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Abstract

La proprieta abitativa & uno dei sogni ed obiettivi futuri di almeno tre quarti dei giovani adulti
in Svizzera. Tuttavia, essi si trovano spesso in difficolta a realizzarlo, a causa delle rigide
regolamentazioni sulla concessione di finanziamenti, delle dinamiche sul mercato
immobiliare e dei prezzi in continuo aumento. Nonostante il grande sogno dell’acquisto di un
proprio immobile, tutti gli acquirenti, sia i giovani che gli adulti, sono confrontati con degli
ostacoli dovuti all’elevata necessita di capitale per poter acquistare una casa o un
appartamento.

L’elaborato ha I'obiettivo di analizzare le regolamentazioni relative ai finanziamenti ipotecari
e la loro applicazione da parte degli istituti finanziari. Ci si collega in seguito al tema dei
prezzi immobiliari attuali in Svizzera, con riferimento al Canton Ticino. Da questi due
elementi, si analizza infine la situazione dei giovani e le loro difficolta principali per 'accesso
al credito, cercando inoltre quali sono le possibilita alternative per I'apporto del capitale
proprio per permettere ad essi di ottenere un finanziamento ipotecario.

La conclusione della tesi prevede una situazione complessa per il futuro dei giovani: cio é
dovuto dal livello dei prezzi elevato e dalle condizioni minime di accesso da rispettare molto
rigide. Si rileva una mancanza ad oggi di soluzioni ottimali per la concessione di crediti, vista
anche l'importanza del settore immobiliare a livello nazionale che rende difficile delle
modifiche strutturali tali per agevolare il segmento di popolazione sotto i 30 anni. Le
alternative riscontrate sono interessanti ma al momento sono poco conosciute o hanno delle
limitazioni.
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1. Introduzione

L’acquisto di un immobile & uno dei sogni ed obiettivi principali di molte persone, soprattutto
in un paese come la Svizzera. La liberta che si pud avere essendo proprietari di casa &
nettamente superiore a quella che spetta agli inquilini. In Svizzera, tuttavia, il tasso delle
persone che sono proprietarie di un immobile € il piu basso rispetto agli altri paesi europei.
Nel 2017, “...solo nel 40% circa di tutti gli alloggi occupati in permanenza vivevano i rispettivi
proprietari...” (UFAB, 2022d).

La proprieta immobiliare non & ottenibile faciimente da chiunque, visto che l'apporto di
capitale economico necessario per 'acquisto € molto elevato. Per fare un esempio, i dati di
Realadvisor.ch (2022a), portale online di valutazione e compravendita immobiliare, indicano
su tutti gli annunci pubblicati, un costo medio in Svizzera di 8'271 CHF/m? per appartamenti
e 7'339 CHF/m? per case unifamiliari. In Ticino il dato & di poco inferiore alla media
nazionale, rispettivamente circa di 8'066 CHF/m? e 6'266 CHF/m? (Realadvisor.ch, 2022b).
Questi dati significano che in Ticino per acquistare una casa unifamiliare standard con una
superficie abitabile di 100 metri quadrati, sono necessari circa 620'000 franchi.

In un contesto economico come quello svizzero e visto il costo delle proprieta, il credito
ipotecario & quindi il sistema di finanziamento piu importante a livello macroeconomico. Ad
aprile 2022 il volume di tutti i limiti di credito concessi in Svizzera era di CHF 2'100 miliardi.
Di questi, CHF 1'133 miliardi erano di tipo ipotecario. (BNS, 2022a).

La concessione dei crediti € di competenza del sistema finanziario e, visto il suo ruolo
estremamente importante all’interno dell’economia svizzera, questo processo € oggetto di
regolamentazioni, direttive e misure di autodisciplina, volte a salvaguardare la stabilita
finanziaria del paese. Cid comporta una limitazione importante all’entrata del mercato
immobiliare, poiché, come verra analizzato, le regolamentazioni sono severe e complicano
'accesso al credito.

In questo elaborato si vuole mettere I'accento soprattutto sulla difficolta di acquisto di un
immobile ad uso abitazione primaria per i giovani svizzeri interessati. Secondo il “Monitor
immobiliare Svizzera” di Credit Suisse, infatti, il 77% dei giovani tra i 16 e i 25 anni ha
I'obiettivo in futuro di possedere un’abitazione propria. Questo dato € in linea con gli ultimi
studi del “Barometro della gioventu”, sempre effettuati da Credit Suisse, in cui le percentuali
si attestavano tra I'80% e I'86% (Hasenmaile et al., 2021, p. 9). Cio significa che I'acquisto di
un immobile rientra negli obiettivi di vita e pertanto, visto il lungo lasso temporale a
disposizione, potrebbe essere interessante per un giovane accedere ad un finanziamento, in
modo tale da avere molti anni a disposizione per rimborsare il debito.

BN

La possibilitd di acquisto e tuttavia chiaramente limitata dalle regolamentazioni che i
finanziatori devono osservare e nella maggior parte dei casi i giovani dovranno attendere
diversi anni prima di potersi permettere I'accesso al credito ipotecario.

La difficolta di accesso ai finanziamenti ipotecari per i giovani
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1.1. Domanda guida e obiettivo dell’elaborato

Per quanto riguarda la struttura dell’elaborato, dopo Tlintroduzione, si analizzeranno
dapprima le regolamentazioni relative i crediti ipotecari al fine di contestualizzare la
problematica. Vi sara in seguito il capitolo in cui ci si occupera di analizzare l'attuale
situazione del mercato immobiliare ed i relativi dati odierni. Il capitolo finale sara il punto
centrale, in cui si spieghera il rapporto tra giovani e finanziamenti ipotecari, le possibilita a
disposizione, cosi come le eventuali alternative.

Il lavoro avra I'obiettivo di rispondere alla seguente domanda guida:

In seguito allintroduzione di misure preventive sempre piu selettive e 'aumento dei prezzi
immobiliari, come possono i giovani nella fascia d’eta tra i 25 ed i 30 anni in Ticino accedere
ad un finanziamento ipotecario per I'abitazione primaria?

Gli obiettivi del lavoro saranno:

e analizzare le regolamentazioni in vigore legate ai requisiti minimi per accedere al
finanziamento ipotecario

e analizzare il contesto attuale del mercato immobiliare in Svizzera e Ticino

e raccogliere alcune testimonianze da esperti e responsabili del settore per definire
quali sono le sfide principali per concedere finanziamenti ai giovani, collegandosi
all'attuale situazione del mercato immobiliare ed ipotecario ed alle prospettive future

e analizzare le alternative oggi a disposizione per apportare capitale proprio e le
ulteriori soluzioni, tra cui le nuove possibilita come il “rent-to-buy”

Nella conclusione, verranno ricapitolati gli aspetti principali, le considerazioni personali
dell'autore e le possibilita di ulteriori analisi e miglioramenti.

1.2. Metodologia

La tesi utilizza prevalentemente una strategia di ricerca di dati qualitativi e quantitativi da
fonti secondarie.

Sono state analizzate in primo luogo le regolamentazioni, le leggi e le misure di
autodisciplina in vigore nel settore dei crediti ipotecari svizzero.

Per contestualizzare tale settore sono stati utilizzati gli studi e i rapporti degli istituti finanziari
svizzeri di maggior rilevanza, cosi come le pubblicazioni della Confederazione, inerenti al
tema del mercato immobiliare e dei finanziamenti ipotecari.

Uno degli spunti piu importanti per comprendere gli argomenti trattati &€ stata la possibilita di
effettuare dei colloqui, per reperire informazioni primarie, con esperti e responsabili del
settore ipotecario ed immobiliare: il signor Andrea Erba, Senior Mortgage Specialist di Feyn

La difficolta di accesso ai finanziamenti ipotecari per i giovani
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AG, il signor Fabio Guerra, Real Estate Expert e partner di Wiest Partner ed il signor Nadir
Rodoni, Vicedirettore del Centro Studi Villa Negroni.

E stato inoltre intervistato il signor Mauro Del Maschio, fiduciario immobiliare e ideatore del
progetto “TI Affitto con riscatto”, per analizzare il sistema di affitto con riscatto da lui proposto
sul mercato ticinese.

Infine, sono stati interpellati in modo informale i colleghi del team di consulenza ipotecaria
della Banca Raiffeisen per cui 'autore lavora, per avere uno scambio di opinioni direttamente
sul posto di lavoro.

| colloqui sul tema della richiesta di finanziamenti da parte dei giovani agli istituti finanziari e
sul contesto immobiliare ticinese sono stati particolarmente utili per arricchire le informazioni
teoriche con esperienze e conoscenze derivanti dal lato pratico. Le interviste hanno avuto la
funzione di collegamento tra le informazioni trovate durante la fase di analisi e le situazioni
reali che si possono creare dalla richiesta di un credito ipotecario.

Ulteriori informazioni sono state reperite dall’esperienza personale sul posto di lavoro, i
regolamenti interni della Banca Raiffeisen, siti internet, studi immobiliari e le lezioni dei
moduli Sistema finanziario, Attivita delle imprese finanziarie e Investment Valuation seguiti
alla SUPSI.

La difficolta di accesso ai finanziamenti ipotecari per i giovani
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2. | crediti ipotecari

L’apporto di capitale proprio per I'acquisto di un immobile & un impegno economicamente
oneroso, visto che i prezzi immobiliari sono elevati. Per questo motivo, la maggior parte delle
persone non puo permettersi di acquistare una proprietd senza ricorrere ad un
finanziamento.

Il tipo di credito utilizzato in questo caso & chiamato prestito o mutuo ipotecario. Esso viene
erogato normalmente da un istituto finanziario, il quale richiedera al debitore di fornire come
garanzia I'immobile, o piu precisamente di poter iscrivere un diritto di pegno sul fondo
acquistato. La garanzia é costituita da una cartella ipotecaria, ovvero un titolo che attesta il
diritto di pegno immobiliare. Quest'ultimo “...e un diritto che definisce se e fino a quale
importo un edificio pud essere costituito in pegno...” quindi, “...i creditori prestano ai propri
debitori una somma consistente con la certezza di poter “realizzare” il pegno nel caso in cui il
debito non venisse saldato. Gli immobili costituiti in pegno non si possono piu vendere senza
il consenso del creditore; proprio per questo il diritto di pegno immobiliare funge da garanzia
per il rimborso dei crediti...” (key4 by UBS, 2020).

In tal modo la banca mette a disposizione il capitale necessario a formalizzare la
compravendita, unendolo al capitale proprio a disposizione dell’acquirente. Durante tutto il
periodo del finanziamento la banca richiedera al cliente il pagamento regolare degli interessi
secondo il tasso concordato e degli ammortamenti, volti a ridurre nel tempo l'importo del
prestito (UBS, s.d., a). Come indica la figura 1 sottostante, vi sara dapprima un colloquio di
consulenza con la banca, quest'ultima analizzera la richiesta e se favorevole l'autorizzera.
Verra in seguito stipulato un contratto di credito e richieste le relative garanzie. Una volta
create quest’ultime, verra concesso il finanziamento per I'acquisto dell'immobile.

La difficolta di accesso ai finanziamenti ipotecari per i giovani
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Figura 1 - Come funziona un credito ipotecario
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Fonte: UBS, s.d., a

2.1. Regolamentazioni del settore ipotecario

La regolamentazione dei finanziamenti ipotecari trova la sua base principale nell’Ordinanza
sui fondi propri (OFoP) del 1° giugno 2012, la quale recita nel primo articolo il suo scopo: “al
fine di proteggere i creditori e la stabilita del sistema finanziario, le banche e le societa di
intermediazione mobiliare che tengono conti devono disporre di fondi propri proporzionati
alla loro attivita commerciale e ai loro rischi e limitare in modo adeguato i loro rischi.” (Art. 1
cpv. 1 OFoP). Inoltre, “le banche e le societa di intermediazione mobiliare coprono con fondi
propri i loro rischi di credito, rischi di mercato, rischi senza controparte e rischi operativi.”
(Art. 1 cpv. 2 OFo0P).

Pertanto, in un finanziamento ipotecario i rischi per l'intermediario finanziario che eroga il
prestito sono legati allinsolvenza del debitore, cioé che esso non possa far fronte ai suoi
impegni. Al fine di gestire questo rischio, la banca si tutela tramite la garanzia reale
sullimmobile, I'ipoteca, strumento che le permette di contenere la sua esposizione e di
limitare il rischio. Nel caso peggiore in cui il cliente non pagasse regolarmente gli oneri, essa
avrebbe infatti il diritto di realizzare il pegno, espropriando I'immaobile dal proprietario.

L’Art. 72 dellOFoP indica le ponderazioni dei rischi in materia di crediti ipotecari. “In
sostanza trova applicazione il seguente principio: quanto maggiore é il livello di anticipo,
tanto piu elevate sono le ponderazioni dei rischi e quindi anche i requisiti in termini di fondi
propri per le banche” (ASB, 2022).

Inoltre, I'Art. 44 cpv. 1 del’OFoP indica la possibilita di attivazione di un cuscinetto anticiclico
di capitale: “La Banca nazionale svizzera puo proporre al Consiglio federale di obbligare le

La difficolta di accesso ai finanziamenti ipotecari per i giovani
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banche a detenere, sotto forma di fondi propri di base di qualita primaria, un cuscinetto
anticiclico pari al massimo al 2,5 per cento delle posizioni ponderate in Svizzera qualora cio
sia necessario per:

a. rafforzare la capacita di resistenza del settore bancario nei confronti dei rischi legati a
una crescita eccessiva del credito; o
b. contrastare una crescita eccessiva del credito.”

Cio significa che le banche devono possedere fondi propri sufficienti e rimanere sopra il
limite imposto dall'ordinanza. A marzo 2020, il cuscinetto anticiclico e stato disattivato su
proposta della BNS, per contrastare gli effetti dovuti alla pandemia da COVID-19 e
permettere alle banche di concedere crediti piu facilmente alle imprese. In quel momento |l
tasso di copertura richiesto era del 2%. Tuttavia, nel gennaio 2022 la BNS ha proposto la
sua riattivazione fino al 2.5%, con effetto 30.09.2022. Le motivazioni sono legate al’aumento
della vulnerabilita del mercato ipotecario dovuto alla relativa crescita di finanziamenti
concessi e dei prezzi immobiliari (BNS, 2022b, p. 1). Il Consiglio Federale ha
successivamente approvato la proposta (CF, 2022).

Il settore bancario viene inoltre regolato autonomamente dalle misure di autodisciplina
decise dall’Associazione svizzera dei banchieri (ASB o Swiss Banking) e riconosciute
dall’Autorita federale di vigilanza sui mercati finanziari (FINMA).

Nel settore ipotecario due misure sono considerate come standard minimi: le “Direttive per la
verifica, la valutazione e la gestione di crediti garantiti da pegno immobiliare” e le “Direttive
concernenti i requisiti minimi per i finanziamenti ipotecari” (ASB, 2022). | due strumenti sono
stati rivisti I'ultima volta nel 2019, aumentando la quota di mezzi propri da apportare nel caso
di immobili a reddito (ASB, 2022).

Le misure in vigore sono destinate ad essere modificate nuovamente, con la conclusione
degli accordi del comitato di Basilea, ovvero Basilea Ill, i quali verosimilmente saranno
implementati nel 2024 in Svizzera (SFI, s.d.). Il pacchetto di riforme revochera le misure del
2019 relative gli immobili a reddito e, come prevede I'ASB (2022), “ai fini della copertura
delle ipoteche con fondi propri le banche dovranno in futuro operare una distinzione tra le
diverse tipologie di immobili.”

2.2. Mezzi propri

Le “Direttive concernenti i requisiti minimi per i finanziamenti ipotecari” indicano le linee guida
da rispettare e forniscono valori definiti per quanto riguarda sia i mezzi propri che gli
ammortamenti. Va dapprima specificato che quanto segue e legato ai casi sia di nuove
operazioni di credito, che per gli aumenti di ipoteche gia in essere (ASB, 2019b, p. 6).

Nell'ottica della gestione e del contenimento del rischio, la banca non finanzia I'intero importo
d’acquisto. Normalmente il finanziamento ipotecario per I'abitazione primaria raggiunge al
massimo I'80% del valore dellimmobile; tale importo viene spesso chiamato “anticipo”.

La difficolta di accesso ai finanziamenti ipotecari per i giovani
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Pertanto, il 20% restante dovra essere apportato come capitale proprio dallacquirente
(Allianz, s.d. e Credit Suisse, 2021).

Vi é tuttavia una quota di questi mezzi propri che pud provenire dagli averi del secondo
pilastro: la stessa equivale al massimo al 10% del prezzo d’acquisto (ASB, 2019b, p. 7). Cio
significa che il restante 10% dovra essere apportato con altri capitali. Degli esempi di mezzi
propri sono i conti correnti o di risparmio, titoli, fondi di previdenza vincolata, valori di riscatto
di polizze assicurative, donazioni o eredita (Credit Suisse, 2021).

Possono essere computati anche altri valori immobiliari, come per esempio degli altri terreni
non ipotecati gia di proprieta dell’acquirente. Nei casi di trapassi di proprieta, come donazioni
o eredita, la garanzia immobiliare potrebbe essere gia sufficiente e la banca non sarebbe
tenuta a richiedere il capitale proprio, questo pero solo nel caso in cui I'esposizione debitoria
si trovi sotto I'80% massimo.

Per citare un esempio, nel caso di un acquisto di un immobile del valore di CHF 600'000, il
finanziamento sara massimo di CHF 480'000 (80% del prezzo) e l'apporto di capitale
necessario di CHF 120'000 (20%). In caso di prelevamento degli averi previdenziali, esso
potra ammontare a massimo il 10% del prezzo, quindi CHF 60'000. Il restante sara da
apportare tramite liquidita non proveniente dal secondo pilastro.

La figura 2 riassume in modo semplice quanto spiegato sopra:

Figura 2 - Composizione del finanziamento ipotecario

Ipoteca

1. Ipoteca fino al 67% Esempi di capitale proprio:

* Risparmi

* Avere previdenziale
Capitale proprio min. 20%' * Anticipo ereditario

" Almeno il 10% del valore dell'immabile va finanziato con fondi non provenienti dal 2° pilastro.

Fonte: UBS, s.d., b
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2.3.  Ammortamento

Nel caso dell'abitazione primaria, il finanziamento viene suddiviso in due ipoteche, come
visualizzato nella figura 2: quella di primo rango, fino al 67% (o i 2/3) del valore dellimmobile
e quella di secondo rango, cioé il restante importo equivalente a circa il 13%. Le banche
possono arrotondare leggermente queste percentuali (Credit Suisse, 2021), utilizzando per
esempio il 66.67% o simili come soglia della prima ipoteca.

L’ipoteca di secondo rango deve essere obbligatoriamente rimborsata entro un termine di 15
anni oppure entro il pensionamento, con la condizione di rispettare la prima scadenza tra i
due casi. Il rimborso dell’ipoteca viene chiamato ammortamento e questo dovra essere
corrisposto alla banca annualmente, allo scopo di diminuire il finanziamento entro i due terzi
del valore dell'immobile (ASB, 2019b, p. 8). Quanto scritto porta alla conclusione che quando
il finanziamento sara solo di primo rango, l'obbligo di ammortamento cessera.
Ciononostante, sarebbe consigliato continuare con esso al fine di ridurre con il trascorrere
degli anni I'esposizione debitoria e di conseguenza I'importo degli interessi ipotecari.

Gli ammortamenti possono essere distinti in due tipi: la forma diretta oppure indiretta.
L’'ammortamento diretto € composto da un apporto di liquidita, solitamente su base
trimestrale, che riduce direttamente il debito e di conseguenza riduce l'interesse da pagare.
L’ammortamento indiretto invece € legato ad un avere previdenziale, per esempio una
polizza assicurativa del pilastro 3a, che viene messa a pegno come garanzia supplementare.
In questo modo I'importo del debito non si riduce linearmente ma viene costituito un
patrimonio che al momento del pensionamento verra utilizzato per ridurre il finanziamento
(UBS, s.d., a).

Riprendendo il caso esempio citato nel capitolo 2.2, per un finanziamento di CHF 480'000,
utilizzando la soglia del 66.67%, I'ipoteca di primo rango sara di circa CHF 400'020, quella di
secondo rango CHF 79'980. Dividendo quest’ultima per 15 anni, 'importo da rimborsare sara
di CHF 5'332 annui, da corrispondere alla banca insieme agli interessi.

2.4. Verificadella solvibilita

La banca creditrice, oltre al rispetto degli apporti di capitale proprio, & tenuta a valutare la
capacita del debitore a sostenere il costo del finanziamento e ad effettuare una valutazione
della sua solvibilitd. Cio serve a definire che il credito sia duraturo e stabile nel tempo,
diminuendo il rischio di credito per la banca (ASB, 2019a, p. 7).

Per quanto riguarda I'abitazione ad uso proprio, la solvibilitd deve essere garantita a lungo
termine e pertanto si deve basare su entrate ed uscite finanziarie durature. Le banche sono
tenute a calcolare la sostenibilitd in modo sistematico utilizzando peraltro i tassi di interesse
cosiddetti indicativi o calcolatori (ASB, 2019a, p. 8). Infatti, il calcolo non viene effettuato sui
tassi attualmente in vigore ma su una media del tasso di interesse degli ultimi anni a lungo
termine. In questo caso qualora i tassi ipotecari dovessero aumentare, i debitori sarebbero
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ancora in grado di far fronte agli oneri. Questo tasso viene fissato generalmente al 5% annuo
(Allianz, s.d.).

Oltre ai costi per interessi vi sono da considerare anche i costi dellammortamento
necessario, cioé la quota annua in secondo rango da rimborsare entro i 15 anni. Infine, sono
calcolate anche le spese accessorie relative al mantenimento dellimmobile. L'importo &
calcolato sul valore dell’immobile e viene fissato normalmente all’1% annuo (Allianz, s.d.).

La somma di queste tre parti compone il totale dei costi abitativi del debitore. La regola d’oro
generale e che questi non devono essere superiori a un terzo del reddito lordo annuo (Credit
Suisse, 2021).

Citando I'esempio di cui prima (cfr. capitolo 2.2 e capitolo 2.3), i costi legati al debito saranno
composti come nella figura 3 sottostante:

Figura 3 - Calcolo del finanziamento e degli oneri

Calcolo del finanziamento Calcolo degli oneri
Prezzo d'acquisto | CHF 600’000.00 Interessi indicativi (5%) CHF 24°000.00
Capitale proprio | CHF 120°000.00 20%]Ammortamento (15 anni) | CHF 5§'332.00
Finanziamento | CHF 480°000.00 80%|Spese accessorie (1%) | CHF 6°000.00
1. rango CHF 400'020.00 | 66.67%
2. rango CHF 79980.00 Totale oneri CHF 35’332.00

Fonte: elaborazione dell’autore

Nel caso d’esempio il reddito lordo minimo necessario per sostenere I'onere indicativo dovra
essere di almeno CHF 108'000 annui.

La figura 4 sottostante mostra una matrice che collega I'importo del finanziamento, il capitale
proprio a disposizione e il reddito necessario per sostenere gli oneri: per I'acquisto di un
immobile del valore di CHF 1'000'000, I'acquirente necessita di un reddito di almeno CHF
159'167 annui qualora apporti CHF 250'000 come capitale proprio.
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Figura 4 - Matrice del reddito necessario

[1-3] Reddito lordo necessario

Prezzo Capitale proprio (mezzi propri disponibili)

d'acquisto | 54000 [ 100000 | 150000 | 200000 | 250 000 | 200 000 | 250 000 | 400 000 | 450 000| 500 000
400000 81167| 63667 49500 42000| 34500
450000 03500| 76000| 58500 51000| 43500| 36000
500000 105833 88333| 70833 60000| 52500| 45000| 37500| 30000
550000 | 118167 100667| 83167 69000 61500 54000 46500 39000 31500
600000 | 130500 113000| 05500| 78000 70500 63000| 55500| 48000 40500 33000
650000 | 142833 125333| 107833 90333 79500 72000 64500| 57000| 49500 42000
700000 | 155167 137667 120167 | 102667| 88500 81000| 73500| 66000| 58500, 51000
750000 167500 150000| 132500 115000 07500 90000| ©2500| 75000 67500 60000
800000 179833 | 162333| 144833 127233| 100833| 09000 91500| 24000 76500 69000
850000 192167 | 174667| 157167 139667 | 122167| 108000 100500| 93000 85500 78000
900000 | 204500 187000| 169500 152000| 124500 117000| 109500| 102000| 94500, 87000
950000 | 216823 109333 | 181833| 164333| 146833 120333| 118500| 111000 103500 96000
1000000 | 220167| 211667 194167 | 176667 | 159167 | 141667 | 127500| 120000| 112500 105000
1050000 | 241500| 224000 206500 189000| 171500 154000| 136500| 120000 121500 114000
1100000 253833| 236333 218833| 201333| 183833 166333| 148833| 138000 130500 123000
1150000 | 266167 | 248667 231167 | 213667| 196167 178667 | 161167| 147000 139500, 132000
1200000 278500 261000 243500| 226000| 208500 191000| 173500| 156000 148500 141000
1250000 | 200833| 273333 255833 | 238333| 220833 203333| 185833| 168333| 157500 150000
1300000 | 303167| 285667 268167 | 250667| 233167 215667 | 198167| 180667 166500 159000
1350000 | 2315500 208000 280500| 263000| 245500 228000| 210500| 193000 175500 168000
1400000 | 327833| 210333 202833| 275333| 257833 240333| 222833| 205333| 187833 177000

Fonte: Centro Studi Villa Negroni, Nadir Rodoni, 2022, p. 9

2.5. \Verificadelle garanzie

Un ulteriore punto importante della concessione di un finanziamento ipotecario € la
valutazione della garanzia, cioe del valore reale dellimmobile. Questa & la base per
guantificare il rischio legato al finanziamento concesso. Pertanto, la banca é tenuta a
valutare 'immobile in modo prudenziale, sistematico e periodico, tenendo conto del tipo di

oggetto e delle prospettive future di utilizzo (ASB, 2019a, p. 9).

Normalmente la stima si basa sul valore di mercato del’immobile. Nei casi di compravendite
e trapassi di proprieta la valutazione si basa sul valore inferiore tra il valore di mercato e il
prezzo di acquisto (ASB, 2019a, p. 9).

Nel caso delle abitazioni ad uso proprio la banca puo avvalersi di modelli di valutazione
edonici o simili, utilizzando dei modelli pertinenti e validati (ASB, 2019a, p. 9). Il metodo
edonico permette di confrontare i dati dell'immobile con quelli del mercato delle proprieta
abitative, definendo un valore in linea. Nel caso di un immobile abitativo, si valutano degli
aspetti quantitativii, come la superficie abitabile netta, il volume dell'edificio, 'anno di
costruzione e degli aspetti qualitativi come la condizione dell’edificio, lo standard delle
finiture e la posizione nel comune o nel quartiere, compresa l'attrattivita del comune o del
quartiere. La valutazione del luogo € a sua volta determinata da criteri come la disponibilita
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di scuole e commerci, I'inquinamento acustico, I'accessibilita ai trasporti pubblici e cosi via
(UBS, 2021a).

Vi sono inoltre ulteriori metodi per la valutazione della garanzia, per esempio quella della
stima del valore reale o del costo di costruzione, oppure ['istituto pud affidarsi ad un perito
immobiliare. La definizione dei modelli da utilizzare & sempre di competenza della banca ed
essa definira le procedure per validare i propri modelli (ASB, 2019a, p. 10).

2.6. Exceptions to policy

Un aspetto interessante che emerge dai regolamenti e le direttive del’ASB ¢ la possibilita di
concedere finanziamenti in deroga alle normative interne della banca. Tali concessioni sono
considerate come eccezioni e denominate “Exceptions to policy” (ETP), infatti esse sono
ammesse solo in casi motivati e documentati (ASB, 2019a, p. 14). Oltre cio il numero di ETP
deve essere limitato e proporzionato alla capacita di rischio della banca.

Le banche devono definire internamente la soglia a partire da cui i crediti per abitazioni ad
uso proprio vanno considerati come operazioni ETP, oltre a stabilire gli organi competenti
per I'approvazione. Le ETP possono essere utilizzate in caso di violazioni dei parametri di
sostenibilita, di anticipo massimo e di ammortamento (ASB, 2019a, p. 14).

L’ETP comporta tuttavia per la banca un rischio superiore e pertanto un tale finanziamento
dovra essere monitorato e sottoposto a rivalutazioni periodiche (ASB, 2019a, p. 15). Sara
inoltre necessario introdurre delle misure supplementari per poter rientrare in tempi adatti nei
parametri di finanziamento. Rimane sottinteso che I'ETP per i nuovi affari normalmente viene
concessa e ponderata rispetto alla possibilita di sviluppo della relazione con il cliente: per
esempio quest’ultimo potrebbe trasferire importanti capitali e il suo intero patrimonio presso
l'istituto di credito, portando ad un’ottimizzazione della relazione d’affari.
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3. Il mercato immobiliare svizzero

La concessione dei prestiti ipotecari & strettamente collegata al mercato immobiliare delle
abitazioni ad uso proprio e percido &€ importante soffermarsi sul suo funzionamento e sullo
stato attuale dei prezzi.

La situazione del mercato immobiliare viene monitorata e aggiornata costantemente dai
maggiori esponenti del settore e dagli istituti finanziari di rilevanza tramite gli studi immobiliari
pubblicati periodicamente. Per reperire le informazioni attuali sono stati utilizzati gli studi del
mercato svizzero di Raiffeisen per i primi due trimestri del 2022 e quello di Credit Suisse di
febbraio 2022. Inoltre, viene utilizzato il rapporto trimestrale “Panoramica del mercato
dell’'alloggio” redatto dall’Ufficio federale delle abitazioni.

3.1. Livello dei prezzi

Gli ultimi 3 anni sono stati condizionati da diversi eventi che hanno avuto impatti importanti
sull’economia mondiale: in primo luogo la pandemia COVID-19 e piu recentemente I'attuale
situazione di guerra tra Ucraina e Russia. Ciononostante, i due eventi menzionati sopra, le
catene di fornitura rallentate, I'inflazione ed il recente rialzo dei tassi di interesse non hanno
impattato negativamente o in modo significativo il mercato immobiliare. La pandemia ha
portato, per esempio, ad un aumento della domanda, mentre 'aumento dei tassi di interesse
potrebbe portare ad una sua diminuzione (Fleury, Schwartz & Arapovic, 2022b, p. 11).

Allo stato attuale, nonostante gli avvenimenti di cui sopra, i prezzi delle proprieta immobiliari
sono infatti in continua crescita. Sia nel primo che nel secondo trimestre del 2022 i prezzi
degli immobili ad uso proprio sono aumentati. Rispetto al primo trimestre essi sono saliti del
1.3% per le case unifamiliari e del 3.5% per le proprieta per piani. In un anno 'aumento &
rispettivamente del 8.7% e 7.7%. Secondo Raiffeisen questa situazione di crescita si
riscontra in tutte le regioni della Svizzera, sia in citta che in campagna (Fleury et al., 2022b,
p. 11).

Il costo medio di un immobile in Svizzera secondo gli annunci pubblicati sul portale
Realadvisor.ch alla fine di luglio 2022 era di CHF 7'339 per m? per una casa unifamiliare e
8'271 CHF/m? per una PPP (Realadvisor.ch, 2022a).

Secondo Wiest Partner i prezzi nel primo trimestre 2022 si situavano a circa 6'990 CHF/m?
per le CUF e 7'710 CHF/m? per le PPP (West Partner, 2022, p. 3).

La figura 5 seguente mostra 'andamento dei prezzi indicizzati a partire dal 2015:
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Figura 5 - Indice dei prezzi delle abitazioni di proprieta
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Fonte: Fleury et al., 2022b, p. 11

3.2. Domanda

Gli indicatori del mercato immobiliare possono essere riassunti grazie all’allegato 1. Vanno
considerate in primo luogo le parti che compongono la domanda, in tal caso I'evoluzione
demografica e dei redditi, cosi come la fiducia dei consumatori (UFAB, 2022c, p. 2).

L’evoluzione dei redditi reali, registrata tra il 2020 e il 2021, indicava a maggio 2022 un
aumento dell’1.5% rispetto all’anno precedente, con la previsione futura di una diminuzione
negli anni seguenti. In correlazione vi é stata a livello svizzero una diminuzione del tasso di
disoccupazione fino al 2.3% nell’'aprile 2022 (UFAB, 2022c, p. 3). L’evoluzione demografica
ha invece visto un aumento nella norma degli ultimi anni attestandosi al 0.7%. Le prospettive
future indicano una continua crescita costante della popolazione fino a raggiungere 10.4
milioni di abitanti in Svizzera nel 2050 (UFAB, 2022c, p. 3). La fiducia dei consumatori
rispetto allandamento economico futuro € ulteriormente diminuita e vi sono ulteriori fattori,
come linflazione, che rendono difficile ai consumatori un investimento importante come
'acquisto di un immobile (UFAB, 2022c, p. 3). Quanto menzionato significa quindi che in
Svizzera vi € una domanda di proprieta che si attesta a livelli elevati, nonostante 'aumento
recente dei tassi di interesse possa portare nei prossimi periodi ad una diminuzione delle
richieste di immobili (UFAB, 2022c, p. 3 e Fleury, Schwartz & Arapovic, 2022b, p. 11-12).

3.3. Offerta

Gli indicatori dell’'offerta sono riconducibili invece alla produzione di nuove abitazioni, alle
variazioni dei prezzi di costruzione e al livello dei tassi di interesse (UFAB, 2022c, p. 2).

Nello studio del mercato immobiliare di Hansen, Hasenmaile, Rieder, Waltert e Steffen di
Credit Suisse (2022, p. 15) si fa riferimento ad una debole attivita di costruzione, con un calo
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rispetto agli anni passati, soprattutto nella costruzione di appartamenti in proprieta per piani.
Tuttavia, come menzionato dallUFAB (2022c, p. 3), “tra il 2002 e il 2015 la produzione
annua di alloggi & passata da circa 29'000 a oltre 53'000 unita...”. Quindi sul lungo periodo
I'attivita di costruzione & comunque cresciuta in modo importante e rimane a livelli elevati.

Nella situazione attuale perd vi sono rischi nellapprovvigionamento dei materiali da
costruzione, il quale porta ad un aumento dei loro costi e ad un ritardo nelle consegne
(UFAB, 2022c, p. 3). A partire dal 2021 vi é stato infatti un aumento di tali prezzi. L’indice dei
prezzi delle costruzioni dell’Ufficio di statistica (UST) & cresciuto del 4.6% rispetto I'anno
precedente. L’aumento € dovuto da due cause, in primo luogo dalle produzioni ancora
rallentate dalla pandemia, come in Cina in cui vi sono stati dei lockdown fino a maggio 2022.
La seconda causa e riconducibile al conflitto in Ucraina e Russia. | tre paesi menzionati sono
infatti tra i principali esportatori di materie prime e di acciaio e le loro situazioni economiche e
politiche comportano difficolta nella produzione, causando scarsitd e aumenti dei prezzi
(Hansen, Hasenmaile, Rieder & Waltert, 2022, p. 8).

Anche i tassi di interesse ipotecari costituiscono un indicatore dell’offerta ed il recente
aumento di tali nel 2022 ha comportato un aumento del costo del finanziamento rispetto agli
ultimi anni. Infatti, all'attuale livello dei tassi, il vantaggio finanziario per i proprietari di
abitazione rispetto ai locatari € drasticamente diminuito ed é possibile dire che non vi & piu
una differenza tra il costo dell’affitto e quello della propria casa (Fleury, Schwartz & Koch,
2022, p. 10). Questo vantaggio era precedentemente definito dal livello basso storico dei
tassi di interesse, il quale permetteva ai proprietari immobiliari di risparmiare sui costi
abitativi anche fino ad un terzo rispetto ai locatari (Fleury, Schwartz & Koch, 2022, p. 11).

Va in ogni caso menzionato che, nonostante i tassi siano aumentati a partire dallinizio del
2022, gli stessi restano a livelli bassi rispetto al lungo periodo, come indicato dalla figura 6
sottostante:

Figura 6 - Tassi di mercato a confronto

Tassi di mercato a confronto
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Fonte: Fleury et al., 2022b, p. 15
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3.4. Lasituazione del Ticino

Quanto descritto nelle pagine precedenti (cfr. capitolo 3.2 e capitolo 3.3) fa riferimento alla
situazione del mercato immobiliare dell’intera Svizzera, ma in Canton Ticino la situazione
risulta leggermente diversa.

Come spiegato nell'introduzione, i prezzi di riferimento in Ticino sono di poco inferiori alla
media nazionale e si attestano circa a 8'066 CHF/m? per le PPP e 6'266 CHF/m? per le case
unifamiliari (Realadvisor.ch, 2022b). Per analizzare piu precisamente i dati ticinesi, viene
utilizzato il rapporto dell’Ufficio federale delle abitazioni, il quale ha effettuato nel 2021
un’analisi degli effetti della libera circolazione delle persone sul mercato dell’alloggio in
Svizzera (UFAB, 2022a) e diviso per regioni, in questo caso il Ticino (UFAB, 2022b).

Dal 2016 al 2021 vi & stato un aumento generale dei prezzi immobiliari in Svizzera rapportato
ad una crescita delle economie domestiche, causa principale del’aumento della domanda di
immobili (UFAB, 2022a, p. 4). In Ticino, invece, nello stesso periodo non ci si &€ mai
confrontati con un eccesso di domanda, semplicemente per il fatto che il tasso di aumento
dei nuclei famigliari € il piu basso di tutta la Svizzera. Infatti, rispetto al 5.75% svizzero, la
regione italofona é cresciuta solamente del 2% (UFAB, 2022b, p. 4). Dall’altro lato invece,
I'attivita edilizia & rimasta in linea con i valori del resto della Svizzera ma visto il basso livello
della domanda, I'eccesso di offerta si & attestato al livello piu alto della nazione. Cid ha
comportato quindi una crescita dei prezzi contenuta solo nelle zone di Bellinzona e rurali ed
addirittura una diminuzione nelle altre zone (UFAB, 2022b, p. 4).

Come specificato dalla figura 7 sottostante, anche nel 2021 la situazione € caratterizzata da
un eccesso di offerta di immobili, ma con un aumento dei prezzi rispetto all’anno precedente,
di circa il 4.7% e complessivo dal 2016 del 3.5% (UFAB, 2022b, p. 10):

Figura 7 - Andamento dei prezzi sul mercato ticinese delle proprieta (2016 = 100)

2016-

2016 2020 2021 2021 2021

Ticino 1000 989 1035 L7%  35%
agg. grandi/medi 1000 987 1029 L43% 29%
zone rurali 1000 1000 1084 84% 84%

Fonte: UFAB, 2022b, p. 11

La conclusione dello studio &€ quindi che “sul lungo periodo il mercato degli alloggi ticinese
trovera un equilibrio solo se vi sara un aumento piu consistente dei nuclei familiari” (UFAB,
2022hb, p. 12).
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Di seguito vengono esposti i dati estrapolati dal sistema Wiest Dimensions di Wiest Partner
relativi i prezzi di Lugano, Locarno e Bellinzona. Questo strumento informatico viene
utilizzato da Raiffeisen per valutare la situazione di mercato della zona di riferimento, al fine
di confermare i prezzi di compravendita degli immobili per i finanziamenti richiesti.

Figura 8 - Range di prezzo degli appartamenti — CHF/m?
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Fonte: Wlest Partner, 21 giugno 2022, p. 6

| prezzi di mercato rilevati per gli appartamenti in proprieta a Lugano nel segmento medio
sono nettamente superiori alla media svizzera, rispettivamente il costo é di 8920 CHF/m2 e
7'710 CHF/m2. La stessa situazione si ritrova nel segmento delle case unifamiliari, il prezzo
e di CHF 7'490 CHF/m2 per Lugano e 6'990 CHF/m2 in Svizzera. Negli ultimi tre anni a
Lugano si € rilevata una crescita dei prezzi dell’8.6% per le PPP e del’1.9% per le CUF
(Wiest Partner, 21 giugno 2022, p. 3).

Locarno si trova in linea con i prezzi nazionali, in media il costo & di 7'800 CHF/m2 per le
PPP e 6510 CHF/m2 per le case unifamiliari. L’aumento negli ultimi tre anni & stato
contenuto, attestandosi al 4.8% per le PPP e al 2% per le CUF. Bellinzona invece € al di
sotto della media svizzera e si trova a livelli inferiori rispetto alle altre due citta ticinesi. I
prezzo medio di un appartamento é di 6'450 CHF/m2, quello di una casa unifamiliare & di
5'520 CHF/m2. Nel capoluogo del Ticino, tuttavia, si € registrato nel periodo di tre anni un
aumento marcato dei prezzi, equivalente ad una crescita del 13.8% per le PPP e del 14.5%
per le CUF (Wiest Partner, 21 giugno 2022, p. 3).
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Figura 9 - Range di prezzo delle case unifamiliari = CHF/m?
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Fonte: Wlest Partner, 21 giugno 2022, p. 7
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Gli aumenti percentuali risultano in tutti e tre i casi inferiori alla media triennale svizzera,
dove 'aumento & stato del 20.7% e del 14.4% per PPP e CUF rispettivamente (Wuest

Partner, 21 giugno 2022, p. 3).

| dati, visualizzati nei grafici soprastanti (figura 8 e figura 9) e riassunti nella figura 10,

portano alla conclusione che, sebbene il Canton Ticino generalmente abbia una crescita
contenuta rispetto al resto della Svizzera, Lugano € una citta con prezzi relativamente
elevati, soprattutto per gli appartamenti in proprieta.

Figura 10 - Prezzi di mercato di Lugano, Locarno e Bellinzona

Prezzi Trimestre Lugano Locarno Bellinzona Svizzera
Prezzi dell'offerta nel segmento di mercato medio (50° percentile)

Appartamenti in locazione (canone netto in CHF al m” e anno) 2022/1 221 192 180 189
Appartamenti in proprieta per piani (prezzo d'acquisto in CHF al m?) 2022/1 8'920 7'800 6'450 7'710
Case unifamiliari (prezzo d'acquisto in CHF al m?) 2022/1 7'490 6'510 5520 6990
Evoluzione dei prezzi nel segmento di mercato medio su 3 anni

Appartamenti in locazione 2022/1 0.5% -2.0% 0.6% -0.5%
Appartamenti in proprieta per piani 202211 8.6% 4.8% 13.8% 20.7%
Case unifamiliari 2022/1 1.9% 2.0% 14.5% 14.4%
Prezzi dell'offerta nel segmento di mercato superiore (90° percentile)

Appartamenti in locazione (canone netto in CHF al m” e anno) 2022/1 310 261 230 261
Appartamenti in proprieta per piani (prezzo d'acquisto in CHF al m?) 2022/1 14'200 11'500 9'910 16"900
Case unifamiliari (prezzo d'acquisto in CHF al m’) 2022/1 11'300 11'800 10200 14'300

Fonte: Wiest Partner, 21 giugno 2022, p. 3
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4. | giovani e i finanziamenti

Il punto focale del lavoro consiste nell’analizzare la situazione dei giovani e quali prospettive
si possono considerare nel momento di acquisto di un immobile. In tal caso, come spiegano
Hasenmaile, Lohse, Rieder e Waltert di Credit Suisse nel Monitor immobiliare (2021, p. 6), il
segmento giovani puo essere considerato dai 18 fino ai 30 anni, visto che in determinate
situazioni essi formano un gruppo eterogeneo e con molte differenze nelle scelte di vita.

4.1. Il sogno immobiliare

La gioventu €& poco considerata quando si tratta del tema del settore immobiliare
probabilmente perché non vi & un grande interesse a questo segmento da parte di entrambi
gli attori del mercato, sia dai finanziatori che dai giovani stessi. La costituzione della propria
economia domestica € il passo piu importante per diventare una persona indipendente dai
genitori; tuttavia, il trend riscontrato negli ultimi anni & di rimandare questo evento,
nonostante vi siano disponibilita elevate di spazi abitativi. || segmento dei giovani non
andrebbe pero trascurato, visto che vi € un potenziale di sviluppo marcato. Essi, infatti,
reagiscono attivamente alle innovazioni, come ad esempio le nuove forme abitative
condivise (Hasenmaile et al., 2021, p. 3).

In seguito ad una necessita di formazione di livello sempre piu elevato, quest’ultima richiede
pit tempo e di conseguenza I'entrata nel mondo del lavoro avviene di norma piu tardi. Da cio
deriva che anche la costituzione della propria famiglia avverra ad un’eta piu avanzata
(Hasenmaile et al., 2021, p. 6). Oltre alla questione della formazione, vi sono anche dei
fattori finanziari a incidere sull’'uscita tardiva dall’abitazione dei genitori. La forma di alloggio
inevitabile per i giovani & quella della locazione, visti gli ostacoli per l'accesso ai
finanziamenti per la proprieta abitativa. Tuttavia, I'onere di un appartamento in affitto risulta
importante, percio la ricerca di esso dovra essere effettuata accettando dei compromessi di
qualita o localita, per contenere i costi (Hasenmaile et al., 2021, p. 7 e 8).

Oltre tre quarti dei giovani in Svizzera sognano 'acquisto della proprieta abitativa, tuttavia la
regolamentazione, la scarsa attivita edilizia e i prezzi elevati rendono sempre piu ardua la
realizzazione di questo desiderio. La maggior parte dei giovani adulti fino ai 25 anni e che
non abitano piu nella casa dei genitori, non & proprietaria di un’abitazione. Secondo un
sondaggio del 2020 di Credit Suisse pero il 77% dei giovani intervistati tra i 16 e i 25 anni
desidera possedere un immobile di proprieta in futuro, come illustra la figura 11 sottostante.
E quindi chiaro che esso & un importante obiettivo di vita (Hasenmaile et al., 2021, p. 9).
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Figura 11 - Desiderio di una proprieta abitativa tra i giovani

Quota di giovani adulti con desiderio di proprieta abitativa, in %

B Svizzera ®USA M Brasile M Singapore

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

|
|
|
|
|
|
|
||
2

2010 201 2014 2016 2018 2020

Fonte: Hasenmaile et al., 2021, p. 9

Non solo i giovani

“In Svizzera, I'80% delle persone che desidera uno spazio proprio dichiara di non poterselo
permettere a causa dei prezzi troppo elevati e di un capitale disponibile troppo modesto. Gli
aspiranti proprietari non trovano un immobile adatto e vorrebbero quindi che l'acquisto
dell’abitazione fosse maggiormente promosso” (UFAB, 2022c).

Questo e quanto emerge da uno studio recente della ZHAW (Zircher Hochschule fir
Angewandte Wissenschaften) in collaborazione con I'Ufficio federale delle abitazioni curato
da Lehner e Hohgardt (2022).

Nello studio sono stati intervistati un migliaio di soggetti divisi in tre categorie: chi cerca
un’abitazione, chi e in affitto ma vorrebbe acquistare un immobile e chi non ha interesse ad
acquistare (Lehner & Hohgardt, 2022, p. 7). Dallo stesso studio € inoltre emerso che vi sono
diversi motivi per l'acquisto di una proprieta di abitazione. In primo luogo, la necessita
dell’acquisto e strettamente collegata con la propria fase di vita e quindi con la ricerca di uno
spazio proprio e libero. La costituzione di una famiglia € il punto principale che spinge alla
necessita di acquistare una casa. Nel caso dei piu giovani, I'84.2% degli intervistati
acquisterebbe un’immobile dal momento in cui essi stessero creando una famiglia (Lehner &
Hohgardt, 2022, p. 11). La stabilita gioca inoltre un ruolo importante, infatti secondo gli
intervistati normalmente un acquisto del genere significa avere almeno una stabilita
finanziaria a lungo termine per sostenere l'investimento (Lehner & Hohgardt, 2022, p. 11).
Cio equivale ad avere un lavoro fisso e un reddito stabile.

Va fatto notare che quanto esposto sopra puo essere discordante con l'attuale realta della
proprieta abitativa in Svizzera. Nonostante la necessita e il desiderio di acquistare un proprio
immobile, il tasso delle abitazioni utilizzate dai proprietari come abitazione primaria nel 2017
Si attestava a circa il 40% (UFAB, 2022d) come mostrato dalla tabella nell’allegato 2. Questo
dato rispecchia percio la difficolta per accedere all’acquisto della proprieta abitativa.
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4.2. Difficolta principali per 'accesso al finanziamento

Per molte persone il sogno di acquisto di un immobile di proprieta é difficile da realizzare;
tuttavia, per i giovani le possibilita sono ancor piu limitate, sia per un fattore di mancanza di
fondi propri e di risparmi, sia perché all'inizio della carriera professionale il salario sara
inferiore alla media e crescera solamente con gli anni di lavoro e di esperienza (Hasenmaile
et al., 2021, p. 10).

4.2.1. Solvibilita

I primo ostacolo €& il rispetto della regolamentazione relativa la sostenibilita del
finanziamento, come spiegato nel capitolo 2.4. Questo significa che chi desidera acquistare
un immobile deve rispettare la regola per la quale i costi abitativi non devono corrispondere a
pit del 33% dei redditi lordi del’economia domestica. Nellesempio esplicativo citato nei
capitoli precedenti (cfr. capitolo 2.2 e seguenti), I'acquirente avrebbe dovuto avere un reddito
di CHF 108'000 annui per potersi permettere un immobile di CHF 600'000. In questo caso un
giovane da solo avrebbe probabilmente una difficolta a raggiungere tale reddito e sarebbe
necessario includere un secondo debitore per aumentare i redditi disponibili. Chiaramente
una coppia ha piu chance in questo caso unendo le forze, ma vi € il presupposto per cui
entrambi devono avere un impiego fisso e non va inoltre escluso che in futuro la situazione
lavorativa possa cambiare, per esempio con I'arrivo di figli.

\

La situazione dei giovani € complessa poiché si ritrovano normalmente ad avere redditi
inferiori alla media. A tal proposito, la figura 12 rispecchia il reddito rispetto alla fascia d’eta,
da cui si nota come le entrate crescano con il tempo e la conseguente maggior esperienza
professionale. Il reddito mediano per la fascia 20-24 anni si attesta a CHF 58'500, aumenta a
CHF 70200 nella fascia 25-29 anni e cosi via nelle fasce seguenti (Hasenmaile et al., 2021,
p. 10).

Figura 12 - Reddito da lavoro annuo pro capite per fascia d'eta, in CHF
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Fonte: Hasenmaile et al., 2021, p. 10
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Il fattore di difficolta nella sostenibilita e inoltre ancora piu ampliato nel caso specifico del
Canton Ticino, il quale € la regione della Svizzera con i salari mediani piu bassi rispetto ai
dati nazionali come indica la figura 13:

Figura 13 - Salario mensile lordo secondo le Grandi Regioni, 2020

Salario mensile lordo secondo le Grandi Regioni, 2020
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Fonte: Ufficio federale di Statistica, 2022

Il dato del reddito in Ticino significa che se gia per le persone adulte il finanziamento &
complesso da ottenere, per la gioventu ticinese vi sara una difficolta ancor piu elevata. Tutto
cio va inoltre rapportato al fatto che, come spiegato in precedenza (cfr. capitolo 3.4), i prezzi
del mercato immobiliare ticinese non si discostano molto dai livelli nazionali.

Evoluzione dei prezzi rispetto al reddito

L’aumento dei prezzi immobiliari pud essere considerato un problema poiché esso é stato
molto piti rapido rispetto alla crescita del reddito. Il prezzo di una casa unifamiliare standard?
& aumentato del 75% dal 2000 al 2020, mentre quello di un appartamento in PPP standard?

BN

e raddoppiato. Nello stesso periodo i redditi delle economie domestiche sono aumentati

1 Nello studio Raiffeisen, una casa unifamiliare standard & composta da 5 camere, 800 metri cubi di
volume, 600 metri quadri di terreno.

2 Un appartamento in PPP standard e costituito da 4 camere e una superficie di 100 metri quadri
abitabili.
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solamente del 20%, rimanendo poi stabili negli ultimi 10 anni (Fleury & Schwartz, 2021, p.
19).

La figura 14 seguente rappresenta la crescita dei tre indicatori menzionati sopra:

Figura 14 - Prezzo di un oggetto standard e reddito medio di una famiglia indicizzato (2000 =
100)
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Fonte: Fleury & Schwartz, 2021, p. 19

Sostenibilita calcolatoria ed effettiva

La problematica legata al reddito si ritrova pertanto negli indicatori di accessibilita
finanziaria, la quale “...misura il numero di redditi annuali necessari a coprire il prezzo totale
di un immobile medio...” e nella sostenibilita, cioé “...la percentuale di reddito necessaria al
finanziamento e al mantenimento dell’abitazione di proprieta...” (Fleury & Schwartz, 2021, p.
20). Quest’ultima va divisa in sostenibilita calcolatoria, spiegata nel capitolo 2.4, e
sostenibilita effettiva, calcolata raffrontando i costi effettivi di finanziamento (tasso in vigore
dell'ipoteca e spese accessorie reali) ai redditi.

Da un lato, I'onere finanziario effettivo non e peggiorato negli anni, bensi & anche migliorato
rispetto agli anni precedenti. Se nel 2000 i costi del finanziamento di una casa standard
rappresentavano circa il 40% del reddito, nel 2020 questa percentuale &€ diminuita al 31%
circa. Mentre l'acquisto di un appartamento sarebbe stato sostenibile, sotto la soglia del
33%, durante tutto il periodo (Fleury & Schwartz, 2021, p. 21). Il calo degli interessi dal 2008
ha quindi contribuito al miglioramento della sostenibilita effettiva, nonostante in seguito i costi
siano aumentati nuovamente grazie alla crescita dei prezzi immobiliari (Fleury & Schwartz,
2021, p. 21).

Dallaltro lato la sostenibilita calcolatoria € negli anni sempre piu peggiorata. Il tasso ipotetico
del 5% ha infatti seguito 'aumento dei prezzi immobiliari, aumentando di conseguenza i costi
per interessi, fino ad arrivare alla situazione in cui la sostenibilitd per una casa unifamiliare
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standard si attesta al 63% e quella per una PPP al 44% (Fleury & Schwartz, 2021, p. 21). Le
variazioni delle percentuali dal 2000 al 2020 sono riportate nella figura 15:

Figura 15 - Sostenibilita effettiva e calcolatoria - Casa unifamiliare e PPP
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Fonte: Fleury & Schwartz, 2021, p. 21

Quindi, nonostante vi sia ai tassi effettivi una possibilita di sostenere gli oneri, la sostenibilita
calcolatoria rende quasi impossibile I'accesso al finanziamento di un immobile. Nello studio
di Raiffeisen si suddividono reddito e prezzi in fasce dal 10% al 100%, cid comporta una
visualizzazione chiara della possibilita delle varie economie domestiche in base alla loro
situazione finanziaria, come riporta la figura 16 sottostante. Per esempio, ai costi effettivi,
“...I'economia domestica media poteva permettersi di acquistare con una certa tranquillita e
senza infrangere la regola aurea il 60% degli immobili di proprieta nel 2006 e addirittura il
70% nel 2020...” mentre ai costi calcolatori, la stessa economia domestica nel 2006 poteva
accedere ad un finanziamento per il 40% delle abitazioni. Oggi perd sarebbe obbligata ad
acquistare un’abitazione che rientra nel 20% piu economico (Fleury & Schwartz, 2021, p. 22-
23).

Quanto detto sopra € legato alla situazione di diverse fasce di popolazione, giovani
compresi, e rispecchia la difficolta a rispettare lo standard del calcolo della sostenibilita.
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Figura 16 - Tabella delle sostenibilita per fasce di reddito e di prezzo

Sostenibilita effettiva degli oggetti di proprieta (CUF e PPP) in media

2006 2020
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Sostenibilita calcolatoria degli oggetti di proprieta (CUF e PPP) in media
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Fonte: Fleury & Schwartz, 2021, p. 22

Disparita e giustizia sociale

Sono quindi soprattutto i giovani, con un reddito inferiore alla media, che risentono di quanto
sopra, “...da un lato, perché non possono beneficiare dei costi abitativi piu bassi rispetto alla
locazione e, dall’altro, poiché resta loro precluso I'accesso agli incrementi di valore consentiti
dagli immobili...” (Fleury & Schwartz, 2021, p. 27). | requisiti della sostenibilita portano inoltre
ad un trasferimento patrimoniale dalle economie domestiche “povere” a quelle “ricche”, dai
giovani agli anziani e dai meno istruiti ai piu istruiti. Sempre secondo Fleury & Schwartz
(2021, p. 27), “...tali requisiti tengono «prigionieri» nel costoso mercato degli appartamenti in
locazione i giovani e le economie domestiche con redditi inferiori alla media, che sarebbero
tuttavia in grado di acquistare una proprieta...”.

Cio potrebbe portare all'idea che la possibilita di acquisto di una proprieta sia ingiusta e
disuguale per i diversi segmenti di popolazione (Fleury & Schwartz, 2021, p. 27).
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4.2.2. Patrimonio

Per un giovane l'ulteriore difficolta & soprattutto la costituzione del patrimonio. Essa €&
complessa siccome la possibilita di risparmio € contenuta e richiede spesso molto tempo.
Infatti, si stima che per raggiungere I'importo del 20% minimo di capitale proprio per un
giovane potrebbero volerci anche oltre 20 anni (Hasenmaile et al., 2021, p. 10).

A livello svizzero non vi sono purtroppo dati statistici relativi al patrimonio individuale dei
cittadini svizzeri ma I'Ufficio di statistica grazie allAFC ha elaborato una statistica sulla
divisione della sostanza tra i cittadini derivando i dati dalle dichiarazioni di tassazione sui dati
del 2018. Da questa (cfr. allegato 3) si nota come oltre il 50% dei contribuenti si trovi nella
fascia tra 0 e 50'000 CHF, di cui il 23% non ha sostanza dichiarata. Questi dati sono
interessanti per vedere la disparita nella ripartizione, per esempio come il fatto che lo 0.32%
della popolazione detiene circa il 32% del patrimonio netto (UST, 2021). Non avendo una
statistica sui patrimoni delle persone non é fattibile definire la disponibilita di capitale per i
giovani. Tuttavia, puo essere fatta una supposizione sulla correlazione tra il livello dei salari e
il costo della vita, per cui quest’ultimo non permette ai giovani di costituire da soli un capitale
di risparmio in poco tempo.

La situazione generale della necessita di capitale, rapportata al prezzo degli immobili € ben
rappresentata dalla figura 17 seguente:

Figura 17 - Capitale proprio necessario
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Fonte: Fleury, Schwartz & Arapovic, 2022a, p. 10

Questo significa che i prezzi negli anni sono aumentati ad un livello tale per cui vi € necessita
di aumentare I'importo del capitale proprio (ovvero la compensazione, parte viola del grafico)
per poter considerare sostenibile a lungo termine il credito. Per esempio: “Nel 2000 un
appartamento standard costava circa CHF 450'000, di cui circa CHF 90'000 dovevano
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essere coperti mediante capitale proprio. Nel 2020 il prezzo é salito a CHF 910000 e il
capitale proprio minimo a piu di CHF 180'000...” (Fleury, Schwartz & Arapovic, 2022a, p. 10).

Gli aumenti dei prezzi immobiliari e il rispetto dei criteri di sostenibilitd portano pero ad una
necessita maggiore di capitale proprio, poiché i redditi non sarebbero sufficienti per coprire
gli oneri di tale finanziamento. Per soddisfare il requisito della sostenibilita per un
appartamento standard e anticipo all'80% occorrono redditi per CHF 160'000, per una casa
unifamiliare il dato aumenta a CHF 200'000. Se la famiglia non dispone di tali redditi dovra
apportare ulteriori capitali per diminuire I'anticipo del finanziamento. Nel caso in questione,
secondo gli esperti Raiffeisen “...0Oggi una famiglia con reddito di poco pit di CHF 120’000
non ha nessuna chance: oltre ai circa CHF 180'000 «prescritti», deve riunire quasi altri CHF
120’000 per accedere a un finanziamento bancario.” (Fleury et al., 2022a, p. 10-11).

Il capitale pud essere costituito in vari modi, ma la situazione odierna mostra che esso € in
mano alla fascia di popolazione piu anziana. Ad esempio, gli zurighesi tra i 25 e i 34 anni
possiedono un patrimonio imponibile di CHF 65'000 mentre la fascia tra i 65 e 75 anni
possiede circa CHF 660'000 (Fleury et al.,, 2022a, p. 11). Questa situazione & dovuta al
corso naturale della vita, in cui pit anni trascorrono, piu il reddito aumenta e di conseguenza
il capitale a disposizione cresce. Ciononostante, la necessita di acquistare una proprieta
nasce durante la gioventu. La possibilita di acquisto pertanto viene ampliata principalmente
grazie al trasferimento dei capitali tra le generazioni. La donazione e l'ereditda sono uno dei
mezzi principali che permettono ai giovani di acquistare una proprietd e hanno quindi
un’importanza elevata nella societa (Fleury et al., 2022a, p. 11-12). Inoltre, vi & da
considerare la situazione attuale in cui la generazione piu ricca della storia svizzera, i
cosiddetti “babyboomer”, sta raggiungendo I'eta del pensionamento. Cid significa che vi sara
una possibilita maggiore da parte dei genitori di sostenere i figli con donazioni di capitale.
Questo é supportato dal fatto che gli importi dei flussi di capitale sono aumentati negli ultimi
anni attestandosi a circa CHF 95 miliardi nel 2020 rispetto ai 61 miliardi del 2011 e a 36
miliardi nel 1999 (Fleury et al., 2022a, p. 12).

4.3. Possibili soluzioni per reperire i mezzi necessari

In mancanza di capitale proprio vi sono delle possibili soluzioni alternative per costituirlo. Le
norme e le banche cercano di accettare ulteriori fonti di mezzi propri con determinate
limitazioni. Queste sono solitamente vincolate allaiuto da parte di terze persone come i
genitori o famigliari (Raiffeisen Svizzera, s.d.).

4.3.1. Donazione o prestito

Banche e istituti di credito accettano come mezzi propri gli anticipi ereditari o le donazioni.
Se i genitori sono benestanti, essi possono decidere di donare una parte o l'intero capitale in
loro possesso anticipatamente. Questo sistema permette ai genitori di trasferire ai figli i
capitali necessari all’acquisto dellimmobile, senza dover subentrare come debitori solidali.
Deve essere considerato pero che nel caso della presenza di piu figli, I'eredita va spartita
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eguamente tra tutti gli eredi senza svantaggi, a meno che sia definito anticipatamente tramite
un contratto successorio (Hausinfo.ch, 2022). La donazione & inoltre soggetta allimposta
sulle donazioni, tuttavia in Ticino come in quasi tutti gli altri cantoni, 'imposta & zero nel caso
di discendenti diretti. La variabile principale in questo caso e legata alla situazione finanziaria
dei genitori: si riscontreranno problemi qualora essi hon abbiano capitale sufficiente oppure
siano a loro volta legati a una proprieta immobiliare ipotecata.

Vi & la possibilita di richiedere un prestito infruttifero (senza interessi) e senza I'obbligo di
rimborso a un famigliare o ad amici stretti. Questa € un’alternativa che pud comportare
ulteriori problemi siccome si andrebbe a finanziare I'immobile tramite un altro prestito. Inoltre,
deve essere considerata la possibilita di litigi, visto che si tratterebbe di un contratto formale
da cui si potrebbero creare situazioni che comprometterebbero la relazione con laltra
persona. E soprattutto importante che il prestito sia privo di costi ricorrenti (interessi e
ammortamenti) altrimenti listituto finanziatore sara tenuto a comprenderlo nel calcolo della
sostenibilita (Hausinfo.ch, 2022).

Oltre a quanto menzionato vi € la possibilita di richiedere fideiussioni a terze persone, come i
genitori, facendoli diventare pero a tutti gli effetti debitori e quindi assumendosi gli obblighi
derivanti dal contratto di credito (Raiffeisen Svizzera, s.d.).

4.3.2. Prelevamento anticipato dagli averi di previdenza

Il sistema finanziario e le leggi in vigore, in particolare I'Ordinanza sulla promozione della
proprieta d’abitazioni mediante i fondi della previdenza professionale (OPPA) del
03.10.1994, hanno permesso di ridurre la necessita del capitale proprio, permettendo agli
acquirenti di una casa come abitazione primaria di prelevare il capitale della cassa pensione.
La condizione inequivocabile é che i fondi siano impiegati per la propria abitazione (Art. 1
cpv. 1 OPPA). Come menzionato nel capitolo 2.2 l'importo del prelevamento non puo
superare il 10% del prezzo di acquisto ma cid non toglie che la possibilita sia interessante
per costituire una parte del capitale proprio. Il prelevamento deve essere di minimo CHF
20'000 ed esso puo essere effettuato solo ogni 5 anni (Art. 5 cpv. 1 e cpv. 3 OPPA).

Da quando é nata questa possibilita, molti piu finanziamenti sono stati concessi grazie al
prelievo della cassa pensione, come comunicato da Nadir Rodoni durante lincontro.
Tuttavia, nell'ottica dei giovani questo sistema trova delle difficolta, poiché il capitale di
risparmio viene costituito a partire dal 1° gennaio dell’anno in cui il contribuente compie 25
anni. Cio significa che se una persona ha lavorato dai 18 anni, fino al raggiungimento dei 25
non avra costituito capitale prelevabile, ma avra pagato solo i contributi per rischio decesso
ed invalidita (Art. 7 cpv. 1 LPP). In tal caso il prelevamento della cassa pensione pud essere
considerato solo dopo gli anni necessari a costituire almeno CHF 20'000.

Il prelevamento della cassa pensione € una possibilita importante ma comporta il rischio di
avere una lacuna previdenziale, dato che verra diminuito I'importo disponibile di vecchiaia.
Una mancanza di questo tipo puo portare ad una diminuzione delle rendite una volta in
pensione (UBS, 2021b). Va inoltre menzionato che I'importo del prelevamento € soggetto
allimposta sulle prestazioni in capitale provenienti dalla previdenza (Art. 37 LT e 38 LIFD).
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Nel caso della cassa pensione vi & in secondo luogo la possibilita della costituzione in
pegno. Cido equivale ad una garanzia superiore per la banca ed in tal caso l'importo non
verra considerato come capitale proprio ma semplicemente sara un modo di ridurre il tasso
di anticipo e quindi la necessita di apportare capitale. Dal colloquio con Nadir Rodoni é
emerso pero che la messa a pegno pud comportare un rischio superiore per listituto di
credito, dato che la copertura pud venir meno in caso di invalidita o decesso dell’assicurato.
La cassa pensione in tal caso paghera una rendita e quindi il capitale non sara disponibile
per ammortizzare il debito.

Quanto detto sopra puo essere effettuato allo stesso modo anche con il pilastro 3a. L'importo
risparmiato, infatti, pud essere prelevato o messo a pegno per l'abitazione primaria (UBS,
2021b).

4.4. Soluzioni alternative

Le possibilita citate negli ultimi capitoli hanno il presupposto che ci sia una disponibilita di
persone terze ad aiutare il debitore con il capitale, oppure che esso abbia sufficienti fondi
risparmiati nella cassa pensione. Quando non sono presenti tali aspetti, il credito sara
pressoché impossibile da concedere, esclusa la possibilita in cui la banca veda un potenziale
talmente elevato da concedere un’eccezione tramite ETP al giovane.

Negli ultimi anni in Ticino sono nate delle soluzioni alternative per permettere soprattutto ai
giovani di accedere piu agevolmente ai finanziamenti ipotecari. Essi sono denominati rent-to-
buy, tradotto affittare per acquistare. Una di queste € rappresentata dalla proposta “Tl Affitto
con riscatto” della Swiss Realty Partners Sagl di Lugano. Al fine di conoscere i dettagli del
suo funzionamento é stato intervistato il responsabile del progetto Mauro Del Maschio. Una
trascrizione di tale intervista viene riportata nell’allegato 5.

La formula rent-to-buy proposta permette a persone solvibili, quindi con redditi sufficienti, di
trovare una soluzione per poter acquistare 'immobile desiderato in tempi leggermente piu
lunghi rispetto alla normale compravendita. Vale a dire che il capitale proprio non verra
apportato in un unico momento, bensi verra pagato a rate (T Affitto con riscatto, s.d.).

Il funzionamento del rent-to-buy e il seguente: prima di tutto viene richiesto al cliente di
rispettare una condizione quadro, cioé quella di apportare un capitale proprio minimo tra il
5% e il 10% del prezzo d’acquisto, quale primo acconto. Un altro punto importante & la
volonta del venditore ad accettare questo tipo di contratto, altrimenti I'acquirente sara subito
bloccato.

Il punto centrale secondo il signor Del Maschio € la fase seguente di analisi e consulenza
strategica finanziaria con il cliente. Essa permette, infatti, di formalizzare l'importo da
corrispondere ratealmente per acquistare I'immobile in tempi relativamente contenuti,
solitamente tra i 3 e i 5 anni, il tutto senza intaccare la stabilita finanziaria dell’acquirente (Tl
Affitto con riscatto, s.d.). In questo momento viene inoltre stabilito il prezzo massimo che |l

La difficolta di accesso ai finanziamenti ipotecari per i giovani



Scuola universitaria professionale della Svizzera italiana 29

cliente pud permettersi secondo l'analisi usuale della sostenibilita e viene inoltre ricercato
'immobile adatto, che rappresenta le aspettative dell’acquirente.

Una volta definita la pianificazione finanziaria, scelto 'immobile da acquistare e trovato
I'accordo con il venditore, verra iscritto a registro fondiario un diritto di compera. Quest’ultimo
permette alla persona di acquistare 'immobile ad un determinato prezzo entro un lasso di
tempo concordato. In questo momento verra versato il 5% minimo quale garanzia (TI Affitto
con riscatto, s.d.).

Viene in seguito stipulato un contratto di locazione: al canone usuale viene pero aggiunta la
rata concordata per costituire il capitale proprio minimo necessario al finanziamento.
L’importo minimo da raggiungere, come spiegato nell'intervista, si attesta al 22.5% del
prezzo di compravendita. Questo € composto dal 20% richiesto usualmente dalla banca e
dal 2.5% derivante dai costi supplementari, quali spese notarili, tasse di iscrizione nel
registro fondiario, ecc. L'acquirente versera regolarmente I'affitto al proprietario, mentre la
parte di capitale sara depositata su un conto bancario del notaio che si occupa del rogito di
compravendita (TI Affitto con riscatto, s.d.).

Qualora l'acquirente cambiasse idea e non volesse piu comprare l'immobile, avra la
possibilita di cedere il diritto di compera, rivendendolo ad un’altra persona interessata. Se
invece rinunciasse del tutto all’acquisto perderebbe il 5% di capitale versato inizialmente (Tl
Affitto con riscatto, s.d.).

Infine, trascorso il periodo concordato e raggiunto il capitale necessario, potra essere
formalizzata la compravendita e la banca concedera il finanziamento. D’ora in avanti il nuovo
proprietario paghera come di consueto gli oneri ipotecari e ammortamenti all’istituto di credito
(TI Affitto con riscatto, s.d.).
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5. Conclusioni

Nella conclusione viene effettuata una ricapitolazione dei temi trattati ed aggiunta una
visione dell’autore della tesi, rispetto all’attuale situazione e alle prospettive future.

Dal capitolo 2, relativo le regolamentazioni in vigore oggi nel settore ipotecario, si € potuto
trarre il fatto che tali misure siano senza dubbio di elevata importanza, per il bene dell’intero
sistema finanziario svizzero e per la salvaguardia delleconomia del paese. L'accesso al
credito ha si dei requisiti rigidi, ma che sono stati introdotti e pensati in seguito a crisi
passate come quella del 2007-2008 e al rischio di bolle immobiliari. Al fine di evitare
situazioni simili € stato importante negli anni costituire una prassi rigida, anche per
proteggere gli eventuali acquirenti di immobili, i quali andrebbero incontro al rischio di
perdere la loro casa, qualora il costo del finanziamento diventasse troppo elevato. Le banche
sono obbligate a valutare e gestire la loro esposizione ai rischi e ad oggi, purtroppo, il
finanziamento rispecchia uno dei rischi piu elevati per gli istituti. Non & dato sapere per certo
guale sara il futuro delle regolamentazioni: nel breve periodo, vi saranno degli sviluppi in
seguito alla conclusione di “Basilea IlI”, ma il clima del mercato immobiliare potra comportare

l'introduzione di ulteriori misure per quanto concerne il lungo periodo.

La crescente difficolta di accesso & dovuta si alle regolamentazioni ma in gran parte anche
all'aumento costante dei prezzi sul mercato immobiliare. Come visto nel capitolo 3, la spirale
positiva dei valori e le rivalutazioni degli immobili derivano dalla presenza di costi di
costruzione sempre piu elevati, in un mercato dettato da un eccesso di domanda in gran
parte della Svizzera. Le prospettive future in questo senso sono legate alla crescita della
popolazione e per contro ad un’offerta sempre piu contenuta. Cid che & problematico in
guesto contesto € inoltre il livello di crescita dei salari, il quale non tiene il passo con quello
dei prezzi e porta quindi ad una diminuzione del capitale disponibile e questo effetto si nota
maggiormente nel cantone con il salario mediano inferiore, il Ticino.

Va pero considerato che il valore degli immobili € strettamente legato alla loro posizione.
Questa rappresenta il fattore piu importante per la valutazione del prezzo dato che,
ovviamente, piu vicino ai principali servizi si trovera l'oggetto, maggiore sara la sua
commerciabilita e di conseguenza il suo prezzo. In sede di scelta dellimmobile dei sogni,
I'acquirente dovra quindi valutare anche i criteri della zona e della qualita che piu sono
importanti per lui. Per permettersi I'accesso al credito, la maggior parte delle volte dovra
accettare dei compromessi, per esempio quello di rimanere in periferia piuttosto che in
centro citta. Su questo va pero considerata la possibilita futura che nascano dei trend in cui
le persone ricerchino maggiormente gli immobili piu lontani dal centro, poiché saranno gli
unici accessibili finanziariamente.

Nel capitolo 4 infine sono stati rapportati i regolamenti ed i prezzi immobiliari con la
situazione che si viene a creare per le persone che ricercano un’abitazione primaria. Il punto
importante ¢ il collegamento tra i sogni dei giovani e le loro possibilita. E sottinteso che sia
praticamente impossibile definire uno standard unico per tutti dato che gli interessi dei
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giovani non sono uniformi. Si pud affermare pero in conclusione che la proprieta abitativa &
molto importante per essi, ma che realizzare il desiderio sia sempre piu difficile. La
situazione di vita dei giovani & chiaramente temporanea ed & soggetta a molte variabili,
tuttavia, le previsioni future ipotizzano che le possibilitd di acquistare un immobile saranno
sempre piu ridotte (Hasenmaile et al., 2021, p. 10).

E dapprima importante notare come questa difficolta a concedere dei finanziamenti
rappresenti un problema per molte persone e non solo per la fascia dei giovani. Il tasso di
proprieta in Svizzera al 40% é estremamente basso rispetto alla situazione economica del
nostro paese, uno tra i piu ricchi e piu sviluppati. La quota di proprietari in Svizzera é di fatto
la piu bassa rispetto ai paesi dellUnione Europea (UE): infatti, in essa il 70% della
popolazione vive in una casa propria. Raffrontando la situazione con i paesi limitrofi, i tassi di
proprieta sono superiori a quelli svizzeri: in Germania esso si attesta al 50.5%, in Austria al
55.3%, in Francia al 64% mentre in Italia raggiunge il 75.1% (Eurostat, 2020). |l raffronto con
gli altri paesi dell’UE e riportato nella figura 18 sottostante:

Figura 18 - Quota di persone in abitazioni di proprieta e locatari
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Fonte: Eurostat, 2020

Tali dati sono ovviamente poco comparabili in questo contesto, poiché si dovrebbero almeno
analizzare le situazioni economiche, il costo della vita, i salari, la qualita degli immobili e
molte altre variabili, in tutti i paesi menzionati. Tuttavia, & interessante notare come l'altro
paese fuori dal’UE, la Norvegia, che indicativamente ha una situazione economica ottima e
simile alla Svizzera, abbia un tasso di proprieta addirittura all’'80%.
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Quindi ai giovani si possono concedere finanziamenti?

Nonostante le analisi svolte in questa tesi, la domanda di ricerca ha secondo me delle
risposte ancora vaghe. Da un lato si nota come ci siano degli sviluppi che permettono delle
agevolazioni all’acquisto, dall’altro ci sono tuttavia ampie difficolta. Sia i requisiti minimi di
sostenibilita che quelli di capitale proprio sono limitanti. Sembra proprio quest'ultimo ad
essere il piu difficile da superare.

Sono state create negli anni delle possibilitd appositamente studiate per permettere
l'acquisto di un immobile, per esempio quella del prelevamento degli averi previdenziali.
Anche questa soluzione ha tuttavia delle limitazioni: dapprima la banca, superato un certo
importo di prelevamento, sara tenuta ad effettuare delle valutazioni piu approfondite del suo
rischio, utilizzando delle previsioni per verificare la sostenibilitd del finanziamento al
momento del pensionamento del cliente. Cio € legato al fatto che la lacuna previdenziale che
si crea con il prelievo anticipato porta ad una diminuzione ancor piu elevata delle entrate
reddituali rispetto a quanto gia si vadano a ridurre in situazioni “normali”. Dal lato dei giovani
invece é chiaro che questo non sia uno strumento facilmente utilizzabile, almeno per i primi
anni di contribuzione, cioé dal venticinquesimo anno d’eta. |l capitale della cassa pensione
minimo di CHF 20'000 sara disponibile solo dopo alcuni anni di lavoro, a dipendenza dal
livello di reddito. Per un primo impiego, I'importo nella cassa pensione sara presumibilmente
contenuto, vista la media dei redditi per fasce d’eta (figura 12).

Anche nel caso del capitale donato dai genitori o da parenti, il quale pud essere computato
come mezzi propri, si riscontrano delle difficolta, soprattutto se la famiglia non possiede
liquidita sufficiente. Si presuppone quindi una disponibilita finanziaria legata all’eta dei
famigliari ma non sempre & possibile ricevere capitali cosi importanti, specialmente nel caso
in cui i genitori si trovino a loro volta indebitati per la propria casa. Un fatto tuttavia positivo, &
che l'immobile rappresenta un investimento a lungo termine ed & implicito che esso sia
durevole. Quindi, quando la necessita di spazio dei genitori cambia perché i figli sono
cresciuti, il trapasso della casa di famiglia a quest'ultimi & una soluzione che potrebbe
risolvere la problematica. Questo e chiaramente strettamente legato alla volonta di rimanere
nella stessa abitazione in cui si € cresciuti e presuppone che non vi sia un desiderio di
spostarsi altrove. Un altro vantaggio si trova nel caso del trapasso di un immobile gia di
proprieta: listituto di credito valutera soprattutto I'esposizione debitoria esistente e nella
maggior parte dei casi non sara necessario apportare capitale proprio, visto che I'aggravio®
sara presumibilmente inferiore al limite del’80% ed il valore dellimmobile sufficiente per
garantire il finanziamento.

La soluzione alternativa del rent-to-buy € un buon modo secondo me di consentire I'accesso
al credito anche ai giovani, dando loro un margine di tempo piu ampio per apportare il
capitale e allo stesso tempo iniziare a costruire la propria famiglia nellimmobile prescelto.

3 E chiamato aggravio, o anticipo, il rapporto tra importo del finanziamento e valutazione dell'immobile.
Se il finanziamento & di CHF 300'000 e il valore dell’'oggetto di CHF 500'000, I'aggravio risultera del
60%.
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Tuttavia, essendo un sistema nuovo e poco conosciuto trova alcune difficolta in Ticino, come
menzionato dal responsabile nell’intervista (cfr. allegato 5), soprattutto nell’esperienza dei
notai o nella riluttanza dei venditori a ricevere I'importo su piu anni. Anche gli stessi istituti di
credito non pubblicizzano spesso questo tipo di alternativa per la costituzione del capitale.

Una limitazione riscontrata pero € anche in questo caso il reddito, il quale dovra fin dallinizio
del contratto rispettare i requisiti minimi della banca. Altre casistiche come la perdita del
posto di lavoro, il decesso o i divorzi, sono si degli aspetti da tenere in considerazione ma
che non rappresentano un rischio specifico attribuibile solo a questo sistema. Tali eventi,
infatti, capovolgono l'intera situazione finanziaria della persona e pertanto costituiranno un
problema sia nel caso di un finanziamento normale che in quello di un contratto rent-to-buy.

La nascita di queste soluzioni per reperire il capitale necessario o degli strumenti tipo rent-to-
buy mostra indirettamente la difficolta presente per accedere al mercato ipotecario.

Secondo me, ulteriori soluzioni dovrebbero essere implementate perché per i giovani la
limitazione & sempre piu elevata e nellassenza di aiuti esterni, non ci sarebbe nessuna
chance per procedere al finanziamento.

Cio, tuttavia, non dipende solamente dagli istituti finanziari bensi anche dalle decisioni
politiche, che potrebbero potenzialmente supportare il sistema finanziario. Per fare un
esempio, in ltalia esistono dei mutui rivolti esclusivamente ai giovani sotto i 36 anni per
'acquisto della prima casa, a tassi agevolati. Il governo italiano ha deciso, inoltre, di creare
un fondo che offre delle garanzie statali fino al 50% della quota da rimborsare del mutuo. La
percentuale e stata poi aumentata fino al’'80% fino al 31.12.2022 dopo le misure speciali per
la ripresa economica italiana dopo la crisi della pandemia COVID. Il “Fondo mutui prima
casa” € un incentivo per l'accesso al credito e per richiederlo devono essere rispettati
specifici requisiti: avere meno di 36 anni, non essere proprietari di altri immobili, destinare la
casa ad uso abitativo, acquistare un immobile non di lusso e stipulare un mutuo di importo
non superiore a 250'000 euro (Consap S.p.A., 2022).

Decisioni politiche simili dipendono ovviamente dalla situazione economica e geopolitica del
paese: rispetto alla Svizzera la situazione italiana € completamente diversa, in termini di
reddito e costo della vita. Tuttavia, iniziative simili potrebbero essere necessarie in futuro
anche in Svizzera per poter agevolare il segmento di popolazione piu giovane.

Considerazioni finali sull’elaborato

Per quanto riguarda il lavoro di tesi, si giunge ad una conclusione per cui l'acquisto della
propria abitazione sta diventando ogni giorno piu complesso, in particolar modo per quella
fascia di popolazione con redditi inferiori alla media per cui I'accesso al credito & pressoché
impossibile e che & quindi svantaggiata. Anche da un punto di vista etico puo essere notata
un’ingiustizia, per esempio nel caso in cui una giovane coppia fatica estremamente e investe
tutto il proprio capitale per poter accedere ad un immobile al fine di costituire la propria
famiglia, mentre dall’altro lato una banca ha la facoltd di concedere, a clienti che
rappresentano per essa una possibilitd di guadagno, prestiti al di fuori dei parametri
utilizzando le eccezioni a loro concesse.
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Secondo la mia opinione, i giovani hanno un lasso di tempo elevato per rimborsare i debiti e
se acquistano un immobile, lo faranno per stabilircisi durevolmente. In questo senso sarebbe
interessante poter introdurre delle misure per gestire tali rischi, considerando questa
caratteristica e che potrebbe essere un vantaggio per [listituto finanziatore in termini di
sviluppo della relazione d’affari e fidelizzazione del cliente.

Ad oggi non ho potuto trovare delle vere proposte degli istituti bancari o degli enti pubblici
riguardo a iniziative rivolte ai giovani al fine di agevolare I'accesso al credito. Questo é
sicuramente dovuto al fatto che per attuare dei cambiamenti nel settore ipotecario ci vuole
molto tempo e che esso € collegato ad un numero elevato di variabili.

Il lavoro di tesi potrebbe essere ampliato effettuando ulteriori analisi, ad esempio:

- L’analisi del settore immobiliare ticinese potrebbe essere piu approfondita e si
potrebbe effettuare un collegamento alla situazione economica della popolazione,
tramite dei dati patrimoniali puntuali e accurati

- Svolgere un’analisi approfondita sugli effetti e le ripercussioni finanziarie al
pensionamento dopo [l'utilizzo degli averi del secondo pilastro per la proprieta
abitativa

- Studiare un piano per introdurre direttamente all’interno dell’istituto di credito un
sistema di finanziamento simile al rent-to-buy

L’analisi si &€ basata sugli ultimi dati disponibili, che in alcuni casi risalgono allinizio del 2022
o al 2021, pertanto alcune situazioni potranno variare a seguito di sviluppi futuri, eventi
eccezionali, cambiamenti di politica monetaria o l'introduzione di nuove misure nella
regolamentazione ipotecaria.

L’elaborato & terminato e ringrazio personalmente il lettore.
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https://www.ubs.com/ch/it/private/mortgages/information/magazine/2021/financing-home-pension-money.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/it/home/Wohnungsmarkt/zahlen-und-fakten/wohneigentumsquote.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/it/home/Wohnungsmarkt/zahlen-und-fakten/wohneigentumsquote.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/it/home/statistiche/situazione-economica-sociale-popolazione/redditi-consumo-e-patrimonio/patrimonio.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/it/home/statistiche/situazione-economica-sociale-popolazione/redditi-consumo-e-patrimonio/patrimonio.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/it/home/statistiken/arbeit-erwerb/loehne-erwerbseinkommen-arbeitskosten/lohnniveau-grossregionen.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/it/home/statistiken/arbeit-erwerb/loehne-erwerbseinkommen-arbeitskosten/lohnniveau-grossregionen.html
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Allegati

Allegato 1: Panoramica del mercato dell’alloggio — indicatori della domanda e
offerta

Tendenze
Indicatori della domanda Rilevamento T1 T2 future
Evoluzione dei redditi (salario reale) 2019/2020 +0,5% +1,5% -
Evoluzione demografica 2020/2021 +0,7% +0,8% A
Fiducia dei consumatori 01.22/04.22 -4 =27 -
Indicatori dell’'offerta
Produzione di abitazioni (Nuove costruzioni) 2018/2019 53199 48040 -
Prezzi di costruzione: nuova costruzione di case plurifam. 04.21/10.21 +1,2% +4,5% T
Prezzi di costruzione: rinnovazione di case plurifamiliari 04.21/10.21 +0,9% +4,2% T
Tasso ipotecario (nuovo, variabile) 02.22/03.22 2,63% 2,63% -
Indicatori del prezzo e della quantita
Percentuale di abitazioni sfitte 2020/2021 1,72 % 1,54 % N
Evoluzione dell'indice delle pigioni (UST) 11.21/02.22 +1,5% +1,6 % A
Evoluzione dei prezzi d'offerta: Abitazioni locative A trim. 21/ 17 trim.22 -2,6% -1,6% N
Prezzi degli immobili residenziali IMPI: App. in proprieta A trim. 21/ 17 trim.22 +6,7% +5,6 % L
Prezzi degli immobili residenziali IMPI: Case unifamiliari A trim. 21/ 17 trim.22 +8,0% +8,5% A

Data di misurazione
La invitiamo a osservare che i dati non vengono sempre rilevati allo stesso momen-
to e con la stessa periodicita.

T1 dati precedenti

T2 ultimi dati disponibili

La direzione della freccia in caso di cifre assolute
Indica il cambiamento in base agli ultimi dati disponibili.

La direzione della freccia in caso di tassi di variazione
Questa indica il cambiamento, a partire da una variazione 0.

‘I variazione positiva, piti forte partendo dai ultimi dati disponibili Colophon

A variazione positiva, pit debole partendo dai ultimi dati disponibili

L «La Panoramica del mercato dell'alloggio»
—> variazione 0 appare ogni tre mesi. | contributi possono

“y variazione negativa, pill debole partendo dai ultimi dati disponibili essere ripresi citando le fonti.
Per ulteriori informazioni: www.bwo.admin.ch

1 variazione negativa, pit: forte partendo dai ultimi dati disponibili

Contatto / Domande supplementare:
Fonti christoph.enzler @ bwo.admin.ch
UST, seco, BNS, Wiest Partner tel. +41 58 480 91 87
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STUDENTSUPSI

Scuola universitaria professionale della Svizzera italiana

Allegato 2: Tasso di abitazioni occupate dai proprietari per Cantone

Tasso di abitazioni occupate dai proprietari

l

l

I

10% 20% 30% 40% 50% 60% 709
1990 [0 2000 M 2017  H intervallo di confidenza (35%

0

BN

Fonti: UST = Censimento federale della popolazione (1990 e 2000), © UST 201
Rilevazione strutturale 2017
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Allegato 3: Patrimonio delle persone fisiche

T
Fortune des personnes physiques 20.02.03.01
En 2018 1)

Classes de fortune nette en milliers de fr. Contribuables Fortune nette

Nombres absolus | % en millions de francs %

Total 5'417°'722 100 2’°005’357.5 100
0 1277593 23.58 0.0 *
> 0-50 1682145 31.05 28'037.0 1.40
> 50-100 514’667 9.50 37°435.1 1.87
> 100-200 540’253 9.97 78'193.7 3.90
> 200-500 691283 12.76 223'823.5 11.16
> 500-1'000 378847 6.99 265'651.5 13.25
> 1'000-2'000 195°232 3.60 268'694.2 13.40
> 2'000-3'000 56'087 1.04 135’897.5 6.78
> 3'000-5'000 39'642 0.73 151°006.2 7.53
> 5'000-10'000 24°832 0.46 170°378.0 8.50
> 10000 17’140 0.32 646'240.7 32.23

© OFS 2021

(actif moins passif, déductions sociales non faites)

1) Fortune nette au 31 décembre 2018 indiqué dans les déclarations d’'imp6t

Administration fédérale des contributions, Statistique de la fortune des personnes physiques

Renseignements: Section EKL 058 463 64 21, info.ekl@bfs.admin.ch
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Allegato 4: Interviste di base e temi trattati

42

Data Persona Funzione Tipo di Temi trattati
intervistata incontro
11.05.2022 Nadir Rodoni Vicedirettore Colloquio Regolamentazioni del
del Centro presso il settore ipotecario,
Studi Villa CSVN di calcolo della
Negroni, Vezia | Vezia sostenibilita e capitale
proprio, utilizzo della
cassa pensione
13.05.2022 Fabio Guerra Real estate Colloquio Settore immobiliare
Expert e presso svizzero e realta
partner di I'ufficio di ticinese, valutazione
Wiest Partner | Lugano immobiliare
13.07.2022 Andrea Erba Senior Colloquio Esempi pratici nel
Mortgage presso brokeraggio
Specialist I'ufficio di ipotecario, difficolta
presso Feyn Lugano per i giovani

AG
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Allegato 5: Intervista con il signor Mauro Del Maschio, fiduciario immobiliare
Data e ora: venerdi 5 agosto 2022, 14:00 — 14:30

Persona intervistata: Mauro Del Maschio, fiduciario immobiliare di Swiss Realty Partners e
responsabile del progetto “Tl Affitto con riscatto”.

Viene spiegato al signor Del Maschio il tema della tesi e la ricerca di possibilita
alternative per I’'accesso al finanziamento.

Come funziona il sistema rent-to-buy o affitto con riscatto?

Nella maggior parte dei casi si rivolgono a me degli inquilini che desiderano acquistare
l'appartamento o la casa in cui sono in locazione. E possibile effettuare lo stesso
ragionamento anche se si & dei nuovi acquirenti.

Normalmente la procedura €& questa: innanzitutto viene effettuata una consulenza di
pianificazione finanziaria completa, per definire a 360 gradi le entrate ed uscite dei clienti e
se vi sono degli aspetti che hanno possibilita di miglioramento, per esempio delle
assicurazioni. Dopo aver appurato la situazione economica del richiedente, viene effettuato
un calcolo per definire il massimo prezzo d’acquisto sostenibile per il cliente. Cid equivale a
definire un piano strategico per acquistare 'immobile entro un determinato lasso di tempo.
Esso normalmente puo variare tra i 36 e 48 mesi.

In sequito, verra effettuata una valutazione dellimmobile e sara definito se I'acquisto sia
fattibile entro la tempistica scelta. In sostanza si capisce se con il piano finanziario si
raggiunge il capitale proprio minimo del 20% per tale oggetto. Essendo attivo come fiduciario
immobiliare in molti casi mi occupo direttamente della ricerca dellimmobile adatto alle
richieste dei clienti e alla loro sostenibilita.

Viene richiesto innanzitutto un primo versamento tra il 5 e il 10% del prezzo. Durante |l
periodo concordato I'acquirente paghera a rate un importo, composto da una parte di canone
della locazione e una parte del prezzo. Quest'ultimo andra quindi a costituire il capitale
proprio necessario ad ottenere il finanziamento.

Inoltre, viene effettuata un’analisi delle coperture assicurative e vengono concordate con il
cliente delle misure per assicurare al meglio il finanziamento e il pagamento a rate.

Una volta raggiunto il capitale minimo del 22.5%, la banca concedera il finanziamento, in
modo da completare la compravendita e versare I'importo restante del prezzo stabilito.

Come mai il capitale &€ del 22.5%7?

Ottima domanda, poiché il capitale richiesto dalle banche & del 20% del prezzo d’acquisto.
Tuttavia, in tale importo non viene considerato il costo delle spese notarili, della costituzione
della cartella ipotecaria, bolli del registro fondiario, eccetera. Per esperienza questi costi
ammontano normalmente al 2.5% del prezzo e vengono percido considerati nel capitale da
costituire.

La difficolta di accesso ai finanziamenti ipotecari per i giovani
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Chi sono le parti del contratto e come si mettono d’accordo?

Le parti sono composte dall’acquirente ed il venditore.

Prima di tutto il proprietario o venditore dellimmobile deve essere d’accordo con il contratto,
il quale comporta, almeno entro 3-5 anni, dei pagamenti dilazionati e non in un'unica tranche.
Se il proprietario non fosse d’accordo, I'intero processo sarebbe bloccato in partenza.

Quindi per il venditore € molto importante la pianificazione finanziaria dell’acquirente. Cio
significa avere una certa sicurezza che esso sia sostenibile e che I'acquisto vada a buon
fine, dato che entrambe le parti stanno prendendo un impegno importante e a medio-lungo
termine. Il punto chiave é che il cliente sia in grado di pagare regolarmente gli importi.

A livello giuridico, sul fondo in questione sara iscritto un diritto di compera con la scadenza al
termine del pagamento a rate. All'esercizio del diritto da parte dell’acquirente, verra effettuata
la compravendita ed il relativo trapasso di proprieta. Nel caso in cui un acquirente non voglia
procedere, tale diritto pud essere eventualmente venduto e trasferito ad un altro acquirente
interessato.

Vi & inoltre I'aspetto assicurativo da tenere in considerazione, percid in fase di consulenza ci
appoggiamo ad istituti per la valutazione dei rischi di assicurazione.

Vi sono delle limitazioni a questo sistema?

Va detto che in Svizzera questo sistema ha ancora poca richiesta, anche soprattutto per una
mancanza di esperienza o mancanza di base legale. In Italia vi & una normativa di legge che
permette di avere una base solida da cui partire per stilare i contratti; infatti, agenzie
immobiliari e notai sono gia abituati alla prassi per gestire questi casi. Anche in Germania la
formula & piu richiesta.

Inoltre, una limitazione & la copertura del rischio in caso di incapacita di guadagno o
mancanza di un reddito. Significa che sono necessarie misure assicurative superiori ma che
rischiano di non essere sufficienti per continuare con il contratto.

Osservazione finale del signor Del Maschio:

Come osservazione aggiungo che questo strumento pud essere vantaggioso per
I'acquirente, poiché la rivalutazione del prezzo di un immobile fa si che esso cresca
mediamente del 2.5%-3% ogni anno. Quindi dal momento dell’inizio fino ad arrivare alla fine
del contratto, I'oggetto acquistato potrebbe avere un aumento di valore e quindi creare un
guadagno, siccome 4-5 anni prima il prezzo concordato risultava inferiore.

Al termine del colloquio il signor Del Maschio si rende disponibile per eventuali
ulteriori approfondimenti.

La difficolta di accesso ai finanziamenti ipotecari per i giovani



