STATISTICHE SALTUARIE E ANNUALI

I TRAPASSI IMMOBILIARI NEL 1985
ANALISI DEI DATI SULLE PROPRIETA' PER PIANI

Oltre al consueto aggiornamento dei dati sulle compravendite,
1'UFFICIO CANTONALE DI STATISTICA ha raccolto quest'anno, se-
paratamente, le informazioni sulle vendite di appartamenti o,
pit in generale, sulle cosiddette proprietd per piani. Ci &
sembrato opportuno delimitare guesta realtid almeno quantita-
tivamente, trattandosi di un aspetto che sta assumendo un'im-
portanza crescente, con conseguenze economiche non trascura-
bili, dimplicazioni wurbanistiche e talvolta risvolti umani
preoccupanti: pensiamo al problema delle disdette-vendite,
problema pil che mai di attualita.

La presentazione dei dati si suddivide in due parti, la prima
dedicata alle transazioni prese complessivamente, la seconda
dedicata al problema specifico delle proprietd per piani. Co-
me di consueto forniamo,qui di seguito,i dati principali sca-
turiti dall'analisi.

I2 Parte: I trapassi immobiliari nel 1985

¢ Il mercato immobiliare & in piena espansione. Nel 1985 il
valore delle transazioni effettuate & stato di ben 1 Mia e
575 Mio di fr., 163 Mio in pit (11,6%) che nel 1984.

Negli ultimi tre anni 1l'incremento complessivo & stato del
53,3%, incremento difficilmente riscontrabile in altri set-
tori economici anche in periodi di alta congiuntura.

e Sono aumentati ancora gli acquisti dei "Ticinesi". Dal 1982
al 1985 il loro valore é passato da 280,0 a 487,4 Mio di fr.
registrando un aumento del 74%! Ciononostante gli acquisti
dei "Ticinesi" non hanno rappresentato che il 30,9% del to-
tale degli acgquisti.

Inoltre essi sono stati ancora una volta inferiori al valo-
re delle vendite e il salde negativo di guesta categoria si
é ingrossato di ulteriori 147,6 Mio di fr.

e Positivo ma pil contenuto 1'aumento del valore degli acqui-
sti dei "Confederati" e quasi nullo quelloc complessivo de-
gli "Stranieri". Quest'ultima categoria ha perd "assorbito",
grazie agli acquisti degli "Altri stranieri" (39,0% in pitl),
un ulteriore forte calo delle transazioni dei "Germanici"
(-21,0%).

¢ Aumentano di 52,3 Mio di fr. gli acquisti delle "Persone
giuridiche", ma le loro vendite hanno superato gli acquisti
di 94,2 Mio di fr.. Escludendo inoltre il "Settore pubbli-
co", che ha un saldo positivo di 26,3 Mio di fr., il saldo
di gquesta categoria si fissa, nel 1985 a -119,9 Mio di fr.
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e Malgrado l'andamento generale positivo, in due distretti
(Vallemaggia e Blenio), vi & stata una diminuzione del va-
lore rispetto al 1984. Nel distretto di Mendrisio si & re-
gistrato 1l'incremento maggiore: 54,9%.

II2 Parte: Le proprieta per piani (PPP)

e L'acquisto-vendita di proprieta per piani & un fenomeno mol-
to importante, poco ticinese, urbano e relativamente caro.

¢ In un anno, il 1985, sono state registrate 1'590 transazio-
ni di PPP per un valore complessivo di 463,6 Mio di fr.(cid
che rappresenta il 29,4% del valore totale delle transazio-
ni). Una transazione su 4 & costituita da una PPP.

o L'83,7% dei casi di PPP oggetto di transazione si trova nei
due distretti di Lugano e Locarno. In valore la percentuale
sale all'g87,3%.

¢ "Confederati" e "Stranieri" hanno acgquistato, nel 1985, il
68% delle PPP. Per determinate categorie, ("Germanici" e
"Italiani" in particolare) questo tipo di acquisto & infat-
ti quello che predomina: pil del 50% delle transazioni & co-
stituito da acquisti di appartamenti, contro il 15% soltan-
to dei "Ticinesi".

e "Confederati" e "Germanici" comperanc sia nel distretto di
Lugano che in quello di Locarno; "Italiani" e "Altri stra-
nieri" prediligono invece nettamente il Luganese.

e Il prezzo medio di una PPP acquistata nel 1985 & stato di
292'000 fr.. Esse sono in genere piu care nel Sottoceneri
ove gli acquisti fatti dalle "Persone giuridiche" (wvalore
medio 584'000 fr.) giocano un certo ruoclo.

e Oltre alle "Persone giuridiche" sono le categorie "Altri
stranieri" (440'000 fr.) e "Germanici" ad acquistare appar-
tamenti cari mentre che il valore medio di una PPP acquista-
ta dai "Ticinesi" e dai "Confederati" si aggira attorno ai
250'000 fr.

UFFICIO CANTONALE DI STATISTICA

Bellinzona, aprile 1986
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I2 Parte: I TRAPASSI IMMOBILIARI NEL 1985

Anche il 1985 si é rivelato un anno positivo per le transa-
zioni immobiliari. L'aumento percentuale non & stato cosi
consistente come nel 1984 (11,6% contro il 21,2% dell'anno
prima), ciononostante il valore complessivo delle compra-
vendite ha superato di ben 163 milioni di franchi la cifra
registrata nel 1984. Si stabilisce cosi il nuovo record di

l miliardo e 575 milioni di transazioni.

In tre anni il wvalore dei trapassi immobiliari (a prezzi cor-
renti) registrati nel nostro Cantone & passato da 1,027 Mia
a 1,575 Mia registrando un aumento di 547,3 Mio di fr., pari
al 53,2%. Possiamo ben dire che il settore immobiliare tici-
nese gode di ottima salutel

Chi acquista e chi vende?

Analizzando i dati della tabella n°4 per categoria di ope-
ratori (1) wediamo innanzitutto come anche nel 1985 i "Tici-
nesi" abbiano registrato un incremento degli acquisti sensi-
bilmente superiore alla media. Questo & un aspetto partico-
larmente positivo che testimonia di una ripresa di interesse
per la proprieta priwvata, indice di buon andamento economico.
Malgrado questo aumento, gli acquisti dei "Ticinesi" rappre-
sentano solo il 30,9% degli acquisti complessivi.

La stessa categoria ha registrato pure un forte aumento del-
le vendite le guali, passando da 545,5 Mio a 635,0, hanno re-
gistrato un incremento di 90 Mio (il 16,4%) in un anno.
Ancora una volta i "Ticinesi" vendono pil di quanto acquista-
no e il saldo finanziario che ne scaturisce (-147,6 Mio nel
1985; é sempre pil negativo (si vedano i dati della tabella
n* 3).

{1) L'attribuzione dell'acquirente o del venditore ad una determinata
categoria di operatori viene fatta in base all'attinenza. Quest'ul-
tima & generalmente indicata nei documenti trasmessi dagli Uffiei
dei registri. Eccezionalmente, al posto dell'attinenza pud figurare
il luoge di domicilio. In guesti rari casi, quindi, se l'attinenza
diverge dal domicilio, l'operatore wviene gquindi attribuito ad una
categoria non corretta. Indagini eseguite hanno tuttavia dimostrato
che 1'entitd di questi casi & cosi esigua da non influire in modo
determinante sulle tendenze effettivamente in atto nel settore.
Ricordiamo tra l'altro che, come gid abbiamo avutc occasione di sot-
tolineare a pili riprese, l'attribuzione degli operatori alle catego-
rie in funzione dell'attinenza non permette di fare la distinzione
tra chi risiede nel neostro Cantone e chi invece ha il propric domi-
cilio all'esternc. Cid & limitativeo ai fini di un'analisi delle mo-
tivazioni - motivazioni che possono divergere nettamente in funzione
del luogo di domicilic dell'operatore - che hanno portato a determi-
nati acguisti o vendite.
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GRAFICO M. 1 =

TRAPASS! IMMOEBILIARI DAL 1960 AL 1985 NEL CANTONE TICINO SECONDO
QUATTRO CATEGORIE DI OPERATORI , VALORI REALI IN MILIONI DI FRANCHI
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L'andamento delle transazioni dei "Confederati" & irregolare
(tab. n®4). La variazione annua & generalmente positiva, sia
per gli acquisti che per le vendite. Ciononostante ad anni

con forti incrementi si alternanc anni con incrementi pil con-
tenuti. Per guanto concerne gli acquisti, nel 1985 si & regi-
strato un aumento relativamente contenuto (8,9%) se confronta-
to con quello dell'anno precedente (28,6%). I "Confederati"
rappresentano pur sempre un'importante categoria di acquiren-
ti. Basti dire che nel 1985 il valore dei loro acguisti (473,4
Mio di fr.) é& solo leggermente inferiore a guello dei "Tici-
nesi" (487,4 Mio di fr.) e corrisponde al 30,1% del totale
delle transazioni.

I "Confederati" hanno perd registrato nel 1985 un forte au-
mento delle loro vendite, superando del 19,2% il valore re-
gistrato l'anno scorso.

Malgrado gueste tendenze discordanti tra vendite e acquisti,
il saldo 1985 delle transazioni di questa categoria é forte-
mente positivo (167,33 milioni) e paragonabile a quello, ecce-
zionalmente elevato, del 1984 (179,33 milioni).

La categoria "Stranieri" & molto influenzata dalla diminuzio-
ne degli acquisti deli "Germanici", diminuzione compensata
dall'aumento, anche se relativamente modesto, della categoria
"Italiani" e dal forte aumento (39,0%) registrato dagli acqui-
sti della categoria "Altri stranieri”.

Per guanto concerne le vendite, tutte le categorie di stranie-
ri registrano delle diminuzioni (molto forte per la categoria
"Altri stranieri"), per cui complessivamente si passa dai
196,8 Mico di fr. del 1984 ai 167,4 nel 19285 con una diminuzio-

ne gquindi del 14,9%.

La categoria "Persone giuridiche", molto eterogenea, ha pure
registrato un'annata positiva, con un aumento del valore dei
propri acquisti superiore alla media (52,3 Mio di fr. in pid
che nel 1984, pari al 16,3%). Pure il valore delle vendite

& perd aumentato sensibilmente.

E' difficile interpretare i dati relativi a guesta categoria,
poiché vi figurano sia aziende non direttamente legate al mer-
cato immobiliare - per le guali l'acquisto o la vendita di

un fondo o di un immobile pud essere legato a bisogni concreti
insediativi, come pure a esigenze di tipo finanziario - sia
aziende vere e proprie di costruzione come pure agenzie spe-
cializzate nella compra-vendita immobiliare. Per gquest'ultime
un'eccedenza delle vendite sugli acquisti & normale, mentre
che per le prime un saldo negativo pud avere un significato
ben diverso.

Nel 1985 il valore delle vendite effettuate dalle "Persone
giuridiche" & stato di 466,6 Mio di fr. e ha superatoc quello
degli acquisti di 94,2 Mio, eccedenza analoga a quella re-
gistrata nel 1984,

Il settore pubblico, come si pud vedere dalla tabella n®S5,
anche nel 1985 non ha assunto una grande importanza nell'in-
sieme delle transazioni. L'ente pubblico, in particolare
guello comunale, & principalmente acguirente. Il suoc saldo,
visto l'esiguo importo delle vendite, & positivo e nel 1985
é stato di 26,3 Mio di franchi. Senza questo apporto il sal-
do negativo della categoria "Persone giuridiche" ammontereb-
be a 119,9 Mio di fr.
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Tab. n® 5: Trapassi immobiliari della categoria "Persone giuridiche"
ripartita per gruppi, 1985 (in migliaia di franchi)

Aocguisti Vendite

Gruppi Assoluto | % Assoluto | % Saldo
Comuni 23705 6,4 2'311 a,5 21'394
Cantone 4'642 1,2 1'984 0,4 2'658
Confederazione 21722 0,7 492 0,1 2%'230
Totale settore

pubblico 31'069 8,3 4787 1.0 26'282
Altre persone

giuridiche 341'864 91,7 461'785 99,0 =112'921
Totale 372'933 100,0 466'572 100,0 -93'639

La situazione nei distretti

L'andamento delle transazioni varia evidentemente da distret-
to a distretto e, ancora maggiormente, di anno in anno. Le
variazioni percentuali (vedi tabella n°6) possono mutare
sensibilmente anche in distretti importanti come il Luganese.
Cid @& comprensibile se si tien conto che vi sono delle tran-
sazioni il cui valore pud essere di varie decine di milioni
di franchi e che, dato il loro carattere eccezionale, inci-
dono considerevolmente sull'andamento a livello regionale.

I1 60% circa delle transazioni, in termini monetari, si é
svolto nel Sottoceneri. Contrariamente al 1984 ove era il Lu-
ganese a registrare un marcato aumento del valore dei tra-
passi, nel 1985 é& il Mendrisiotto che registra un aumento
spettacolare, pari al 54,9%.

All'origine di gquesta situazione, come si pud vedere nelle
tabelle contenute nell'allegato statistico del bollettino,
sono prevalentemente le transazioni delle persone giuridiche,
i cui acgquisti passano da 28,5 Mio d4i fr. nel 1984 a 59,5,

registrando un incremento del 198, 8%.

Nelle valli del Sopraceneri, malgrado le variazioni molto for-
ti (in particolare in Riviera), & difficile azzardare inter-
pretazioni data l'esiguitd delle cifre.

Nel Bellinzonese invece l'ulteriore marcato aumento registra-
to nel 1985 (20,7%, nel 1984 15,2%) pud essere considerato
significativo di una certa tendenza.
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Tab. n® 6: Compravendite immobiliari per distretto, 1984 e 1985 (in mi-
gliaia di franchi)

Totale transazioni

1984 1985 Variazione percentuale
Distretti Ass. Ass. 1983-198B4 1984-1985
Mendrisio 9g'884 6,9 150044 9,5 0,7 54,9
Lugano 756'875 53,6 B04"425 51,1 28,2 6,3
Locarno 366'236 25,9 392"136 24,9 17,1 7.1
Vallemaggia 13'453 0,9 11%451 0,7 67,3 -14,9
Bellinzona 129'244 9,2 155'994 9,9 15,2 20,7
Riviera 17445 1,2 25'233 1.6 4,6 44,6
Blenio 12'520 0,9 11'654 0,8 27,0 -6,9
Leventina 19*128 1.4 24'113 1.5 -1,0 26,1
Cantone 1'411'785 100,0 1'575'050 100,0 21,2 11,6

Anche in questo caso il grosso della variazione & dovuto agli
acquisti delle "Persone giuridiche" (21,8 Mio in pill rispetto
al 1984, pari al 78,2%). Nel Locarnese l'aumento €& legato in
particolare agli acquisti dei "Ticinesi" il cui valore regi-
stra un incremento del 30%. In questo distretto gli acquisti
dei confederati, che nel 1985 sono aumentati dell'll$, rap-
presentano il 45,3% del totale degli acquisti.
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II® Parte: LA PROPRIETA' PER PIANI

Le informazioni che possiamo ottenere dall'analisi dei dati
contenuti nei documenti che gli Uffici dei registri ci tra-
smettono non sono sempre soddisfacenti. Evidentemente 1'atto
notarile o l'iscrizione al Registro fondiario hanno altri
scopi che non guello di tipo statistico. Per questa ragione,
ad esempio, non sempre riusciamo a determinare con precisione
l'origine dei contraenti, in quanto non viene sempre indicata
l'attinenza delle persone coinvolte. Per lo stesso motivo,
mancando le informazioni necessarie, non ci & possibile suddi-
videre ulteriormente la grossa categoria delle "Persone giu=-
ridiche". Anche per quanto riguarda il bene immobile sarebbe
opportuna una migliore caratterizzazione: separare ad esempio
la parte edificata da quella non edificata. Utilizzando i
dati attuali non ha nessun senso calcolare il valore medio di
una transazione, in quanto questa cifra sarebbe una media tra
il prezzo di vendita di fondi di diverse dimensioni, magari
non edificati o edificati con stabili a pitl appartamenti o
con casette monofamiliari.

Queste lacune statistiche non giocano perd un ruolo cosi im-
portante per un tipo di transazione che, da un po' di tempo a
questa parte, sta assumendo sempre maggiore importanza: si
tratta della cosiddetta proprieta per piani, normalmente in-
dicata con la sigla PPP negli atti degli Uffici dei registri.
Infatti il fenomeno della proprietd per piani & relativamente
omogenec. Trattandosi generalmente della compravendita di
appartamenti, oggetti tra loro confrontabili, anche il cal-
colo del prezzo medio pud assumere un certo interesse.

Per la prima volta quindi il nostro ufficio ha deciso di chi-
narsi su gquesto aspetto benché in modo globale. Teniamo infat-
ti a sottolineare che le statistiche sui trapassi immobiliari
vengono ancora fatte manualmente, per cui non & possibile
prendere in considerazione molte caratteristiche. In questo
primo approccio sono stati rilevati gli stessi dati che per
le transazioni in generale e cioé: il numero delle transazio-
ni, il valore, le categorie di acguirenti e venditori e il
distretto ove si trova il fondo in questione.

Non & stato invece possibile prendere in considerazione anche
la superficie e il numerc di locali. La nostra speranza & che
questi primi approcci, incompleti, mostrino la necessitd di
pil ampi approfondimenti che giustifichino un sistema pit so-
fisticato di elaborazione dei dati sulle transazioni immobi-
liari in generale.
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Che cos'é una proprietd per piani

Della proprieta per piani si parla nell'articolo 712 lettere
a-t del Codice civile svizzero.

Riportiamo qui sotto solo le due prime lettere di guesto lun-
ghissimo articolo, lettere nelle quali si definisce cosa si
intende per proprieta per piani.

Art. 712 a

"La proprietd per piani & la quota di comproprietd d'un fondo, alla gqua-
le & inerente il diritto esclusiveo del comproprietario di godere e di
sistemare interamente una parte determinata di un edificio.

Il comproprietaric ha facoltd di amministrare, godere e sistemare i
suoi locali, sempreché non comprometta l'esercizio del diritto corri-
spondente degli altri comproprietari, non danneggi in alcun modo le
parti edilizie, le opere e gli impianti comuni e non ne pregiudichi la
funzione e l'aspetto esteriore.

Egli & tenuto a mantenere i suoi locali in modo che sia assicurato all’
edificio uno stato irreprensibile e un buon aspetto.

Art. 712 b

Possono essere oggetto del diritte esclusive i singoli piani o porzioni
di pianc ordinati in appartamenti o in unitd di locali per il commercio
o altro scopo; essi devono costituire un tutto e avere un proprio acces-
So, ma possono comprendere locali accessori disgiunti.

Non possono essere oggetto del diritte esclusivo:

1. il suolo su cui sorge l'edificio e il diritto di superficie in virtd
del guale 1l'edificio & costruite;

2. le parti della costruzione che sono importanti per l'esistenza, la
membratura e la soliditd dell'edificio o dei locali di altri compro-
prietari, oppure determinanc la forma esteriore e l'aspetto dell’
edificio;

3. le opere e gli impianti che servonc anche agli altri comproprietari
per l1l'uso dei loro locali.

I comproprietari possono nell'atto costitutivo o in una convenzione suc-
cessiva avente la medesima forma, dichiarare comuni anche altre parti
dell'edificio, le guali in caso diverso si presumono assoggettate al
diritto esclusivo”.

E' evidente che la proprieta per piani & un fenomeno prevalen-

temente urbano, anche se guesto tipo di transazione viene se-
gnalato in tutti i distretti del cantone.

L'entita del fenomeno

Nel 1985, anno in cui abbiamo iniziato il rilevamento dei dati,
su 6'284 vendite e trapassi immocbiliari 1'590 erano proprieta
per piani, cid che corrisponde al 25,3%. Una transazione su 4
& costituita dunque da una PPP.
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Complessivamente il valore delle PPP & stato di 463,6 Mio di
franchi, il 29,4% del valore di tutte le compravendite regi-
strate nel 1985.

Tab. n® 7: Numero e valore complessivo delle PPP per di-
stretto (in migliaia di franchi)

In per-
Distretti Assoluto cento % (1)

Numero di transazioni PPP

Mendrisio 87 5,5 15,6
Lugano 894 56,2 35,3
Locarno 438 27,5 32,2
vallemaggia 3 0,2 1,0
Bellinzona 103 6,5 15,9
Riviera 3 0,2 1,4
Blenio 5 0,3 1,8
Leventina 57 3,6 14,3

Totale 1'590 100,0 25,3

Valore complessivo

Mendrisio 27'0086 5,8 18,0
Lugano 279'944 60,4 34,8
Locarno 124'942 27,0 31,9
Vallemaggia 773 0,2 6,7
Bellinzona 21'310 4,6 13,7
Riviera 480 0,1 1,9
Blenio 208 - 1,8
Leventina g8'952 1,9 37.1
Totale 463'615 100,0 29,4

(1) Rispetto al totale delle transazioni immeobiliari nei
singoli distretti

Come abbiamo detto il fenomeno delle PPP & essenzialmente un
fenomeno urbano e i dati della tab. n°7 lo confermanc am-
piamente:

- pili della metd delle transazioni PPP si registrano nel di-
stretto di Lugano.
I due distretti di Lugano e Locarno assorbono 1'83,7% di
gueste compravendite il cui valore corrisponde all'87,4%
del valore complessivo.
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GRAFICO M. 3

NUMERO E VALORE! in migliaia di franchi) DELLE TRANSAZIONI IMMOBILIARI
E DELLE PROPRIETA’' PER PIANI NEI VARI DISTRETTI
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- La tabella n°7 ci indica anche l'importanza che rivestono
le PPP rispetto al totale delle compravendite nei wvari di-
stretti e nel Cantone. Si vede come nei due distretti so-
pracitati, nei guali si concentra la gran parte delle PPF,
gueste transazioni rappresentano circa un terzo (sia con-
siderando il numero che il valore) del rispettivo mercato
immeobiliare.

- DQuesti dati ci dicono inoltre che in altri distretti (Men-
drisio, Bellinzona e in particolare Leventina) le PPP rive-
stono una certa importanza. In Leventina il loro wvalore rap-
presenta il 37,1% del valore totale delle transazioni.

La situazione in questo distretto & senz'altro legata alle
residenze secondarie.

Per poter andare oltre nell'analisi dei dati nei distretti é
opportuno vedere chi, © guale categoria, acguista gueste PPP.

Chi sono gli acguirenti?

Procediamo dapprima all'analisi della situazione cantonale,
prendendo in considerazione le abituali 6 categorie di ope-
ratori da nol considerate.

Tab. n® 8: Numero e valore (in migliaia di franchi) delle PPP per categoria di
acquirente e valori percentuali per acquirente e sul totale delle tran-—
sazioni

Tici- Confe- Ita- Germa- Altri Persone

nesi derati liani nici gstran. giurid. | Totale
no. trans. FPP 409 700 203 105 66 107 1590
i Sul totﬂ.le 25;? 4‘]:” 12!8 E:E 4:2 E:T 10010
% sul totale trans. 14,7 37,1 46,0 52,0 47,5 12,7 25,3
Valore delle PPP 103'028 170'781 59'830 38'592 28'903 62'481 463'615
% sul totale 22,2 36,8 12,9 8,3 6,3 13,5 100,0
% sul totale trans. 21,1 36,1 51,4 50,9 58,2 16,8 29,4

Il fenomeno PPP, anche se gia si sapeva, non solo & urbano ma

pure "non ticinese". Solo il 25,7% delle PPP & acquistato
ticinesi.

dai

di queste transazioni), ma anche gli stranieri, presi com-

plessivamente, incidono su guesto particolare mercato. Nel

I confederati sono invece grossi acquirenti di
PPP (44,0% del numero totale e 36,8% del valore complessivo

1985 essi hanno acquistato il 23,6% delle PPP per un valore

pari al 27,5% del wvalore totale delle PPP.

La bercentuale rappresentata dalle PPP rispetto al totale del-
le transazioni delle singole categorie ci dd un'informazione
supplementare dell'importanza di questo fenomeno.
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GRAFICO N. & =
RIPARTIZIONE PERCENTUALE DEL NUMERO E DEL VALORE DELLE PROPRIETA’
PER PIANI ACQUISTATE NEL 1985 SECONDO LE CATEGORIE DI ACQUIRENTI
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I1 numero di PPP acquistato dai "Ticinesi" rappresenta solo
il 14,7% del totale delle transazioni effettuate da guesta ca-
tegoria. Questa proporzione sale per i "Confederati" e ancor
pil per gli stranieri, tra cui in particolare i "Germanici®
(52,0%). Una proprieta per piani risponde a bisogni specifi-
ci non molto sentiti, per lo meno ancora, dai ticinesi.
Sovente guesti appartamenti sono adibiti a residenze seconda-
rie e si trovano in zone pregiate e turistiche. Il ticinese
predilige probabilmente la casa monofamiliare con giardino,
situata evidentemente alla periferia dei centri urbani, se re-
sidenze primarie e nelle valli, se residenze secondarie.

E' interessante osservare le differenze tra le % relative al
numero e guelle relative al valore delle PPP sul totale del
valore complessivo (vedi tabella n®°7). In genere la propor-
zione relativa al valore & superiore. Questa differenza é
particolarmente importante per i ticinesi ma anche per 1la
categoria "Altri stranieri" e per le "Persone giuridiche".
Cid significa che la PPP & mediamente una transazione cara,
il cui wvalore & superiore al valore medio delle transazioni.

I dati in nostro possesso, come detto, ci permettono di cal-
colare il costo medio di una PPP e l'esame di questi dati, per
categoria di operatore e per distretto, ci forniscono informa-
zioni supplementari per meglio capire questo particolare mer-
cato. Ma prima di procedere a questa analisi vediamo di stu-
diare il ruolo dei diversi operatori nei wvari distretti.

Dove comprano le varie categorie di acquirenti?

Le due tabelline seguenti rispondono, limitatamente ai di-
stretti, a questo interrogativo.

Esaminando dapprima le percentuali relative al totale per ca-
tegoria vediamo come in genere per tutti i tipi di acquirenti
la proporzione pil alta di acguisti di PPP viene effettuata

nel distretto di Lugano. Questi ha assorbito il 56,2% di tut-
te le transazioni PPP registrate nel 1985 e il 60,4% del loro
valore. La proporzione perd, pur essendo la pill alta, varia da
categoria a categoria. Al di sopra di guesta media troviamo

gli "Italiani", gli "Altri stranieri" e le "Persone giuridiche".

Gli acquisti dei "Ticinesi" si ripartiscono un po' in tutti i
distretti, pill che per le altre categorie. Se perd guardiamo i
dati relativi alla proporzione di PPP rispetto al totale delle
transazioni vediamo come sia ancora nel Luganese che si regi-
stra la pil marcata propensione dei "Ticinesi" per questa for-
ma di acquisto. Essa rappresenta infatti il 22,1% del numeroc
delle loro transazioni registrate nel distretto. I dati sempre
dei "Ticinesi", ma relativi al valore, sono perd sensibilmente
diversi. La presenza di transazioni di esiguo valore (potreb-
be essere il caso in Leventina) come pure l'acquisto di appar-
tamenti particolarmente cari, sono all'origine di gqueste dif-
ferenze.

I "Confederati" e ancor pili i "Germanici" acquistano apparta-
menti quasi esclusivamente nei due distretti di Lugano e di
Locarno.
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GRAFICO M. =
RIPARTIZIONE PERCENTUALE DEL NUMERO E DEL VALORE DELLE PROPRIETA'
PER PIANI ACQUISTATE NEI 1985, NEI RISPETTIVI DISTRETTI
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Tak. n°

9: Numero di PPP secondo l'origine degli acquirenti per distretti, 1985

Acquirenti
Germa-
nici e Altri Persone
Tici- Confe- Ita- austri- | stra- giuri- | Totale
Distretti nesi derati liani aci nieri diche vendite
Numero di transazioni PPP
Mendrisio 56 17 5 - 1 a8 87
Lugano 204 376 131 61 51 1 B94
Locarno 69 270 25 44 12 18 438
Vallemaggia 1 1 = - - 1 3
Bellinzona 48 22 29 - 1 3 103
Riviera 1 - - - 1 1 3
Blenio 5 - - - - - 5
Leventina 25 14 13 - - S 57
Totale 409 700 2013 105 66 107 1'590
Percentuale sul totale di ogni categoria
Mendrisio 13,7 2,4 2,5 - 1.5 TS 5,5
Lugano 49,9 53,8 64,5 58,1 77.3 66,4 56,2
Locarno 16,9 38,6 12,3 41,9 18,2 16,8 27,5
Vallemaggia a,2 0,1 - - - a,9 0,2
Bellinzona 11,7 3, 14,3 - 1,5 2,8 6,5
Riviera 0,2 - - - 1,5 0,9 0,2
Blenio 1,3 - - - - - 0,3
Leventina 6,1 2,0 6,4 - - 4,7 3,6
Totale 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Percentuale sul totale di tutte le compravendite
di ogni categoria nei rispettivi distretti
Mendrisio 15,7 22,1 35,7 - 14,3 T 15,6
Lugano 22,1 45,0 51.6 60,4 57,9 21,4 35,3
Locarno 14,9 45,4 46,3 51,8 44 .4 13,2 32,2
Vallemaggia 0,5 1,6 - - - 5.6 1,0
Bellinzona 14,4 17,6 47,5 - 12,5 2,6 15,9
Riviera 0,9 - - - 100,0 2,0 1,4
Blenio 2,6 - - - - - 1,8
Leventina 11,7 15,9 56,5 - - T3 14,3
Totale 14,7 37,2 46,0 52,0 47,5 12,8 25,3
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Tab. n°® 10: Valore complessivo (in migliaia di franchi) delle PPP secondo l'origine

degli acquirenti per distretti, 1985

Rocquirenti
Germa-
nici e Altri Perscne
Tici- Confe- Ita- austri- | stra- giuri- | Totale
Distretti nesi derati liani aci nieri diche vendite
Valore complessivo
Mendrisio 15625 2'464 1'500 - 275 7'142 27'006
Lugano 55'818 89'104 46152 21'925 23'3613 43'582 279'944
Locarno 17'824 73'679 5'a50 16'667 4'965 6'157 124'942
Vallemaggia 175 350 - - = 248 773
Bellinzona a9'g39 2'793 4'203 - 215 4'260 21'310
Riviera B85 - - - 8BS 310 480
Blenio 208 = - - - - 208
Leventina 3'454 2'391 2'325 - - 782 8'952
Totale 103'028 170'781 59'830 3g'592 28'903 62481 463'615
Percentuale sul totale di ogni categoria
Mendrisio 15,2 1.4 2,5 - 1,0 11,4 5,8
Lugano 54,2 52,2 771 56,8 80,8 69,7 60,4
Locarno 17,3 43,1 9,4 43,2 17,2 9,9 26,9
Vallemaggia 0,2 0,2 - - - 0,4 0,2
Bellinzona 9.5 1.6 7.0 - 0,7 6,8 4,6
Riviera 0,1 - - - 0,3 0,5 0,2
Blenio 0,2 - - - - - -
Leventina 3,3 1;5 3,9 - - 1,3 1,9
Totale 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Percentuale sul totale di tutte le compravendite
di ogni categoria nei rispettivi distretti
Mendrisio 24,7 10,3 48,3 - 73,7 12,0 18,0
Lugano 25,8 39,0 56,6 551 60,9 21,8 34,8
Locarno 16,3 41,5 41,8 50,1 61,5 12,2 31,9
Vallemaggia 4,2 6,6 - - - 67,4 6,7
Bellinzona 14,8 12,0 32,3 - 10,3 8,6 13,7
Riviera 0,7 - - - 100,0 1 1,9
Elenio 3,5 - - - - - 1,8
Leventina 36,3 42,2 89.1 - 100,0 13,0 37,1
Totale 21,1 36,1 51,4 50,9 58,2 16,8 29,4
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Per i "Confederati" e gli "Stranieri" in genere, escludendo
guindi i "Ticinesi" e le "Persone giuridiche", gli acquisti
di proprietd per piani nei distretti di Locarno e di Lugano
rappresentano circa la meta delle transazioni effettuate da
gueste categorie nei rispettivi distretti e cid sia conside-
rando il numero di PPP, sia il loro valore. La loro propor-
zione rispetto al totale delle transazioni registrate nei
singoli distretti varia tra il 40% e il 60%.

Le "Persone giuridiche" acquistano poche PPP anche se relati-
vamente costose. Infatti se il loro numero rappresenta il
12,8% del totale dei loro acquisti, il loro valore ammonta
invece al 16,8% del valore complessivo investito dalla cate-
goria nel settore delle transazioni.

Il saldo acquirenti-venditori

Non abbiamo finora parlato di chi vende delle PPP, consideran-
do pitl interessante 1'analisi degli acgquirenti. In questo ca-
pitolo vorremmo perd analizzare brevemente, e senza scendere

Tab. n® 11: Acquisti, vendite di propriet3 per piani per categorie
di acquirenti e venditori, 1985

Acquisti Vendite
Ass. % kss. ® {1)
Humero delle transazioni PPP
Ticinesi 409 25,7 414 26,0 =5
Confederati 700 44,0 308 19,4 392
Italiani 203 12,8 a9 5,6 114
Germanici,austriaci 105 6,6 101 6,4 4
Altri stranieri 66 4,2 21 1,3 45
Persone giuridiche 107 6,7 657 41,3 =550
TOTALE 1'590 100,0 1'590 100,0 -
Valore complessivo (in migliaia di franchi)

Ticinesi 103'028 22,2 118'439 25,5 -=-15'411
Confederati 170'781 36,8 84"'495 18,2 B6'288
Italiani 59'830 12,9 32'879 72 26'951
Germanici,austriaci 38'592 8,3 25'762 5,6 12'831
Altri stranieri 28'903 6,2 6'219 1.3 22'684
Persone giuridiche 62'481 13,5 195'8B22 42,2 =-133'342
TOTALE 463'615 100,0 4e3'616 100,0 -
(1) Differenza tra gli acquisti e le vendite
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alle suddivisioni sub-cantonali, le varie categorie di vendi-
tori e il saldo acquisti-vendite per tipo di operatore.

Come si pud rilevare dalla tabella n®l1l le vendite d4i PPP so-
no effettuate prevalentemente (nella misura del 41,3% per ciod
che concerne il numero, del 42,2% per il valore) dalle "Per-
sone giuridiche". Il loro saldo & fortemente negativo.

Anche le altre categorie figurano perd, in modo non trascura-
bile, su gquestc mercato. In particolare i "Ticinesi" che han-
no venduto un numero di appartamenti analogo a quello acqui-
stato nel 1985.

"Confederati" e "Stranieri" presi complessivamente, pur ven-
dendo un discreto numerc di appartamenti, sono i veri benefi-
ciari di queste transazioni. Il loro saldo & fortemente posi-
tivo e corrisponde a 555 appartamenti dal valore complessivo
di 148,7 milioni di franchi.

La tabella n°14, che considera il dettaglio degli acquisti-
vendite tra le varie categorie e sulla quale gli specialisti
del mercato immobiliare potrebbero soffermarsi a lungo per la
ricchezza di informazioni che essa contiene, permette di me-
glio interpretare gquesti scambi. Lasciando ai diretti interes-
sati il piacere di guesto approfondimento, ci limitiamo a far
osservare come, pil che per le altre categorie, le vendite dei
"Confederati" avvengano all'interno della stessa categoria.
Infatti su 308 appartamenti venduti da questi operatori, 217
(il 70,5%) sono stati acgquistati ancora da "Confederati".

Il prezzo medioc di una PPP

Come gia detto la nostra statistica non ci permette di diffe-
renziare le PPP secondo il numero di locali (per mancanza di
tempo, poiché i dati ci sarebberoc) o la dimensione (non sempre
esiste questa indicazione). Ciononostante, 1l'oggetto essendo
sempre lo stesso (in linea di massima si tratta di appartamen-
ti) il calcolo di un prezzo medio pud avere un certo interesse.
Nelle tabelle n°1l4 e 15 abbiamo indicato i vari prezzi medi per
il Cantone e alcuni distretti. Per gli altri (Valle Maggia,
Riviera e il distretto di Blenio) non abbiamo calcolato il va-
lore medio per categoria di acquirente e venditore, essendo il
numero delle transazioni troppo esiguo. Inoltre per motivi di
protezione della sfera privata non pubblichiamo, come facciamo
invece per il Cantone, i dati del numeroc delle transazioni e
il loro valore per distretto ripartiti per categoria di acqui-
renti e venditori.

I1 valore medio di una PPP venduta nel 1985 & stato di 292'000
franchi. Questo valore medio varia sensibilmente a dipendenza
della categoria di operatore e del distretto ove avviene la tran-
sazione.
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GRAFICO N.B
VALORE MEDIO DI UNA PROPRIETA' PER PIANI PER CATEGORIA DI
ACQUIRENTE E NEI PRINCIPALI DISTRETTI, (in migliaia di franchi)
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Per quanto concerne il prezzo medio di vendita sono gli "Ita-
liani" i "pid cari", con un valore medio per appartamentc di
369'000 fr.. E' interessante osservare (vedi tab. n°®14) come
perd il valore medio degli appartamentl venduti ai conn321c—
nali sia sensibilmente pill basso (236'000 fr.) mentre & molto
elevato guello relativo alla categoria "Altri stranieri”
(811'000 frJ) e "Germanici" (503'000 fr.).

8i intuisce immediatamente che questi valori si riferiscono a
situazioni diverse, ove l'oggetto stesso & sovente non confron-
tabile (appartamento di lusso o meno, posizione pil © meno pri-
vilegiata), senza dimenticare il ruolo giocato da altri fattori
pmlltlcomflnan21ar1 per quantn concerne gli investimenti di re-
sidenti all'estero. Gii dall'esame di questa prima cifra si vede
come sia opportuno essere prudenti nei confronti tra i valori
medi.

I1 prezzo medio pill elevato relativo agli appartamenti acquista-
ti lo si riscontra nella categoria "Persone giuridiche" con un
valore di 584'000 fr., valore di molto superiore a quello di
tutte le altre categorie e doppio di guello medio cantonale.

Ad ingrossare questo prezzo medio contribuiscono gli acqui-
sti-vendite effettuati tra "Persone giuridiche". Come si ri-
leva nella tab. n°l4, le 32 PPP acquistate nel 1985 da que-

sta categoria avevano un valore medio di ben 1'106'000 fr.

La differenza tra i valori medi contenuti nella tab. n®l2 per
singola categoria & difficilmente interpretabile. Le medie pos-
sono scaturire dall'abbinamento di situazioni molto diverse.

Ad esempio, il prezzo medio delle PPP vendute dalle "Persone
giuridiche", di 298'000 fr.,é probabilmente determinato in lar-
ga misura dalla vendita di appartamenti a privati da adibire ad
abitazioni primarie o a residenze secondarie.

I1 valore medio di 584'000 fr. relativo agli acquisti di PPP di
gquesta categoria si pud pensare sia causato prevalentemente
dall'alto costo di determinate superfici, nei centri urbani, da
adibire a scopi commerciali.

I1 costo medio delle PPP varia pure da distretto a distretto.
Le PPP sono pill care nel Sottoceneri e questo essenzialmente a
causa degli acquisti delle "Persone giuridiche". Considerando
perd anche le varie categorie di acquirenti (vedi tab. n®13)
il valore massimo pagato varia sensibilmente:

i "Ticinesi" spendono di piu nel Mendrisiotto per l'acquisto

di una PPP,

- i "Confederati" come pure i "Germanici" nel Locarnese, come ci
si poteva aspettare,

- gli "Altri stranieri" e gli "Italiani" nel Luganese, ove que-
sti ultimi sono disposti a spendere mediamente 458'000 fr. per
1'acquisto di un appartamento,

- per le "Persone giuridiche" non é possibile considerare si-

gnificativi gli alti valori medi registrati nei distretti

di Bellinzona e di Mendrisio in quanto il numerc non molto

elevato di transazioni registrate non permette di neutra-

lizzare alcuni acquisti particolarmente costosi che inci-

dono fortemente sul valore medio. Il dato pil significati-

vo & guindi ancora quello del Luganese di 614'000 fr.
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Tab. n® 12: Confronto tra il valore medio delle PPP vendute e guello delle PPP
acquistate dai vari operatori (in migliaia di franchi)

Tici- Confe- Ita- Germa- Altri Persone

nesi derati liani nici stran. giurid. | Totale
PPP vendute 286 274 369 255 2986 298 292
PPP acquistate 252 244 295 367 438 584 292

Tab. n® 13: Valori medi delle proprietd per piani vendute / acquistate nel 1985 nei
principali distretti delle varie categorie di operatori

Tieci- Confe- Ita- Germa=- Altri Persone
nesi derati liani nici stran. giurid. | Totale

Valore medic delle PPP vendute

Mendrisic 271 105 180 220 240 378 310
Lugano 338 273 398 277 284 305 313
Locarno 275 303 210 225 344 297 285
Bellinzona 222 176 185 = - 195 201
Leventina 128 140 148 - - 215 157
Cantone 286 274 369 255 296 298 292

Valore medioc delle PFFP acguistate

Mendrisio 279 145 300 - 275 B93 310
Lugano 274 237 a5z 359 458 614 313
Locarno 258 273 226 379 414 342 285
Bellinzona 193 123 145 - 215 1'420 201
Leventina 138 171 179 - 116 156 157
Cantone 252 244 295 367 438 584 292

Le tabelle n®°l4 e 15 permetteranno senz'altro ad eventuali
interessati di approfondire maggiormente l'analisi. Questo
nostro primo articolo sulle PPP non ha nessuna pretesa di
interpretare un fenomeno cosi complessc. Se i dati saranno
accolti con interesse e se potremo effettuare elaborazioni
pit sofisticate, in futuro offriremo un quadro pill completo
ricorrendo evidentemente all'apporto indispensabile degli
specialisti di guesto particolare mercato.
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Tab. n° 14: Numero, valore complessivo e valore medio delle proprietd per piani se-
condo l'origine degli acquirenti e dei vanditori, 1985: Cantone Ticino

Acguirenti
Germa=
nici e Altri Persone
Tici- Confe- Ita- austri- | stra- giuri- | Totale
Venditori nesi derati liani aci nieri diche vendite
Wumero di transazioni
Ticinesi 167 111 &6 31 13 26 414
Confederati 39 217 17 21 3 1 308
Italiani 21 24 21 7 11 5 89
Germanici,austriaci 6 50 1 13 1 30 101
Altri stranieri 2 10 2 2 2 3 21
Persone giuridiche 174 288 96 31 36 32 657
TOTALE 409 700 203 105 66 107 1'590
Valore complessive (in migliaia di franchi)
Ticinesi 37'063 28'213 21'923 12309 6'388 12'542 118'438
Confederati 8'862 54114 4'839 a'aps 2'674 5"101 84'495
Italiani 6"'291 7'e78 4'964 3'521 ar'917 1'508 32'879
Germanici,austriaci 1'336 13'989 75 2'970 315 7077 251762
Bltri stranieri 465 3'936 320 195 433 a70 6'219
Persone giuridiche 49'011 62'851 27'709 10'692 107176 35'383 195'8B22
TOTALE 103'028 170°'781 59'830 38'592 28'903 62'481 463'615
Valore medio (in migliaia di franchi)

Ticinesi 222 254 332 397 491 482 286
Confederati 227 249 285 424 891 464 274
Italiani 300 320 236 503 B11 302 369
Germanici,austriaci 223 280 75 228 315 236 255
Altri stranieri 232 394 160 98 216 290 296
Persone giuridiche 282 218 289 345 283 1'106 298
TOTALE 252 244 295 367 438 584 292
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Tab. n°

15: Valore medio (in migliaia di franchi) delle proprietd per piani secondo

l'origine degli acquirenti e dei compratori nei principali distretti

Acquirenti
Germa-
nici e Altri Persone
Tiedi- Confe- Ita- aistri- | stra- iuri- Totale
Venditori nesi derati liani aci nieri iche vendite
MENDRISIOTTO
Ticinesi 237 - - - - 449 271
Confederati 106 105 - - - - 105
Italiani 180 - - = - - 180
Germanici,austriaci - 220 - - - - 220
Altri stranieri - - - - - 240 240
Persone giuridiche 320 176 300 = 275 1701 s
TOTALE 279 145 300 - 275 893 310
LUGANESE

Ticinesi 279 279 385 292 618 724 338
Confederati 247 212 358 463 792 501 273
Italiani 312 334 252 503 B11 327 3o8
Germanici,austriaci 250 334 - 240 65 235 277
Altri stranieri 310 395 160 97 216 315 284
Persone giuridiche 269 207 360 346 283 111 305
TOTALE 274 237 52 359 458 614 313

LOCARNESE
Ticinesi 190 237 281 483 500 269 275
Confederati 245 297 a0 3g2 299 433 o3
Italiani 255 190 194 - - - 210
Germanici,austriaci 167 234 75 225 250 241 225
Altri stranieri 155 3o - - - - 344
Persone giuridiche 433 270 228 341 283 333 297
TOTALE 258 273 226 379 414 342 285

BELLINZONESE
Ticinesi 221 152 189 - 215 404 222
Confederati 211 142 135 - - = 176
Italiani - = 185 - - - 185
Germanici,austriaci = - - - - - -
Altri stranieri = - - - - - -
Persone giuridiche 151 111 131 - = 3'451 195
TOTALE 193 123 145 - 215 1420 201

LEVENTINA
Ticinesi 128 170 a2 - - 113 128
Confederati 155 130 - - - - 140
Italiani 90 - 180 - - 200 148
Germanici,austriaci - - - - - - -
ARltri stranieri - - - - - e -
Persone giuridiche 222 191 228 - - 242 215
TOTALE 138 171 179 - - 156 157
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