
e migliorando le funzionalita di analisi,
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fornendo cosi uno strumento pitt comple-
to per le future valutazioni.

In sintesi, i risultati del 2024 indicano
un aumento dello scompenso di sosteni-
bilita locativa nel Cantone, in un con-
testo di crescita dei canoni di mercato.
Occorre, tuttavia, menzionare che una
quantificazione il piu possibile robusta
di tale fenomeno resta tuttavia subordi-
nata al necessario aggiornamento della
componente reddituale.
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