3. STATISTICHE SALTUARIE O ANNUALI

I VALORI DI STIMA DELLA SOSTANZA IMMOBILIARE DEL

CANTONE TICINO

L'Ufficio cantonale di stima ci ha appena consegnato gli
ultimi dati sui valori dei fabbricati e dei terreni alla
fine del 1979.

Con un aumento di quasi un miliardo rispetto al 1978
(+4,4%) la sostanza immobiliare ticinese ammonta
oramai a 22 miliardi di franchi.

Ma che cos'€ il valore di stima della sostanza immobilia-
re? Come si ottiene e come vanno interpretate le tabelle

e i grafici che presentiamo in guesto articolo?

Per una risposta a questi interrogativi ci siamo rivolti
al presidente dell'Ufficio cantonale di stima, signor
Walter HOFFMANN, il quale ci ha spiegato gli obbiettivi,
l'oggetto e il metodo di gueste valutazioni.

Riassumiamo nei capitoli seguenti il risultato del col-

loquio.

Finalitd della stima

La stima della sostanza immobiliare serve avantutto
per la determinazione dell'imposta sulla sostanza e
per il reddito della sostanza.

Essa serve inoltre per calcolare l'imposta sul mag-
gior valore, le imposte di donazione e di successio-

ne e 1'imposta immobiliare comunale.




Solo se utilizzata con le dovute precauzioni la stima del-

la sostanza immobiliare pud rappresentare un indicatore
dell'andamento della costruzione e limitatamente alla sti-

ma dei fabbricati nuovi e riattati, tanto pil che il perio-
do di stima non coincide che raramente con quello di fine

dei lavori: il tempo che intercorre tra la fine della costru-
zione e quello di stima dei fabbricati pud variare da qual-
che mese a pill anni.

Da parte nostra sconsigliamo di utilizzare 1 dati sulla sti-
ma in tal senso se non per verificare le tendenze che scatu-
riscono da altre statistiche sulle costruzioni.

Questi dati possono invece costituire una componente del cal-
colo delle entrate delle Stato, in particolare per quanto

concerne l'imposta sulla sostanza.

Gli Uffici che utilizzano i dati sulla stima della sostan-

za immobiliare sono numerosi. Si tratta:

- dell'Amministrazione cantonale delle contribuzioni

- degli Uffici di tassazione circondariali

- dell'Ufficio cantonale delle tasse di successione e
donazione

- degli Uffici dei registri per il Registro fondiario de-
finitivo (RFD) e per il plus-valore

- dei comuni per il Registro fondiario provvisorio (RFD)
e per le fiscalitda comunali.

- dei Consorzl (correzione fiumi, depurazione delle acque,

ecc).

Oggetto e periodicitd della stima

a) La revisione generale della stima, che & stata program-

mata dal Gran Consiglio nel 1936, viene eseguita con

turni decennali per guanto riguarda la sostanza immobi-

liare (terreni e fabbricati) dei:
- privati

- comuni

- patriziati

- altri enti pubblici.
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Normalmente ogni biennio fiscale viene effettuata la re-

visione generale della stima per 20 - 30 comuni.

b) La stima del fabbricati nuovi e riattati viene deter-

minata invece semestralmente, secondo le notifiche che

i comuni forniscono all'Ufficio cantonale di stima.

Come si vede il valore di 21.788.874.687 franchi relativo
alla stima della sostanza nel 1979, & il risultato di sti-
me effettuate in anni diversi (10 anni se non si conside-
rano quei pochi casi per i quali la revisione si effettua

in 15 o 30 anni) nelle diverse regioni del Cantone., Non cor-
risponde gquindi al valore attuale del patrimonio immobilia-

re cantonale.

Risulta difficile anche l'interpretazione delle variazioni
del valore di stima che dipenderd, oltre che dall'andamento
del mercato immobiliare, dalle regioni incluse nella revi-
sione delle stime.

Ad es. nel 1979 nella revisione generale delle stime sono
stati inclusi 19 comuni con un aumento, proposto dall'Uf-
ficio stima, di 195 milioni di franchi, mentre 1 244 comuni
interessati dalle stime sui fabbricati nuovi e riattati
nonch& i terreni trasformati hanno visto aumentare il valo-

re precedente di stima di 720,5 milioni.

Comuni toccati dalla revisio-

ne generale delle stime nel 1979

Sopraceneri

Cadenazzo, Contone,Dalpe,
Gerra Gamb., Gnosca, Gorduno
Personico, Prato Leventina

S.4bbondio, S.Nazzaro

Sottoceneri

Besazio, Carabbia, Carabietta
Monteggio, Neggio, Pazzallo,
Riva S.Vitale,Torricella -

Taverne, Tremona
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Metodo di stima

a) La stima dei fabbricati.

Nelle revisioni generali stima dei fabbricati pud essere

eseguita :

- con la media ponderata e cio@ con l'uso del calcolo tecni-

co al mc (valore uno) e la capitalizzazione del reddito al
5% (valore guattro), diviso 5;

- con la stima al mc: costo, valutato secondo la zona e 1

prezzi del mercato;

- con 1l'aumento percentuale fissato dall'Ufficio stima tenu-

to conto dell'evoluzione economica e dell'etd dei prefab-

bricati.

Recentemente, 1'Ufficio stima, d'accordo con 1l'Amministra-
zione cantonale delle contribuzioni, ha rinunciato all'uso
della media ponderata in gquanto l'indice di capitalizzazio-
ne, fissato al 5% dalla leqqge, portava a delle stime supe-

riori, a volte, al costo del fabbricato stesso,

Nelle stime semestrali (fabbricati nuovi) la stima viene

determinanta in base a criteri tecnici riferentesi al costo

del fabbricatc e alla zona.
b) La stima dei terreni.
La stima dei terreni, fino all'entrata in vigore delle di-

1)

to dell'evoluzione del commercio immobiliare a seconda delle

sposizioni consegquenti al DFU, ai PGC e ai PR, teneva con-

zone del Cantone e dei Comuni,
Negli ultimi anni la stima di ogni fondo & determinata in
funzione delle possibilit3d edificatorie (DFU, PGC, PR,) ©

del solo valore agricolo.

l) DFU
PGC

PR : pianoc regolatore

decreto federale urgente

piano generale delle canalizzazioni

-

4l



Precisiamo che dalle stime della sostanza privata, comunale
e patrizialeqsnna escluse quelle riguardanti:

gli impianti idroelettrici e gli elettrodotti

le FFS

gli enti federali: Dogane, PTT, ecc.

Conclusione

Il valore di stima della sostanza immobiliare cantonale &
il risultato di una lavoro continuo, inserito in una stra-
tegia di revisione periodica prestabilita, con criteri di
calcolo ben definiti.

E' indispensabile conoscere questi aspetti prima di utiliz-
zare i dati statistici che riassumono lo stato finale del

meccanismc e che abbiamo riprodotto in queste pagine.

UFFICIC CANTONALE DI STATISTICA

Bellinzona, febbraio 1980
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