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FINANZE E ECONOMIA
Rapporto del Consiglio di Stato sulla mozione 31 maggio 1999 presentata da Manuele Bertoli e cofirmatari “Statistiche efficaci sulle pigioni in Ticino” (iniziativa parlamentare generica trasformata in mozione)
Signora Presidente,

signore e signori deputati,

la mozione in oggetto rileva come l'attuale offerta di dati statistici concernenti le pigioni in Ticino rimane modesta, ciò che impedirebbe un adeguato monitoraggio del mercato dell'abitazione, necessario per indirizzare efficacemente talune scelte pubbliche di carattere sociale, pianificatorio ed economico. 

Il Governo, cosciente dei limiti delle attuali statistiche sulle pigioni, è dell’avviso che tale situazione sia in larga misura giustificata dalle difficoltà che implica la produzione di una statistica ricorrente in materia di pigioni come quella postulata dai mozionanti. A tali difficoltà intrinseche s’aggiungono quelle determinate dalle specificità del mercato dell’alloggio ticinese: un mercato tutto sommato quantitativamente limitato, ma geograficamente molto frammentato e dalla tipologia assai diversificata  (si pensi, ad esempio, alla forte interpenetrazione, a sua volta geograficamente differenziata, che esiste fra il mercato della residenza primaria e quello della residenza secondaria). Una statistica ricorrente riguardante l’intero Ticino sarebbe di scarsa utilità pratica; una statistica maggiormente disaggregata (territorialmente e per tipologia) dovrebbe fondarsi su numeri troppo piccoli e rischierebbe, perciò, di non essere sufficientemente rappresentativa. 

In un campo così  sensibile come quello delle pigioni, è invece importante che la statistica pubblica offra dati ben consolidati e di elevato livello qualitativo, che possano essere riconosciuti come autorevoli dalle parti sociali. In considerazione dei costi elevati che richiederebbe il raggiungimento di un livello qualitativo sufficiente, gli obiettivi di produzione statistica in materia di pigioni devono essere ben ponderati.

Prima di proporvi i nostri intendimenti operativi in materia, illustriamo la situazione attuale e le prospettive delle statistiche sulle pigioni a livello nazionale, con i suoi riflessi sul  Cantone Ticino.

L’Ufficio federale di statistica (UST) è responsabile di due rilevamenti statistici concernenti gli affitti e ne pubblica i risultati: 

1.
L’inchiesta trimestrale sugli affitti. Si tratta di un‘inchiesta congiunturale, condotta a livello nazionale, il cui obiettivo è quello di quantificare l’evoluzione degli affitti su scala nazionale, anche in funzione dell’elaborazione dell’indice (nazionale) dei prezzi al consumo, di cui le pigioni rappresentano una componente importante. I dati sono raccolti con un campione relativamente  piccolo, di 5’000 abitazioni (in tutta la Svizzera) e con una paletta di variabili limitata. Questa inchiesta non è dunque sufficientemente rappresentativa per permettere di trarre delle conclusioni su scala regionale/cantonale. Essa non è utilizzabile per fornire informazioni sulla  struttura delle pigioni e del parco locativo. Anche per il prossimo futuro,  l’UST non prevede di fornire dati regionalizzati, poiché ciò implicherebbe una modifica sostanziale dell’attuale  impostazione dell’inchiesta.

2.
L’inchiesta strutturale degli affitti: si tratta di un ‘inchiesta strutturale, condotta a livello nazionale per la prima volta nel 1998 e successivamente nel 2003, il cui obiettivo è quello di fornire delle informazioni sulla struttura degli affitti e del parco locativo (una sorta di “fotografia” del parco alloggi, scattata in un preciso periodo). Il campione è più grande rispetto a quello dell’inchiesta precedente e l’indagine raccoglie un numero elevato di variabili. Per il cantone  Ticino, nel 2003, il campione indagato comprendeva 7'500 inquilini. L’inchiesta viene realizzata, in linea di principio, ogni 5-7 anni. In realtà, l’attuazione effettiva dipende dai finanziamenti a disposizione: al momento attuale, una nuova edizione dell’indagine è prevista tra il 2009 e il 2011, ma non vi è nulla di sicuro. In quella occasione dovrebbe  essere possibile negoziare con l’UST un allargamento del campione ticinese, in modo da ottenere risultati regionalizzati maggiormente rappresentativi. In ogni caso l’UST non prevede un’intensificazione della frequenza dell’indagine strutturale nella sua forma attuale. D’altra parte lo stesso UST sta attualmente studiando un nuovo sistema di inchiesta presso le economie domestiche, basato su un campione piuttosto ristretto ma con una frequenza di sondaggio più elevata. Il nuovo sistema dovrebbe permettere di condurre diverse inchieste tematiche ed è escluso che possa integrare anche il rilevamento dei dati sulle pigioni e quindi, in prospettiva, sostituire l’attuale indagine strutturale. In questo caso, tuttavia, considerata la ristrettezza del campione coinvolto, la produzione di dati regionalizzati diventerebbe assai problematica.

I dati delle due inchieste appena illustrate non sono interscambiabili, poiché la prima misura unicamente l’evoluzione dei prezzi, mentre la seconda valuta anche l’evoluzione della struttura del parco locativo. Per questo motivo,  il confronto fra i dati dell’inchiesta strutturale del 1996 e quelli del 2003 non può essere interpretato come un’evoluzione dell’indice degli affitti: la struttura del parco alloggi considerato nel 1996, infatti, non corrisponde a quella del 2003. 
Nel quadro del Censimento federale degli edifici e delle abitazioni, condotto all’inizio di ogni nuovo decennio pure dall’UST, viene rilevato anche il dato relativo all’affitto delle abitazioni occupate. In questo caso, il dato è regionalizzato fino al livello del singolo Comune, e può essere messo in relazione con gli altri parametri rilevati dal censimento (numero di locali dell’abitazione, coordinate geografiche ed età dell’edificio, ecc.). Inoltre, l’informazione sugli affitti può essere combinata anche con quelle del parallelo Censimento federale della popolazione. È così possibile avere una fotografia delle pigioni pagate anche rispetto alle caratteristiche di chi occupa le abitazioni e, in particolare, alla loro tipologia famigliare. Va però segnalato che, nel censimento del 2000, l’informazione relativa alla pigione comportava un tasso di non risposta piuttosto elevato (10.1%). Considerata la natura ed i criteri molto diversi del rilevamento, i risultati di questa fonte sono difficilmente confrontabili con quelli dell’inchiesta strutturale degli affitti, di cui si è detto in precedenza.

Parallelamente alla statistica pubblica, anche diversi organismi privati indagano sulle pigioni in Svizzera e, in alcuni casi, presentano dati regionalizzati. Sono da menzionare, in particolare, i dati calcolati dalla ditta Wüest & Partner (dati trimestrali regionalizzati: il Ticino appartiene alla categoria "Svizzera del Sud", assieme al Vallese e ai Grigioni), e quelli pubblicati dalla ditta Homegate (dati trimestrali, il Ticino è considerato come regione a sé stante). Questi dati possono essere utili quali termini di confronto, ma non sono in grado, per la loro natura, di sostituire quelli elaborati nell’ambito della statistica pubblica.

Segnaliamo, infine, che tre Cantoni calcolano un indice degli affitti, nell’ambito dell’elaborazione di un proprio indice dei prezzi al consumo regionale: sono Ginevra, Basilea e Zurigo. Si tratta di inchieste trimestrali, che implicano un lavoro che è stato quantificato come segue:

(a)
Ginevra: tre persone per un totale di 45 settimane di lavoro annuo (ca. 1 anno). Il lavoro è ripartito fra uno statistico (ca. 6 settimane), un assistente-statistico (ca. 32 settimane) e un funzionario amministrativo (ca. 7 settimane). Si tratta di una rilevazione molto articolata: ca. 2’000 abitazioni vengono rilevate trimestralmente e 18’000 abitazioni vengono rilevate 1 volta all’anno.

(b) 
Basilea: il lavoro è stimato a 14-16 settimane di lavoro annuo (ca. 3.5-4 mesi), suddivise fra 10-12 settimane per  il processo di produzione (dalla fase di raccolta dei dati alla pubblicazione) cui vanno aggiunte ca. 4 settimane per l’aggiornamento metodologico.

(c) 
Zurigo: il lavoro è stimato a ca. 7 mesi di lavoro annuo, suddiviso fra 10 settimane per la raccolta dei dati e la pubblicazione di tabelle standard, 60 ore al mese (720 ore all’anno) per l’elaborazione dei rapporti mensili (inclusi layout e pubblicazioni Internet), e 200 ore annue per l’elaborazione di rapporti annui. Il campione conta circa 2’000 abitazioni.

Per il Ticino, l’Ustat raccoglie informazioni sulle pigioni nel quadro dell’indagine annuale sulle abitazioni vuote (indagine condotta per conto dell’UST, integrando alcune variabili supplementari rispetto a quelle previste a livello nazionale). Questi dati sono certo utili ed interessanti per valutare in modo più approfondito il fenomeno dello sfitto e la sua evoluzione nel tempo ma, come del resto riconoscono gli stessi mozionanti, sono troppo poco rappresentativi per ricavarne indicazioni minimamente attendibili circa il livello degli affitti richiesti dai locatori in Ticino, e tanto meno a livello regionale. L’offerta corrente di abitazioni in affitto riguarda solo in piccola parte (meno dell’1%) abitazioni che rimangono inoccupate per un periodo più o meno lungo (e quindi sono considerate vuote secondo i criteri della relativa indagine annuale). Inoltre, la struttura del particolare “campione” di abitazioni coinvolte nell’indagine è molto diversa rispetto a quella del parco alloggi complessivo (ad esempio, l’indagine del 2006 ha confermato che, nell’insieme delle abitazioni vuote, sono nettamente sovra-rappresentate quelle inserite in edifici costruiti o ristrutturati prima del 1970, mentre sono sottorappresentate quelle di recente costruzione).

Conclusioni

In considerazione delle osservazioni sopraesposte, il Governo, per quanto riguarda il rilevamento statistico delle pigioni, intende per il futuro muoversi in due direzioni:

1.
Continuare, per il tramite dell’Ustat, a seguire la produzione a livello nazionale di statistiche pubbliche sugli affitti, in particolare quelle che presentano dati regionalizzati, ed a valorizzarle adeguatamente nell’ambito delle valutazioni congiunturali e strutturali del mercato immobiliare, assieme agli altri dati statistici disponibili per il settore (statistiche delle costruzioni e dell’edilizia abitativa, statistiche delle transazioni immobiliari, indagine annuale sulle abitazioni vuote).

2.
Valutare e discutere, di volta in volta con l’UST, le possibilità (costi e benefici, condizioni) che si presentassero nel prossimo futuro di ampliare i rilevamenti nazionali sugli affitti, in modo da poterne ricavare dati regionalizzati significativi.

Vogliate gradire, signora Presidente, signore e signori deputati, l'espressione della nostra massima stima.

Per il Consiglio di Stato:

La Presidente, P. Pesenti
Il Cancelliere, G. Gianella

Annessa:  Mozione 31.05.1999
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