Infarmazioni statistiche 1987/4

L’altalena del mercato immobiliare

| In base ai dati definitivi del 1995 e a quelli provvisori del 1996

Ermete Gauro, USTAT

e Andamento oscillatorio del mercato immobiliare, con una diminuzione
dell’1,8% del numero di trapassi e del 15,1% del loro valore.

e Le transazioni riguardano oggetti di valore pil basso.

e In calo il valore delle transazioni di tutti gli oggetti, in particolare dei ter-
reni non edificati e delle PPP.

e In diminuzione anche il peso delle vendite all'asta, il cui valore rappre-
senta il 13,8% del totale, contro il 21,2% del 1995. All'origine di questo ca-
lo la diminuzione del valore dei singoli oggetti venduti.

» La flessione tocca sia il mercato interno, sia quello esterno, e in partico-
lare le persone giuridiche.

e Valori in calo in tutte le regioni, specialmente nelle Tre Valli e nel Bellin-
zonese,

Un mercato che si assesta

Mel periodo post-surriscaldamen-
to (dal 1992} il mercato immabiliare
ha subito importanti variazioni, di se-

fatti una netta contrazione (-23,7% da
2 a 4,9 mio, -65,7% per quelli di 5 mio
e piu). Particolarmente evidente ap-
pare il cambiamento per le PPP, dove
le transazioni diminuiscono in tutte le

gno opposto. L'ipotesi di una stabiliz-
zazione del mercato, formulata lo

categorie al di sopra dei 200.000 fr.

La flessione complessiva (di 280,9
mio, ossia del 15,1%) tocea tuttigli og-
getti (PPP, edificato, non edificato). La
componente pid importante risulta
guella dei terreni edificati, la cui dimi-
nuzione costituisce il 48,2% di quella
complessiva, seguono le PPP (36,8%)
& i terreni non edificati (15,0%). Guar-
dando la diminuzione dei singoli ele-
menti vediamo che essa si distribui-
sce in modo abbastanza omogeneo
{tab. 1}: -19,3% i terreni non edificati, -
17.8% le PPP, -12,7% i terreni edifica-
ti. Questi ultimi rappresentano la par-
te pid importante delle transazioni,
con il 58,7% del valore complessivo.

scorso anno, trova quindi sostegno:
le oscillazioni che caratterizzano i vari
anni, anche se importanti, fanno infat-
ti parte del normale andamento del
mercato. Appare quindi sempre pid
pertinente abbandonare come punto
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Principali segmenti del mercato immobiliare e variazioni
percentuali {in corsivo) del valore degli acquisti nel 1996
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Tab.1 Variazione par;antuale delle transazioni immobiliari
per genere di oggetto, dal 1990

91-32 L 2% 93.94 | 94-95 | 95960
Numero N
PPP 48 240 218 W06 28
Edificato 17 41 28 N 74
Non edfificato 124 BB 235 46 54
Totale 16 1.1 141 16 19
Valore
PPP 54 %65 265 1 178
Edificato 70 269 27 47 127
Non edificato 1.2 105 1 17.3 193
Totale 24 25 97 138 51

In calo sia il mercato interno
sia quello esterno

Prendiamo qui in considerazione
solo gli acquisti (schema qui sopra e
tab. 7): il confronto con le vendite ri-
chiede un'analisi particolare poiché
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occorre tener conto della varieta degli
operatori (privati, agenzie immaobiliari,
aziende, ecc.) e dei motivi che li indu-
cono a porre sul mercato i loro beni.

Il calo del 1996 & pil accentuato per il
mercato interno (-16,9%), ed & dovuto
soprattutto alla flessione degli acqui-
sti delle persone giuridiche (-48,7%),

mentre molto pit contenuto é quello
delle persone fisiche (-3,09%). Per le
prime il calo & particolarmente eleva-
to per le PPP (-59,7%) che si dimostra
cosi un mercato molto sensibile: ri-
cordiamo infatti che i dati del 1995 in-
dicavano variazioni di analoga impor-
tanza ma di segno opposto.

Pil contenuto il calo del mercato
esterno (-11,0%), che continua perd
una flessione iniziata gia nel 1994, La
parte pil importante di questa com-
ponente & costituita dal mercato con-
federato, che rappresenta 1/4 del tota-
le degli acquisti, La contrazione & do-
vuta soprattutto alla diminuzione del
valore degli acquisti immobiliari delle
persone giuridiche {-31,6%), mentre
risulta pid contenuto quello delle per-
sone fisiche (-4,2%). Per quanto con-
cerne gli oggetti, va notato I'aumento
degli acquisti di terreni edificati
+8,9%) e non edificati (+16,0%) da
parte delle persone fisiche, che rap-
presenta |'unica variazione positiva
del mercato. Occorre tuttavia tenere
sempre prasente che bastano alcuni
trapassi per modificare sensibilmente
la variazione del valore complessiva.

Flessione estesa a tutte
le regioni

Il calo colpisce tutte e quattro le re-
gioni, ma con diversa intensitad (tab.
10). Le regioni con la flessione pid mar-
cata risultanc il Bellinzonese (-32,5%) e
le Tre Valli (-32,4%).

Per il Bellinzonese si tratta del pri-
mo calo importante dal 1990. Dopo il
crollo successivo al boom speculativo
'andamento del mercato in
quest'area si era infatti stabilizzato,
con piccole variazioni, attorno ai 190
mio; nel 1996 & sceso a 131 mio. La
flessione risulta pil marcata nell'area
urbana (-34,8%), che rappresenta an-
che I'80% del mercato regionale.

Leggendo I'evoluzione dal 1981,
notiamo che nelle Tre Valli il valore
delle transazioni ritorna su valori pre-
cedenti, dopo la bolla del 1995, La
flessione & particolarmente elevata
nella Riviera (-56%), mentre si nota un
aumento nella Media e Bassa Blenio e
nella Bassa Leventina, Ritorna sui li-
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velli degli anni precedenti anche il
mercato nell'Alta Leventina, dopo il
guizzo del 1995.

Laflessione nel Locarnese & un po’
pit contenuta {(-16,5%) e & pratica-
mente generalizzata, con I'eccezione
del Gambarogno e della Verzasca, do-
ve la situazione & praticamente im-
mutata. Si relativizza invece, con una
flessione del 29,6%, la crescita del
mercato che ha caratterizzato negli ul-
timi anni I'area a vocazione prevalen-
temente residenziale delle Terre di
Pedemonte. || mercato immobiliare
nella Sponda Destra, che rappresenta
il 70% del valore delle transazioni nel
Locarnese, & invece caratterizzato da
importanti variazioni annue di analo-
ga entita ma di segno opposto. L'am-
piezza delle oscillazioni (attorno agli
B0 - 100 mio) & tale e cosi regolare da
costituire una particolarita, le cui ragio-
ni non sono facilmente interpretabili.

MNel Mendrisiotto (-12,4%) il calo &
dovuto all'area urbana di Chiasso nel-
la quale il mercato subisce un crollo
(-41,2%), dopo due anni di crescita
piuttosto sostenuta. La presenza diun
numero elevato di alloggi e spazi in-
dustriali @ commerciali vuoti, messa
in evidenza dal rilevamento del 1996
(.5, di novembre 1996), non induce
gli operatori a grossi investimenti nel
campo immobiliare. Continua invece
I'andamento positivoe del mercato
nella sub-regione di Mendrisio, anche
se con ritmi meno elevati (+5,4%). Ri-
prende i valori degli anni precedentiil
mercato nella Valle di Muggio, dopo
la flessione del 1995. E' evidente tutta-
via che in aree di minor peso (econo-
mico e demografico), con un numero
limitato di transazioni, sono sufficien-
ti poche variazioni per influenzare il
valore complessivo.

Il Luganese & |la regione con la mi-
nore flessione (-8,4%). |l calo riguarda
I'area urbana (-11,5%) e il Basso Mal-
cantone {-17,4%), mentre si nota una
crescita nei tre comprensori di valle
(Vedeggio, Capriasca e Valcolla).

Possiarmo notare, a conclusione di
questo paragrafo, che in nessuna re-
gione, sub-regione 0 comprensorio
emerge una tendenza, sia essa al ri-
bassooal rialzo. Cio nonostante le dif-
ferenti utilizzazioni del territorio; aree
urbane, aree periferiche a vocazione

Grafico 2 Valore (in1000 fr.) degli acquisti di fondi da parte dei
ticinesi' e confederati’, dal 1989
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Grafico 3 Valore delle transazioni immobiliari per genere di
oggetto e comprensorio, nel 1996 (ripartizioni %)
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Grafico 4 Valore delle transazio-
ni immobiliari per tipo
di transazione, dal "90
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prevalentemente residenziale, zone
turistiche, zone industriali, che fareb-
be invece pensare a mercati con an-
damenti sostanzialmente diversi,

Le aggiudicazioni

Diminuisce il valore
delle aggiudicazioni

Il mercato immaobiliare del perio-
do post-surriscaldamento (prima par-
te degli anni 90} & stato caratterizzato
dall'importante crescita delle aggiu-
dicazioni (o pubblici incanti), il cui nu-
mero & passato da 86 del 1990 a 402
del 1995, e il cui valore & lievitato, sa-
lendo dai 30 mio del 1990 ai 395 del
1995, cid che le ha portate a rappre-
sentare il 21,2% del mercato comples-
sivo,
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Nel 1996 questa crescita si inter-
rompe bruscamente: il valore delle
aggiudicazioni scende infatti a 219
miio, il 44,6% in meno del 1995.

L'aumento degli incanti & parallelo
all'acuirsi della crisi economica e alle
conseguenti difficolta finanziarie che
hanno colpito importanti imprese che
negli anni del boom, favorite dalle fa-
cilitazioni nelle concessioni di credito
da parte delle banche, hanno proce-
duto a investimenti molto importanti.

Questa grande diminuzione sem-
brerebbe quindi indicare un migliora-
mento della situazione. In realta non é
proprio cosi: se guardiamo infatti il |o-
ro numero notiamo che, pur scenden-
do a 333, si mantiene elevato, e la sua
diminuzione ha proporzioni molto mi-
nori {-17,2%).

Cio indica una sensibile diminu-
zione del valore medio, che scende in-
fatti dai 983.000 fr. del 1995 ai 657.000
fr. del 1996. Prendendo in considera-
zione I'evoluzione dal 1990 netiamo
che esso aumenta in modo consisten-
te nel 1992 e nel 1993, per poi subire
un'importante inversione ditendenza
a partire dal 1994 (graf. 5).

Queste cifre indicano che gli og-
getti che per primi sono stati posti
all'incanto sono quelli di maggior va-
lore. Sitratta quindi pil di uno sposta-
mento delle aggiudicazioni verso og-
getti di minore valore.

Questo spostamento lo si vede be-
ne prendendo in considerazione la di-
stribuzione dei valori; nel grafico 6 no-
tiamo infatti che la proporzione di og-
getti di valore elevato scende, dal
1993 al 1996, a favore degli oggetti
meno cari. Gli oggetti di valore infe-
riore ai 200.000 fr. rappresentavano
infatti il 25,8% del totale delle aggiudi-
cazioni nel 1993, parte che sale al
36,9% nel 1996; quelli con un valore
superiore ai 2 mio passano invece dal
14,3% del 1993 all'8,4% del 1996.

Gli oggetti aggiudicati
Suddividendo le aggiudicazioni
peroggetto notiamo un aumento sen-
sibile, dal 1995 al 1996, della propor-
zione di incanti relativi a terreni non
edificati, il cui numero arriva a rappre-
sentare 1/5 del totale, Evidentemente
diversa la situazione per guanto ri-
guarda il valore: la loro parte & decisa-

mente minore (7,7%}, anche se ugual-
mente superiore a quella dell’'anno
precedente. L'importanza delle altre
componenti (PPP e terreni edificati)
non subisce variazioni di rilievo.
Dall'analisi dell’'evoluzione dal
1992 al 1996 (tab. 2) , per quanto ri-
guarda il loro numero, notiamo che:
- la parte delle PPP non muta sostan-
zialmente, rappresentando circa 1/3
del totale, con oscillazioni continue

Grafico5 Numero, valore
complessivo e va-
lore medio delle ag-
giudicazioni, dal ‘90
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Tab.2 No. e valore delle aggiudicazioni, per oggetto, dal 1990

(valori in 1.000 fr.)

|1mu |1ae1 imu |ma |195¢ |1ms |1ssﬁ
PPP
Numero 38 43 % N .
Valore 14366 73675 17134 48853 37086 104181 5RET
Numerain % 447 500 333 355 240 403 35,1
Valore in % 46,8 BA 133 i7.2 1.7 6.4 6.0
Val, medio 378,05 550,58 47594 635,75 523,75 643,09 486,10
Edificato
Numero Y - 104 177 201 150
Valore 15,883 42166 10RIB7 2058 247144 267580 145773
Mumaro in % N4 430 55,6 479 o08 200 450
Valorein % 521 B3.8 819 722 715 611 663
Val. madio 59186 113962 175312 197325 138629 13324 968,15
MNon edificato N
MNumero 21 6 12 36 48 34 7]
Valore 351 780 6107 30248 34680 23434 16813
Mumero in % 4.4 70 11 16,6 16,2 a7 198
Valorein® 11 04 2 48 108 g 53 (A
Val. medio 16,71 4667  SOBS0  BADI1  TPIS0 GOOBT 0 254E3
Totale
Numero 86 B6 108 217 296 4@ 313
Valore 30700 G121 178423 784415 319010 395135 218916
Yal. medio 356,98 76885 118910 131067 1.07774 98307 657,41
Grafico6 Distribuzione delle frequenze delle aggiudicazioni
(valore in 1000 fr.)
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- |a proporzione diterreni edificatiten-
de invece a diminuire, scendendo di
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- aumenta la proporzione di terreni
non edificati passando dall'11,1%
del 1992 al 19,8% del 1996,
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quadro si presenta diverso. Le PPP ve-
dono infattiaumentare il loro peso dal
13,3% al 26%, a spese soprattutto dei
terreni edificati, la cui parte scende
dall'81,9% al 66,3%,; ovviamente la
parte dei terreni non edificati & ridotta
(7,7%), maaumenta di 2 punti rispetto
al 1985,

Osservando I'andamento del va-
lore medio si pud notare che per le
PPP esso subisce variazioni irregolari;
un anno al rialzo, I'altro al ribasso, en-
tro un intervallo che va dai 400.000 ai
600.000 franchi. Diverso I'andamento
per i terreni edificati e non edificati. Il
valore medio dei primi, dopo aver
raggiunto un apice di 1,973 mio di fr.
nel 1993, scende a precipizio, per arri-
vare a 968.000 fr. nel 1996; non meno
importante & la diminuzione del valo-
re medio dei secondi che, da un mas-
simo di 840.000fr. scende a 255.000 fr.
Quanto detto pit sopra, e cioé che gli
oggetti pid cari sono stati | primi a ve-
nire aggiudicati, vale quindi per tutti e
tre le componenti, anche se in misura
meno accentuata per le PPP.

Chi ha comperato e
chi ha venduto

Ladistinzione fra attori (persone fi-
siche e persone giuridiche, tab. 4)
mette in evidenza come a vendere, in
questo particolare mercato delle ag-
giudicazioni, e contrariamente a
guanto avviene per le transazioni nel
loro complesso (tab. 6 e 7), sono so-
prattutto le prime, sia nel 1995, sia nel
1996 (64,1% del valore complessivo
delle vendite nel 1995 e 58,8% nel
1996). Ad acquistare sono invece
maggiormente le persone giuridiche
(71,0% del valore nel 1995, 62,6% nel
1996}, Al loro interno vediamo perd si-
tuazioni molto diverse: il gruppo Im-
mohiliari, che comprende societa im-
maobiliari, studi fiduciari, studi di archi-
tettura e altre societa di consulenza, ri-
sulta infatti maggiormente venditore
{esso rappresenta i 2/3 delle vendite
delle persone giuridiche, pil di 1/4 del
totale), insieme a quello delle imprese
del ramo industriale e commerciale (il
cui peso specifico risulta tuttavia infe-
riore). Cid conferma quanto scritto a
proposito delle conseguenze partico-
larmente forti della crisi suimprese nel
ramo immaobiliare in generale, che nel
periodo del surriscaldamento aveva-
no investito ingenti somme, facilitate
da una generosa politica bancaria.
Conseguenze che hanno colpito il
gruppo edilizia e genio civile gia negli
anni precedenti: le vendite in aggiudi-
cazione sono infatti sensibilmente di-
minuite dal 1995 al 1996.
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Avvertenze metodologiche

Gli scorsi anni, nell'analisi del mercato immabiliare, cf 51 concentrava sulle compravendite e sull'e-
sercizio del dintto di compera, segmenti di mercato rappresentativi, dicevamo, della quast wotalitd del
mercato. A partire dal 1995 anno abbiamo modificato questa decisiona,
= Da un lato. dal mese di settembre 1294 con 'entrata in vigore della legge federale che prevede I'ob-

bliga di pubblicazione degli acquisti di proprieta fondiaria, vengono inclusi nei trapassi numerose ca-
tegoria, prima ignorate. LUSTAT, responsahile della raccolta dati, ha dowvuto allargare il rilevamento,
oltre che alle compravendite , agl esercizi del diritto di compera, ai pubblici incanti, alle espropriazio-
ni e alle cessioni e permute con conguaglio, anche alle donazioni, agli esercizl dei diritt di recupera, di
prelazions o di rversione, alle permute € alle cessioni senz conguaglio, ai scioglimenti di compro-
prieta, al legati, agli anticipl ereditan, alle fusioni, agli apporti, alle recessioni & alle assegnazioni giu-
diziarie. La legge federale preveda infatt |a pubblicazione di tuiti gli acquisti di proprieta fondia-
ria, ad eccezione dei trapassi a titolo successorio. Per maggion ragguagli sl vedano gl articoli
970a del Codice civile svizzero e 133a ss. defla Leoge generale sul registro fondiario. La casistica &
quindi aumentata sensibilmente,

- [Valtro canto, la cnsi economica attuale ha modificato limportanza delle componenti del mercato im-
meobiliare, rivalutando sensibilmente il peso delle aggiudicazioni, o pubblici incanti, un segmento di
mercato praticamente trascurabile fino a pochs anm fa e cha invece, nel 1993, 1994 & 1995 rappresen-
tava circa un quinto del valore complessivo dei trapassi.

Tenuto conto di questi cambiamenti & con lintenzione di non dover modificare, a dipendanza del-
l'andamento economico, I'universo esaminato, si & deciso di definire |a pane di mercato immabiliare che
interessa la nostra analisi annuale -cioé gif acquist! di proprieta fondiaria che generano una contraparti-
13 finanziaria stabilita in funsiome del prezer of mercato del band immobilfas- come linsieme delle se-
fQuenti quattra categaria di transazoni:

- le compravendite e gli esercizi del diritto di compera

— e agiudicazion: o pubblici incanti

- le espropriazioni,

—le cessioni e le permute con conguaglio

L'insieme di queste quattro categorie di acquisti di proprieté fondiaria & cit che noi definiremo “tran-
sazioni immobiliar®. E' questa parte degli acquisti di proprieta fondiaria che costituica I'oggetto dalla
nostra analisi annuale & che noi consideriamo il merato immaobiliare vero e proprio, Rispetto agl artico-
li pubblicati in precedenza, che riguardavano prevalentemente be compravendite e gli esercizi del dirtto
di compera, le tabelle sono state modificate.

| dati dell'ultimo anno sono da considerare provvisori in quanto non tutte |e transarioni sono gia
state segnalate al nostro Ufficio, | dati dellanno precedente sono invecs da considerare definitivi,
| fondi sono classificati in tre categarie;
- | fondi non edificati, che raggruppana tutte le compravendite di terreni senza costruzione, indipen-
dentemente dalle loro carattenstiche edificatorie;
~|e proprieta per piani (PPP), costituite generalmente da un appartamento, ma che possono compren-
dere pure parti importanti di un edificio e occupare pid piant. E' il caso di superficl acquistate da perso-
ne giuridiche (assicurazioni, banche, studi di awwocatura, studi medici, ecc.),
- fondi edificati, che comprendono ttti i fondi con edific ad esclusione delle proprietd per piani. Que-
sta categaria raggruppa quindi situazioni disparate che vanno dalle casatte monofamiliari al grande
palazzo, al capannone industriale, alla stalla.
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Le banche invece primeggianofrai
gli acquirenti: la loro parte rappresenta
pil della meta del valore degli acquisti
in generale e ben il 70,7% di quelli del-
le sole persone giuridiche nel 1995; nel
1996 le proporzioni scendono al 32,9%,
rispettivamente al 48,4%.

Accanto alla diminuzione degli ac-
quisti delle banche notiamo I'impor-
tante aumento degli acquisti delle so-
cieta finanziarie, pur se non della me-
desima ampiezza, Si tratta in molti ca-
si di societa create dagli istituti banca-
ri stessi, con lo scopo preciso di inter-
venire sul mercato immobiliare, in
particolare in quello delle aggiudica-
zioni. |
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Tab.3 Valore (in 1.000 fr.) delle transazioni immobiliari secondo il tipo di acquisizione, dal 1991

l Compravendite Aggiudicazioni Totale parziale Espropriazioni Altro? Totale

Var. %7 o Var ! Var, %? Var, %? Var, %? Var %!
193 1.456.022 43 66121 1154 1522143 -39 6.798 1168 - -l000 1528941 -6.0
1882 1343577 -13 128423 942  1.478.000 23 14622 1151 - 1492 622 24
1993 1525570 130 2415 15 1809985 225 4500 -63.2 = o 1814485 216
1894 1313846 139 319010 127  16329% 98 4315 41 1783 . 16B5M 97
1895 1.462.112 113 395195 238 185030 137 2064 52.2 4678 - 1864048 138
19967 1.357.621 T 218916 44 157653 -151 2195 B3 4318 27 1583050 1581

" Compresi pf eserciz dai daitt di compara
Wariations rispetto ol annd peecedonte
T zssioni @ permits con ponguagio

Tab.4 Numero e valore degli acquisti e delle vendite in aggiudicazione, secondo il genere di
attivita economica dell’operatore, 1995 e 1996

-

" 1995 1996
Acruisti AT % val, % iy % val. %
Pers. fisiche 167 {15 114582 290 150 451 81.918 74
Pars. giuridicha ] 585 280613 no 183 550 136.938 626
Banche 161 40,1 198.265 502 100 ana 66240 ns
Assicurazioni | 22 928 23 (i 18 5824 7
Societa finanziaria 10 5 6733 1.7 8 B 23.3%5 10,7
Immabiliar, Architett, Ingegnen 18 45 22143 5.6 1 33 BTa4 40
Edilizia & genin civila 1 03 2.200 06 4 12 B.347 28
Org. pubbliche & private. Amm. pubbliche 1 17 12.190 1 4 12 1.210 06
Industria & commerzio 3 0.8 4.395 1.1 3 ik 1.253 0.6
Altre attivith 25 65 25469 64 26 78 FLA 11.0
Totale generale a0z 100,0 395.195 100,0 3 1000 218916 100,0
Vendite
Pers. fisicha 300 746 53,368 64,1 250 78,1 128.718 588
Pers. giuridsche 102 44 141,807 59 83 xAa 80,158 1.2
Banche 0 0.0 0 0.0 1 03 265 0.1
Assicurazioni 1] 0.0 i} ] 0 0.0 0 00
Societa finanziarie 8 20 13.460 34 A 24 54749 25
Immaohiliari, Architetti, Ingegneri 56 139 Th.218 180 47 14,1 501497 a0
Edilizia & genio civile 13 32 18,742 4.7 i 18 5218 24
(Org. pubbliche & private, Amm. pubbliche 1] 0,0 0 00 1 03 817 02
Industria e commarcio 1 27 14.772 v 12 36 105 32
Altre attivita 14 35 19,615 50 8 24 12502 57
Totale generale 402 100.0 395,195 100,0 313 1000 218.916 100,0
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Tab.5 MNumero e valore nominale e reale in 1.000 fr. (al potere d'acquisto del 1996) delle
transazioni immeobiliari! nel Cantone, dal 1970

‘ Mumero ‘ Variazione? ‘ Valore ‘ Variazione? Valore Variazione?
nominale reale

Anni Ass. % Ass. % Ass. %
1970 6,204 523726 1367 989
1975 4,275 988 -19.0 453.01 50,625 -8 814.143 17103 174
1550 5912 410 15 015921 156.903 07 1467174 202268 16,0
1585 F.2B4 156 25 1575050 163,265 116 2045 B9 149,068 13
1586 f.245 -39 05 1.823.891 348,841 2.1 2480339 434,449 a3z
1987 1.326 1.08 173 2687.176 763.285 i 3414 B56 934516 317
1988 774 98 54 3212226 535,050 195 4007 476 S92.5710 174
1589 76530 -84 -1.2 3674455 462229 14.4 4544197 436770 04
1960 4 B&Z -2.9718 -380 16517 -2.047.938 557 1,866 482 2571775 -58.0
1991 4.219 -433 43 1.528.941 471,50 50 1.657.200 -20921 -11,2
1992 4.151 -6 -16 1.452 622 -36.319 24 1.555.190 -102.010 62
1883 4612 461 11,1 1.814.485 371,863 26 1830084 274,534 1.7
1654 3962 -650 -14.1 1633534 -175.951 a7 1,668,144 161,940 90
1955 4473 461 116 1.564 049 25515 138 1.879.03 Z10.8A7 126
19496 430 B2 149 1 BE3 050 280 999 15.1 1 583 050 -795 981 158

" Compraveredite, eserciaio diritha di compers, puibbiici incant], agghudicasion ed espropriasioni

? Rispatio all'pnno precedente

Tab.6 MNumero e valore (in 1.000 fr.) delle transazioni immobiliari per genere di oggetto, dal 1981

Numero Valore
Totale di cui PPP i cui non edificato Totale i cui PPP i cui non edificato
Ass  Var%! Mgz, Var%' Ass. Var%! Azs.  Va® Mgz Var%' sz Var®'
1981 6689 131 2 1116878 na i
1562 6752 4.5 1.027.730 A0
1583 5828 4.8 1,165.339 134
1984 B.126 5,1 . 1.411.785 2.1
1985 6285 25 1,580 1.575.060 116 A63E15 =
1986 G54 045 1677 5.5 1.8923. 89 22 A58 464 54 i
1587 1.326 171 1918 144 3 2 687.176 A7 778.903 595
1588 ] 54 2031 5.8 o 321236 196  1.011.80 223
1989 7630 12 1.783 122 1.801 . 367,455 144 144418 -26.4 336 834
1930 4552 330 1.112 -376 1.160 355 1626517 557 456731 -386 189,658 437
1991 4118 833 1,132 18 1440 241 1.528.541 .0 434 583 4.8 07537 94
1992 4,151 1.6 1,078 48 16189 124 1.492 622 24 458 089 54 209.978 12
1993 4512 11,1 133 a0 1.762 83 1.614.485 215 580,074 X8 187842 -105
1934 1962 -14.1 1,056 210 1.346 236 1.638.534 37 479538 k] 186.003 -1.0
1995 4423 116 1273 20,5 1.408 45 1.864.049 138 580424 35,1 218.189 173
1996p 30 <18 1.237 28 1491 59 1.583.050 -15,1 477.066 178 176,125 -193
T trim. 987 6,7 4 =165 396 M9 355723 -28.5 me - -3 48.754 -153
Gennain 308 43 £l 150 108 513 108 539 -28.5 krd v 421 15.038 -163
Febbrag 304 <148 5 -3 144 ) 104 609 -35,7 30530 42,1 16 380 -ME
Marzp k1L 473 108 18 144 99 142 575 221 38219 16,3 17.376 29
1 trim. 1238 103 362 153 A6 140 51,943 RA 137698 28 45.245 -7
Apnis 413 172 1% 156 115 55 168 656 121 52355 16.7 12317 381
Maggio 428 7.0 128 123 163 54 135.018 {25 46 837 A8 137141 B3
Gugno 407 7.7 08 187 138 95 148,268 a1 W/EE 216 19,587 198
110 trim. 1.000 65 m| A6 it 10,0 385.244 -143 108.544 124 35.738 244
lugho 401 15 Fi] 90 114 15 65776 178 4043 86  165Y 38
Annsto fazrs 215 74 37 B3 -28.2 115335 2.2 2308 A3 13843 41
Semembre 307 55 % 10 _B &G 104 133 1B 3948 5.0 5758 662
IV trim. 1.116 43 30 49 -37 390,140 -4 128.447 -192 45348 -152
Orinbee 362 128 a7 19,2 118 <16, 110712 -335 36396 47 1.5 -50.4
Moverntee 3 128 o€ 32 118 8 116 BES a3 ki -24.4 15137 9.1
Dicambre 433 1o 123 88 15 130 162 563 a0 B0z 181 22 466 59

" iariarione niepetio alio stessg pesioda dall’anna precedends
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Tab.7 Numero e valore (in 1.000 fr.) degli acquisti immobiliari secondo il genere e il domicilio del
I'operatore, per oggetto, dal 1991

Parsone fisiche domiciliate in: Persone giuridiche con sede in: Totale
gnur.
Altri Alre Aliri Al
MNumero Ticino cantoni nazioni Totale Ticing cantoni  narioni Totale
PPP 1991 478 3N 173 1082 7 36 - 110 1.132
1942 43 315 214 a3 (5] kit - 105 1.078
1993 586 A LA 1.186 20 1] - 151 1.337
19594 453 338 181 a2 (4] 24 - 8 1.056
14995 558 385 156 1.0949 108 66 - 174 1273
1985 607 30 160 1.087 ] i z 1237
Var. % 95-96 8.8 143 26 0.2 415 16.7 -195 -8
Edificato 1891 1.047 36 A6 1.489 103 83 20 158 1647
19092 95 367 ) 1326 a7 k1] - 128 1454
1943 a4 ) L5} 1.357 116 40 - 156 1513
1994 @i 314 7 1366 135 59 - 19 1560
1995 1.083 an 63 1517 145 B0 - 25 1.742
19960 1.028 338 62 1.428 118 B6 1 183 1613
Var % 9596 5.1 49 16 54 186 75 18,7 74
Mon edificato 1591 A36 14 16 83 427 - - 47 1.440
1997 a7 156 26 1.158 43 n - 460 1619
1993 1.007 152 28 1.187 558 17 - 575 1.762
1994 851 108 i 987 348 16 - 364 1.346
1995 930 157 34 1.121 60 26 07 1408
19960 962 174 25 1.161 73 5 - 332 1.491
Yar % 9596 34 108 265 16 50 1192 100,0 15,7 54
Totale 1991 2361 908 235 3504 04 109 2 715 4.219
1992 2an B3 299 3458 604 B4 - B3 4151
1993 2522 LLEL1) 338 3730 764 18 - BEZ 4512
1994 2.2 ey 74 3.320 b3 83 - 642 3962
19495 25N 913 253 3737 513 172 1 66 4423
19960 2597 B4z 47 3686 457 200 3 [£55) 434
Yar. % 95-96 10 18 24 14 149 16,3 200,0 45 -15
Valore
PPP 1891 172386 120,356 T3.440 372182 44 6490 17.716 - B2.406 434 58H
1992 176.18 106.819 102,766 386 304 52703 19,082 - 785 458 089
1993 23474 117.126 113044 454 594 BY437 45743 - 115,180 580,074
1994 169.245 116.842 §5.588 371.685 42789 15,164 - 57953 479,638
19495 221 404 138764 16,756 436 924 96 646 A5 654 - 143500 580424
19960 210865 111269 82.969 406,103 38087 32508 468 71.963 477 066
Var. % 95-96 A8 -198 81 -13 5.7 -30.3 489 ATH
Edificato 199 421929 150137 73835 595901 110884 175115 4916 290815 BEERIG
1992 393.159 149.935 3032 574226 194634 5h.635 - 250329 §24 555
1993 408103 203,755 38.040 6449 894 314490 821 - 396,60 1.046.569
1994 459 642 200788 37.288 708,746 203801 110345 - 4147 1022 893
1995 542.320 149143 37278 T8I 220031 116.664 B 336.6% 1.065.436
1996¢ 830,759 162437 36,399 TH 695 122244 71.980 40 200,264 829.853
Var % 9596 2.1 B4 24 01 444 332 405 127
Mon edificato 19491 56,138 10459 1.733 108,330 85,236 13471 - 99.207 207537
1992 o4 704 12841 4.160 111,705 84649 13624 - 882713 209978
1993 81.072 24152 4,275 119,489 56,638 11,705 = 68343 167 842
1994 103.389 14428 2114 119.931 45115 204557 - BE.O7Z 186.003
1995 115,685 10207 8245 134.137 72,268 11.484 300 84057 218189
19960 111.728 11836 4,568 128532 8513 a.080 - 47593 ﬂﬂﬁ
Var % 9596 34 16.0 -39.7 47 457 208 000 434 133
Totale 189 690,453 280,952 105,008 1.078.413 20,810 206 802 4916 452578 1.528.941
1992 664,587 269,595 138058 1.072.235 31,586 88.401 - 420387 1.492 642
1993 733899 345033 155,359 1.234.20 440 565 139629 - 5800194 1.814.485
1994 742 276 332558 120528 1.200.362 291.705 146467 - 438172 1638.534
19495 a79.409 298114 122,279 1.254 802 309145 174,802 300 554247 I.Bﬁdﬂ{lﬂ
19960 853,352 285542 124,336 1.263.230 199,744 119568 508 a8 1.583.060
Var % 9596 =30 47 17 -2 8 487 B 693 433 <151
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Tab.8 Numero e valore (in 1.000 fr.) delle vendite immobiliari secondo il genere e il domicilio

dell'operatore, per oggetto, dal 1991

Persone fisiche domiciliate in: Persone giuridiche con sede in: Tatale
fEnEr.
Adtri Altre Altri Altre
Numero Ticing cantani nagiani Totala Ticing cantoni  narioni Totale
PPP 199 502 e 147 i 206 48 7 i 1132
1992 481 248 9 828 198 48 4 50 1.078
19493 574 Nz 129 1.016 260 &0 2 2 1337
1994 4% 244 102 Tr 207 [it] 13 284 1,056
1995 493 308 132 33 3 104 ? 340 1273
19960 435 260 145 240 m 184 2 7 1.237
Var %9586 J18 156 a1 A01 8.8 7649 - 168 -30
Edificato 1991 1.091 290 88 14649 145 ki i 178 1.647
1942 a7 an7 BE 138 109 23 1 133 1.454
1993 981 300 79 1.360 119 k74 i 153 1513
1994 893 u7 103 1.348 144 Bl ? 22 1.560
1995 ) 375 111 1485 172 a2 3 257 1.742
1996¢ M7 22 105 1374 147 g7 5 23 1613
Var % 9596 52 141 54 75 145 61 667 70 74
MNon edificato 1991 1.037 133 ] 1286 202 12 - 214 1440
1982 1.176 147 G 1.385 219 15 - 734 1619
1943 1.260 158 47 1465 27 23 1 247 1.762
1994 958 132 45 1.136 192 16 z 210 1.345
1945 924 172 57 1,153 226 28 1 £55 1408
1996 491 1 47 1.208 247 K" ) Z 283 1.491
Var % 95-96 13 12 -17.5 48 493 24 1000 1.0 59
Totale 1991 2630 B45 gt | 3.566 hh3 g1 9 4219
1952 2.585 02 247 3534 b26 G 5§ 617 4151
1993 2815 T 255 3840 G52 115 ] L 4612
1994 2282 723 251 3.206 H4f 141 17 106 3962
1996 2416 855 300 35N B3z 214 6 2 4473
19565 23713 52 o 34727 605 305 9 919 43
Var % 9595 1.8 120 1.7 43 43 25 50,0 14 19
Valore
PPP 1991 178073 093064 57553 329 684 13.967 25,589 5,348 104 904 434538
1992 187528 93840 400,945 32413 94353 3N 2.002 125676 458,089
19493 256 687 11560 4333 415614 137236 26.758 475 164 460 580,074
1994 167 568 BE.542 38.480 292,590 103.381 32080 1577 137048 429638
1995 237 496 124 896 56.087 418484 118.486 43,089 365 1651.940 5B0.424
18496# 156.384 §5.333 58.3% 300113 99,957 T6.526 470 176.953 477 066
Var %9506 A7 a7 4 83 156 776 88 43 178
Edificato 189 455476 161.280 54,940 671696 133507 BOO31 1582 215,720 BBE A6
1892 435111 162 656 4770 645,558 13908 3930 700 178,997 B24.555
19493 471,760 180.950 54,781 707.491 22147 107.351 3880 39078 1.046.569
1894 476,350 198 586 55541 730477 212164 77664 £.588 292416 1.022 893
1985 S4B E47 172388 54,148 713183 187.379 10054 4 650 2482253 1,066 436
1986+ 452 616 153618 56,852 663187 155,881 105.251 5540 26672 079 850
Var. % 95-95 112 09 5.2 42 16,8 50 191 H8 -12.7
Non edificate 1991 125338 9828 3404 138570 61.302 7665 - &4 967 2071537
194z 149.053 15131 51717 169,367 30,405 10212 - 40617 HBA7R
1993 12043 19148 9,158 148,738 28,981 Nz 11 39104 187842
1954 111.298 34541 6.264 152123 2|z 3760 308 3880 186.003
1955 116781 36N 6482 154.034 42,332 2037 (i B3.255 Z218.189
198 77 28.108 4029 127.909 37.320 10766 130 48216 176,125
Var_ % 95-9% -18.0 1.2 178 174 11.8 AR5 20667 238 193
Totale 1991 7549 887 264,166 115897 1.138.950 268,776 113.285 6.930 388 991 1528540
1992 781.602 FEARrE 93913 1.147 332 263,785 78.803 2z 345780 1.492 677
1993 B48 873 565 10021 1.2 843 393054 144,222 L 542 642 1814485
1934 755216 319659 100305 11751490 345,357 113514 4473 463344 163853
1995 900924 328,955 116.722 1.346 601 HE197 164.230 50 517448 1,864,049
1996¢ 7041 267 061 119317 1.091.209 293158 1492 543 6.140 491 841 1.583.050
Var, % 95-96 218 -188 23 -18.0 -158 172 23 -49 151
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Tab.2 Numero e valore (in 1.000 fr.) delle transazioni immobiliari per gruppi di valorie

oggetto, dal 1991
‘ 0- 10- 50- ‘ 100- ‘ 200- 500 - ‘ 1- 2- | Smio | Totale
93 499 009 1999 4999 9999 19mio | 49mio
Mumero
PPP 1991 i3 53 61 174 530 200a a7 q ] 1132
1967 7 4 37 170 555 271 40 7 3 1.078
1983 q [ild a1 216 1 277 76 18 3 1337
1994 ] 55 43 152 572 186 36 [ 2 1.056
1955 12 35 48 206 247 ] ] 5 1273
1995 q 52 59 243 620 193 a4 15 7 123
Var %9506 250 186 729 180 36 202 24,1 315 600 -28
Edificato 1991 147 199 135 20 466 336 103 47 18 164
14932 77 182 118 156 4“7 7 56 43 17 1.454
1993 7 146 113 201 465 358 113 ] 2! 1513
1994 43 149 17 167 462 390 140 BA 24 1560
1454 4 168 13 75 510 410 17 B4 26 1.742
W 18 125 135 178 556 383 144 54 i 1613
Var %9586 609 755 EX 302 a0 6 6 138 f15 74
Non edificata 1931 A3 360 125 1683 122 50 P ] 12 2 1.440
1947 B28 I 146 191 148 53 19 14 7 1518
1993 750 437 159 183 167 41 1 B 4 1.762
1954 576 8 17 165 184 44 20 3 3 1.345
1995 481 33 124 rill 167 52 a0 10 ] 1.408
19060 489 400 156 m 171 7] [ i - 1.491
Var % 95.95 17 20,1 758 ai 4 95 600 100 00,0 50
Totale 1991 743 612 371 538 1,168 Eag 163 7 4219
1997 707 £43 797 517 1.150 53 155 ] 2 4151
1993 794 43 iz £00 1309 621 200 a3 79 1E12
1994 571 187 b2 485 1218 620 196 79 7 3.967
1935 539 55 303 678 1.320 704 190 118 35 4423
19960 516 577 350 =] 1.347 623 196 o) 12 8,341
Var %9506 43 16 155 1 20 A5 E¥] 237 5.7 BT
Valore
PPP 1991 56 1,346 459 76215 184535 13012 48724 26,406 12000 434588
1957 38 1.147 2368 726436 181148 145012 52035 22478 77475 458089
1993 47 1778 S 220250 147392 103591 51329 18990 580074
1994 10 1.79% 36 22703 189305 124057 49457 19629 19800 429638
1935 49 B3 354 3190 206672 160130 T6424 70.184 AEN 580424
1996 3 1358 4341 36193 199543 124518 B0.026 38749 13300 477066
Var %9596 -245 B15 25 137 39 212 215 44 56,6 178
Edificato 1991 518 5.079 G445 28600 160854 218165 144180 122603 197412  BAGAIG
1997 758 4 557 B35 21653 152126 210898 129544 124846 17250 62455
1993 120 1845 705 28659 159537 233004 153067 193838 766180 1046569
199 193 3675 Bl 23785 156551  J5AO51 191563 193979 167928 1002893
1065 242 4018 9019 36764 173681 274177 9208 250709 167638 106543
195 74 3756 9538 24680 183540 75083 702458 1RG0 GEABI 979850
Var %9596 634 180 57 3249 X 85 357 270 03 227
Non edificato 1931 1821 7.007 B97E 22950 35990 34420 32262 1m 9500 207537
1967 1770 a.75] 10388 26397 44678 34762 25325 42907 15000 209978
1933 2754 10.008 113% 25949 49757 77470 13571 17510 79533 167842
1934 1572 £.599 B043  Z3EF 56,991 784891 26637 7503 26470 186.003
1985 1699 7 530 B413 3 50152 34453 27407 30,050 77368 21819
1995 1800 999 10925 30065 49853 32867 10891 30716 - 615
Var %95% 65 195 79 34 06 45 03 22 1000 193
Totale 1991 2395 14.282 ams 719 |79 B3I 255066 182770 73BHIZ 15ZAS
1997 2068 14.955 21108 74486 377950 390172 206904 190081 214545 1492622
1993 7421 15631 73703 6745 479534 407966 270779 262777 3143 1814485
1984 1775 11,720 19547 70085 407847 409499 2RIBSZ 221011 234198 163A5M
1995 1.990 12379 20576 99846 430485 468760 253034 350843 225636 1864049
1996 1920 13614 24800 00938 437845 4082139 773375 751454 79784  1583.050
Var %9586 35 0.0 182 83 17 129 B0 281 BAE 51
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Tab. 10 Numero e valore (in 1000 fr.) delle transazioni immobiliari per regione, subregione e

comprensorio, dal 1991

Numero Valore
1991 1992 1993 1994 1995 1996 Var % 1991 1997 15983 1994 1995 19965 Var %
REGIONE TRE VALLI 582 588 602 496 G638 GDE 47  TIS00  G2M4B  BS4G6  BI7R0 M2T5 TRZZ 374
SUB-REGIONE LEVENTINA M 06 M2 B0 M8 25T 138 21947 96T 19370 215 37ER4 28384 4135
Compr, Alta Leventing 67 67 @& a1 o 67 -284 6803 1762 B.548 1624 13132 1873 D4
Compr. Medialeventing 102 1030 148 1200 163 120 264  BOIGD G787 122030 7255 13070 9640 -262
Compr. Bassa Leventina 5 360 45 480 4 M0 581 n@p b1%  BEIBD B.136 6622 10921 649
SUB-REGIONE BLENID 89 1970 21 980 169 200 B3 136550 404 159540  120%  16B03 20087 196
Compr, Alta Blenio 5 G660 8 280 45 60 333 4290 4580  48H30 4 6.173 1
Compr, Mecdia Bienio 65 750 V0 30 &b B8 236 43920 5058 57200 6,686 1.067 83% 188
Compr, Bassa Blenio 69 56 6 K B9 743 5004 4,456 5351 1109 3563 6632 &8
SUB-REGIONE RIVIERA 178 185 139 WA 1 181 M7 37903 28373 44147 4R09 GIOBR 7774 RGO
REG-LOCARNESEEV, MAGGIA 1.212 1188 1468 1147 1279 1.247 15 462790 413864 625785 428171 497189 415234 -165
SUB-REGIDNE 5P DESTRA 482 483 655 BM1 570 569 02 3BATE ZNIA02  EEZA0T 291063 364570 290609 203
SUB-REGIONEGAMBARDGND 180 146 165 162 161 145 89 48855 49739 5014 4599] 46393 45RR4 12
SUB-REGIONE VERZASCA 1 N3 B0 v 22 236 168 35874 55034 5O523  GSOAO0S 48780  JBTM 08
Compr. Verzasca Valla 51 L4 i kTl 5 M HE 434 2589 5924 4199 a%s 8416 M5
Compr. Vierzasca Piano 1m0 185 191 14 145 157 83 31530 50435 53509 5HG06 44300 4038 40
SLB-REGIONE MELEZZA 74 3 m FL:| i Moo-124 20900 16452 9633 14400 17893 13864 225
Compr. Centovalli 4 f B4 55 48 a9 - 4707 1182 G184 h628 2098 ins 44
Compr. T. Pedemaonte n 2 B & ] a1 3N 244 15993 13200 3449 8772 14995 10549 -296
SUB-REGIONE ONSERNONE 51 T k] kK n a7 5415 2.204 2528 35651 1616 1724 243
SUB-REGIONE V. MAGGIA 4 I M 1B 17 19 98 IGEE0 18133 N1BRBE 133N 18437 14949 189
Compr. Lavizzara Fr A B | 20 30 233 941 1757 1.067 1.860 1.396 ¥H 36
Compr. Rovana 24 3 16 17 18 4 18 458 04 733 41 B39 1149 369
Compr.FondoV. Mapgia 178 147 219 9 1/ 1% 0B 15261 15472 19886 NM000 16207 12845 -207
REGICNE BELLINZONA 5 /5 M40 3EE 426 360 155  1BGEZI 186751 1BBAAE  VFETOZ 195710 130777 325
SUB-REGIONEBELLINZONA 292 278 332 284 340 799 124 147190 144666 60509 137247 162180 105799 348
SUB-REGIONE P MAGADING 83 a7 78 8 &6 62 -Z79 39433 42085 28137 39461 33030 25478 -4
REGIOME LUGANESE 1498 1441 167 1461 1547 1574 0f G848 589748 S4B031 758824 799690 7a2GE1 B4
SUB-REGIONE LUGAND /8 708 B9Y YE? 799 BRE 71 427480 4455 B11.170  5GABE8 578135 511583 115
SUB-REGIONE V. LUGAND w37 430 3 368 368 00 9522 B4BEY 9779 0RO906 BINGE WO 179
Compr. Vedeggio W 222 126 148 166 122 58399 35917 53894 39384 29691 50751 766
Compr. Caniasca B 1@ 1|8 183 163 138 3589 45737  447BY  BGAGR 39929 43728 B3
Compr. Valcolla 19 M B M k)| ¥ 53 829 31738 1101 2657 3456 450 293
SUB-REGIONEMALCANTONE 362 356 340 328 420 350 167 95343 102806 137073 95330 138439 123009 .11
Compr, Alto Malcantone B3 7@ &2 57 n LT 9802 8855 11792 11399 11980 12523 120
Compr. Medio Malcantone 121 136 106 107 136 10 190 73430 25257 23538 19BE7 30354 3051 06
Compr BassoMalcantone 172 141 173 184 214 189 -7 B2 E77M 101341 B4 36905 BOOGT 174
REGIONE MEMDRISIO 547 5E9 485 493 3 552 17 187880 240111 162557 193146 259245 277129 124
SUB-REGIONE CHIASSO 40 135 4 W4 13 122 80 43184 87022 42B33 74243 106154 GRA4T 42
SUB-REGIOMEMENDRISIO 344 345 305 30 381 354 19 134871 137679 10769 106533 143689 151507 54
SUB-REGIONE MUGGID 58 B 56 ™ Lh 6 583 9925 15410 12028 12310 402 13175 a0
CANTONE 4219 4151 4612 3962 4423 4341 19 1528941 1492622 1814485 1.638534 1864049 1583050 -151



