3. STATISTICHE SALTUARILC O ANNUALI

| I TRAPASSI IMMOBILIARI NEL 1980 |

l |

Nel 1980 il valore dei trapassi immobiliari ha sfiorato il
miliardo: sono state infatti registrate compravendite per
un ammontare di 985,059 milioni di franchi contro i 759,018
milioni del 1979 (+29,8%). Questo incremento, pur essendo
leggermente gonfiato da un tasso di inflazione medio annuale
del 4,0% nel 1980 (ai prezzi del 1979 il volume globale dei
trapassi ammonterebbe a 946,963 milioni di franchi), & da
considerarsi come eccezionale.

Prima di avanzare qualsiasi considerazione & perd indispen-
sabile conoscere 1l'importanza dei flussi d'acquisto e di
vendita dei singoli operatori nonché la suddivisione spa-
ziale del volume globale delle compravendite. A guesto sco-
po riportiamo nelle pagine seguenti alcune tabelle e grafi-
ci con le ripartizioni summenzionate.

Per garantire una certa continuitd si & inoltre cercato di
mantenere, sia nel commento che nella presentazione dei da-
ti statistici, lo stesso schema adottato l'anno scorso (ve-

di "Informazioni statistiche" n® 3, 1980).

A pagina 49 del presente documento il lettore interessato
troverd poi le tabelle dettagliate con la suddivisione per
distretti.

1. Gli acquisti e le vendite per operatore

Le tabelle 1 e 2 riportano la serie cronoclogica degli acqui-
sti e delle wvendite per operatore intervenute nel nostro
Cantone dal 1960.

Questi stessi dati sono stati illustrati graficamente da
pag. 8 a pag 1l1.
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GRAFICO 1:

evoluzione delle compravendite immobiliari dal 1960 al 1980 nel
Cantone Ticino, valori nominali e reali ( base 1960).
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Non commentiamo volutamente 1'evoluzione di queste grandezze
durante il periodo 1960/1978 in quanto gid oggetto di un
articolo apparso nel bollettino n® 3, 1979; eci limiteremo
percio ad una breve analisi dei dati pili recenti a nostra

disposizione e relativi all'anno appena trascorso.

In termini nominali (vedi tab. 1) tutti gli operatori tranne
le persone giuridiche hanno accusato nel 1980 un aumento del
volume degli acquisti rispetto al 1979. In valori reali ai
prezzi del 1960 le tendenze restano immutate: le persone giu-
ridiche vedono perd i loro acquisti diminuire ancora pil for-
temente (da -24,3% in termini nominali a meno -27,2%), mentre
che gli altri operatori denunciano incrementi logicamente
inferiori.

Medesima situazione per le vendite, aumentate, sempre rispet-
to al 1979, per tutte le categorie ad eccezione delle persone
giuridiche.

L'incremento percentualmente pid alto rispetto all'anno scor-
so @ stato registrato dagli stranieri sia dal punto di vista
degli acquisti che delle vendite. Data 1'importanza partico-
lare che guesta categoria riveste nel nostro Paese, importan-
za che ha richiesto giid da tempo l'introduzione di basi giu-
ridiche per regolamentare la situazione limitandoc la wendita
di immobili a persone non residenti in Svizzera, abbiamo ri-
tenuto opportunc riportare in una tabella l'evoluzione dei
trapassi di stranieri e persone giuridiche (composte in gran
parte da societd straniere) nel Ticino e nei diversi distret-
ti per gli anni 1979 e 1980 (vedi tabella 3).

Precisiamo perd che le transazioni fatte da stranieri non
possono essere suddivise tra domiciliati e non domiciliati.
Sia il summenzionato forte aumento delle compravendite di
stranieri che la diminuzione dei trapassi delle persone giu-
ridiche, sempre rispetto allo scorso anno, sono chiaramente
visibili anche a livello regicnale (tab. 3). Le alte varia-
zioni positive registrate in tutti i distretti per gli stra-
nieri indicano un incremento generalizzato degli scambi di
questa categoria, incremento cifrabile per 1'insieme del Can-
tone attorno al 100% per gli acquisti e al 66% per le vendite.

12
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Come si pud inoltre notare dalla tabella 4, questo aumento &
da attribuire in gran parte ai Germanici in guanto, anche se
percentualmente questa categoria accusa un rialzo inferiore
al gruppo "altri stranieri", in valori assoluti vi & un con-
tributo notevole specialmente per guanto attiene agli acqui-
sti.

Visto poi che anche i Confederati hanno rafforzato, nel 1980
rispetto al 1979, il loro ruolco all'interno delle transazio-
ni immobiliari nel nostro Cantone, appare chiaro come queste
due categorie in particolare abbiano approfittato della re-

cente apertura della galleria stradale del San Gottardo.

Le persone giuridiche accusano invece una diminuzione degli
acquisti nei distretti di Bellinzona (-78,8%), Locarno
(-51,9%), Blenio (-47,3%) e Lugano (-5,8%) e delle vendite
nei distretti di Bellinzona (-77,0%), Vallemaggia (-70,7%)
nonché Blenio (-43,1%). I risultati di queste regioni pre-
valgono sugli altri per cui a livello cantonale il volume
degli acquisti regredisce del 24,3% e quello delle vendi-
te dell'l, 62 (vedi tab.3).

Cid & dovuto molto probabilmente a un regresso dei trapas-
si effettuati dall'Ente pubblico (incluso anch'esso nella
categoria delle persone giuridiche), la cui importanza
nell'ambito delle transazioni & particolarmente sentita nel

Sopraceneri.

Per quanto attiene al saldo, indicatore che ci permette di
conoscere il risultato finale degli "scambi" intervenuti tra
le diverse categorie, rimandiamoc al grafico 4 e alla tabel-
la 5.

Si nota come i ticinesi e le perscone giuridiche perdano par-
te del loro patrimonio immobiliare a favore dei confederati
e degli stranieri. Questo fenomeno, se non nuovo per i tieci-
nesi (nell'ultimo ventennio il valore delle loro proprieta
immobiliari si & ridotto di 1'332,9 milioni di franchi; ne

hanno approfittato i confederati, gli stranieri e le perso-
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ne giuridiche, che hanno visto il loro patrimonio aumentare
rispettivamente di 218,2, 599,4 e 515,3 milioni di franchi)
& tuttavia relativamente recente per le persone giuridiche.
Praticamente queste due categorie hanno venduto, nel 1980,
per un valore del 35% circa superiore al valore dei loro
acquisti, mentre i confederati e gli stranieri hanno speso
il 30,7% rispettivamente 1°'87,3% in pill di quanto abbiano
ricavato dalle vendite.

Tab. n° 5: Acquisti e vendite di beni immobili ripartiti se-
condo le quattro categorie principali di operatori

(in migliaia di franchi)

Operatori Acquisti Vendite Saldo
Ticinesi 322'902 437'274 =114'372
Confederati 267'705 204'895 +62'B10
Stranieri 232'632 124'200 +108'432
Persone giuridiche 161'820 218'690 -56'870
Totale 985'059 985'059 0

2. I flussi tra i diversi operatori

In questo paragrafo si vuole mettere in risalto le eventuali
tendenze degli operatori a scambiare beni immobili tra di
loro.

La tab. 6 riprende, per ogni venditore, la ripartizione per-
centuale del valore delle proprie vendite tra i diversi
acquirenti.

Si pud osservare come quasi sempre ogni operatore tenda a

16



Tab. n® 6: Ripartizione percentuale delle vendite di ogni categoria di
operatore tra le categorie di acquirenti

| ! | |

| |

Ammﬁnaﬁﬂ |Cbnﬁr~ ] |Per5xm I i

| Venditori | Ticinesi | derati | Stranieri| giurid. | Totale |
L I I l f ! I
| |
| Ticinesi 53 17 15 15 100,0 |
| Confederati 19 61 12 8 100,0 |
| stranieri 13 26 53 8 100,0 |
| Persone giuridiche 17 16 35 32 100,0 |
I I
| |
| Totale 33 27 24 16 100,0 |
l

trattare con rappresentanti della propria categoria; cid va-
le per il 53% del valore delle transazioni di beni immobili
di ticinesi e stranieri, mentre che per i confederati gquesta
proporzione é del 61%.

Eccezione: le persone giuridiche, che ripartiscono quasi e-
gquamente il valore delle loro vendite tra stranieri e altre
persone giuridiche.

Cid & abbastanza normale, vista l'esistenza di una stretta
relazione tra quest'ultime e gli stranieri, relazione do-
vuta all'inclusione nelle persone giuridiche di societd con
capitale estero. Non ritroviamo tuttavia il medesimo rap-
porto se consideriamo il flusso inverso; solo 1'8% infatti
delle vendite fatte da stranieri ha trovato gquale acquirente

una persona giuridica.

3. I trapassi immobiliari nei distretti

A complemento del dettagliato allegato statistico inserito

a pagina 49 del presente bollettino, riportiamo qui di se-
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guito delle tabelle che sintetizzano la situazione a livel-

lo dei diversi distretti:

Tab. n® 7: Compravendite immobiliari avvenute durante il 1980
ripartite per distretto (in migliaia di franchi)

Valore totale Ripartizione

Distretto (prezzi 1980) percentuale
1980 (1979)
Mendrisio 88'676 9,0 (8,1)
Lugano 459'700 46,7 (41,6)
Locarno 319'166 32,4 (32,5)
Valle Maggia 9'899 1,0 (1,4)
Bellinzona 67'234 6,8 (13,1)
Riviera 12'604 1.3 (0,8)
Blenio 11'876 1,2 (1,1)
Leventina 15'904 1,6 (1,4)
Cantone 985'059 100,0 (100,0)

Risulta evidente dai dati qui sopra esposti come nei distret-
ti di Lugano e Locarno abbia luogo la maggior parte delle
transazioni immobiliari.

Se nel 1979 in questi due distretti si concentravano circa i
3/4 dei trapassi, nel 1980 guesta parte, grazie al Luganese,
& ancora aumentata e raggiunge ormai quasi i 4/5.

Il distretto di Bellinzona vede invece praticamente dimezza-
re la propria parte all'interno del valore globale delle
compravendite avvenute nel Ticino: dal 13,1% del 1979 passa
infatti al 6,8% nel 1980. La Vallemaggia conosce una diminu-
zione di 0,4 punti (dall'l,4 all'l%) e il Locarnese d4i 0,1
punti. Questo regresso va a favore dei distretti di Lugano
(dal 41,6 al 46,7%), di Mendrisio (dall'8,1% nel 1979 al 9%
nel 1980), Riviera (0,8% e 1,3%), Blenio (1,1% e 1,2%) non-
ché Leventina (1,4% e 1,6%).
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Vediamo da ultimo la ripartizione percentuale delle varie
categorie di acquirenti e venditori nei diversi distretti
(tabelle 8 e 9), nonché la suddivisione del totale delle
compravendite nei singoli distretti secondo i sei operatori
con lo statuto d'acquirente (tab.l10) rispettivamente di ven-
ditore (tab.ll).

S5i nota come in ogni distretto alcune categorie prevalgono
nettamente su altre (tab.8 e 9).

Il Luganese, per esempio, nel quale & concentrato il 46, 7%
del valore totale delle compravendite, denuncia un'altissi-
ma rappresentanza di operatori italiani che, come compratori,
concentrano il 75,3% del valore globale dei lore acguisti
fatti nel nostro Cantone in questo distretto. I Germanici
invece prediligono il Locarnese: il 63% dei loroc acquisti

& stato effettuato in questa regione.

Gli acguirenti ticinesi, pur agendo logicamente a livello
di tutto il territorio cantonale, sono proporzicnalmente
pit importanti nel Mendrisiotto, nel Bellinzonese e nei di-
stretti di montagna, cid che non & il caso per il Luganese
e, in particolare, per il Locarnese. Se osserviamo ad esem-
pio il distretto di Bellinzona, nel guale si svolge il 6, 8%
del valore globale dei trapassi nel Cantone, notiamo che
gquesta percentuale & superata di 5,6 punti se consideriamo
il valore degli acquisti fatti dai ticinesi in questa regio-
ne in rapporto al valore totale degli acquisti di guesta

categoria nel Cantone.

La ripartizione del totale dei trapassi immobiliari nei sin-
goli distretti per operatore & riportata, come gia accenna-
to, alle tabelle 10 e 11. Risulta subito evidente come in
tutti i distretti i ticinesi, quali venditori, prevalgano

su tutte le altre categorie. Seguono le perscone giuridiche

e 1 confederati. Gli stranieri invece, sia a livello can-
tonale che delle varie regioni, si ritrovano con tassi ri-
dotti.

Considerando gli operatori quali acquirenti ritroviamo, in

linea di massima, la medesima situazione vista sopra.
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Tab. n® R: Ripartizione deqgli acouisti effettuati dalle diverse
cateqorie di compratori nei diversi distretti

Per-
Con-— Altri | sone
Tici- | fede~ | Ita- Cer- stra- | giuri- To-

Mistretti nesi rati liani | manici| nieri | diche | tale
Mendrisio 14,2 4,3 2,9 3,5 1,3 177 a,0
Luagano 44,2 43,4 75,3 36,0 59,2 54,3 46,7
Locarno 21,2 43,8 11,86 63,2 37.:3 14,6 32,4
Valle Maagia 1,4 1,4 0,5 0,2 1,1 0,3 1,0
Fellinzona 12,4 4,4 TP - - Tin5 6,8
Riviera L, 5 0,9 1,8 - c.1 2,7 1,3
Rlenio 22 1,3 .5 e 0;9 G,S Tipd
Leventina 2,9 0,5 1,7 0,1 01 2,4 1,6
Cantone 100,0 100,0 10,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Tab. n® 9: Ripartizione delle vendite effettuate dalle diverse
cateqgorie di venditori nei diversi distretti

Per-
Con- Altri | sone
Tici- | fede- | Ita- Ger- stra- | giuri+ To-
Pistretti nesi rati liani | manici| nieri | diche | tale

Mendrisio 12,5 2;? 1,? - 1,1 12,6 5,0
Iugano 44,5 51,8 68,6 31,4 64,3 47,4 46,7
Locarno 23,6 38,9 22,0 G8,4 30,6 32,5 32,4
Valle Magaia 1,6 1.0 - N 1,3 0,3 1,0
Bellinzona 10,8 3,6 5,9 0,2 1,7 4,9 6,8
Riviera 2,0 0,8 0,1 = - 1,1 1,3
Blenio 2,2 0,6 - - 0,2 0,3 1,2
Leventina 2,8 0,6 1,7 - 0,8 0,9 1,6
Cantone i00,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
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Tab. n® 10: Ripartizione degli acquisti nei distretti secondo
l'erigine dell'acquirente

Per-
Con- Altri | sone
Tici- | fede- | Ita- Cer- stra- | giuri- To-

Nistretti nesi rati liani | manici| nieri | diche | tale
Mendrisio 51.6 13,1 1,8 .8 0,5 32,2 1loo0,0
L.ugano 31,0 25,3 9,1 11,3 4,2 19,1 100,0
Locarno 21,5 36,7 2,0 28,6 3,8 7.4 100,0
Valle Maggia 46,9 3e,n 2,7 3,5 3,6 5,3 100,0
Bellinzona 59,7 17,6 4,7 - 18,0 1040, 0
Riviera 38,3 18,1 g, D - 0,2 35,4 100,0
BFlenio 5R,5 30,0 2,6 - 2,4 6,5 100,0
Leventina 59,0 a,1l 5,9 1,0 0,3 24,7 100,0
Cantone 32,8 27,2 5,6 14,7 3,3 16,4 00,0

Tab. n® 11: Ripartizione delle vendite nei distretti secondo
l'origine del venditore

Per-
Con- Altri | sone
Tici- | fede- | Ita- Ger- stra- | giuri4 To-

DPistretti nesi rati liani | maniei] nieri | diche | tale
Mendrisio 61,9 6,2 0,4 - 0,3 31,2 100,0
Lugano 42,3 23,1 3 5.2 3,6 22,5 100,0
I.ocarno 32,4 25,0 1,5 16,4 2.4 22,3 100,90
Valle Maggia 69,3 20,1 = e 3,2 7,4 100,0
Bellinzona 70,4 11,0 2,0 0,2 0,6 15,82 100,0
Piviera 68,5 12,7 0,1 - - 18,7 100,0
Rlenio 82,9 11,0 - - 0,4 5,7 100,0
Leventina 75,7 8,5 2,4 - 1,3 12,1 100,0
Cantone 44,4 20,8 2,2 7.8 2,6 22,2 100,0
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Unica eccezione, il distretto di Locarno dove il valore de-
gli acquisti dei confederati e dei germanici supera nettamen-
te gquello dei ticinesi. Tra l'altro, anche a livello canto-
nale quest'ultimi, unitamente alle persone giuridiche, gua-

li acquirenti giuocanc un ruolo di minore importanza che non
guali venditori.

UFFICIO CANTONALE DI STATISTICA

Bellinzona, luglio 1981
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