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Il parere dell’economista capo di Raiffeisen 

 

Scambio di abitazioni, una realtà 

di nicchia 

 

Il settore della costruzione di abitazioni in Svizzera segna il 

passo. La portata assolutamente insufficiente della produzione 

di abitazioni si palesa in tutta la sua evidenza se si mette in 

relazione il numero di appartamenti progettati con l’evoluzione 

della popolazione o con il parco di immobili ad uso residenziale. 

Mentre tra il 2004 e il 2017 venivano progettati ogni anno 

in media 7,3 appartamenti per mille abitanti, tra il 2020 e il 

2024 questo numero è sceso a sole 5,5 unità. Occorre 

inoltre considerare che, a causa della crescente rilevanza 

delle costruzioni di sostituzione, attualmente il numero 

effettivo di nuovi appartamenti risulta inferiore a quanto po-

trebbe apparire a prima vista: infatti, nonostante con questo 

metodo si creino nuovi edifici, occorre al contempo fare la 

tara dello spazio abitativo già esistente che così va perduto. 

Il numero degli appartamenti con permesso di costruzione 

sovrastima quindi la crescita netta effettiva delle unità abitative. 

Non c’è dunque da meravigliarsi se il mercato degli immobili 

residenziali vive una situazione di tensione e i canoni di  

locazione crescono senza sosta.  

Meno traslochi a causa dell’effetto lock-in 

Un ulteriore fattore di aggravio è costituito dal diritto di  

locazione vigente: i canoni di locazione a prezzi di mercato 

aumentano a un ritmo molto più sostenuto rispetto a quelli 

dei contratti già in essere da molti anni. Di conseguenza si è 

venuta a creare un’ampia forbice tra il livello degli affitti esistenti 

e quello dei canoni delle nuove locazioni prospettate nelle 

inserzioni. Per motivi di costo, molte economie domestiche 

decidono quindi di restare nell’abitazione in cui dimorano da 

anni, nonostante nel frattempo sia diventata troppo grande 

o troppo piccola. Questo effetto lock-in inasprisce ulterior-

mente la crisi del mercato degli immobili residenziali e si  

traduce in una diminuzione dei traslochi effettuati. Non a 

caso, dal 2020 il numero annuo di persone che trasloca 

internamente alla Svizzera è diminuito di 74 000 unità. 

Soprattutto le persone più anziane restano in appartamenti 

troppo grandi per mancanza di incentivi finanziari, sottraendo 

quindi al mercato residenziale superfici abitative urgentemente 

necessarie.  

Scambio di appartamenti grazie alle piattaforme 

Alla luce di questo scenario desolante, l’idea dello scambio 

di appartamento ha compiuto il balzo dalla teoria alla pratica. 

Lo scambio di appartamento presuppone un c.d. «matching», 

ovvero due economie domestiche propense a cambiare casa 

devono avere un interesse reciproco all’unità abitativa della 

controparte. In realtà, le situazioni in cui le esigenze delle 

due parti sono perfettamente allineate sono piuttosto rare. 

Ipotizzando che, su 100 appartamenti visti, a ogni persona 

disposta a cambiare ne piaccia uno, la probabilità di «matching» 

si attesta appena allo 0,1‰. Per gli annunci fisici affissi in 

bacheca, la percentuale di successo è quindi analoga a 

quella del proverbiale ago nel pagliaio. Le borse di scambio 

digitali accrescono invece le possibilità di successo. Grazie 

agli algoritmi, semplificano la ricerca di un partner per lo 

scambio e riducono notevolmente i costi. Nel mondo digitale 

sono quindi nati portali sia gratuiti che anche commerciali 

specializzati proprio sullo scambio di abitazioni.  

L’importanza dei locatori 

Nel momento in cui due parti interessate allo scambio di  

abitazione si sono trovate grazie a una piattaforma, devono 

informare il rispettivo locatore e richiedere l’approvazione 

per lo scambio. Se i locatori acconsentono, vengono disdetti 

i vecchi contratti di affitto, ne vengono stilati di nuovi e 

viene concordata una data per il doppio trasloco. Affinché 

questo scambio avvenga, serve quindi un accordo tra quattro 

parti distinte. Spesso però ottenere il consenso del locatore 

rappresenta un vero e proprio scoglio. Infatti, non vi è  

alcuna garanzia che lo scambio avvenga riprendendo i 

canoni di locazione precedenti. La disdetta di un contratto 

rappresenta infatti spesso una delle poche occasioni in 

cui un locatore ha la possibilità di adeguare il canone 

alle condizioni di mercato. Resta quindi da vedere se un loca-

tore è davvero disposto a rinunciare al diritto di scegliere il 

proprio locatario ed eventualmente di adeguare il canone di 

locazione.  

Lo scambio di abitazioni resta un fenomeno di nicchia 

Le piattaforme come Hoyou.ch o Tauschwohnung.ch vanno 

acquisendo una popolarità sempre maggiore. Mentre alcuni 

anni fa a Zurigo quest’ultima piattaforma contava soltanto 

poche decine di iscritti, oggi il loro numero è salito a ben 

740. Secondo le indicazioni fornite dalla piattaforma, tra il 

2021 e il 2023 essa ha facilitato lo scambio di abitazioni a 

circa 480 economie domestiche. L’idea di base quindi  

funziona, ma questi dati impallidiscono di fronte ai 44 000 

traslochi effettuati annualmente nella sola città di Zurigo. 

Altrove la piattaforma non gode ancora di una diffu-

sione significativa: a Winterthur, ad esempio, si contano 
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soltanto 20 annunci per abitazioni da scambiare, nonostante 

in termini di popolazione la città sull’Eulach sia più piccola 

soltanto di quattro volte rispetto a Zurigo. Il numero di offerte di 

scambio è comunque in aumento, in particolare nella città di 

Zurigo, come attesta una statistica a lungo termine.  

Immomailing, una piattaforma gestita con grande impegno 

e passione, dal 1999 invia e-mail in cui viene data visibilità 

ad appartamenti che stanno per liberarsi o che sono disponi-

bili per uno scambio. Mentre per molto tempo le offerte di 

scambio non superavano la soglia dei 100 annunci all’anno, 

dal 2018 il loro numero evidenzia un sensibile aumento, fino 

a raggiungere nell’ultimo anno 600 offerte. Altre piattaforme si 

rivolgono non soltanto ai locatari, ma anche ai proprietari di 

appartamenti. La più nota è Hoyou, che attualmente dichiara di 

avere in Svizzera oltre mille offerte di scambio di abitazione.  

La carenza abitativa genera situazioni paradossali 

Anche le cooperative d’abitazione e le amministrazioni di 

immobili statali permettono lo scambio di appartamento 

all’interno del loro ampio parco immobiliare. Tuttavia,  

proprio come accade per le piattaforme private, manca 

la dimensione della scalabilità. Uno sguardo verso la 

Germania ci mostra un quadro dai tratti analoghi: le piatta-

forme per scambiare appartamenti sono infatti una realtà di 

nicchia che offre ai locatari una soluzione se si è dotati di 

una buona dose di fortuna, ma nient’altro di più. Piuttosto, 

le forme di scambio attecchiscono laddove i classici mecca-

nismi di mercato vengono scardinati a causa del sistema 

normativo o per altri motivi. Per i locatari sono un lumicino 

di speranza, per le istanze decisionali si tratta invece di segnali 

che le ali dei meccanismi di mercato sono state tarpate in 

misura eccessiva e che gli stessi non sono più in grado di 

fare incontrare esigenze complementari sullo stesso piano. 

 

 
Fredy Hasenmaile 

Economista capo 

Raiffeisen Svizzera
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