
3. STATISTICHE SALTUARIE O ANNUALI

LE COMPRAVENDITE IMMOBILIARI NEL 1978

l I

l Durante il 1978 sono state effettuate complessivamente 5.062 l

l compravendite immobiliari - 436 (+ 9,6%) in pia rispetto al l
l 1977 - per un valore complessivo di 626 Mio di fr. l

l Nel 1977 il valore dei trapassi ammontava a 485,7 Mio. l

l L'aumento in Fr, nel 1978, e stato di 140,3 Mio, parì al 29 %. }
l l

Per interpretare questo aumento e opportuno analizzare le tenden -

ze di questi ultimi anni, complessivamente e nelle loro diverse

componenti, e cioe: chi ha venduto e chi ha acquistato.

Llevoluzione delle compravendite dal 1960

La rappresentazione grafica N.l ci indica un'evoluzione ìrre«3olare

del valore complessivo delle compravendite registrate in Ticino.

Riferendoci ai valori reali (l) possiamo scomporre gli anni 60-78

in diversi periodi che grossomodo coincidono con l'andamento con-

giunturale e con gli interventi delle autoriti, volti a correqqer:e

certe tendenze del mercato immobiliare.

La curva delle transazioni ha, pia o meno, lo stesso andamento di

quella relativa all'attivita dell'edilizia (evoluzione della mano-

dopera occupata nel Cantone) illustrata a pag. 61 del bollettino

N. 2.

- fino al 1963 le compravendite sono aumentate sensibilmente

malgrado l'entrata in vìqore della leìqqe Von Moos del 1961.

L'autorita federale, visto l'andamento degli acquisti di fondi

(l) Potere di acquisto 1960=lOO utilizzando l'indice nazionale dei

prezzi al consumo del 1939

II





da parte di persone con domicilio alllestero aveva gia prepara-

to, verso la fine degli anni 50, un progetto di legge per fre-

nare llevoluzione di questo fenomeno. Il progetto si concretiz-

ZC) nella famosa "Lex Von Moos" le cui conseguenze sono visibili

confrontando, nella Tab. 1, le cìfre del 1960 con quelle del 1961.

Questa legge non colpiva perÒ le persone giuridiche i cui

acquisti sono aumentati considerevolmente dopo il 1961.

Tab.l Compravendite immobiliari: acquisti da parte di stranieril)

%
N.casi l 764 523 992 862 275 597 403 485

Val.nom.

in mio 37,2 I 30.2 1148.8 1119.31 39.OlllO.7 í94.6 1100.2

Valore

reale

ìn mÌo 47.9

l) solo persone fisiche; non sono dunque comprese le persone giu-
ridiche con capitale straniero.

2) vedi nota (l) a paginall

- dal 1963 al 1967 vi e un rovesciamento di tendenza determina-

to dai "decreti anticongìunturali" elaborati dal Consiglio

federale per frenare il surriscaldamento economico, in partì-

colare il decreto sulla restrizione del credito e quello sul-

la limitazione delle costruzioni, rimasti in vigore fino al

1967.

Questi decreti, come si puÒ vedere dal grafico No. 2, hanno

toccato tutte le categorie di acquirenti.
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GRAFICO 2: ACQUISTI IMMOBTLIARI DAL I960 AL I978, IN MILIONI

DI FRANCHI: VALORI REALI I960 = IOO

M v rs

r50

ìOO

50

o

?960 î965 ì970 ì975 ì978

- dal 1967 al 1971 i trapassi immobiliari riprerìdono di importan-

za regìstrandO ìn 4 annì un aumento del 217 %. Anche se glì

acquisti dei ticinesi e dei confederati sono pure auríìentati

sensibilmente durante questo periodo, principali responsabili

della crescita sono gli stranieri e le persone giuridiche

( in gran parte quindi con capitali stranieri),

- dal 1971 al 1975 : altro rovesciamento di tendenza con una di -

minuzione altrettanto brusca quanto l'aumento precedente.

All'orìgine di questo nuovo andamento il decreto federale del

1972 che, nell'ambito delle misure prese per: la protezione del-
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la moneta, vietava l'investimento di capitali stranieri in im-
mobili svizzeri e, l'anno seguente, la ben nota "Lex Furgler"
e le successive modifiche,

- dal 1975 in poi : la recessione economica che aveva probabilmen-
te accentuato gli effetti negativi degli interventi federali
alla fine del periodo precedente sembrerebbe invece non aver
frenato in modo considerevole le transazioni immobiliari di que-
sti ultimi anni. Segnaliamo anzi una rìpresa degli acquisti ef-
fettuati da ticinesi e confederati. Sono infatti questlultimi
i responsabili del forte aumento re«3ìstrat.o nel 1978.

Gli acquisti immobiliari effettuati da persone giuridiche sem-
brano invece risentire maggiormente della situazione economica.
Elin fondo questa categoria di acquirenti che determina llanda-
mento del mercat.o immobiliare.

Chi ha acquistato e chi ha venduto ?

Mentre il grafico No. 3 ci da un'idea della ripartizione degli
acquirenti e dei venditori nei momenti di massima espansione o
flessione del mercato immobiliare, il grafico No. 4 ci mostra il
saldo, dal 1960 al 1978, degli acquisti e delle vendite delle 4
categorie prese in considerazione : i ticinesi, i confederati,
gli stranieri e le persone giuridiche.

Sfortunatamente non e possibile rìpartìr?e le persone giudiche
secondo criteri piu funzionali per l'analisi.

l

l Dal 1960 al 1978 il patrimonio immobiliare ticinese ;? dìminuito
l di 1,2 Miliardi dì franchi :

I

l

l
l

I

l

532

544

168 Milioni sono andatì ad auraentare il patrìmonio dei confede-
rati,

Milioni quello degli stranieri,

Milìoni quello delle persone giuridiche

l

l
l

I

I

l

l
l

l
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GRAFICO 3: ACQUISTI IMMOBILIAR

IN MILIONI DI FRANCHI ( VALORI

ACQUIRENTI E DEI VENDITORI IN 4

I DAL I960 AL I978 NEL CANTONE TICINO,

REALI: I960=IOO) E RIPARTIZIONE DEGLI

CATEGORIE
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GRAFICO 4: ACQUISTI MENO VENDITE IMMOBILIARI, DAL I960 AL I978,

NEL CANTONE TICINO, SECONDO 4 CATEGORIE DI OPERATORI,

VALORI, IN MILIONI DI FRANCHI, AL POTERE DI ACQUISTO DEL I960.
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La " perdita " media annua del patrimonio ticinese si aqqìra at -

torno ai 70 milioni.

Come illustra bene il grafico No. 4 i periodi di maggiore "perdita "

coincidono con quelli di massima espansione delle transazioni:

- dal 1960 al 1963, a favore esclusivamente delle persone giuridi-

che e quindi non necessariamente di proprieta

di compagnie straniere,

- dal 1967 al 1972, ove, oltre al bilancio positivo relativo alle

persone giuridiche, si aggiunge quello relati-

vo agli stranieri i quali, in questi anni,

hanno aumentato il loro patrimonio immobilia-

re di quasi 300 Milioni di franchi.

In questi ultimi anni il saldo delle persone giuridiche e negativo,

mentre quello degli stranieri si aggira attorno ai 20 milioni di fr.

E' possibile che per il Ticino un inasprimento della Legge Furqler,

come recentemente preannunciato, non porti qrossì cambiamenti sul

mercato immobiliare. Non bisogna perÒ dimenticare che un saldo posi-

tivo, anche piccolo, andra sempre ad aggiungersi al patrimonio che

gli stranieri hanno accumulato in questi anni acquistando i terreni

e gli edifici che i ticinesi hanno voluto, o dovuto, vendere.

UFFICIO CANTONALE DI STATISTICA

Bellinzona, marzo 1979
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