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Troppi ostacoli sono letali

La dilagante carenza di alloggi in Svizzera ha numerose
cause. Ed ¢ proprio per questo motivo che cercare un rime-
dio rapido € illusorio. Nel corso degli anni si € accumulato
un cocktail di fattori che ostacolano la costruzione di abita-
zioni. Durante I'era dei tassi d’interesse negativi, gli investi-
tori istituzionali hanno investito massicciamente nel settore
immobiliare, edificando innumerevoli appartamenti. Per que-
sto motivo, il graduale deterioramento delle condizioni qua-
dro di costruzione ¢ passato inosservato per vario tempo.

Le cause della carenza di alloggi

Le ragioni piu note includono la mancanza di nuovi terreni
edificabili, la grottesca errata allocazione delle superfici abi-
tative come risultato delle sovvenzioni in materia di diritto
locativo ai locatari esistenti, il crescente flusso di obiezioni e
le lunghe e complesse procedure di autorizzazione dei per-
messi di costruzione. A cio si aggiunge I'inadeguata mobili-
tazione dei terreni edificabili, una causa che abbiamo recen-
temente esaminato in dettaglio. Dalla nostra analisi emerge
un quadro sconfortante: Nonostante le considerevoli riserve
di terreni edificabili residenziali non edificati, da oltre un de-
cennio non € stato possibile attivare queste aree in misura
sufficiente per la costruzione di alloggi. Infatti, in pratica
I'attivita di costruzione di abitazioni su terreni non edificati si
& dimezzata negli ultimi dieci anni.

Lo sfruttamento delle riserve di terreno edificabile
crea locazioni piu convenienti

Questo non € uno sviluppo positivo, in quanto comporta
uno spostamento eccessivo in direzione dell’edilizia sostitu-
tiva — con svantaggi considerevoli. Attraverso la demolizione
degli edifici esistenti vanno persi appartamenti a basso co-
sto. Grazie alla revisione della Legge sulla pianificazione del
territorio, € stato possibile fermare efficacemente I'espan-
sione urbana incontrollata. Il prezzo da pagare €&, pero, co-
stituito da casi di rigore sociale: un incremento delle disdette
per risanamento totale sulla scia della densificazione e un
forte aumento dei costi abitativi. Questi svantaggi potreb-
bero essere alleviati se si attivassero piu rapidamente i ter-
reni gia classificati in zone, ma non ancora edificati, le cosid-
dette riserve di terreno edificabile. Le parcelle non edificate
presentano in genere prezzi del terreno piu bassi, come di-
mostra la nostra analisi, e consentono quindi la costruzione
di appartamenti piu convenienti.
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Notevoli riserve di terreni edificabili ancora disponibili
Secondo la statistica delle zone edificabili, la Svizzera di-
spone tuttora di ingenti riserve di terreni edificabili per la co-
struzione di alloggi non edificati. A seconda della defini-
zione, tra il 9,0 percento e il 16,7 percento delle zone di
abitazione sono considerate non edificate. Queste superfici
offrirebbero spazio per almeno 950'000 persone, o persino
molto di piu se costruite pit densamente. Ciononostante,
solo alcune di queste riserve vengono attivate. Nel Cantone
di Zurigo, ad esempio, soltanto pressoché il 3 percento di
tali superfici non edificate & stato sfruttato per la costru-
zione di nuovi edifici nel 2023 e nel 2024. Se non vengono
mobilitate piu riserve nemmeno in un cantone come Zurigo
con un’elevata pressione della domanda, ci si chiede se il
potenziale disponibile non sia semplicemente sovrastimato.

Molti ostacoli alla mobilitazione

Una prima constatazione & che le statistiche sulle zone edifi-
cabili non riflettono in misura adeguata I'effettiva disponibi-
lita di terreni edificabili. Nel Cantone di Zurigo, ad esempio,
solo circa tre quarti delle riserve di terreno edificabile sono
effettivamente pronte per la costruzione. Spesso mancano le
vie di accesso, come le condutture fognarie o gli allaccia-
menti elettrici, oppure le misure di legge sulla pianificazione
del territorio sono ancora in sospeso. Inoltre, molte riserve
di terreno edificabile sono ubicate nel posto sbagliato. Gran
parte di essi si trova in localita di qualita inferiore alla media
e pertanto non rappresentano il luogo in cui la maggior
parte delle persone desidererebbe vivere. Ad esempio in
zone con collegamenti di trasporto pubblico significativa-
mente pil scarsi rispetto ai terreni gia edificati. Altri ostacoli
alla mobilitazione sono i pericoli naturali, i siti contaminati, i
conflitti d'uso, le topografie impegnative e i requisiti della
salvaguardia degli insediamenti.

La conservazione e piu lucrativa della costruzione

Per gran parte delle riserve di terreni edificabili inutilizzate,
tuttavia, & determinante un altro fattore: ossia la mancanza
di interesse da parte del rispettivo proprietario. Cio &€ dovuto
principalmente al fatto che il nuovo regime di pianificazione
del territorio rende piu redditizio la conservazione di terreni
edificabili rispetto alla loro costruzione. La performance sto-
rica degli ultimi 25 anni dimostra che & possibile ottenere un



rendimento significativamente piu elevato conservando i ter-
reni edificabili piuttosto che attraverso la realizzazione di
una casa plurifamiliare destinata alla locazione — e il tutto
persino con rischi sostanzialmente inferiori. Di conseguenza,
la mancanza di incentivi impedisce anche in questo caso so-
luzioni migliori. Se per i proprietari di terreni edificabili risulta
economicamente pil vantaggioso conservare i terreni edifi-
cabili, non dobbiamo quindi sorprenderci se € proprio que-
sto cio che accade. Ancora una volta, il diritto di locazione
svizzero rende un cattivo servizio al locatari, considerato che
limita fortemente gli aumenti degli affitti delle abitazioni esi-
stenti, e pertanto i proprietari beneficiano soltanto in misura
limitata della crescita delle locazioni di mercato. L'incre-
mento di valore si riflette pertanto sul prezzo del terreno
piuttosto che sul reddito di un edificio edificato, il che rende
la conservazione ancor piu allettante dal punto di vista eco-
nomico. Un altro danno collaterale del diritto di locazione
che pone gli interessi a breve termine dei locatari esistenti al
di sopra del bene comune.

Misure correttive

Le misure adottate finora per mobilitare i terreni edificabili
sono state troppo riluttanti e deboli. Anche a piu di dieci
anni dalla riforma della pianificazione del territorio, non
hanno praticamente sortito alcun effetto. Nel Cantone di
Zurigo, ad esempio, lo sfruttamento consentito, I'indice di
costruzione o I'altezza massima dei piani per gli edifici su

terreni edificabili non edificati sono inferiori rispetto agli edi-
fici esistenti, il che crea incentivi a rimandare la costruzione
e ad aspettare. Un rimedio potrebbe essere rappresentato
da una piu rapida classificazione in zone, combinata con ob-
blighi di costruzione entro un determinato limite di tempo.
Sarebbe anche opportuna una declassificazione delle par-
celle edificabili in aree di scarsa qualita in cambio dell’attri-
buzione di zona edificabile in luoghi idonei. Sono ipotizzabili
anche la riclassificazione da zone di lavoro a zone residen-
ziali o I'aumento dei costi di mantenimento dei terreni edifi-
cabili, ad esempio attraverso I'imposizione fiscale. In ogni
caso occorre un’applicazione piu coerente delle norme di
pianificazione del territorio a livello comunale e sanzioni piu
chiare. Solo alcuni cantoni dispongono gia di una base giuri-
dica per le espropriazioni. | proprietari dei terreni dovreb-
bero pero essere consapevoli che questo strumento, da con-
siderarsi come extrema ratio, potrebbe essere utilizzato piu
frequentemente in futuro.
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