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1. Introduzione 

Questo studio ha l’obiettivo di fornire una fotografia dettagliata dello stato degli edifici e 
delle abitazioni di Lugano al 2025. I dati presentati sono relativi al Registro Federale degli 
Edifici e delle Abitazioni (REA), gestito dall’Ufficio Federale di Statistica (UFS). All’interno del 
REA sono contenute informazioni su tutti gli edifici presenti sul territorio svizzero, nonché 
sulle relative abitazioni. Questa statistica aggiornata costantemente come dichiarato dall’UFS 
“fornisce informazioni sul patrimonio abitativo e sulle relative abitazioni nonché sulla sua 
struttura, vale a dire categoria, dimensioni ed età dell'edificio o dimensioni delle abitazioni. 
Inoltre, sono disponibili informazioni sul sistema di riscaldamento e sulla principale fonte 
energetica utilizzata per ogni edificio”. All’interno del REA si considerano come edifici tutte 
le strutture costruite, demolite, in fase di costruzione o in progetto. La definizione si basa sul 
concetto fisico della struttura e non su quello amministrativo. Nel caso, per esempio, di uno 
stabile con due civici, il REA considera lo stesso come un unico edificio. Le abitazioni nel REA 
sono, invece, le unità abitative site all’interno degli edifici. Si intendono in questo senso le 
ville e le case monofamiliari, ovvero edifici con un’abitazione, le case plurifamiliari e gli 
appartamenti, riferite tendenzialmente ad edifici contenenti da una o più unità.  

In questo studio analizzeremo lo stato degli edifici e delle abitazioni al 2025 della città di 
Lugano. Lo studio prosegue analizzando la composizione degli edifici in base a categoria, 
classe, caratteristiche strutturali e profilo energetico; quindi, si analizzano le caratteristiche 
strutturali delle abitazioni. Successivamente, descriviamo lo stato degli edifici e delle 
abitazioni in costruzione e in progetto. Infine, presentiamo la statistica inerente alle licenze 
edilizie rilasciate dalla Città di Lugano e la loro composizione e evoluzione nel tempo. 

 

 

2. Edifici 

A Lugano si contano, con stato al 2025, 15’664 edifici esistenti, 327 demoliti, 131 in 
costruzione e 79 in progetto, per un totale di 16’201 unità a registro. Rispetto al 2024 sono 
aumentati dello 0.1% gli edifici esistenti, del 6.2% quelli demoliti, del 9.2% in costruzione e 
sono diminuite dell’11.2% le unità in progetto. Complessivamente, si nota una diminuzione 
della progettualità di edifici rispetto all’anno precedente. La Tabella 1 presenta il dettaglio 
della composizione generale degli edifici a registro. 
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Stato dell’edificio 2024 2025 Variazione 

Esistenti 15’655 
(96.8%) 

15’664 
(96.7%) +9 +0.1% 

Demoliti 308 
(1.9%) 

327 
(2.0%) +19 +6.2% 

In costruzione 120 
(0.7%) 

131 
(0.8%) +11 +9.2% 

In progetto 89 
(0.6%) 

79 
(0.5%) –10 –11.2% 

TOTALE 16’172 
(100%) 

16’201 
(100%) +29 +0.2% 

Tabella 1. Stato degli edifici 

 

Per quanto riguarda la proprietà degli edifici esistenti, la Tabella 2 mostra la ripartizione per 
fondo. A Lugano sono presenti 15’007 edifici in fondi privati e 605 in fondi pubblici, di questi 
497 sono su fondi della Città di Lugano, 81 del Cantone e 27 della Confederazione. Rispetto 
al 2024, nel 2025 sono in crescita dello 0.1% il numero di edifici privati e in decrescita dello 
0.5% quelli pubblici, i quali diminuiscono per via degli edifici su fondi della Città (–2) e del 
Cantone (–1). 

 

Fondo 2024 2025 Variazione 

Privato 14’994 
(96.1%) 

15’007 
(96.1%) +13 +0.1% 

Pubblico 608 
(3.9%) 

605 
(3.9%) –3 –0.5% 

Città di Lugano 499 497 –2 –0.4% 

Canton Ticino 82 81 –1 –1.2% 

Confederazione 27 27 - - 

Tabella 2. Fondi degli edifici esistenti 
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2.1 Categoria e classe degli edifici 

All’interno del REA gli edifici sono suddivisi in due ripartizioni: le categorie e le classi. Le 
categorie sono relative alla ripartizione svizzera degli edifici, mentre le classi a quella europea 
riconosciuta da EUROSTAT. La Tabella 3 rappresenta la ripartizione degli edifici esistenti a 
Lugano per categoria. Il 57.7% degli edifici è ad uso esclusivamente abitativo, il 32.9% ad uso 
non abitativo, il 7.3% è costituito da case con utilizzazione accessoria e il 2.2% edifici ad uso 
parzialmente abitativo. Rispetto al 2024, si è registrato un aumento dello 0.2% negli edifici 
ad uso esclusivamente abitativo e dello 0.4% per quelli con utilizzazione accessoria. Gli edifici 
ad uso non abitativo si mantengono su livelli analoghi al 2024, con un lieve incremento di 2 
unità; sono invece diminuiti del 4.2% gli edifici ad uso parzialmente abitativo. 

 

Categoria 2024 2025 Variazione 

Edificio ad uso 
esclusivamente abitativo 

       9’018 
(57.6%)  

       9’036 
(57.7%)  +18 +0.2% 

Edificio ad uso 
parzialmente abitativo 

          354 
(2.3%)  

          339 
(2.2%)  –15 –4.2% 

Edificio ad uso non 
abitativo 

       5’151 
(32.9%)  

       5’153 
(32.9%)  +2 +0.0% 

Casa con utilizzazione 
accessoria 

       1’132 
(7.2%)  

       1’136 
(7.3%)  +4 +0.4% 

Tabella 3. Categoria degli edifici esistenti 

 

La Tabella 4 descrive la classificazione EUROSTAT in classi. A Lugano il 65.0% degli edifici è 
residenziale, mentre il 35.0% non residenziale, pari rispettivamente a 10'191 e 5’487 unità. 
Rispetto ad un anno fa sono in aumento gli edifici ad una abitazione (+0.1%), a 2 abitazioni 
(+0.4%), a 3 o più abitazioni (+0.5%), i luoghi di culto (+0.9%), i fabbricati per il commercio 
(+3.8%), i fabbricati industriali (+2.3%) e altri edifici (+0.4%). Al contrario, diminuisce il numero 
di residenze collettive (–5.0%), edifici alberghieri e della ristorazione (–7.8%), edifici scolastici, 
universitari e per la ricerca (–0.9%), fabbricati per uffici (–0.7%), fabbricati rurali non 
residenziali (–0.4%), fabbricati per garage (–0.4%) e di serbatoi, sili e depositi (–0.5%). 
Complessivamente, gli edifici residenziali sono aumentati dello 0.2% (+21 unità) e quelli non 
residenziali sono diminuiti dello 0.1% (–5 unità). Infine, rimane invariato il numero di edifici 
culturali, ricreativi e sportivi, degli edifici ospedalieri e per assistenza sociale e degli edifici 
per trasporti e comunicazione. 
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Classe 2024 2025 Variazione 

Edifici residenziali       10’170       10’191    +21 +0.2% 

Residenze per collettività             20              19               –1  –5.0% 

Edifici ad una abitazione        1’440         1’446             + 6  +0.1% 

Edifici a 2 abitazioni        2’868         2’881            +13  +0.4% 

Edifici a 3 o più abitazioni        5’842         5’845           +3  +0.5% 

Edifici non residenziali 5’492 5’487       –5  –0.1% 

Edifici alberghieri e della 
ristorazione  90             83             –7  –7.8% 

Edifici culturali, ricreativi e 
sportivi 21             21               -    - 

Edifici ospedalieri e per 
assistenza sociale                8                 8               -    - 

Edifici scolastici, 
universitari e per la ricerca           106            105               –1  –0.9% 

Edifici per trasporti e 
comunicazioni             14              14               -    - 

Luoghi di culto           113            114            +1  +0.9% 

Fabbricati per uffici           406            403               –3  –0.7% 

Fabbricati per il 
commercio           213            221              +8  +3.8% 

Fabbricati industriali           129            132              +3  +2.3% 

Fabbricati rurali non 
residenziali           714            711               –3  –0.4% 

Fabbricati per garage           993            989               –4  –0.4% 

Serbatoi, sili e depositi        1’063         1’058               –5  –0.5% 

Altri edifici        1’622         1’628              +6  +0.4% 

Tabella 4. Classe degli edifici esistenti 
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2.2 Caratteristiche strutturali degli edifici 

In questa sezione analizziamo la composizione degli edifici esistenti in base alle caratteristiche 
strutturali. La Tabella 5 mostra la ripartizione degli edifici per superficie al suolo; la maggior 
parte degli edifici a Lugano hanno una superficie al suolo compresa tra i 51 e i 100 metri 
quadri (3'618 unità), seguono quelli con superficie inferiore ai 31 metri quadri (2’875) e quelli 
compresi tra i 101 e 150 metri quadri (2'586). In generale, rispetto al 2024 sono aumentati gli 
edifici con superficie compresa tra i 101 e i 150 metri quadri (+0.2%), tra 201 e 300 (+0.1%) 
e tra i 401 e 500 (+0.8%). Diminuiscono, invece, quelli con superficie minore di 31 metri quadri 
(–0.1%), quelli con superficie compresa tra 31 e 50 (–0.1%) e tra 51 e 100 metri quadri (–0.1%). 
Non variano invece gli edifici con superficie al suolo compresa tra i 151 e i 200 metri quadri, 
tra i 751 e i 1000, tra i 1001 e 2000 e con superficie superiore ai 2000 metri quadri. 

 

Superficie al suolo 2024 2025 Variazione 

< 31 m²        2’877         2’875  –2 –0.1% 

31 - 50 m²        1’861         1’860  –1 –0.1% 

51 - 100 m²        3’621         3’618  –3 –0.1% 

101 - 150 m²        2’580         2’586  +6 +0.2% 

151 - 200 m²        1’373         1’373  - - 

201 - 300 m²        1’483         1’484  +1 +0.1% 

301 - 400 m²           672            677  +5 +0.7% 

401 - 500 m²           384            387  +3 +0.8% 

501 - 750 m²           385            387  +2 +0.5% 

751 - 1000 m²           162            162  - - 

1001 - 2000 m²           179            179  - - 

> 2000 m²             78              78  - - 

Tabella 5. Numero di edifici esistenti per superficie al suolo 
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La Tabella 6 rappresenta il numero di edifici per numero di piani. A Lugano sono presenti 
3'608 edifici ad 1 piano, 5'578 a 2 piani, 4'556 edifici dai 3 ai 5 piani, 1'030 dai 6 agli 8, 39 
dai 9 ai 12 e 7 dai 13 ai 18 piani. Rispetto ad un anno fa sono aumentati gli edifici a due piani, 
quelli da 3 a 5 e da 6 a 8 piani; diminuiscono, invece, gli edifici con un piano e gli edifici dai 
9 ai 12 piani. 
 

Numero di piani 2024 2025 Variazione 

1 piano        3’635  3’608            –27  –0.7% 

2 piani        5’572  5’578             +6  +0.1% 

3 - 5 piani        4’526  4’556          +30  +0.7% 

6 - 8 piani        1’026  1’030             +4  +0.4% 

9 - 12 piani             41  39              –2  –4.9% 

13 - 18 piani                7  7              -    - 

Tabella 6. Numero di edifici esistenti per numero di piani 

 

 

2.3 Profilo energetico degli edifici 

Di seguito analizziamo il profilo energetico degli edifici di Lugano, in termini di impianto e 
fonte di riscaldamento. In termini d’impianto di riscaldamento, il 58.8% degli edifici utilizza 
un sistema a caldaia, il 12.2% una centrale elettrica, il 19.5% una pompa di calore, il 7.7% una 
stufa, lo 0.1% un impianto solare e l’1.7% il teleriscaldamento. Rispetto al 2024 aumentano 
gli edifici che utilizzano la pompa di calore e il teleriscaldamento, mentre diminuiscono quelli 
a caldaia, quelli che utilizzano una centrale elettrica o una stufa. Per quanto concerne la fonte 
di riscaldamento, diminuisce l’utilizzo di olio da riscaldamento, gas, elettricità e legna; d’altra 
parte, aumenta l’utilizzo delle fonti di energia rinnovabile, ovvero l’energia termica, l’acqua, 
l’aria e la geotermia. Queste statistiche sono riportate in Tabella 7. 

La Figura 1 invece, rappresenta il numero di edifici per anno in cui è stato effettuato l’ultimo 
aggiornamento dell’impianto di riscaldamento. 5’690 unità sono state aggiornate prima del 
2003, 3’606 tra il 2003 e il 2005, 1'613 tra il 2006 e il 2010, 970 tra il 2011 e il 2015, 715 tra il 
2016 e il 2020 e 3'070 tra il 2021 e il 2025. È possibile osservare che il numero di edifici 
aggiornati torna ad aumentare nell’ultimo quinquennio, dopo il progressivo calo registrato a 
partire dal periodo 2003-2005.  
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Impianto di riscaldamento 

Percentuale 2024 2025 Variazione 

Caldaia 61.3% 58.8% –2.5 p.p. 

Pompa di calore 16.7% 19.5% +2.8 p.p. 

Centrale elettrica 12.8% 12.2% –0.6 p.p. 

Stufa 7.9% 7.7% –0.2 p.p. 

Teleriscaldamento 1.2% 1.7% +0.5 p.p. 

Impianto solare 0.1% 0.1%  - 

Fonte di riscaldamento 

Percentuale 2024 2025 Variazione 

Olio da riscaldamento 39.2% 36.6% –2.6 p.p. 

Elettricità 26.2% 25.5% –0.7 p.p. 

Gas 22.6% 22.4% –0.2 p.p. 

Legna 7.4% 7.3% –0.1 p.p. 

Aria 2.9% 3.6% +0.7 p.p. 

Geotermia 0.3% 2.5% +2.2 p.p. 

Energia termica 1.2% 1.8% +0.6 p.p. 

Acqua 0.1% 0.2% +0.1 p.p. 

Energia solare 0.1% 0.1% - 

Tabella 7. Impianto e fonte di riscaldamento negli edifici esistenti 
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Figura 1. Numero di edifici esistenti per anno dell’ultimo aggiornamento dell’impianto di riscaldamento 

 

Entrando nel dettaglio, la Figura 2 mostra il tasso di aggiornamento dell'impianto di 
riscaldamento tra il 2021 e il 2025 per classe di edificio. Nel periodo considerato, il rinnovo 
ha interessato il 26.8% degli edifici ad una abitazione, il 32.6% degli edifici a 2 abitazioni, il 
24.0% degli edifici a 3 o più abitazioni, il 15.8% delle residenze collettive e il 6.1% degli edifici 
non residenziali. 

 

 
Figura 2. Tasso di aggiornamento dell'impianto di riscaldamento tra il 2021 e il 2025 per classe di edificio, edifici 
esistenti 
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3. Abitazioni 

In questo capitolo si analizza la composizione delle abitazioni di Lugano a inizio 2025. Come 
descritto in Tabella 8, a Lugano vi sono 42’665 abitazioni esistenti, 822 demolite, 783 in 
costruzione e 1'006 in progetto, per un totale di 45’276 unità a registro. Rispetto al 2024 
aumenta dello 0.4% il numero di abitazioni esistenti, del 5.9% le abitazioni demolite, del 
26.3% quelle in costruzione e del 3.5% le abitazioni in progetto. 

 

Stato dell’abitazione 2024 2025 Variazione 

Esistenti 42’486 
(94.7%) 

42’665 
(94.3%) +179 +0.4% 

Demoliti 776 
(1.7%) 

822 
(1.8%) +46 +5.9% 

In costruzione 620 
(1.4%) 

783 
(1.7%) +163 +26.3% 

In progetto 972 
(2.2%) 

1’006 
(2.2%) +34 +3.5% 

TOTALE 44’854 
(100%) 

45’276 
(100%) +422 +0.9% 

Tabella 8. Stato delle abitazioni 

 

3.1 Caratteristiche strutturali delle abitazioni 

La Tabella 9 rappresenta la composizione delle abitazioni esistenti a Lugano per numero di 
locali. Il maggior numero di abitazioni si riscontra nella categoria dei 3-3.5 locali, seguono i 
4-4.5 locali, 2-2.5, 1-1.5, 5-5.5, 6-6.5, da 7 a 9.5 locali e maggiore di 9.5 locali. Rispetto al 
2024 aumentano dell’1.9% le abitazioni con più di 9.5 locali, dello 0.7% i 2-2.5 locali, dello 
0.6% i 5-5.5 locali, dello 0.5% i 1-1.5 locali, dello 0.4% i 4-4.5 e i 6-6.5 locali e dello 0.2% i 3-
3.5 locali. Diminuisce dello 0.2% il numero di abitazioni con numero di locali compreso tra 7 
e 9.5. 
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Numero di locali 2024 2025 Variazione 

1 - 1.5 locali        4’181  4’200           +19  +0.5% 

2 - 2.5 locali        9’194  9’255           +61  +0.7% 

3 - 3.5 locali      12’704         12’734            +30  +0.2% 

4 - 4.5 locali      10’247         10’289          +42  +0.4% 

5 - 5.5 locali        3’546           3’566            +20  +0.6% 

6 - 6.5 locali        1’443           1’449              +6  +0.4% 

7 - 9.5 locali        1’009           1’007               –2  –0.2% 

> 9.5 locali           162              165              +3  +1.9% 

Tabella 9. Numero di abitazioni esistenti per numero di locali 

 

 

4. Costruzione e progettazione di edifici e abitazioni 

In questa sezione descriviamo lo stato edificativo degli edifici e delle abitazioni in città. A 
livello di nomenclatura, con tasso di costruzione intendiamo: 

 

𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐 =
𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸 𝑖𝑖𝑖𝑖 𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐

𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸 𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒
 

 

mentre, con tasso di progettazione: 

𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝 =
𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸 𝑖𝑖𝑖𝑖 𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝

𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸 𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒
 

 

infine, con tasso di costruzione complessivo si considera: 

𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇 𝑑𝑑𝑑𝑑 𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐 𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐 =
𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸 𝑖𝑖𝑖𝑖 𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐 + 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸 𝑖𝑖𝑖𝑖 𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝

𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸 𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒
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La Figura 3 mostra il tasso di costruzione, progettazione e costruzione complessivo per gli 
edifici e le abitazioni nel confronto con il 2024. Per quanto concerne gli edifici nel 2025, il 
tasso di costruzione è dello 0.8%, quello di progettazione dello 0.5%, mentre quello di 
costruzione complessivo dell’1.3%. In relazione alle abitazioni, il tasso di costruzione risulta 
pari all’1.8%, quello di progettazione al 2.4% e il tasso complessivo al 4.2%. Nel confronto 
con il 2024, per gli edifici l’attività costruttiva rimane stabile mentre diminuisce leggermente 
quella progettuale; per le abitazioni, entrambe registrano un aumento. Spiegato in altri 
termini, se domani tutti gli edifici attualmente in costruzione e in progetto venissero costruiti, 
lo stock esistente aumenterebbe dell’1.3%, per le abitazioni il tasso di crescita sarebbe del 
4.2%. Un anno fa i valori erano rispettivamente dell’1.3% e del 3.7%. 

 

 
Figura 3. Tasso di costruzione 

 

4.1 Stato costruttivo degli edifici 

La Tabella 10 mostra la ripartizione degli edifici in costruzione e in progetto per tipologia di 
fondo di proprietà. Per quanto concerne i fondi privati, gli edifici in costruzione sono 127, 
mentre quelli in progetto 73, per un tasso di costruzione complessivo dell’1.3%. In relazione 
ai fondi pubblici, complessivamente, risultano 4 edifici in costruzione e 6 in progetto, tutti su 
fondi della Città di Lugano. L’attività costruttiva, e soprattutto progettuale, relativamente 
all’esistente è leggermente maggiore per il pubblico che per il privato: il tasso di costruzione 
complessivo nei fondi pubblici è, infatti, dell’1.7%. 

Di seguito, in Tabella 11, vengono analizzati i dati relativi agli edifici in costruzione e in 
progetto per macro-classe. Nel 2025 si contano 112 edifici residenziali in costruzione e 69 in 
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progetto, mentre vi sono 19 edifici non residenziali attualmente in fase costruttiva e 10 in 
stadio progettuale. Il tasso di costruzione complessivo per le due categorie è dell’1.8% per 
gli edifici residenziali e dello 0.5% per quelli non residenziali. 

 

Fondo Edifici in 
costruzione 

Edifici in 
progettazione 

Tasso di costruzione 
complessivo 

Privato 127 73 1.3% 

Pubblico 4 6 1.7% 

Città di Lugano 4 6 2.0% 

Canton Ticino 0 0 - 

Confederazione 0 0 - 

Tabella 10. Stato costruttivo degli edifici per fondo 

 

Classe Edifici in 
costruzione 

Edifici in 
progettazione 

Tasso di costruzione 
complessivo 

Edifici residenziali 112 69 1.8% 

Edifici non 
residenziali 19 10 0.5% 

Tabella 11. Stato costruttivo degli edifici per classe 

 

 

4.2 Stato costruttivo delle abitazioni 

Nella Tabella 12 è rappresentato lo stato costruttivo e progettuale delle abitazioni per 
numero di locali. Nella categoria degli 1-1.5 locali si contano 55 unità in costruzione e 68 in 
progetto, in quella dei 2-2.5 locali rispettivamente 259 e 328, a seguire nei 3-3.5, 234 e 319, 
nei 4-4.5, 170 e 198, nei 5-5.5, 22 e 68, nei 6-6.5, 26 e 17, nei 7-9.5, 11 e 6, mentre nelle 
abitazioni con più di 9.5 locali vi sono 6 unità in costruzione e 2 in progetto. In relazione 
all’attività costruttiva e progettuale, essa è molto concentrata nei bilocali (2-2.5 locali), per i 
quali il tasso di costruzione complessivo è pari al 6.3%. Allo stesso tempo, si osserva 
un’elevata edificazione nei trilocali (3-3.5 locali) e per le abitazioni di grandi dimensioni (con 
più di 9.5 locali); per queste classi il tasso di costruzione complessivo risulta pari 
rispettivamente al 4.3% e al 4.8%. 

 



      
 

 
 
 

  

 
 

Lugano Statistica 
www.statistica.lugano.ch 

Città di Lugano 
Amministrazione generale  

P. 13 di 23 

Numero di locali Abitazioni in 
costruzione 

Abitazioni in 
progettazione 

Tasso di costruzione 
complessivo 

1 - 1.5 locali 55 68 2.9% 

2 - 2.5 locali 259 328 6.3% 

3 - 3.5 locali 234 319 4.3% 

4 - 4.5 locali 170 198 3.6% 

5 - 5.5 locali 22 68 2.5% 

6 - 6.5 locali 26 17 3.0% 

7 - 9.5 locali 11 6 1.7% 

> 9.5 locali 6 2 4.8% 

Tabella 12. Stato costruttivo delle abitazioni per numero di locali 

 

4.3 Stato costruttivo nei quartieri 

In questa sezione si analizza il tasso di costruzione complessivo nei quartieri della città. Come 
mostrato in Figura 4, vi sono quattro gruppi di quartieri per livello di costruzione degli edifici: 
tra i quartieri con tasso di costruzione complessivo basso troviamo (in ordine crescente) 
Cureggia, Certara, Gandria, Cimadera, Pazzallo, Valcolla e Besso; con tasso di costruzione 
complessivo medio-basso, Molino Nuovo, Villa Luganese, Breganzona, Carona, Sonvico e 
Castagnola; con tasso di costruzione complessivo medio-alto, Aldesago, Centro, Bogno, 
Barbengo, Loreto, Cassarate e Viganello; infine, con tasso di costruzione complessivo degli 
edifici elevato abbiamo Pregassona, Davesco-Soragno, Cadro, Pambio-Noranco, Brè e 
Carabbia. 

La Figura 5 rappresenta invece il tasso di costruzione complessivo delle abitazioni nei 
quartieri. Anche in questo caso vi sono 4 gruppi: con tasso contenuto (in ordine crescente) 
troviamo Valcolla, Molino Nuovo, Aldesago, Cimadera, Pazzallo, Cadro; con tasso di 
costruzione complessivo delle abitazioni medio-basso, Cureggia, Bogno, Viganello, Besso, 
Castagnola, Sonvico e Barbengo; con tasso di costruzione complessivo medio-alto, Centro, 
Loreto, Cassarate, Breganzona, Davesco-Soragno e Pregassona; infine, con tasso di 
costruzione complessivo delle abitazioni elevato abbiamo Villa Luganese, Carabbia, Certara, 
Brè, Carona, Pambio-Noranco e Gandria. 
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Figura 4. Tasso di costruzione complessivo degli edifici per quartiere 

 

 
Figura 5. Tasso di costruzione complessivo delle abitazioni per quartiere 
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5. Statistica delle licenze edilizie 

In questa ultima parte dello studio esaminiamo l’evoluzione del numero di licenze edilizie 
rilasciate dalla Città di Lugano. La licenza edilizia è un atto amministrativo, grazie al quale 
l'autorità comunale accerta che non esiste alcun impedimento di diritto pubblico che 
giustifica un'opposizione ai lavori progettati previsti nella domanda. In questo senso, è un 
indicatore dell’attività costruttiva, manutentiva e trasformativa a Lugano. 

La Figura 6 rappresenta l’evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate a Lugano tra il 
2021 e il 2025. Dopo le 1'460 licenze registrate nel 2021, conseguenti alla completa ripresa 
delle attività costruttive e amministrative dopo il periodo di lock-down per la pandemia da 
Covid-19, nel 2022 si osserva una flessione a 1'356 unità. Nel 2023 il numero di licenze torna 
temporaneamente su livelli analoghi a quelli del 2021, attestandosi a 1’450, mentre nel 
biennio successivo si registra una nuova fase di riduzione: 1'368 licenze nel 2024 e 1'328 nel 
2025. Quest’ultimo valore rappresenta il livello più basso dell’intero periodo considerato. In 
particolare, nel 2025 il numero di licenze rilasciate risulta inferiore del 2.9% rispetto al 2024 
e del 9.0% rispetto al 2021. 

 

 
Figura 6. Evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate a Lugano 
 

La Figura 7 mostra l’evoluzione delle licenze edilizie rilasciate a Lugano per tipologia di 
dossier. Esistono tre categorie di procedure di rilascio di licenze edilizie a seconda 
dell’oggetto della licenza: licenze ordinarie, notifica con pubblicazione, notifica senza 
pubblicazione. Nel 2025 sono state rilasciate 366 licenze ordinarie, 508 notifiche con 
pubblicazione e 454 notifiche senza pubblicazione. 
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Figura 7. Evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate per tipologia di dossier 

 

La Tabella 13 descrive la ripartizione delle licenze edilizie per tipologia nel confronto tra il 
2024 e il 2025. Nello specifico, sono state rilasciate 47 licenze per la costruzione di nuovi 
stabili residenziali, 6 per nuovi stabili non residenziali, 4 per nuovi stabili a destinazione mista, 
5 per nuovi stabili particolari, 264 per ristrutturazioni e riattazioni, 117 per cambi di 
destinazione, 2 per demolizioni, 8 per sopraelevazioni, 21 per ampliamenti esterni, 48 per 
nuovi manufatti, 38 per sistemazioni esterne, 4 per nuovi posteggi esterni e 764 per altri 
interventi; non sono state rilasciate licenze per variazioni del piano regolatore. Rispetto al 
2024, le principali variazioni riguardano le ristrutturazioni e riattazioni (+55) e, in senso 
opposto, le sistemazioni esterne (–14) e gli altri interventi (–94). Per completezza descrittiva, 
con ampliamenti esterni si intendono gli ampliamenti che non modificano il perimetro della 
costruzione; mentre, con nuovi manufatti ci si riferisce, tra gli altri, a garage, pensiline, 
verande, muri di sostegno o piscine. 

La Figura 8 mostra l’evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate a Lugano per la 
costruzione di nuovi stabili (ripartiti per tipologia). La Figura 9 rappresenta, invece, 
l’evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate a Lugano per ristrutturazioni, cambi di 
destinazione, demolizioni e variazioni di piano regolatore. Quindi, la Figura 10 descrive 
l’evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate a Lugano per sopraelevazioni, 
ampliamenti esterni, nuovi manufatti, sistemazioni esterne, nuovi posteggi esterni e altri 
interventi. 
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Tipologia di licenza 2024 2025 Variazione 

Nuovi stabili residenziali 42 47 +5 +11.9% 

Nuovi stabili non residenziali 4 6 +2 +50.0% 

Nuovi stabili a destinazione 
mista 7 4 –3 –42.9% 

Nuovi stabili particolari 4 5 +1 +25.0% 

Ristrutturazioni e riattazioni 209 264 +55 +26.3% 

Cambi di destinazione 119 117 –2 –1.7% 

Demolizioni 5 2 –3 –60.0% 

Variazioni di piano regolatore 0 0 - - 

Sopraelevazioni 3 8 +5 +166.7% 

Ampliamenti esterni 15 21 +6 +40.0% 

Nuovi manufatti 50 48 –2 –4.0% 

Sistemazioni esterne 52 38 –14 –26.9% 

Nuovi posteggi esterni 0 4 +4 +400.0% 

Altri interventi 858 764 –94 –11.0% 

TOTALE 1’368 1’328 –40 –2.9% 

Tabella 13. Numero di licenze edilizie per tipologia 
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Figura 8. Evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate a Lugano per la costruzione di nuovi stabili 
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Figura 9. Evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate a Lugano per ristrutturazioni, cambi di destinazione, 
demolizioni e variazioni di piano regolatore 
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Figura 10. Evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate a Lugano per sopraelevazioni, ampliamenti esterni, 
nuovi manufatti, sistemazioni esterne, nuovi posteggi esterni e altri interventi 
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6. Conclusioni 

In questo studio si è descritto lo stato degli edifici e delle abitazioni di Lugano al 2025. I dati 
presentati sono relativi al Registro Federale degli Edifici e delle Abitazioni (REA), gestito 
dall’Ufficio Federale di Statistica (UFS). A Lugano si contano, con stato al 2025, 15’664 edifici 
esistenti, 327 demoliti, 131 in costruzione e 79 in progetto, per un totale di 16’201 unità a 
registro. Rispetto al 2024 sono aumentati dello 0.1% gli edifici esistenti, del 6.2% quelli 
demoliti, del 9.2% in costruzione, mentre sono diminuite dell’11.2% le unità in progetto.  

Analizzando il parco immobiliare esistente, nel 2025 cresce dello 0.1% il numero di edifici 
privati, mentre si riducono dello 0.5% quelli pubblici. A Lugano il 65.0% degli edifici esistenti 
è residenziale, mentre il 35.0% non residenziale, pari rispettivamente a 10'191 e 5’487 unità. 
Complessivamente, sono aumentati gli edifici ad una abitazione (+0.1%), a 2 abitazioni 
(+0.4%), a 3 o più abitazioni (+0.5%), i luoghi di culto (+0.9%), i fabbricati per il commercio 
(+3.8%), i fabbricati industriali (+2.3%) e altri edifici (+0.4%); al contrario, sono diminuite le 
residenze collettive (-5.0%), gli edifici alberghieri e della ristorazione (-7.8%), gli edifici 
scolastici, universitari e per la ricerca (-0.9%), i fabbricati per uffici (0.7%), i fabbricati rurali 
non residenziali (-0.4%), i fabbricati per garage (-0.4%) e i serbatoi, sili e depositi (-0.5%).  
Analizzando il profilo energetico, il 36.6% degli edifici di Lugano risulta alimentato ad olio di 
riscaldamento, quindi il 25.5% ad elettricità, il 22.4% a gas, il 7.3% a legna, il 3.6% ad aria, il 
2.5% a geotermia, l’1.8% ad energia termica, lo 0.2% ad acqua e lo 0.1% ad energia solare. 
Rispetto al 2024, diminuisce l’utilizzo di olio da riscaldamento, gas, elettricità e legna; d’altra 
parte, aumenta l’utilizzo delle fonti di energia rinnovabile, ovvero l’energia termica, l’acqua, 
l’aria e la geotermia. Per quanto riguarda l’impianto di riscaldamento, aumentano gli edifici 
che utilizzano la pompa di calore e il teleriscaldamento, mentre diminuiscono quelli a caldaia, 
quelli che utilizzano una centrale elettrica o una stufa. 

Per quanto concerne le abitazioni, a Lugano vi sono 42’665 abitazioni esistenti, 822 demolite, 
783 in costruzione e 1'006 in progetto, per un totale di 45’276 unità a registro. Rispetto al 
2024 aumenta dello 0.4% il numero di abitazioni esistenti, del 5.9% le abitazioni demolite, 
del 26.3% quelle in costruzione e del 3.5% le abitazioni in progetto. Tra le abitazioni esistenti, 
Nel 2025 aumentano dell’1.9% le abitazioni con più di 9.5 locali, dello 0.7% i 2-2.5 locali, dello 
0.6% i 5-5.5 locali, dello 0.5% i 1-1.5 locali, dello 0.4% i 4-4.5 e i 6-6.5 locali e dello 0.2% i 3-
3.5 locali. Diminuisce dello 0.2% il numero di abitazioni con numero di locali compreso tra 7 
e 9.5. 

In relazione alla costruzione e alla progettazione degli edifici nel 2025, il tasso di costruzione 
è dello 0.8%, quello di progettazione dello 0.5%, mentre quello di costruzione complessivo 
dell’1.3%. In relazione alle abitazioni, il tasso di costruzione risulta pari all’1.8%, quello di 
progettazione al 2.4% e il tasso complessivo al 4.2%. Nel confronto con il 2024, per gli edifici 
l’attività costruttiva rimane stabile mentre diminuisce leggermente quella progettuale; per le 
abitazioni, entrambe registrano un aumento. 

Per quanto riguarda le abitazioni, l’attività costruttiva è molto concentrata nei bilocali (2-2.5 
locali), per i quali il tasso di costruzione complessivo è pari al 6.3%. Allo stesso tempo, si 
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osserva un’elevata attività costruttiva nei trilocali (3-3.5 locali) e per le abitazioni di grandi 
dimensioni (con più di 9.5 locali); per queste classi il tasso di costruzione complessivo risulta 
pari rispettivamente al 4.3% e al 4.8%. Tra i quartieri con tasso di costruzione complessivo 
degli edifici elevato abbiamo Pregassona, Davesco-Soragno, Cadro, Pambio-Noranco, Brè e 
Carabbia. Per quanto concerne il tasso di costruzione complessivo delle abitazioni, esso 
risulta alto a Villa Luganese, Carabbia, Certara, Brè, Carona, Pambio-Noranco e Gandria. 
Complessivamente l’attività costruttiva appare concentrata nelle aree collinari e periferiche 
della Città. 

In conclusione, abbiamo esaminato l’evoluzione del numero di licenze edilizie rilasciate dalla 
Città di Lugano. Nel corso dello scorso anno sono state rilasciate 1'328 licenze, in diminuzione 
del 2.9% rispetto al 2024, e del 9.0% rispetto al 2021. Nello specifico, sono state rilasciate 47 
licenze per la costruzione di nuovi stabili residenziali, 6 per nuovi stabili non residenziali, 4 per 
nuovi stabili a destinazione mista, 5 per nuovi stabili particolari, 264 per ristrutturazioni e 
riattazioni, 117 per cambi di destinazione, 2 per demolizioni, 8 per sopraelevazioni, 21 per 
ampliamenti esterni, 48 per nuovi manufatti, 38 per sistemazioni esterne, 4 per nuovi posteggi 
esterni e 764 per altri interventi; non sono state rilasciate licenze per variazioni del piano 
regolatore. Rispetto al 2024, le principali variazioni riguardano l’aumento delle ristrutturazioni 
e riattazioni (+55) e, in senso opposto, le diminuzioni delle sistemazioni esterne (–14) e degli 
altri interventi (–94).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



      
 

 
 
 

  

 
 

Lugano Statistica 
www.statistica.lugano.ch 

Città di Lugano 
Amministrazione generale  

P. 23 di 23 

Analisi dell’ambiente costruito di Lugano 2025 

Una pubblicazione della Città di Lugano, Amministrazione generale. 
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