Elena Sartoris, economista presso la ME-
TRON Onts- und Regionalplanung

1. Premessa

Su incarico dell'Ufficio federale per I'abitazione
la ditta METRON Orts- und Regionalplanung
di Windisch ha eseguito uno studio sul mercato
immaobiliare nelle citta di Zurigo, Berna, Lugano e
Aarau nel decennio 1975-1985, focalizzato in
particolare sulla struttura del gruppo di operatori
agenti su di esso {"). Lo studio sl trova allual-
mente nella fase linale di elaborazione. In segui-
to ne & prevista la pubblicazione,
Mellarticolo seguente sono riassunti alcuni risul-
tati riguardanti la citta di Lugano. | dati raccolli
hanno inollre permesso di estendere l'analisi al
segmento di mercalo delle proprietd per piani.
Una dislinzione fra le contrallazioni riguardanti la
proprieta per piani e le rimanenti compravendite
& giustificata dalla diversita fondamentale di que-
sti due segmenti sia per quanto riguarda la strut-
tura del gruppo di operatori e | loro motivi sia per
le conseguenze sul piano abilativo,
Oggetlo d'analisi sono lutte le compravendite ef-
fettuate nel periodo 1975-1985 nella citta di Lu-
gano (senza le sezioni di Castagnola e Bré).

2. Sviluppo del mercato immobiliare 1975-1985:
proprieta per piani e rimanenti compravendite

o sviluppo delle compravendite immaobiliari

effetiuate nel periodo 1875-1985 & riportato
nella figura 1. Le due curve indicano separata-
mente le compravendite riguardanti la proprieta
per piani (in seguilo chiamate in breve proprieta
per piani) e le transazioni sul mercato immobi-
liare non facenti parte di alcuna proprieta per
piani (in seguito chiamate in breve compravendi-
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Dieci1 anni
d1 transazioni
immobiliari a Lugano

Sviluppo e tendenze del mercato immobiliare a Lugano
nel periodo 1975-1985

le),

Dopo una tendenza alla diminuzione negli anni di
recessione economica seguenti la crisi degli anni
73-74, le compravendite registrano un continuo
incremento fino agli inizi degli anni 80. Nel 1983
subiscono una llessione e ammontano a pio di
trenta nel 1985,

Diversa la tendenza delle proprieta per piani. Ad
un leggero ma continuo aumento a partire dal
1977 segue negli anni 80 un incremento pid for-
le, in particolare nel 1985, proprio in un anno in
cui le compravendile di stabili e terreni sono in
regresso(1).
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Fig. 1: Evoluzione delle transazioni immobiliari a Lugano, 1975-1985; proprieta per piani (PPP) e
rimanentl compravendite
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Il valore in franchi delle compravendite mostra un
forte aumento anche in termini reali fino al 1981
(fig. 2). A parlire dal 1982 esso diminuisce sia in
valori nominali sia reali. Cid rispecchia da una
parte il minor numero di compravendite e d'allra
parte la riduzione della superficie media delle
parcelle vendute. Entrambi i fattori, all'interno del
lerritorio limitato preso in esame, sono sintomo di
una diminuzione notevole di superfici acquistabili
e mascherano un aumento generale dei prezzi
dei terreni.

Lo sviluppo del valore delle proprieta per plani ri-
specchia invece molto bene I'evoluzione del nu-
mero di contrattazioni ed il forte incremento delle
stesse nel 1985 (fig. 3).

Durante i dieci anni presi in considerazione le
proprietd per piani rappresentano in media il
73% del numero totale di fransazioni immaobiliari,
perd solo il 34% del valore complessivo scam-
biato sul mercato immobiliare. L'importanza del
due segmenli & variata notevolmente nel corso
del decennio. La propriela per piani - espressa in
% del numero totale di transazioni sul mercato
immobiliare - mostra fino al 1981 una tendenza
alla diminuzione (fig. 4). In seguito, a partire dal
1982, si registra nuovamente un forte aumento
della stessa con un valore massimo nel 1985 pari
all'85% di tulte le compravendite. Anche se in
modo meno accenluato, la stessa tendenza si ri-

scontra nello sviluppo dellimportanza relativa
delle proprieta per piani, sulla base del valore in
franchi (fig 4a). Nonostante variazioni pid pro-
nunciate anche sulla base del valore si osserva
una chiara tendenza all'aumento a parlire dal
1882, che raggiunge il suo wvalore massimo
(49%) nel 1985.

3. | principali gruppl di operatori sul mercato im-
mobiliare (compravendite, escluse le proprieta

per plani)

La struttura degli operatori sul mercato immo-
biliare & da vedere in funzione del tipo di og-
getto contrattato, per esempio in funzione della
sua Idoneita quale oggetto di investimento. In
quest'oltica appare nuovamente giustificata la
trattazione del segmento delle proprieta per piani
(paragrafo 4) separata da quella delle altre com-
pravendite analizzate qui di seguilo (paragrafo
3).
Vi sono distinti tre gruppi principali di operatori: |
privati, i promotori (2), gli investitori. A causa del
numero ridotto di operazioni da parle degli enti
pubblici nell'analisi esse non verranno conside-
rate,

La prima considerazione riguarda l'effetto totale
risultante dal saldo degli acquisti e delle vendite
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Fig. 2: Evoluzione del valore nominale e reale (in 1000 fr.) delle compravendite (senza PPP) a
Lugano, 1975-1985
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Fig. 3: Evoluzione della proprieta per piani a Lugano, 1975-1985; numero/valore a prezzi correnti (in
1000 fr.)
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effettuati dai tre gruppi di operatori nell'arco del
decennio (tab. 1 e 1a).

Tab. 1:Vendite risp. acquisti per gruppo di
operatore a Lugano, 1975-1985, numero
di compravendite (senza PPP)

Acquisti  Vendite Saldo
Privati 159 243 -84
Promuotori 43 15 28
Investitori 116 64 52
Enti pubblici 7 3 4
Totale 325 325 -

Tab. 1A:Valore nominale (in 1.000 fr.) delle
vendite risp. acquisti per gruppo di
operatore a Lugano, 1975-1985

Acquisli  Vendite Saldo
Privati 151,949 354397 -202.448
Promoton B6.258 74444 11.814
Investitor 453355 271085 182270
Enti pubbhici 17.946 9.582 8.364
Totale 709.508 709.508 -

Il gruppo dei privati perde 84 stabili a beneficio
del gruppo dei promotori (+30) e degli investitori
(+50). Un'importanle categoria nel gruppo degli
operatori privati & rappresentata dalle comunioni
ereditarie. Esse vengono costituite in seguito al
decesso di un privato nella fase che precede la
divisione del beni immabiliari fra gli eredi. Allo
scopo di indennizzare gli eredi si procede gene-
ralmente alla realizzazione (framite vendita) dei
beni immobiliari. Le numerose vendite da parte
delle comunioni ereditarie sono all'origine delle
perdite nello stock di immoabili appartenenti a pri-
vati.

Le perdite dei privati nel decennio 1975-1985 so-
no il risultato di un'eccedenza delle vendite sulle
compere, osservabile ogni anng, e che dal 1976
mosltra una tendenza crescente (In valori assolu-
ti) fino al 1982 per quindi diminuire negli ultimi
anni (fig. 5).

La stessa tendenza si pud dedurre dall'evoluzio-
ne del valore contrattato (fig. 5a).

In direzione opposta si sviluppa invece I'attivita
degli investitori sul mercato immobiliare. Dal
1977 al 1982 essi mostrano un saldo positivo
crescente delle compravendite mentre, a causa
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di un aumento rilevante delle vendite a partire
dal 1982, raggiungono nel 1985 praticamente un
pareggio delle compere e delle vendite elfelluate
(fig. 6-6a).

Le fig. 7 e B mostrano I'evoluzione dell'importan-
za relativa dei tre gruppi di operatori rispetto al
numero lotale di compere (fig. 7) e rispettiva-
mente di vendile (fig. 8). L'andamento & caratte-
rizzato da una certa costanza delle posizioni re-
lative dei singoli gruppi sull'arco del decennio. |l
quadro non varia nemmenao se per il calcolo del-
la percentuale relativa & quale migliore indicalore
dellimportanza di un gruppo di operatori sul
mercato immobiliare si prende come base il valo-
re in franchi.

Sulla base dei dati raccolti non & quindi possibile
intravedere uno sviluppo che sfavorisce 1l grup-
po di operatori privati, ipotesi questa plausibile
come lendenza generale, in quanto I'allora immi-
nenle introduzione della legge federale per Ia
previdenza del personale (LPP) lasciava preve-
dere un forte afflusso supplementare di capitali
in cerca di una possibilitd di investimento. La
particolaritd della citta di Lugano - come pure
l'alta percentuale di compravendite di proprieta
per piani e di conseguenza le condizioni partico-
lari per gli investitori -, non permette tultavia di
generalizzare queslo risultato.

Si pud concludere: il gruppo degli operatori pri-
vati mostra un saldo negativo alla fine del perio-
do osservato. Cid implica una lenta erosione del
loro stock di immobili. Si avverte come tendenza
di fondo un effetto di esclusione per gli operatori
privati, espressa nella perdita netta di stabili in
loro proprietd. Un'accelerazione di queslo pro-
cesso non e tuttavia riscontrabile, motivo per cui
non sl pud forse ancora parlare di una vera e
propria sostituzione di operatori privati da parte
di investitori @ promotori (ricordiamo che i dali
raccolti sono limitati al periodo 1975-1985).

3.1 Le relazioni venditore-acquirente nel caso di
ogaetti di investimento

Tramite un‘analisi piu approfondita delle relazioni
fra acquirente e venditore (chi vende a chi?, chi
compra da chi?) & possibile determinare esatta-
mente la direzione e I'entita dei flugsi di scambio
tra i diversi gruppi di operatori sul mercato immo-
biliare e quindi ricostruire un quadro completo di
guesto mercato.



Fig. 5: Acquisti, vendite e saldo dei privati a Lugano, 1975-1985, compravendite senza PPP
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Fig. 5a: Acquisti, vendite e saldo dei privati a Lugano, 1975-1985 valore nominale delle
compravendite in 1000 fr. (senza PPF)
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Fig. 6: Acquisti, vendite e saldo degli investitori a Lugano, 1975-1985, compravendite senza PPP
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Fig. 6a: Acquisti, vendite e saldo degli investitori a Lugano, 1975-1985 valore nominale delle
compravendite in 1000 fr. (senza PPP)
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Fig. 7: Partecipazione dei gruppi di operatori al numero totale di acquisti in % (senza PPP),

1975-1985
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Fig. 8: Partecipazione dei gruppi di operatori al numero totale di vendite in % (senza PPP),
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Fig. 9: Mercato immobiliare di Lugano 1975-1985: nr. di "oggetti di investimento"
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Fig. 9a: Mercato Immobiliare di Lugano 1975-1985: valore "oggetti di investimento”
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La compera o la vendila di uno stabile puo trova-
re la sua giustificazione in motivi diversi. Un biso-
gno personale o la possibilita di un investimento
di capitale a lungo lermine p.e. poOsSsono essere
entrambi all'origine di una compravendita. Diver-
si tipi di oggetti immobiliari sono tuttavia idonei in
modo differente al raggiungimento degli obiettivi
perseguili. Di conseguenza alcuni gruppi di ope-
ratori lenderanno a concentrare la loro atlivita su
certi segmenti di mercato. In questo paragrafo
I'analisi viene limitata ad un solo tipo di oggetti :
gli "oggetti di investimento”, qui definiti come sta-
bili con piu di due abilazioni (3).

Le figure 9-9a mostrano il quadro completo della
struttura del mercato immaobiliare nella citta di
Lugano per le compravendite riguardanti "oggelti
di investimento” effettuate nel periodo 1975-
1985,

Come in precedenza vengono distinti i tre grup-
pi: operatori privati, promotori & investitori. Ogni
gruppo @ rappresentato una volta come acqui-
rente e una volla come venditore di un oggetto di
investimento ed & in relazione con ognun altro
gruppo attraverso il mercato immobiliare, Lungo
la linea che unisce vendilore e acquirente & indi-
cata la percentuale delle vendite dell'operatore ai
differenti gruppi di acquirenti. All'aliro estremo
della linea di unione & riportata la percentuale
delle compere di un gruppo d'acquirenti acqui-
slata dai diversi operatori. Infine lungo la linea di
unione & indicato (cerchiato) il significato per-
centuale della relazione specifica venditore-ac-
guirente relativo al volume di tutto il mercato.

La distinzione di un gruppo di operatori come ac-
quirente/venditore & puramente analitica e non
esclude in nessun modo la possibilita che un
operatore sia nello slesso lempo acquirente e
venditore. A causa del volume ridotto di compra-
vendite effettuato da parte degli enti pubblici,
guesto gruppo di operatori viene tralasciato nel-
I'analisi.

Il valore percentuale in neretto indica il signilica-
to relativo di un lipo di costellazione vendito-
refacquirente rispetto a tutte le compravendite ef-
fettuate. Conformemente a cid che precedente-
mente si @ osservato si pud dedurre l'alta per-
centuale degli scambi fra privali, pari al 46% di
tutte le operazioni elfeltuate sul mercato immaobi-
liare. Seguono per ordine di Importanza le vendi-
te da parte di privati al gruppo dei promotori
(15%) ed inline le vendile al gruppo pil eteroge-
neo degli investitori (14%).

14

DCall'analisi dei flussi di moneta (4) che scorrono
fra gruppi di operatori & possibile oftenere un
guadro pit esatio delle differenze di potere d'ac-

Rilavamento dati: fonti utilizzate

L'Ufficio cantonale di statistica pubblica regolarmen-
te numero e valore delle transazioni Immobiliari per
distretto @ per categoria di operatorl secondo il luogo
di domicilio. Per lo studio qui presentato servivano
dati differenziali per comune & una diversa classifi-
cazione degll operatori nel mercaio immobiliare. La
preziosa collaborazione dell'Ufficio cantonale del re-
gistri del distretto di Lugano e dell'Ufficio tecnico co-
munale della cittd hanno parmesso di acceders ad
altre fonti,

In un rapporto tecnico sul rilevamento dei dati’) &
contenuta una descrizione precisa dalle fonti & del
modo con il quale | datl sono stati raccolti. Qui di se-
guito rlassumiamo brevemnente le fontl principall.

Partendo dagli annunci all'Ufficio registri del distretto
di Lugano sono state rilevate per ogni anno le com-
pravendite registrate nella sezione di Lugano, Qui é
avvenuta pure una selezione delle compravendite
dagli alir trapassi immobiliari (successioni, donazio-
ni, cessioni),

Tramite il registro di commercio & stato in seguito
conirollato lo scopo sociale delle societd che opera-
no sul mercato immobiliare per cosl ottenere una
classificaziona degli operator plis precisa.

La seconda e terza fase sl sono svolte all'Ufficio tec-
nico comunale di Lugano.

| dati di basa dell'Ufficio registri sono stati completat!
con Informazioni supplementari sul fipo di stabile og-
getto di una compravendita. In particolare sono stati
rilevati I'ubicazione (zona statistica), l'indice di occu-
pazione e la zona secondo il plano regolatore.

Infine all'Ufficio controllo abitanti & stato rilevato-
quale indicatore approssimativo delle abitazioni esi-
stanti- il numero di economle domestiche esistenti
nel 1988 negli stablli acquistati rispettivamentes ven-
duti, Per motivi di costi le compravendite riguardant
la proprietd per plani non sono state incluse nelle ul
time due fasl.

La lunga fase della raccolta dei dati & causata dalla
mancanza di informazioni qualitative sul tipo di og-
getto scambiato sul mercato immobiliare p.e. ubica-
zione, anno di costruzione, zona secondo il piano re-
golatore, destinazione dsllo stabile @ numero di abl-
tazionl al momento della compravendita. In seguito é
difficiimente possibile ricostruime le caratteristiche a
causa delle trasformazion| continue e spesaso Incisl-
ve a cul & sottoposto uno siabils.

Una migliore organizzazione della raccolta del dati al
momento della compravendita poirebbe arricchire
notevolmente le basi statistiche Indispensabill per
un'indagine che ha il mercato immobiliare quale og-
getto di studio.

*) Gerheuser F., Sartoris E., Liegenschaftsmarkte
schweizerischer Stadte: Technischer Bericht zur De-
tenarhebung, Metron Windlsch Dezember 1986
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quisto fra gli attori operanli sul mercato immobi-
liare (fig. 9a).

Prendendo come base il valore, |a parlecipazio-
ne degli operatori privati diminuisce sensibilmens-
te. Le compravendile fra privati (46% del numero
totale) cosliluiscono solo il 34% del valore lotale
scambiato sul mercato immobiliare {oggetti di in-
vestimento).

Evidente & pure la diminuzione della partecipa-
zione relativa del gruppo dei promotori. Sulla ba-
se del valore in franchi, le vendite dei privati al
gruppo dei promotori rappresentano solo 1'11%
(15% del numero totale). Cid mostra la particola-
rita di questo lipo di transazioni, efiettuate preva-
lentemente a scopo di demolizione o ristrutiura-
zione, & che implicano generalmente un prezzo
d'acquisto relativamente basso. | promotori com-
prando stabili che, In seguito demoliti o ristruttu-
rati, rivendono ad inveslitorl interessali assumono
prevalentemente come visto la funzione di inter-
mediari.

Esattamente inversa la tendenza nelle vendite al
gruppo degli investitori. Misurate sulla base del
loro valore in franchi assumono un signilicato pio
importante {16%) rispetto al numero di compra-
vendile effettuate (14%).

Mclto significativa & la differenza fra limportanza
relativa misurata sulla base del numero di con-
traltazioni e quella misurata sulla base del valore
in franchi, quando sia I'acquirente sia il vendilore
appartengono al gruppo degli investitori. Questo
lipo di coslellazione rappresenta il 10% di tulte le
compravendite ma pio del doppio (21%) se mi-
surata con il valore scambialo, E' cosl evidente
che gl stabili, cggetto di scambio del gruppo
degli investitori, hanno generalmente un valore
molto alto o in ogni caso vengono scambiati co-
me lali. Inversamente si pud anche dire che |3
dove sono necessari grossi capilali solo il grup-
po degli investitori pud avanzare delle offerte e
percid la competizione avviene tra diversi tipi di
investitori ma allinterno del gruppo stesso. Sa-
rebbe anche ipotizzabile un meccanismo diverso
di formazione del prezzo quando entrambi i con-
traenti sono rappresentati da un investitore.

In generale si pud quindi constatare uno sposta-
mento delle posizioni relative a favore del gruppo
degli investilori i quali, conformemente alle
aspettative, sono favorili da un potere d'acquisto
elevato. Misurata sulla base del valore scambia-
to, la loro partecipazione al totale degli acquisti -
rispelto ad ogni gruppo di venditori - @ maggiore
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della loro partecipazione al numero di compra-
vendite effettuate sul mercato: essa aumenta dal
27% al 43% (confr, fig. 9-9a). Sulla base del va-
lore degli oggetti di investimento il gruppo degli
investitori diventa cosi il maggiore acquirente.
Pit di 1/5 del fatturalo & scambiato all'interno di
queslo gruppo di operatori. La tendenza alla for-
mazione di un segmenlo di mercato particolare
orientato verso l'interno &, sulla base del valore
scambiato, pertanto pii marcata. Questa tenden-
za & da considerarsi relativa nella misura in cul
nel gruppo degli investitori figurano le societa im-
mobiliari che, come gia accennalo, assumono di-
rettamente anche funzioni proprie del gruppo dei
promotori.

Infine & interessante I'analisi della provenienza
come pure della destinazione degli oggetti ac-
quistati, rispettivamenle venduti, dai tre gruppi di
operatori. Essa pud fornire ulteriori indicazioni
sulla dinamica del mercalo immobiliare.

a) Operatori privati

Gli stessi privati sono | principali fornilori delle
proprieta acquistate da guesto gruppo (85%).
Per cid che riguarda le vendile & importante
guanto segue.

La percentuale delle vendile di privati che riman-
gono in proprieta di questo gruppo (cloé acqui-
stale da altri privati) da indicazioni sull'effetto di
esclusione dei privati da parte degli investilori e
dei promotori. Nel caso di Lugano il 60% delle
vendite di privali "rimane” nelle loro mani. Il rima-
nente 40% & venduto in parti uguall a promotori e
a investilori, cid che costituisce nello stesso tem-
po la perdila netta di stabili in proprieta di privati
(= saldo negalivo).

Tra il gruppo dei privali si lrovano in particolare
le comunioni eredilarie, che hanno una parte del
50% alle vendite ad allri privati mentre scambia-
no solo il 40% del valore in franchi. Questo fatto
rispecchia bene la pralica dello scioglimento di
una comunione ereditaria, seguila dalla forma-
zione di una comproprieta che avviene general-
mente slabilendo dei "prezzi di favore”.
Dallindagine & emerso il fatto che lmportanza
relativa delle transazioni fra privali varia sensibil-
mente in localita diverse. Il 80% nel caso di Lu-
gano rappresenta una percentuale bassa para-
gonato ad un valore di 80% a Zurigo e di 70% a
Berna (5).

La differenza nel significalo relativo di un gruppo
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di operatori, se misurato in valore o in numero di
compravendite, fornisce come vislo alcuni indizi
sul lipo di cggetto scambiato. MNel caso degli in-
veslitori si pud ipolizzare su di una parte di valo-
re maggiore rispetto alla parte relaliva al numero
di compravendite: che si tratti di oggetti tenden-
ziaimente piu grandi, di qualita migliore, ubicali
in zone particolarmente aftrattive, centrali, in ogni
caso di presligio; cosi come si potrebbe ipotizza-
re un effetto di maggiorazione di prezzo dovulo
unicamente alla costellazione particolare dei
conlraenti caratterizzala da un forte polere d'ac-
quisto.

b) Promotori

Gli stabili comprali dal gruppo dei promotori pro-
vengono per I'89% da privati (B3% del valore).
Tutti gli stabili venduti dal gruppo dei promotori
vengono acquistati da investitori. E' pertanto ab-
bastanza evidente la funzione di intermediario di
questo gruppo di operatori che agisce solo in
funzione di potenziali acquirenti futuri e non & da
vedere come proprietario definitivo degli stabili
che acquista. Cid non esclude che questo grup-
po possa rimanere anche alcuni anni proprietario
di stabili in attesa di condizioni di vendita pil
vantaggiose.

c) Investitori

La fonte principale degli acquisti da parte degli
investitori proviene nuovamente dal gruppo del
privali (52%, 37% del valore), In ordine di impor-
tanza seguono gli investitori stessi (35%, 47%
del valore) e infine | promotori {10%, 14% del va-
lore).

E' interessanle osservare pid da vicino il gruppo
degli investitori che risulta essere mollo etercge-
neo.

Troviamo quali categorie pit importanti nel grup-
po degli investitori gli istituli d'assicurazione, i
fondi immohbiliari, le casse pensioni cosl come gli
istitutl bancari. Questi ultimi sono anche da con-
siderare inveslitori definilivi. Da ricordare infatti
che gli stabili acquistali vengono utilizzati aimeno
in parte a scopo d'abitazione e non servono per-
lanto unicamente come sede amministrativa di
questi istituti. Il nuovo piano regolatore della cit-
14, che prevede facilitazioni riguardanti l'indice di
sfrultamento di un terreno nel caso della creazio-
ne di abitazioni, & pure una delle cause probabili
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di questo sviluppo.

La fonte degli acquisli delle casse pensioni &
rappresentata esclusivamente da altri gruppi di
investitori. | privali al contrario costituiscono nuo-
vamente la principale fonte di acquisto da parle
delle socletd immobiliad. Interessante nel caso di
Lugano I'alta percentuale delle vendite delle so-
cietd immobiliari ad altri investitori (43%), cid che
dimostra come anche questo genere di societa
assuma funzioni di promovimenlto nella creazione
di abitazioni. A questo proposito diventa eviden-
te I'aiulo soprattutto analitico di una classificazio-
ne degli operatori sul mercato immobiliare se-
condo lo schema privati-promotori-investilori. La
presenza contemporanea di alire funzioni pud
essere pio o meno marcata a seconda della si-
tuazione,

3.2Conclusioni

Sulla base dell'analisi precedente nella quale so-
no venute alla luce le relazioni fra i diversi gruppi
di operatori sul mercato immobiliare e cosi pure i
rapporti di "potere d'acquisto”, si possono tramre
alcune prime conclusioni. Dapprima alcuni
aspelli generali.

Sul mercato immobiliare 1l gruppo dei privati ha
rapporti di compravendita prevalentemente con
aliri privati. Quesli ulimi rappresentano nello
slesso tempo il maggior fornitore di oggetti di in-
vestimento per il gruppo degli investitori. Linsul-
ficienza di informazioni non permetie di stabilire il
genere di stabili acquistati dagli investitori. E' tul-
tavia probabile che si tratti per lo piu di oggetti
situali in zone centrali (ubicazione particolare) ad
ulilizzazione mista (uffici, abitazioni) e di grandi
dimensioni. Incltre cid che contribuisce all'alta
percentuale di fatturato degli acquisti da parle di
investitori & la tendenza verso una lievilazione
dei prezzi, dovuta anche al forle potere d'acqui-
sto di questo gruppo di operatori.

Una parte rilevante di oggetti di investimenio
giunge agli investitori atiraverso | promotori, che
a loro valta li acquistano da operatori privati.

E' in questo senso che il gruppo dei promotori
assume una funzione di intermediario.

In sintesi si pud caratterizzare il mercato degli
oggelti di investimento a Lugano nel modo se-
guenie:

a) Il primo punto riguarda 'importanza delle com-
pravendite che si svolgono all'interno del gruppo
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di operatori privati.

MNelle quattro ciltd prese in considerazione dallo
studio (6) I'importanza dei flussi Ira operatori pri-
vali & preponderante e rappresenta piu della me-
la delle operazioni di compravendita. Cid si spie-
ga facilmente col latto che in Svizzera nel 1980 il
53% degli slabili con 3 o pit abitazioni era pur
sempre ancora concentrato nelle mani dei privati
(7). Questo & quindi un effetto dovuto alla distri-
buzione "iniziale” (cioé nel 1980) della proprieta
immaobiliare. Paragonalo alle citta di Zurigo, Ber-
na e Aarau, sul mercalo immobiliare a Lugano &
tutlavia evidente una softo-rappresentazione di
questo lipo di relazione di compravendita, in par-
licolare rispetio alle citla di Zurigo e Berna.

Si pud invece considerare il mercato immobiliare
di Lugano come un mercato rivolto in gran misu-
ra verso il gruppo degli investitori (8 ). Essi parte-
cipano direttamente in gualila di acquirenti di og-
gelli di investimento al 273% delle compravendite
effettuate nel decennio 75-85. Un paragone con
le citta di Zurigo (dove questo valore si situa solo
al 18% delle compravendile) e Berna (con il
24%) permette di meglio evidenziare guesta ca-
ratteristica. Se sl iene conto anche delle vendite
effetluate da queslto gruppo di operatori si rag-
giunge - per Lugano - un tasso di partecipazione
alle transazioni immobiliari di quasi il 40%.

MNel caso di Lugano anche la percentuale delle
lransazioni che avvengono all'interno del gruppo
degli investitori & relativamente elevala: con
un'importanza relativa pari al 10% di tutte le
compravendite si pud identificare sul mercato un
segmento che appare piuttosto isolato verso altri
gruppi di operatori,

b) La seconda caratteristica gia trattata in prece-
denza & la vendita esclusiva da parte dei promo-
tori al gruppo degli investitori: il gruppo dei pro-
molori acquista stabili presso privatl per poi ri-
venderli ad investitor! interessati.

4. Strutiura e sviluppo del mercato delle proprieta
per piani

4.1Premessa

Analogamente all'analisi per il mercalo immobi-
liare & possibile osservare la struttura e I'evolu-
zione del mercato di appartamenti nelle proprieta
per piani (9),

Dagli Inizi degli anni '80 quest attivita di mercato
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ha subito un notevole Incremento (confr. fig. 1).
Oltre alla struttura degli attori operanti su questo
segmento di mercato, si pud analizzare I'evolu-
zione dei prezzi medi. Cid & possibile in quanto,
al contrario del mercato immobiliare traltato nel
paragralo precedente, il mercato delle propriela
per piani € caratterizzato da una relativa omoge-
neita degli oggetti acquistati rispettivamente ven-
duti. | prezzi medi pagali per un appartamento in
condominio a Lugano - differenziati secondo ac-
quirente/venditore - sono, & non stupisce, sensi-
bilmente maggiorl rispetio ai valori medi canto-
nali calcolati dall'ufficio cantonale di statistica.
Per evitare una distorsione dei risultali, cioe per
gvitare che un singolo valore eslremo possa in-
fluenzare sensibilimente il prezzo medic unilario,
saranno considerali solo | prezzi medi calcolati
sulla base di un numero sufficiente di compra-
vendite.

Infine in un terzo momento verra analizzato |l
prezzo unitario a dipendenza della combinazione
particolare di contraenti (venditore/acquirente).

4.2 La struttura del gruppo di operatori sul mer-
calo delle propriela per piani e 1a sua evolu-
zione

Si pud dapprima osservare il risultato finale delle
compravendile effettuate nell'arco dei dieci anni.
Il carattere di non-investimento delle proprieta
per piani appare evidente nell'inversione dei ruoli
di singoli gruppi di operatori: il settore privalo ri-
sulta netto-acquirente, | gruppl dei promotor e
degli investitori netto-venditori (tab. 2-2a). Cid
corrisponde ad una struttura esatltamente oppo-
sla a quella osservata nel settore del mercato im-
maobiliare che non riguarda la proprieta per piani.
Il mercalo delle proprietd per piani ¢ dominalo
da operatori privati, non tanto nelle vendite ma
piutlosto negll acquisti di appartamenti. | promo-
lori assumono una cerla importanza comea vendi-
tori mentre come acquirenti sono pralicamente
assenli. Anche il gruppo degli investitori compa-
re prevalentemente nel ruolo di venditore, L'inte-
resse degli inveslitori all'acquisto di proprieta per
piani & molto limitato. Non comportando una ren-
dita in forma di entrate locatarie (pigioni) questo
setlore non rappresenta infatti una possibilita di-
retta di investimento di capitali a lungo termine.

Una politica volta a influenzare la costituzione e
lo sviluppo delle proprietd per piani deve percid
essere una politica orientata essenzialmente -
dal lato della domanda - verso i motivi e le azioni
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degli operatori privati quall acquirenti di apparta-
menli in condominio.

Tab. 2:Vendite risp. acquisti di proprieta per
piani per gruppo di operatore a Lugano,

1975-1985
Acquisti  Vendite Saldo
Privati a7 280 507
Promotor 12 209 =197
Investiton 88 398 =310
Enti pubbalic = = -
Totale 887 aar -

Tab. 2A:Valore nominale (in 1.000 fr.) delle
vendite risp. acquisti di proprieta per
piani per gruppo di operatore a
Lugano, 1975-1985

Acquisti Vendite Salda
Privati 282006 78690 203.316
Promotori 6.460 127472 <121.012
Investitor 85.003 167307 -B2.304
Enti pubblici - - =
Totale 373.469 373.469 -

4.2.1 Evoluzione della struttura degli operatori
nelle vendite di appartamenti in condominio

Mel periodo 1975-1985 la partecipazione dei pri-
vali nelle vendite di appartamenti in condominio
si situa in media attorno al 25% (fig. 10).

Il gruppo degli investitori ha una funzione domi-
nanle fino al 1979 ma negli anni 'B0-'82 perde
decisamente di importanza come venditore, prin-
cipalmente a favore del gruppo dei promotori.
Nel 1983 il gruppo dei promotori viene tultavia
soppiantato nuovamente dagli investitori che, in
seguito a un nolevole incremento delle vendite,
riconguistano in misura del 60% delle vendite di
appartamenti in condomini un ruolo di primo pia-
no.

L'evoluzione sulla base del valore in franchi mo-
stra nello stesso modo una diminuzione dell’im-
portanza relativa degli operalori privali e dei pro-
motori nelle vendite, accompagnata da una par-
tecipazione pil elevala degli investitori (tig. 10a).

Degno di nola il fatto che lungo quasi itlo il pe-
riodo osservato | promotori hanno una parte per-
centuale al valore in franchi sensibilmente mag-
giore rispetto al numero di proprieta per piani da
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loro vendute.

4.2.2 Evoluzione della struttura degli acquirenti di
appartamenli in condominio

Gli operatori privati assumono una funzione do-
minante quasi esclusiva negll acquisti di alloggi
in proprieta per piani (fig. 11).

Dal '75 all'B5 essi partecipano al totale degli ac-
quisti di appartamenli in condominio in misura
dell'85% ca.

Il gruppo dei promotori & pressoché inesisiente
mentre I'importanza relativa degli investitori negli
acquisti & molto limitata e a partire dalla fine de-
gli anni 70 mostra una lendenza a un'ulleriore di-
minuzione: nel 1985 essa raggiunge solo il 6% .
La partecipazione relativa dei gruppi di operatori
agli acquisti di appartamenti in proprieta per pia-
ni & relativamente costlante ma cid non & il caso
se sl sceglie come base Il valore nominale in
franchi (fig. 11a). In particolare nel periodo 1976-
1981 | privati mostrano, rispetto alla stessa per-
centuale sul numero di acquisti, una llessione
marcata del valore nominale dei loro acquisti in
% del valore lotale. Cid pud essere spiegalo con
una minore disponibilita di pagamenlo degli ope-
ratorl privati, accompagnata da un potere d'ac-
guisto maggiore degli investitori che, in quesio
periodo, registrano una quola agli acquisti totali
relativamente elevata (valore medio 1976-1980
=16%).

4.3 Le relazioni venditore-acquirente sul merca-
o delle proprieta per piani

Analogamenlte al paragrafo 3.1 si pud rappresen-
tare il mercato delle proprieta per piani suddiviso
nei diversi lipi di relazioni vendilore-acquirente.
Le fig. 12 e 12a mostrano limporianza relativa
dei tre gruppi di operatari - i privati, i promotori e
gli investitori - e la loro posizione In queslo mer-
cato.

La prima osservazione riguarda la chiara predo-
minanza delle vendite di investitori ad operatori
privati. Questa costellazione rappresenta Il 45%
delle compravendite di appartamenti in condomi-
ni ed il 35% del loro valore nominale. Cid sta ad
indicare che gli investilori assumono pure un'im-
portante funzione di promovimento.

Ln esame pid attento permetle d'individuare nel-

Informazioni statistiche 1988/11



Fig. 10: Partecipazione dei gruppi di operatori al numero totale delle vendite di proprieta per piani
(in %), 1975-1985
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Fig. 11: Partecipazione dei gruppi di operatori al numero totale degli acquisti di proprieta per piani
(in %), 1975-1985
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Fig. 12: Vendite e acquisti di proprieta per piani a Lugano 1975-1985
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Fig. 12a: Valore delle vendite e degli acquisti di PPP a Lugano 1975-1985
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le societa immobiliari (classificate nel gruppo de-
gli investitori) il principale artefice di questo svi-
luppo. Se dal lato degli acquisti il mercato delle
proprieta per piani non & interessante per gli in-
veslitori, gquesti assumono grazie all'allivita delle
societd immabiliari un ruolo dominante nelle ven-
dile & rappresentano cosi | principali promoltori
nella costruzione di condomini efo nella trasfor-
maziong di case plurifamiliari in condomini. In
questo sellore gli investitori sono attivi nel ruolo
di acquirenti solo nel 10% delle compravendite
mentre nel 49% dei casi essi compaiono quali
venditori,

Seguono per imporlanza le ransazioni all'interno
del gruppo di operatori privati. Esse rappresenta-
no il 28% del numero di compravendite rispetti-
vamente il 16% del valore nominale. Infine le
vendile da parte del promotori a privati corri-
spondono al 20% delle transazioni e al 26% del
valore tolale scambiato sul mercato delle pro-
prieta per piani.

Questi valorl sono relativamente bassi se con-
frontati al 46% risp. 34% nel caso delle compra-
vendile di oggetti di investimento (vedi 3.1).

Il secondo aspetto degno di nota risulta nuova-
mente dal confronlo dei valori percentuali della
partecipazione dei gruppi di operatori, calcolati
sul numero totale di compravendite confrontato
con il valore calcolato sul valore nominale di que-
ste,

Gli inveslitori si distinguono perché registrano,
sia nel ruolo di acquirenti sia in guello di vendito-
ri, un valore percentuale sul volume nominale in
franchi sensibilmente pio elevato rispetto alla
quota calcolata sul numero delle compravendite.
Ci sono due eccezioni: gli acquisti degli investi-
tori da una fonte privata (31% di ttti gli acquisti
per un valore del 12%) cosl come le loro vendite
al gruppao dei privati (91% vs. 72%).
Parlicolarmente marcalo € lo scarto ira | due va-
lori percentuali nei casi degli acquisti da promo-
tori (29% vs. 42%) e da allri investilori (9% vs,
26%).

Come gia ipolizzato nei paragrafi precedenti, i
fattori responsabili di questo scarto sono da indi-
viduare nella differente allratlivita degli oggetti
acquistali rispetto a: centralita, qualita degli ap-
partamenti, dimensioni. Si pud pure supporre,
anche nel caso delle proprieta per piani, un mec-
canismo particolare nella formazione del prezzo
quando l'acquirente & un investitore e cid a cau-
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sa dell'alta disponibilitd di capitale di quesio
gruppo di operatori. Infine si pud osservare co-
me queslto effetto sia pio marcato nel caso in cul
entrambi | contraenti siano degli investitori. Cid sl
pud anche spiegare con una maggiore informa-
zione del venditore appartenente allo slesso
gruppo di operatori.

Riassumendo & da rilevare che il mercato delle
proprietd per piani - come gia vislo in preceden-
za - & un mercalo indirizzalo verso operatori pri-
vati: 91% delle vendile di investitori (72% del va-
lore nominale) sono vendite a privall, cosi come
I'B6% delle vendite dei promolori (69% del valore
nominale). Investitori e promotori contribuiscono
entrambi al promovimento di guesta forma di
proprieta. E' pertanto erralo escludere in genera-
le un interesse da parte di investitori per queslo
segmento di mercato. Esso é luttavia limitato al
gruppo delle societd immaobiliari mentre allri inve-
stitorl - come istituti d'assicurazione, casse pen-
sioni, istituti bancari - sono praticamente assenti
in questo mercato. E questo nella parte di acqui-
renti, allo stesso modo che nella parte di vendilo-
ri.

4.4 Valore medio di una proprieta per piani

Secondo la statistica dei trapassi immobiliari
1987 il valore medio cantonale di una proprieta
per piani (appartamento) & passato da 291'000
fr. nel 1986 a 406'000 nel 1987 (10). La fig. 13
mostra l'evoluzione del valore medio (nominale
risp. reale) delle proprieta per piani frail 1975 el
1985 per la citta di Lugano.

MNel 1985 il prezzo medio di un appartamento in
condominio a Lugano ammontava a 447'600 fr.
Considerando un tasso di inflazione dal 1986 al
1987 pari al 2,2% cid corrisponde ad un valore
(espresso in prezzi del 1987) di 457°400 fr. Sen-
za tenere conto dellaumento generale del prez-
zo reale degli immobili negli anni "86 e '87, cosl
come dellincremento dovulo alla pressione mag-
giore della domanda sul mercato luganese ri-
spelto al resto del cantone, nel 1987 il valore me-
dio di un appartamento in condominio a Lugano
risulta essere del 13% maggiore del valore can-
tanale.

Anche se & riconoscibile una lendenza all'au-
mento, le oscillazioni di anno in anno del valore
medio di una proprieta per piani sono molto mar-
cate. Rispetto al 1975 questo valore & aumentato
solo del 35%, in valori reali & persino leggermen-

Informazioni statistiche 1988/11



le diminuito. Il valore medio delle propriela per
piani gia molto elevato alla meta degli anni 70
(1975: 330°000 fr.) & un fatlore che ha certamen-
te conltribuito a frenare un’ulteriore ascesa mas-
siccia dei prezzi degli appartamenti in condomi-
nio a Lugano. Gli incrementi maggior si regisire-
ranno piutlosto nelle zone pia periferiche dell'ag-
glomeralo, decisamente toccate da diversi anni
dall'espansione delle proprietd per piani.
L'incremento percentuale varia in modo sostan-
ziale Ira le diverse categorie di operatori. In ter-
mini nominali i privali registrano un incremento
del 16% nel valore medio delle loro vendite ri-
spello al 1975, soltanto perd dell'11% negll ac-
quisti.

L'incremento pit importante si registra nelle ven-
dite da parte degli investilori (+71%), ma sopral-
lutto negli acquisti (+439%). Fra questi, con un
aumento pid che modesto del 12 % nel prezzo
medio di vendita, spiccano le societd immobiliari:
nel 1985 esso ammonta - in valor nominall - a
soli 295'000 fr,

E' interessante nolare I'entitd della differenza fra i
valori medi delle vendite da parte di impresari
(852'000 fIr.) e guelli delle societd immobiliari
(295°000 ir.), difficiimente spiegabile se si pensa
che quesli due gruppi di operatori assumaono
funzioni di promozione molto simili,

La tab. 3 mostra | diversi gruppi di operalori in
ordine ascendente, secondo il valore medio delle

Fig. 13: Evoluzione del valore medio delle proprieta per piani a Lugano, 1975-1985
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Leggermente sotto la media (+30%) & l'incre-
mento del valore medio (nominale) nelle vendite
effettuate da parte di impresari e imprese di co-
struzione in generale. Per l'intero gruppo dei pro-
motori 'aumento & invece solo del 5%. Per que-
slo gruppo tuttavia il 1975 non rappresenta un
buon anno di base. a causa di singoli casi di
compravendite a prezzi molio elevati che influen-
zano fortemenie il valore medio registrato in que-
sto anno.

Gli impresari sono comungue | principali respon-
sabili dell'alto livello dei prezzi. || valore medio di
un appartamento vendulo da questo gruppo di
operalori ammontava nel 1985 gia a fr. 852'000
(valore nominale), cioé un valore medio tre volte
maggiore di quello delle vendite da parte di pri-
vali,
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proprieta per piani vendute rispettivamente ac-
quistate. La classificazione & basala su prezzi
costanti (anno base 1975).

Dalla tabella emerge un aspetto rilevante: in ge-
nerale sono le societa - quali persone gluridiche
- che pagano i prezzi pid alti nell'acquisto di una
proprieta per piani. Come unico gruppo fra le
persone fisiche, gli agenti immobiliari comperano
a un prezzo superiore al valore medio. Fra gli ac-
quirenti pid importanti si trovano in testa gli istituti
bancari e i fondi immobiliari.

Con leggere modifiche cid vale in generale an-
che per il valore medio delle vendite dei diversi
gruppi di operatori. E' quindi di poco conto la po-
sizione di contraente nel ruolo di venditore o di
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Tab. 3: Classificazione dei gruppi di operatori secon-
do Il valore medio delle vendite risp. degli ac-
quisti di proprieta per piani nel periodo 75-85;
ordine crescente, valori reall

Vendite Compers
1 societa fiduciarie & di altri privati 1
partecipazione impresari 2
2 comunioni ereditarie
3 altri privati —— valore medio —
4 societa immobiliari

societd immobiliard 3
societa fiduciarie e
di partecipazions
agenti immobiliari
altre societa

istituti bancarif
fondi immaobiliari 7

—— valore medio —

5 agenti immobiliari

& istituti bancarif
fondi immaobiliar

7 impresari

8 altre societa

;N &

acquirente; in entrambi i casi le societa stabili-
scono prezzi al di sopra della media.

Dall'analisi dei valori medi per diverse combina-
zioni di contraenti si pud osservare che gli opera-
lori privati acquistano a prezzi inferiori ai rispettivi
valori medi solo se il contraente (acquirente) &
pure un privalo. Essi luttavia non vendono gene-
ralmente a un prezzo elevato e quindi non bene-
ficiano nel ruolo di venditore di un aumento dei
prezzi medi. Questo vale anche nel caso in cul
l'acquirente non & un operatore privato ma un
promolore o un investitore.

La presenza di un gruppo di operatori privali nel-
la parte di venditori contribuisce quindi a frenare
un lievitamento del prezzl ancora pio pronuncia-
to; un processo, questo, favorito in particolare
dalla forte presenza di operatori professionali
quali i promotori e gli investitori.

5 Conclusioni: Motivazioni degli operatori e con-
seguenze sul piano abitativo

| cambiamento di proprieta di uno stabile (non

consideriamo per il momento il caso delle pro-
prieta per piani) rappresenta spesso il fattore de-
lerminante per ristrutturazioni, con conseguenze
pit o meno marcale sull'utilizzazione della super-
ficie disponibile (rapporto superficie abilativa/su-
perficie non-abilaliva).
A causa della mancanza d'informazioni sul nu-
mero di abilazioni esistenti al momento della
compravendita, non & possibile fare un confronio
con la situazione dello stabile dopo il trapasso di
proprieta. Si é potuto comungue stabilire che nel
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43% dei casi uno stabile, che ha subito un cam-
biamento di proprieta nel periodo 1975-1985, al-
la fine dello slesso non comprendeva nessuna
abitazione o almeno - probabilmente anche a
causa di un affitto troppo elevato - nessuna abi-
tazione occupala.

Cié non sorprende se si pansa al pronunciato
caratlere commerciale-amministrativo che sta as-
sumendo da diversi anni la citta in parlicolare
nelle zone del Cenitro e di Loreto dove la presen-
za degli investitori & pit marcata che nei quarlieri
a carattere abitativo di Molino Muovo e Besso.

In un primo tempo la forte presenza di investitor
pud avere un effetto positivo sulla creazione d'al-
loggi in quanto permette un afflusso considere-
vole di capitali in gquesto settore. L'aumento dei
prezzi dei terreni tuttavia favorisce nello stesso
lempo gli investimenli che prometiono rendite
maggiori. Le destinazioni a scopo commerciale
sono cosi favorite a scapllo di quelle a scopo
abitativo.

Se - rispetto ad operatori privali - gli investitori si
trovano solto I'aspetto delle risorse disponibill
nelle condizioni migliori per soddisfare la doman-
da di spazi abitativi, 1a loro logica d'azione orien-
lata al perseguimento di una rendita massima ne
& in netto contrasto.

Lo stesso vale per i promotori anche quando essi
appaiono solo quali intermediari. In questo ruclo
sono orientati infatti in modo particolare verso
gruppi di operatori finanziariamente forli ai quali
possono offrire con successo superfici ad utiliz-
zazione misla o commerciale. Abbiamo infalli vi-
sto che il gruppo degli investitori & I'unico acqui-
rente di stabili, con pid di due abitazioni, venduti
dai promotori. La strategia dei promolori & di
conseguenza influenzata in modo determinante
da questo gruppo con forte potere d'acquisto.
Nella logica d'azione degli operatori privali, agli
aspetti economici di un investimento a lungo ter-
mine in immobili si aggiunge un interesse legalo
a bisogni di utilizzazione personale. In questo
senso, da parte di queslo gruppo la destinazione
della superficie utile lorda non viene considerata
come una variabile . In altre parole nell'otlica di
un operatore privato le superfici abitative e quel-
le non abitalive non sono tra esse perfettamente
sostituibili. Un investilore tende invece a variare
anche radicalmente queslo rapporlo se cid per-
mette di ottenere una maggiore rendita.
L'espansione in tempi molto brevi del seltore ler-
ziario genera una forte pressione sul mercato im-
mobiliare, che si esprime fra I'altro in un incre-
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menio generale dei prezzi dei terreni.

Per gli investitori cid rappresenta un ulteriore sti-
molo verso un'utilizzazione pid lucrativa delle su-
perfici abitabili, facilmente realizzabile se indiriz-
zata (nuovamenlte) al settore lerziario, La dispo-
nibilita di superficie abitaliva diminuisce conside-
revolmente a favore delle superfici non-abitative.
Sul mercato degli alloggi cid provoca un auman-
to considerevole degli affitti.

Melle zone pid cenlrali, ma anche ai margini della
cittd, un numero sempre maggiore di abitazioni
viene adibilo ad ufficio. L'alto livello degli affitti
non rende probabilmente possibile una destina-
zione diversa. Cid riduce ulteriormente il numero
delle abitazioni disponibili in citta, mentre la quo-
ta degli appartamenti vuoli diminuisce in modo
sensibile.

In seguito a questo “travaso” dal mercato degli
alloggi al mercato di superfici utilizzablli a scopo
commerciale-amministrativo, il livello degli affitti
rimane elevato a causa della forte domanda del
settore terziario con elevato potere d'acquisto.

Lo sludio presentato non contiene dati che per-
meltono di verificare 'entita dell'aumento  dei
prezzi dei lerreni, a causa dell'eterogeneita degli
oggetti scambiati sul mercato immobiliare e per
la mancanza di informazioni supplementari che
ne permeitano una classificazione pit esatta.

Sul mercato delle proprieta per piani I'aumenio
del valore medio dal 1975 del 31% & inferiore al-
le aspettative, considerato che nello stesso pe-
riodo il potere d'acquisto & diminuito quasi del
38%. L'aumento reale polrebbe perd essere ben
piu considerevole se si tiene conto della qualita
degli appartamenti venduti. Un peggioramento
delle caralteristiche qualitative (dimensioni,
standard, rifiniture ecc.) possono mascherare un
aumento reale del livello dei prezzi ben pid rile-
vante.

L'analisi precedente ha permesso di considerare
un po' pio da vicing la struttura degli operatori
sul mercato immobiliare suddiviso nei due princi-
pall segmenti: propriela per piani e rimanenti
compravendite. 1l terzo segmento, quello dei ter-
reni non edilicati, assume un'importanza secon-
daria a causa della rarita di superfici non ancora
edificale a Lugano. Per questo motivo si & rinun-
ciato ad una trattazione separata.

Si pud aggiungere che, nel caso uno stabile sia
destinato alla demoliziona & sia completamente
ammortizzato, la parcella pur essendo occupala
da una costruzione viene venduta al fine di una
nuova edificazione astraendo cosi dall'edificio
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esistenie. MNelle citta a forte densita di occupazio-
ne & quindi prablematica una rigida distinzione
fra terreni edificati e non.

La suddivisione degli operatori nei gruppi princi-
pali dei privati, promotori, investilori permette di
distinguere questi ultimi secondo categorie fun-
zionali. A ognuna di queste vengono attruibuiti
modelli di comportamento e strategie dettate da
maolivazioni diverse, spesso contrastanti fra loro.
A differenza di una suddivisione secondo |'origi-
ne come & praticala dall'Ufficio cantonale di sta-
tistica, una suddivisione funzionale in categorie
di operatori di questo lipo implica una certa arbi-
trarietd. Questo perché i fattori che influenzano e
determinano la decisione di acquisto, rispelliva-
menlte di vendita, sl trovano generalmente com-
binati (usoc a scopo personale, inveslimento di
capitale a lungo termine, possibilita di guadagno
a breve lermine, lavori di ristrutturazione). Mell'a-
nalisi il caso delle societa immabiliari classificale
nel gruppo degli inveslitori, ma con un evidente
ruclo determinante nel promovimento della co-
struzione di alloggl, ne & un esempio. Sulla base
di prime conoscenze emerse dallo studio & pos-
sibile tutlavia migliorare i criteri di classificazione
e perfezionare I'analisi, rafforzando cosi 1a validi-
ta dei risultati.

La combinazione di chiari criterl di classificazio-
ne {quali il domicilio degli operatori) con criteri
funzionali pit arbitrari sarebbe molto proficua per
l'analisi di un campione pit vasto esteso per
esempio a un'intera reglone {11).

Per concludere, anche se i dati esposti mostrano
diverse lacune, tramile un'analisi approfondita
che abbia come punto di partenza gli operatori
agenti sul mercato immobiliare ma che nel con-
tempo combini | diversi parametrl quali il lipo di
stabile, il numero di alloggi, le restrizioni pianifi-
calorie, ecc. & possibile evidenziare meglio |
meccanismi che agiscono nel mercalo stesso e
nei vari sugi solto-segmenti. La conoscenza di
questi meccanismi & indispensabile al fine di po-
tere valulare meglio la tendenza di sviluppo del
mercato immobiliare.,

MNaote

(*) Gerheuser F., Sartorls E., Stédtische !.iﬂtg&nschaﬂ—
smérkte im Spannungsfeld privater und institutioneller
Anleger, in elaboraziona

(1) Le forti variazioni nel numero di proprieta per piani
acquistate (rispettivamente vendutefnssawablﬁ in sin-
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oli anni hanno un legame diretto con la conclusione

ei lavori di costruzione di condomini. La vendita di un
solo palazzo in singole proprietd per piani pud infatti
comportare una variazione di 20-40 unita,

(2} In ?anicnlara fl?umno in questo gruppo le imprese
di costruzione, cosl come gli agenti immobiliari (perso-
ne fisiche).

(3) A causa della mancanza di informazioni sul tipo di
oggetto comprato bisogna limitarsi a considerare coma
un oggetto di investimento uno stabile in cul nel 1986
erano annunciate pid di due economie domestiche.

EA} | valori in percento sono calcolati sulla base del vo-
urme in franchi a prezzi correnti. Una deflazione degli
stessi sarebbe necessaria prima di procedere ad
un'aggregazione dei valori per ottenera il volume totale
delle fransazioni nel periodo 1975-1985 a prezzi co-
stanti. La partecipazione relativa dei singoli gruppi di
operatori nel ruclo di acquirenti efo venditori calcolata
sulla base dei valori a prezzi costanti rimane tuttavia

raticamente invariata. Cid si spiega con la relativa sta-

ilitd della presenza dei gruppi di operatori sull'arco
del periodo osservato. Sotio questo aspetto e per sem-
plicitd si possono percid ugualmente considerare | va-
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lori a prezzi correnti come base di calcolo,

(5) Gerheuser F., Sartoris E., StAdtische Liegenschaft-
smérkte im Spannungsfeld privater und institutioneller
Anleger, in elaborazione

(6) Gerheuser F., in elaborazione
(7) fonte: censimento federale della popolazions 1980
{8) Gerheuser F., in elaborazione

{9) Nello studio qui presentato non & contenuto un esa-

me della relazione fra gli acquisti sul mercato immobi-

liare considerato nel terzo paragrafo e la costituzione

delle proprieta per piani {fenomeno delle disdette-ven-

dite). La portata di questo fenomeno non assars
uindi valutata ma necessita di un'analisi piu approfon-
ita,

{10&5& Venturell, Trapassi immobiliari 1987, Ballinzo-
na Ufficio cantonale di statistica

(11) Specialmente se si considerano gli effetti lenta-
mente emergenti dell'sntrata sul mercato immobiliare
delle casse pensioni.
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