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1. Introduzione

L’analisi dell’'occupazione abitativa 2021 ha I'obiettivo di monitorare il tasso di vuoto a
Lugano nel corso dell'ultimo anno solare trascorso. Prima di entrare nel tema é
necessario fare una premessa fondamentale. | dati statistici relativi agli edifici abitativi
vengono raccolti, gestiti ed elaborati dall’Ufficio di Statistica del Canton Ticino
(USTAT). La corretta definizione del concetto di “abitazione vuota” & la seguente.

Abitazioni vuote: abitazioni o case unifamiliari ad uso abitativo offerte in
locazione duratura (tre mesi almeno) o in vendita, che il 1° giugno erano
abitabili e non occupate. Rientrano in questa definizione anche le abitazioni
di vacanza e le residenze secondarie vuote, se sono abitabili tutto 'anno e
offerte in locazione duratura (tre mesi almeno) o in vendita. Non sono invece
censite le abitazioni che il 1° giugno erano affittate o vendute ma non ancora
occupate, come pure altre tipologie di abitazioni o di locali destinati ad uso
non abitativo.

La Statistica delle abitazioni vuote (elaborata appunto dallUSTAT) raccoglie il 1°
giugno di ogni anno il numero di abitazioni vuote ripartite per numero di locali,
separatamente per le case uni e plurifamiliari, le abitazioni costruite negli ultimi due
anni, quelle in vendita e quelle in affitto.

Se in molti Cantoni i dati sono raccolti direttamente dall’Ufficio Federale di Statistica
(UST), in Ticino le cancellerie comunali allestiscono e inviano allUSTAT I'elenco dei
proprietari o amministratori di stabili abitativi nei quali vi possono essere, secondo le
valutazioni proprie del Comune, abitazioni vuote il 1° giugno. L'USTAT invia a questo
punto a tali proprietari o amministratori di immobili (comprese le agenzie immobiliari)
l'apposito formulario d’indagine. L'USTAT registra infine le informazioni raccolte e
trasmette allUST i dati richiesti ed elabora e analizza le informazioni supplementari
per il territorio cantonale. Oltre alle caratteristiche richieste dal rilevamento federale,
FTUSTAT raccoglie anche I'anno di costruzione e dell'ultima ristrutturazione
dell’edificio, nonché la durata del vuoto.

| dati alla base delle statistiche prodotte dallUSTAT derivano quindi inizialmente da
valutazioni proprie del Comune in merito al possibile stato di vuoto e successivamente
da un censimento a proprietari o amministratori. Il grado di risposta non & conosciuto,
come anche l'accuratezza dei dati ritornati.

2. Lametodologia di analisi della Statistica Urbana

Le analisi svolte dal Servizio Statistica Urbana della Citta di Lugano vertono
esclusivamente su dati amministrativi comunali e gestiti da servizi preposti (Edilizia
privata e Controllo abitanti). La granularitd dei dati raccolti ed analizzati per
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popolazione e stabili & su base trimestrale. Allo stato attuale non esistono processi
amministrativi (né previsti, né obbligatori per legge) che portino ad una tracciabilita
regolare dello stato d’occupazione degli stabili relativamente alla disponibilita per
I'affitto o vendita. L’'assenza di tali informazioni porta questa analisi a valutare in primo
luogo il grado di occupazione in base a dati oggettivi e misurabili (anche
retroattivamente) cosi come le relative tipologie abitative. Nell’analisi vengono
considerate le unita abitative appartenenti alle seguenti classificazioni di stabili:

1) Case mono/plurifamiliari

2) Condomini

3) Stabili abitativi

4) Stabili abitativi con spazi amministrativi o commerciali

Inoltre, va considerato che ciascuna di queste quattro categorie pud essere
ulteriormente suddivisa, nel caso di comproprieta, in due classi:

1) Comproprieta ordinaria (non in PPP): ogni comproprietario ¢ titolare di una
parte non materiale ma ideale della comproprieta, e quindi ha un diritto che
verte su tutto I'immobile, ma che & limitato dall'esistenza del diritto degli altri
comproprietari. Ogni quota di comproprieta, anche se ideale, & per legge essa
stessa un immobile, e quindi oggetto della proprieta individuale del suo titolare.
La grandezza della quota rispetto alla comproprieta indica la misura in cui ogni
comproprietario partecipa alle spese comuni, all'uso ed al godimento, o a certe
decisioni della comunione dei comproprietari.

2) Proprieta per piani (PPP): La proprieta per piani (PPP) & una particolare forma
di comproprieta. Con l'acquisto di un appartamento il proprietario entra in
possesso anche di una porzione di terreno e fabbricato dell’edifico, che verra
iscritta nel registro fondiario. La particolarita della proprieta per piani &€ che la
titolarita della quota conferisce anche un diritto esclusivo di godere e sistemare
internamente una parte determinata di edificio con accesso proprio. L'oggetto
del diritto esclusivo deve essere delimitato; si pud trattare di singoli piani o
porzioni di piano, ordinati in appartamenti o in unita di locali per il commercio o
altro scopo. La proprieta per piani pud essere orizzontale, se le singole unita
sono situate nello stesso edificio, verticale, nel caso in cui siano organizzare in
diversi edifici, oppure mista, se nei diversi edifici vi sono piu unita.

Dal momento che Lugano presenta un’elevata mobilita migratoria € importante
contestualizzare il concetto di occupazione e vuoto anche in base a questa peculiarita.
Una forte mobilita, infatti, presuppone un alto grado di vuoto temporaneo che possa
garantire fluttuazioni e sufficiente disponibilita sul mercato. Risulta pertanto importante
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capire e valutare gli andamenti delloccupazione nel tempo anche per poter
relativizzare i dati (puramente statici) dei confronti a livello di statistiche cantonali.

Infine, offriamo una stima del tasso di sfitto in relazione a due diverse metodologie che
proponiamo nella pubblicazione. A tal proposito, &€ necessario considerare che i
concetti di tasso di vuoto e sfitto sono differenti e da noi definiti come segue:

1) Tasso di vuoto: il tasso di vuoto indica la percentuale di abitazioni vuote in un
dato riferimento temporale considerato. Si distingue in questo caso tra tasso di
vuoto temporaneo, in relazione alla frazione di abitazioni vuote ad una data
precisa (ad esempio al 31/12/2021) e tasso di vuoto permanente, ovvero la
percentuale di abitazioni vuote per un periodo continuato e consecutivo preso
come riferimento; nel nostro caso consideriamo come periodo quello di 12
trimestri (3 anni).

2) Tasso di sfitto: il tasso di sfitto indica la percentuale di unita abitative vuote e
destinate al mercato dell’affitto. Tale valore & pertanto minore o uguale al tasso
di vuoto. Il tasso di sfitto non pud essere misurato attraverso dati amministrativi
ma puo solo essere stimato, in quanto non sono disponibili informazioni certe
in relazione a quali unita abitative siano offerte in locazione. Nelle sezioni
seguenti proponiamo una stima attraverso due metodologie complementari.

Lo studio procedera analizzando l'occupazione abitativa a Lugano, quindi verra
trattata la caratterizzazione del vuoto in vuoto temporaneo e permanente.
Successivamente, prenderemo in considerazione la relazione tra mobilita migratoria
e tasso di vuoto e la spiegazione della stima del tasso di sfitto; infine, 'ultima sezione
e dedicata al confronto dei principali risultati tra il 2020 e il 2021.

3. L’occupazione abitativa a Lugano

La Tabella 1 mostra I'evoluzione del grado di occupazione delle unita abitative per
trimestre dal 2019 al 2021. Nell’arco degli ultimi tre anni, la percentuale di occupazione
di unita abitative decresce leggermente in virtu di un aumento del totale disponibile
(+2.2%) e di una pressoché costante occupazione. Visto a livello trimestrale, il
corrispondente tasso di vuoto € relativo e non tiene conto delle unita abitative
disponibili sul mercato. Inoltre, il vuoto espresso a questo livello non & sufficiente ad
indicare il grado di permanenza del vuoto nel tempo per le medesime unita abitative.
Come dato aggiuntivo sono riportate le unita abitative fuori mercato, in fase di
costruzione o ristrutturazione, non incluse nel totale disponibile in quanto non ancora
agibili. Tale numero da comunque l'idea delle attivita edilizie in corso e dell'offerta
futura di nuove abitazioni e ne mostra una certa regolarita nel tempo. Nel totale delle
unita abitative disponibili sono comunque incluse anche tutte le unita in stabili in
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procinto di entrare in fase di ristrutturazione, come pure quelle appena entrate nel
mercato, che necessitano quindi di tempo per essere liberate o occupate, creando
situazioni di vuoto temporaneo.

Trimestre Unita ab. Unita ab. Tasso di In costruzione o

totali occupate occupazione ristrutturazione
2019-T1 38'875 33'756 86.8% 840
2019-T2 39'184 33'736 86.1% 707
2019-T3 39'299 33'720 85.8% 725
2019-T4 39'338 33'699 85.7% 727
2020-T1 39'455 33'657 85.3% 723
2020-T2 39'593 33'487 84.6% 815
2020-T3 39'639 33'565 84.7% 871
2020-T4 39'721 33'625 84.7% 821
2021-T1 39'818 33'710 84.7% 904
2021-T2 39'858 33'659 84.4% 933
2021-T3 39'905 33'697 84.4% 938
2021-T4 39'952 33'809 84.6% 91

Tabella 1 — Occupazione unita abitative per trimestre (2019-2021)

4. La caratterizzazione del vuoto

| dati illustrati in Tabella 1 derivano da estratti trimestrali dello stato di occupazione
delle unita abitative e forniscono alcune macro-indicazioni di base definendo un
significativo vuoto temporaneo, il quale come vedremo nelle prossime sezioni &
necessario per bilanciare la dinamica dei movimenti, particolarmente marcata per la
Citta di Lugano. In questo senso, € utile caratterizzare I'occupazione considerandone
'andamento nel tempo e non soltanto ad un dato momento statico nel tempo. A questo
scopo sono state analizzate tutte le unita abitative sempre esistenti nellarco del
triennio (dal 2019-T1 al 2021-T4), escludendo quindi demolizioni o nuove costruzioni
avvenute in questo periodo, cosi da ottenere per ogni unita il relativo grado di
occupazione e identificare e differenziare il vuoto permanente dal vuoto temporaneo
generato dalla frequenza di rioccupazione delle unita abitative.

La Figura 1 illustra alcuni possibili andamenti esemplificativi delloccupazione di unita
abitative nel tempo e la ripartizione in 4 fasce di interesse dell’occupazione. In questo
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senso, I'asse orizzontale indica i trimestri, mentre, sullasse verticale ogni riga indica
lo stato d’occupazione di una n-esima unita abitativa; se il quadratino & colorato, I'unita
abitativa considerata &€ occupata mentre se il quadratino &€ bianco, in quel dato
trimestre l'abitazione €& stata vuota. Si definisce, in questo contesto, vuoto
temporaneo come la quantita di unita abitative vuote ad un dato trimestre
d’osservazione. ldentifichiamo quindi quattro categorie di occupazione abitativa:

Unita abitative
W o N ;R WN -

1) Vuoto permanente: sono in stato di vuoto permanente le unita abitative che

2)

3)

4)

-
o

nel corso degli ultimi tre anni (12 trimestri) non sono mai state occupate. E
questo il caso in Figura 1 delle unita 1, 2 e 3.

Bassa occupazione: sono in stato di bassa occupazione le unita abitative che
nel corso degli ultimi tre anni sono state occupate tra 1 e 4 trimestri. E questo
il caso, per esempio, dellunita abitativa 4, la quale risulta occupata nel
secondo, sesto e decimo trimestre.

Media occupazione: sono in stato di media occupazione le unita abitative che
nel corso degli ultimi tre anni sono state occupate dai 5 agli 8 trimestri. E questo
il caso, per esempio, dellunita abitativa 8, la quale risulta occupata nel
secondo, quinto, sesto, nono e dodicesimo trimestre.

Alta occupazione: sono in stato di alta occupazione le unita abitative che nel
corso degli ultimi tre anni sono state occupate tra 9 e i 12 trimestri. E questo il
caso, per esempio, dell’'unita abitativa 10, la quale risulta sempre occupata ad
eccezione del terzo e nono trimestre.

»~ Vuototemporaneo

Vuoto
permanente

Bassa
occupazione
(1-4 trimestri)

Media
occupazione
(5-8 trimestri)

Alta
occupazione
(9-12 trimestri)

1 2 Trimestri 11 12

Figura 1 — Caratterizzazione del vuoto
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La Tabella 2 illustra il grado di occupazione delle unita abitative ripartito nelle quatto
fasce, per ognuna delle quali € riportato il numero di abitazioni nella categoria e la
specifica per le PPP e non in PPP. In relazione al periodo compreso tra il 2019 e il
2021 risultano 3'110 unita in stato di vuoto permanente, 1’349 in bassa occupazione,
2’813 in media e 31'349 in alta occupazione.

Occupazione Trimestri Unita Non PPP PPP
d’occupazione abitative

Vuoto permanente 0 3110 2035 1075
(65.4%) | (34.6%)
Bassa 1-4 1'349 847 502
(62.8%) | (37.2%)
. 2’813 1’850 963
Media 58 (65.8%) | (34.2%)
31'349 20240 | 11’109
Alta 9-12 (64.6%) | (35.4%)

Tabella 2 — Grado d’occupazione delle unita abitative

La Figura 2 mostra la composizione percentuale nelle diverse categorie ed evidenzia
come I'88.5% delle unita siano soggette ad un’occupazione medio-alta nel tempo,
mentre per una minore percentuale, il 3.5%, I'occupazione & bassa. In quest'ultimo
caso €& possibile che si tratti di strutture entrate tardi sul mercato, rimosse
temporaneamente, oppure soggette ad alti affitti o destinate ad uso vacanze e quindi
occupate in periodi specifici dell’anno.

Vuoto permanente

Bassa occupazione

Media occupazione

= Alta occupazione

Figura 2 — Composizione percentuale della tipologia d’occupazione
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Come possiamo vedere dalla Figura 2, '8% delle unita abitative risulta non occupato
nel lungo termine, generando di conseguenza un vuoto permanente nel tempo. Da
notare che nel totale circa I'11% risultano essere residenze secondarie (349).
Escludendo tale tipologia nella valutazione globale la percentuale di unita abitative
vuote permanenti risulterebbe del 7.5%.

In base ai dati di competenza del Comune non é tuttavia possibile determinare le
ragioni che portano alla non occupazione delle unita abitative senza ricorrere a
indagini mirate interpellando puntualmente i proprietari e amministratori di case e
stabili in questione.

4.1 La distribuzione territoriale delle abitazioni vuote

Una volta quantificato il tasso di vuoto permanente a Lugano, € interessante chiedersi
dove questo sia distribuito in Citta. A tal proposito, la Figura 3 illustra la distribuzione
del tasso di vuoto (rapporto tra abitazioni in vuoto permanente e abitazioni totali) per
tutte le unita abitative su delle griglie spaziali di 150x150 metri. Come possiamo
vedere il tasso di vuoto & piu elevato in corrispondenza della Val Colla, dei quartieri
collinari di Sonvico e Carona e dei quartieri residenziali di Castagnola, Loreto e
Breganzona.

Per comprendere meglio tale distribuzione & perd importante incrociare questa
informazione con la distribuzione del vuoto permanente nelle diverse tipologie di
abitazione. Come riportato in Tabella 3, circa il 40% delle abitazioni vuote risultano
essere case mono/plurifamiliari, mentre il restante 60% si divide tra condomini, stabili
e stabili abitativi con anche spazi amministrativi e commerciali. Inoltre, relativamente
al totale delle unita abitative disponibili, risulta particolarmente elevato il tasso di vuoto
permanente per le case mono/plurifamiliari del 12.2%:; piu contenuto quello delle altre
categorie, rispettivamente del 6.4%, 4.3% € 6.3%.

Unita Composizione | Tasso di vuoto

Tipologia di abitazione abitative percentuale permanente
vuote perm. sul totale nella categoria
Case mono/plurifamiliari 1’094 39.6% 12.2%
Condomini 723 26.2% 6.4%
Stabili 451 16.3% 4.3%
Stabili abitativi Amm. Comm. 493 17.9% 6.3%

Tabella 3 — Tasso di vuoto permanente per tipologia di abitazione
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Figura 3 — Distribuzione territoriale delle abitazioni in vuoto permanente

Pertanto, Scorporando il vuoto e rappresentando solamente

le tipologie

mono/plurifamiliari (Figura 4A) emerge come le abitazioni vuote siano distribuite
prevalentemente nelle zone periferiche e collinari della citta (Val Colla, Sonvico, Bre,

Aldesago e Carona) con minore mobilita migratoria.
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Figura 4A — Distribuzione territoriale delle abitazioni mono/plurifamiliari in vuoto permanente

Stabili e condomini (Figura 4B) risultano essere prevalenti nelle zone centrali e di forte
mobilita. Da notare come per esempio nelle zone di Cassarate, Loreto e Breganzona
l'alta percentuale di vuoto per queste tipologie sia da correlare a standard abitativi e
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costi di affitto mediamente piu alti, che non permettono quindi una rilocazione
immediata delle strutture oppure che spingono alla scelta per una tipologia di
abitazione diversa come mono o plurifamiliari.

[ ]ooo0o
[ ]o0.0001-0.04545
[ 004546 - 0.1
I o0.1001-02
I 02001 - 1.000

Figura 4B — Distribuzione territoriale delle altre tipologie di abitazioni in vuoto permanente
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4.2 Latipologia di unita abitative vuote

La Tabella 4 illustra la ripartizione per numero di locali delle unita abitative
considerabili vuote (bassa occupazione e vuoto permanente). La distribuzione risulta
simile per entrambe le categorie con circa il 40% delle unita abitative vuote di piccole
dimensioni (1-2 locali, tipicamente per persone singole o coppie) ed il 50% di medie
dimensioni (3-4 locali, piccoli nuclei famigliari). La percentuale residua di vuoto relativa
ad unita abitative di grandi dimensioni (5-6+ locali) € di circa il 10%.

Bassa occupazione Vuoto permanente
N° locali Unita Composizione Unita Composizione
percentuale percentuale
1 173 12.8% 429 13.8%
2 353 26.2% 806 25.9%
3 424 31.4% 916 29.5%
4 259 19.2% 588 18.9%
5 81 6.0% 217 7.0%
6+ 59 4.4% 154 5.0%

Tabella 4 — Ripartizione del vuoto (permanente e bassa occupazione) per numero di locali

4.3 Larelazione tra caratteristiche abitative e probabilita di occupazione

La Tabella 5 rappresenta la relazione tra caratteristiche abitative delle abitazioni e la
probabilita d’'occupazione nei 12 trimestri dal 2019 al 2021. | risultati sono mostrati per
tutte le tipologie di abitazioni (prima colonna), per le unita abitative in PPP (seconda
colonna) e quelle non in PPP (terza colonna); si tenga presente che le PPP sono
maggiormente frequenti per quanto concerne i condomini e gli stabili, mentre le unita
abitative non in PPP sono maggiormente associate alle case mono/plurifamiliari.

Come possiamo notare, la probabilita d’occupazione aumenta allaumentare del
numero di locali: in generale & quindi piu probabile che risultino vuote abitazioni con
meno camere o locali. D’altra parte, la probabilita d’occupazione diminuisce
allaumentare della superficie dell’abitazione: in questo caso, possiamo dire che a
parita di locali si prediligono abitazioni piu piccole; bisogna, infatti, considerare che
allaumentare della metratura aumentano di norma i costi di gestione dell’abitazione.
Notiamo, inoltre, che 'occupazione € piu elevata in abitazioni su piu piani ma che tale
relazione sussiste solo per abitazioni non in PPP; in questo senso, in caso di abitazioni
indipendenti si prediligono duplex piuttosto che abitazioni su un piano.
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Notiamo, quindi che per tutte le categorie di abitazioni, la probabilita d’occupazione &
piu elevata per abitazioni moderne e situate ad un piano piu elevato dell’edificio di
pertinenza.

L’efficienza energetica dell’abitazione aumenta I'occupazione ma solo per unita non
in PPP; in questo caso, essendo le abitazioni non in PPP prevalentemente associate
a case indipendenti e quindi prevalentemente destinate alla vendita, pud essere che
tale caratteristiche sia piu importante nel caso di un investimento e decisione di lungo
periodo piuttosto che nel mercato dell’affitto.

Come possiamo notare, inoltre, la probabilita d’occupazione diminuisce in abitazioni
PPP allaumentare del numero di unita abitative nell’edificio: in generale coloro che
decidono di risiedere in stabili o condomini preferiscono abitare in edifici di piu piccole
dimensioni e quindi meno affollati. Notiamo, in aggiunta, che per coloro che risiedono
in PPP, la distanza dal centro & un fattore importante che diminuisce I'occupazione al
suo incremento (relazione assente per le non PPP). Infine, il numero di attivita
economiche nei pressi dell’abitazione (a parita di altri fattori) aumenta la probabilita
d’occupazione.

Caratteristiche Tuttele |\ bpp |Nonin PPP
abitazioni

Numero di locali dell’abitazione

Superficie dell'abitazione

Abitazioni su piu piani

Epoca di costruzione

Efficienza energetica

Piano dell’abitazione

Numero di altre unita abitative
nell’edificio

Distanza dal Centro

Numero di attivita economiche nelle
vicinanze

1 Allaumentare dell’attributo considerato aumenta la probabilita d’'occupazione
[ Alraumentare dell’attributo considerato diminuisce la probabilita d’'occupazione

1 Nessuna relazione tra I'attributo considerato e la probabilita d’occupazione

Tabella 5 — Relazione tra probabilita d’'occupazione e caratteristiche abitative

12
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5. La relazione tra mobilita e tasso di vuoto

E importante sottolineare come la quantita di unita abitative a disposizione debba
essere in linea con le dinamiche migratorie delle citta. Come illustrato in Figura 5,
Lugano presenta un’alta dinamica migratoria, non solo con elevati flussi di arrivi e
partenze, ma anche con movimenti interni significativi.

75000
70000
65000 -
60000 -
55000 -

50000 -

45000 T .
2019 2020 2021

Popolazione fissa Movimenti interni Arrivi = Partenze

Figura 5 — La dinamica migratoria

Considerando in particolare i dati medi per gli ultimi 3 anni e un tasso medio di 2
persone per nucleo famigliare si hanno annualmente circa 4'000 movimenti interni
(2'000 nuclei), 5200 arrivi (2'600 nuclei) e 5'300 partenze (2'650 nuclei). La Citta di
Lugano conta dunque circa 7'250 movimenti annuali su unita abitative, di cui 4'600
sono nuove allocazioni dovute ad arrivi e movimenti interni. Considerando ad esempio
il trimestre 2021-T4, la disponibilita teorica risulta di 6’143 unita. In base ai movimenti
medi trimestrali i nuovi arrivi e i movimenti interni necessiterebbero di 1’150 unita
abitative libere sul mercato. Tenendo conto che le unita abitative liberate dalle 660
partenze non sono tutte immediatamente sul mercato, & possibile stimare un fattore
di circa 1 a 6 tra domanda e offerta. Dal momento che le unita liberate dalle partenze
(fuori cittda o movimenti interni) non sempre vengono reintrodotte immediatamente sul
mercato, viene generato di conseguenza un vuoto temporaneo non sfruttabile. Inoltre
la scelta di nuovi appartamenti si basa su criteri soggettivi come la valutazione di zone,
mercato e servizi: 'offerta deve forzatamente superare la domanda e con l'alto tasso
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attuale di mobilita il ciclo di (ri)occupazione delle unita abitative necessita pertanto di
un vuoto disponibile proporzionale. Consideriamo il tasso di mobilita come:

Mobilita (%) =

Arrivi + Partenze + Movimenti interni

Abitanti + Partenze

x 100

Pertanto, e prevedibile I'esistenza di una correlazione tra tasso di mobilita e numero
di abitazioni vuote che devono essere disponibili sul mercato per garantire gli
spostamenti: piu alta & la dinamica, maggiori spazi devono essere disponibili, come si
evince analizzando la mobilita a livello suburbano in Tabella 6 a livello di quartiere.

Tasso di vuoto

In abitazioni a occupazione

Quartiere Mobilita | | C2¢|Permanente| "o ca | Media | Alta
Besso 28.3%(14.3% 52%| 1.94%| 2.86%| 4.31%
Centro 26.8%(24.2% 11.0%| 3.34%| 3.97%| 5.86%
§ |Cassarate 25.5%16.0% 5.8%| 2.74% 3.49% | 3.99%
‘5 |Loreto 25.3%(22.7% 9.8%| 2.72%| 4.82%| 5.35%
g Molino Nuovo 25.1%(13.9% 3.3%| 2.01%| 3.58%| 5.00%
& [Cadro 23.0%(11.8% 6.7%| 1.42%| 2.08%| 1.58%
< |Pazzallo 20.7%(16.6% 9.0%| 1.70%| 3.40%| 2.55%
Castagnola 20.1%(25.1% 14.7%| 2.63%| 3.88%| 3.94%
___[Caprino________| _20.0%|55.2%| ___486% _3.81%| _190%  0.95%
- Aldesago 18.2%122.2% 13.3%| 2.28%| 3.11%| 3.53%
£ |Bogno 17.5%|32.7% 25.6%| 2.56% 1.92%| 2.56%
'-g Pambio-Noranco 17.3%114.0% 7.8%| 0.60% 3.58% | 2.09%
€ |Viganello 16.8%|14.2% 59%| 1.60%| 2.60%| 4.13%
% Gandria 15.6%(31.7% 22.3%| 1.49%| 4.46%| 3.47%
§ Breganzona 15.2%|11.7% 49%| 1.30%| 2.60%| 2.93%
__.|Pregassona____ | _- 15.1%|10.5%_____ 3.5%)._162%| _230% 3.15%
Barbengo 13.3%|13.6% 59%| 2.30%| 3.19%| 2.13%
Davesco-Soragno 13.0%|13.5% 7.3%| 0.77%| 2.19%| 3.22%
o Carabbia 12.3%(17.5% 9.8%| 2.69% 1.68%| 3.37%
= | Certara 11.5%(43.1% 40.5%| 1.72%| 0.00%| 0.86%
€ |Carona 11.3%|27.4% 21.9%| 1.22% 1.56%| 2.78%
E Cimadera 11.3%(41.8% 34.1% | 5.77% 1.92%| 0.00%
» Bré 11.1%|27.4% 20.3%| 1.88%| 2.63%| 2.63%
a |Valcolla 10.9%(29.5% 23.7%| 2.27%| 2.27%| 1.30%
Sonvico 9.4%(20.9% 15.6%| 2.04% 1.85%| 1.39%
Villa Luganese 9.0%(21.5% 16.2%| 1.01% 1.68%| 2.69%
Cureggia 6.6%10.8% 4.6% /| 0.00% 1.54%| 4.62%

Tabella 6 — Mobilitd migratoria e tasso di vuoto per fasce d’occupazione nei quartieri
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Prima di procedere con 'analisi dettagliata della relazione tra tasso di vuoto e mobilita
migratoria, & importante ricordare che il vuoto temporaneo & dato dalla somma di due
componenti: dal vuoto permanente e il vuoto nel dato momento di analisi nelle tre
fasce d’occupazione abitativa (bassa, media e alta).

Come possiamo notare dalla Figura 6, esiste una relazione negativa tra il tasso di
vuoto permanente e il tasso di mobilita dei quartieri. Pertanto in generale, possiamo
dire che il vuoto di lungo periodo & di norma maggiore nei quartieri meno attrattivi da
un punto di vista migratorio.
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Figura 6 — La relazione tra tasso di mobilita e tasso di vuoto permanente

D’altra parte, notiamo in Figura 7 che il tasso di vuoto temporaneo al 31/12/2021 nelle
abitazioni a bassa occupazione aumenta allaumentare del tasso di mobilita. Tale
relazione positiva indica che gia nel caso delle unita abitative occupate da uno a
quattro trimestri vi & una relazione con la necessita di soddisfacimento delle tendenze
migratorie della popolazione.
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Figura 7 — La relazione tra tasso di mobilita e tasso di
vuoto in abitazioni a bassa occupazione

Come possiamo notare dalla Figura 8 e dalla Figura 9, inoltre, tale relazione positiva
risulta essere maggiormente accentuata per le unita abitative a media e alta
occupazione. Nuovamente, il tasso di vuoto temporaneo (al 31/12/2021) per le unita
in media e alta occupazione & piu elevato in quartieri con elevati movimenti migratori,
a segnalare come tale tipologia di vuoto sia in realta funzionale e causata dagli alti
movimenti migratori dell’area d’interesse

Pertanto, rappresentando il tasso di vuoto temporaneo e tasso di vuoto permanente
in funzione della mobilita si pud notare come nei quartieri ad alta mobilita il tasso di
vuoto, in particolare quello permanente, diminuisca sensibilmente. Questo sta ad
indicare come in corrispondenza di un’elevata dinamica migratoria anche il mercato
dell’alloggio risponda di conseguenza, rendendo disponibili gran parte delle strutture.
D’altra parte, il tasso di vuoto temporaneo per abitazioni a bassa, media ed alta
occupazione aumenta linearmente con 'aumento della mobilita, costituendo di fatto lo
stock abitativo necessario per sopperire alle migrazioni. In altre parole, il tasso di vuoto
temporaneo é strettamente correlato alla mobilita in quanto ¢ il fattore chiave che la
permette. Quindi, mentre il vuoto temporaneo & fondamentalmente un fenomeno
frizionale e pertanto non problematico, € quello permanente che necessita di maggior
attenzione in particolare nell’analisi della sua evoluzione.

16



[Lv] cives

Servizio di

KG y di Lugano = Statistica Urbana

lp]
O

.02 .03 .04

Tasso di vuoto in abitazioni a media occupazione
.01

.04 .06

Tasso di vuoto in abitazioni ad alta occupazione
02

®LOR

®GAN

®BESS

Tassoc di mobilita

Figura 9 — La relazione tra tasso di mobilita e tasso di
vuoto in abitazioni ad alta occupazione

@CADR
®@BOGN @CAPR
@CERT
T T T T T T
05 A 15 2 25 i3
Tasso di mobilita
Figura 8 — La relazione tra tasso di mobilita e tasso di
vuoto in abitazioni a media occupazione
T ®CENT
®LOR
@ MN
®CUR
BESS
*VIG
T ®CAST
®cAN ®ALD
ocC.
a% ®FPREG
[ )
®BOGN ®PAZZ
- @ PN
@®CADR
@®SON VAL
®CERT ®CAPR
- ®CIM
T T T T T T
05 A 15 2 25 3

17



vl Citta Servizio di
kG AJ di Lugano = Statistica Urbana

6. La stima del tasso di sfitto

Questa sezione ha l'obiettivo di fornire una metodologia alternativa di stima del tasso
di sfitto sulla base di dati amministrativi. Come visto all'inizio, si intende come tasso di
sfitto la percentuale di unita abitative vuote e destinate al mercato dell’affitto. Nei
paragrafi seguenti forniamo due diverse ma complementari metodologie: la prima si
basa su di un’analisi inferenziale del mercato d’offerta immobiliare che ha I'obiettivo di
definire un range per il dato legato al tasso di sfitto sulla base della disponibilita sul
mercato; la seconda, invece, associando la distribuzione del mercato della locazione
nelle diverse tipologie di abitazioni al vuoto e assumendo che la distribuzione
dell’affitto nelloccupazione e nel vuoto si equivalgano, € tesa a stimare un valore del
tasso di sfitto.

6.1  Prima metodologia: disponibilita sul mercato

Analizzando in dettaglio le unita abitative risultanti vuote nel lungo periodo ed
escludendo le residenze secondarie si contano 2'761 abitazioni in vuoto permanente,
pari al 7.5% del totale. Quest’'ultime risultano ripartite come descritto in Tabella 7.

Unita abitative Non in PPP | In PPP
vuote perm.

Case mono/plurifamiliari (M/P) 1094 (921 8(% 8 008/07)
Condomini 723 25 098
(3.5%) (96.5%)

- 451 372 79
Stabili (82.5%) | (17.5%)
Stabili abitativi Amm. Comm. (A.C.) 493 85 353 (14 2;0(;

Tabella 7 — Vuoto permanente per tipologia di unita abitative e PPP

Si nota come nelle categorie “Condomini” la quasi totalita delle unita abitative vuote
siano in PPP. Si pud ipotizzare che parte di esse non necessariamente siano sul
mercato, ma potrebbero rientrare nella sfera delle proprieta personali o degli
investimenti privati non mirati all’affitto a terzi o alla vendita. Simile considerazione
anche per la categoria “Case mono/plurifamiliari” dove di regola si tratta di case di
proprieta di cui non € garantita la disponibilita sul mercato. Inoltre questa categoria si
compone anche di abitazioni derivanti da lasciti familiari, eredita, divisioni matrimoniali,
che spesso non sono direttamente e facilmente proponibili sul mercato a cifre attrattive
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se non a seguito di necessari lavori di manutenzione, rinnovo o ristrutturazione. Per
tutte le tipologie invece si dovrebbe comunque tenere conto di una percentuale di unita
che non puod rientrare nel mercato immobiliare dell’affitto per dimensioni, grado di
abitabilita annuale e/o assenze di infrastrutture, o affittati come spazi accessori per
uffici (sale riunioni, formazione e corsi, ospiti temporanei, ...).

Sulla base di queste considerazioni, & possibile, quindi, illustrare alcuni scenari per
stimare I'effettivo impatto del vuoto permanente nella valutazione globale del vuoto,
come illustrato nella Tabella 8. Lo scenario estremo e obiettivamente meno realistico
verte sullo scenario in cui tutte le unita abitative siano disponibili sul mercato al 100%
per uno sfitto globale pari al tasso di vuoto del 7.5%. Per contro, ipotizzando una
disponibilita sul mercato del 95% delle unita abitative in stabili generici e variando la
percentuale di disponibilita di “Condomini” e “Case mono/plurifamiliari” si nota come
le percentuali di queste ultime comprese tra 10% e il 50% diano una stima dello sfitto
totale fra il 2.9% e il 4.9%. Tali valori manterrebbero la stima del vuoto in linea con i
valori statistici censiti a livello cantonale anche per altri comuni; ricordiamo al tal
proposito, che l'ultimo dato dellUSTAT vede il tasso di sfitto per la Citta di Lugano a
3.81% esattamente al centro del nostro range stimato.

Unita

abitat. Disponibilita sul mercato

Case M/P 1094 | 100% | 90% | 80% | 70% | 60% | 50% | 40% | 30% | 20% | 10%

Condomini 723 | 100% | 90% | 80% | 70% | 60% | 50% | 40% | 30% | 20% | 10%

Stabili 451 | 100% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95%

Srapil 493 | 100% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95% | 95%

Disponibili | 2’761 | 2’761 | 2’5632 | 2’350 | 2’169 | 1987 | 1’805 | 1’624 | 1°442 | 1260 | 1°079

Tasso di sfitto 7.5% | 6.9% | 6.4% | 5.9% | 54% | 49% | 44% | 3.9% | 34% | 2.9%

Tabella 8 — Tasso di sfitto stimato per disponibilita sul mercato

6.2 Seconda metodologia: la distribuzione dell’affitto

Come seconda metologia complementare proponiamo un modello in cui ipotizziamo
che la distribuzione del mercato della locazione nelle abitazioni occupate sia analoga
alla distribuzione nel vuoto permanente. A tal proposito, abbiamo associato la
percentuale di unita abitative in affitto per categoria abitativa e tipologia di
comproprieta (PPP e non in PPP) al numero di abitazioni vuote; i risultati sono
presentati in Tabella 9. Nel complesso, delle 2'761 abitazioni vuote, 1'680 sarebbero
destinate al mercato dell’affitto per un tasso di sfitto stimato del 4.6%.
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Tipologia di Percentuale di Vuoto Vuoto Tasso di
abitazioni unita in affitto | permanente destinato sfitto
all’affitto

Mono/pluri PPP 41.0% 87 36 4.0%
Mono/pluri non PP 38.9% 1’007 392 5.5%
Condomini PPP 54.3% 698 379 3.9%
Condomini non PPP 67.3% 25 17 3.5%
Stabili PPP 68.8% 79 54 5.0%
Stabili non PPP 94.2% 372 350 3.7%
Stabili A.C. PPP 74.8% 70 52 6.8%
Stabili A.C. non PPP 94.5% 423 400 5.7%
TOTALE 69.5% 2’761 1°680 4.6%

Tabella 9 — Tasso di sfitto stimato sulla distribuzione dell’affitto

Volendo poi analizzare il tasso di sfitto stimato nelle diverse categorie possiamo
considerare quanto mostrato in Figura 10. Per quanto riguarda le case
mono/plurifamiliari il tasso di sfitto risulta del 4% per le unita in PPP e del 5.5% per
quelle non in PPP; per i condomini il tasso € piu basso e pari al 3.9% per le PPP e al
3.5% per non in PPP. Relativamente agli stabili, abbiamo un 5% per PPP e un 3.7%
per non PPP, mentre per quelli con spazi amministrativi e commerciali rispettivamente
i 6.8% e 5.7%. Tali valori determinano uno sfitto complessivo stimato del 4.6%.

7_00/0 6-80/0
6.0% 5.7%

’ 5.5% :

5.0%
5.0%
4.0% 3.9% °
4.0% 3.5% 3.7%
3.0%
2.0%
1.0%
0.0%
Casa Condominio Stabile Stabile Amm.
mono/plurifamiliare Comm.
PPP Non PPP

Figura 10 — Tasso di sfitto stimato per tipologia di unita abitativa e PPP
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7. Evoluzione del tasso di vuoto permanente e del tasso di sfitto

In questa sezione dello studio confrontiamo i valori del tasso di vuoto permanente, e

del tasso

di sfitto calcolato con le due metodologie in relazione con la rilevazione al

31/12/2020. | risultati sono rappresentati graficamente in Figura 11.

Rispetto al 2020, il tasso di vuoto permanente € rimasto invariato e pari al 7.5% del
totale. Al 31/12/2020, invece, il tasso di sfitto computato con il metodo della
disponibilita sul mercato era compreso tra il 2.8% e il 4.9%; pertanto, il limite minimo

del tasso

di sfitto & cresciuto del 3.6% attestadosi al 2021 a 2.9%.

Infine, il tasso di sfitto calcolato con il metodo della distribuzione dell’affitto era pari al
4.5%, piu basso di 0.1 punti percentuali quindi rispetto al 2021. Nello specifico, si &
registrato un aumento del 2.2% nel tasso di sfitto.

8.0%

7.0%

6.0%

5.0%

4.0%

3.0%

2.0%

1.0%

0.0%

71.5% 7.5%

4.9% 4.9%
4.5% 4.6%

2.8% 2.9%

Tasso di vuoto Max. tasso di sfitto  Min. tasso di sfitto Tasso di sfitto
permanente (disponibilita sul (disponibilita sul (distribuzione
mercato) mercato) dell'affitto)
2020 2021

Figura 11 — Confronto tasso di vuoto e sfitto tra il 2020 e il 2021
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8. Conclusioni

A livello amministrativo non & possibile (e nemmeno richiesto a livello di legge)
determinare lo stato abitativo di abitazioni private per quanto attiene alla loro
disponibilita sul mercato dell’ affitto o della vendita. L'USTAT si fa carico di raccogliere
annualmente i dati dai Comuni relativi al vuoto e procede con censimenti ai proprietari
per valutare lo stato delle unita abitative e stimare il grado di vuoto.

In assenza di tali dati il Servizio Statistica Urbana ha analizzato i dati disponibili e
gestiti operativamente dai Servizi preposti per valutare il grado di occupazione nel
tempo delle unita abitative ed illustrare con maggior chiarezza le dinamiche relative
all'alloggio nella Citta di Lugano. Inoltre, sono state proposte due alternative ma
complementari metodologie di stima del tasso di sfitto a livello cittadino.

La Citta deve potere garantire un mercato dell’alloggio in linea con la richiesta
derivante dalla sua forte dinamica migratoria per arrivi, partenze e movimenti interni.
A tal fine un vuoto temporaneo significativo deve essere forzatamente presente nel
territorio. Per far fronte ai circa 7'250 movimenti annuali (nuclei) di cui circa 4'600
“nuove” allocazioni di unita abitative il valore di vuoto disponibile a livello di mercato
deve essere ragionevolmente almeno tra il 5% e 10% della disponibilita. La forte
attivita migratoria si ripercuote sulla suddivisione del vuoto, che & si presente ma per
una grande parte fluttua regolarmente nelle unita abitative (uscite e tempo di
riallocazione per nuove entrate).

In generale, osserviamo che risultano occupate con maggior probabilita abitazioni con
piu vani, relativamente vicine al centro citta, ad un piano elevato dell’edificio ma anche
con un’epoca di costruzione recente. Analizzando il vuoto per categoria di abitazione,
notiamo come le case mono/plurifamiliari vuote siano distribuite prevalentemente nelle
zone periferiche e collinari della citta con minore mobilita migratoria come Val Colla,
Sonvico, Bré, Aldesago e Carona. Per quanto concerne gli appartamenti in questo
caso il vuoto & concentrato in quartieri residenziali di pregio come Cassarate, Loreto
e Breganzona, caratterizzati da elevati prezzi d’affitto e vendita.

Dalle nostre analisi, risulta che circa I'82% delle unita abitative & soggetta a un grado
di occupazione nel tempo alta (66%-100% dei trimestri negli ultimi 3 anni) e circa I'8%
ad una occupazione media (33%-66% dei trimestri negli ultimi 3 anni). Una bassa
percentuale di occupazione nel tempo invece tocca circa il 2.2% delle unita e potrebbe
essere una prima indicazione di vuoto, potendone escludere le unita fuori mercato. Le
rimanenti unita, circa '8% del totale, e il 7.5% senza considerare le residenze
secondarie, risultano pertanto permanentemente vuote nell’arco degli ultimi 12
trimestri. Per una parte significativa di esse si tratta di case mono e plurifamiliari e
appartamenti di proprieta, non necessariamente quindi disponibili sul mercato. Allo
stato attuale, senza indagini puntuali e mirate, non & possibile differenziare e
quantificare tali strutture, ma solo stimare dei valori di vuoto residui.
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Rappresentando il tasso di vuoto temporaneo e tasso di vuoto permanente in funzione
della mobilita abbiamo notato come nei quartieri ad alta mobilita il tasso di vuoto, in
particolare quello permanente, diminuisca sensibilmente, indicando come in
corrispondenza di un’elevata dinamica migratoria anche il mercato dell’alloggio
risponda di conseguenza, limitando fortemente il numero di unita abitative
permanentemente vuote. D’altra parte, il tasso di vuoto temporaneo per abitazioni a
bassa, media ed alta occupazione aumenta linearmente con 'aumento della mobilita,
costituendo di fatto lo stock abitativo necessario per sopperire alle migrazioni. In altre
parole, il tasso di vuoto temporaneo & strettamente correlato alla mobilita in quanto &
il fattore chiave che la permette. Quindi, mentre il vuoto temporaneo &
fondamentalmente un fenomeno frizionale e pertanto non problematico, € quello
permanente che necessita di maggior attenzione in particolare nell’analisi della sua
evoluzione.

Nelle sezioni precedenti, quindi, abbiamo fornito due diverse ma complementari
metodologie di stima del tasso di sfitto a Lugano per il 2021. La prima si basa su di
un’analisi inferenziale del mercato d’offerta immobiliare che ha I'obiettivo di definire un
range per il dato legato al tasso di sfitto in relazione alla disponibilita sul mercato; sulla
base di questa, abbiamo stimato un tasso di sfitto plausibilmente compreso tra il 2.9%
e il 4.9%. Il secondo metodo, invece, associando la distribuzione del mercato della
locazione nelle diverse tipologie di abitazioni al vuoto e assumendo che Ia
distribuzione dell’affitto nell’occupazione e nel vuoto si equivalgano, € tesa a stimare
un valore del tasso di sfitto; in questo caso stimiamo un tasso di sfitto del 4.6%, il quale
risulta compreso nell’intervallo sopracitato e non distante da quanto calcolato
dall’ufficio cantonale.

In altre parole, & presumibile che nella Citta di Lugano ci sia un 4.6% di unita abitative
sul mercato dell’affitto che risultano permanentemente vuote negli ultimi tre anni; in
realta, questo dato & da interpretare con le dovute precauzioni: poiché lo scenario di
tale stima tiene in considerazione una situazione ideale in cui le unita occupate e
quelle vuote seguano la stessa distribuzione di affitto e proprieta, € in realta piu
probabile che nel secondo gruppo la percentuali di unita disponibili sul mercato sia
minore. Pertanto, possiamo dire con maggior sicurezza che tale dato sia compreso
trail 2.9% e il 4.9%.

Rispetto al 2020, il tasso di vuoto permanente € rimasto invariato e pari al 7.5% del
totale, mentre il tasso di sfitto computato con il metodo della disponibilita sul mercato
era compreso tra il 2.8% e il 4.9%. Infine, il tasso di sfitto calcolato con il metodo della
distribuzione dell’affitto era pari al 4.5%, leggermente piu basso, quindi, rispetto al
2021.
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