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Aumento record

Il numerc di trapassi @ aumeniato solo del
Il valore delle transazioni immobiliari @ passato 17,3%, passando da 6'245 a 7'326 (vedi lab,
dagli 1,9 mia. di Fr. del 1986 ai 2,7 dello scorso 2). Cio siginifica che il valore medio delle
anno, reqistrando quindi un aumento di ben transazioni, pur con lutte le riserve che si
763 mio., pari al 39,7% in un anno: si tratia di possono fare sulla validita di questo valore (vedi
un aumento record, anche se aumenti molto  finestra), e stato sensibilmente superiore nel
forti si sono pure registrati durante gh anni '60 1987 che non nel 1986.
perd su valori complessivi di gran lunga Per quanlo concerne le proprieta per piani
inferiori, pur tenendo conto del tasso di {(PPP) che rappresentano pur sempre il
inflazione. Basti pensare che questo 25-30% delle transazioni, come wvedremo
incremento, in valori assoluti, corrisponde successivamente, possiamo anticipare che |l

praticamente al totale delle transazioni valore medio & passato dai 291°000 Fr. del
raegistrate otto anni prima, e cioe nel 1979 (vedi 1986 ar 406°000 nel 1987, con un incremento
tab. 6 a pag. 10). quindi del 39,5%.
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Tab. 1: Acquistl e vendite Immobilliarl secondo I'origine degli operatorl nel Cantone dal 1980 al 1987,
_ {valorl nominall In migliaia di franchil)

Stranierl
Persone Totale
Ticinesl Confederati Totale laliani Germanici Altri stranieri gluridiche generale
Anno Ass. Var.% Ass. Var% Ass. Var% Ass. Var % Ass. Var% Ass.  Var% Ass. Var% Ass Var %
Acquisti
1980 268.132 11,2 262.323 39,5 224674 934 52824 584 141.210 1064 306.40 1133 160.792 -24,8 915.821 20,7
1981 304.025 13,4 270,280 3,0 286373 27,5 73.312 388 184647 30,8 28414 -73 256198 593 1.116.876 21,9
1982 280.023 -7.9 319.737 18,3 216.090 -245 78.966 7,7 106.708 -42,2 30.416 7.0 211.880 -17.2 1.027.730 -8,0
1983 333.363 19,0 337800 56 221.203 24 97.996 24,1 91394 -144  31.813 46 272973 288 1.165.339 134
1984 415974 24,8 434516 28,6 241.194 9.0 109.520 41,8 95956 50 35718 123 320101 17,3 1.411.785 2.2
1985 487.402 17,2 473380 8.9 241.868 03 116.398 63 75.807 -21.0 49663 380 372400 163 1.575.050 11,6
1886 613.211 258 646.933 36,7 225635 -6,7 117553 1,0 78.009 29 30.073 -39.4 438252 17,7 1.924.031 221
1987 gp4.533 475 904.820 39,9 305101 352 169.440 44,1 74245 -48 61.416 1018 572722 307 2.687.176 39.7
Vendite

1980 281.853 19,4 198.980 39.8 116.658 154,2 19.887 252 73.505 622 23.266 72,8 218.430 -1.7 §15.921 20,7
1981 473.864 241 212290 6,7 107.786 -7,6 29.665 48,2 50.785 -30,9 27.326 17,5 322.936 47,8 1.116.876 21.8
1982 474.414 01 205721 -3.1 120.890 12,2 30115 1,5 47.029 -7.4 43746 601 226.705 -29.8 1.027.730 -8.0
1883 524.143 10,5 238.730 16,0 98.367 -186 32,932 93 49.979 63 15456 -B4.7 304.099 341 1.165.339 134
1984 545529 4.1 255183 6,9 196.778 100.1 73.756 124,0 80.935 61,9 42087 1723 414295 362 1.411.785 21,2
1885 635.034 16.4 306.067 19,9 167.376 -149 66.093 -104 76.481 -55 24.802 -41,1 466.573 126 1.575.050 11,6
1986 802.118 26,3 427.593 39,7 210.194 256 74.057 12,0 89814 174 46323 868 484126 3.8 1.924.031 221
1987 1.213.741 51,3 583.238 364 251.861 19,8 109.117 47,3 109.852 223 32.892 -37,1 638.336 318 2687.176 39,7




Grafico n. 1: Valori nominali e reali (base 1960 = 100) delle compravendite immobiliari
dal 1960 al 1987, nel Cantone Ticino
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Grafico n. 2: Valori reali in milioni di franchi (base 1960 = 100) degli acquisti
immabiliari nel Cantone Ticino secondo quattro categorie di operatori, dal 1960
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Grafico n. 3: Valori reali in milioni di franchi (base 1960 = 100) delle vendite
immobiliari nel Cantone Ticino secondo quattro categorie di operatori, dal 1960
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Grafico n. 4: Valori reali in milioni di franchi (base 1960 = 100) del saldo acquisti-ven-
dite immobiliari nel Cantone Ticino secondo quattro categorie di operatori, dal 1960
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Acquisti: "Ticinesl” e "Confederati” a parl
merito

Da un po' di anni 'andamento degli acquisti dei
"Ticinesi” e dei "Confederali” sembra andare
di pari passo (vedi tab. 1 e tab. 3). Nel 1987 il
valore complessivo degli immobili acquistati &
ammoentato a 904 mio. di Ir. per entrambe le
categorie.

L'aumento, rispetto al 1986, & perd stalo pid
forte per i "Ticinesi” (47,5%) che per i "Con-
federati” (39,9%), cio che coslituisce senz'altro
una nola positiva.

Anche tenendo conlo delle avvertenze relative
alla classificazione degli operatori (vedi finesira
accanto) non ci si pud esimere dal sottolineare
I'entita degli acquisti della categoria "Confe-
derati" il cui valora complessivo si sta awvvi-
cinando al miliardo annuo. Se a quest aggiun-
giamo gli acquisti della categoria "Stranieri”
{305 mio di fr. nel 1987) I'ammontare globale
rasenla la meta del valore totale dei trapassi.

Le transazioni di quest'ullimi sono aumentale,
in valore, del 35,2% rispetto al 1987, grazie
soprattutto agl acquisti degl "ltaliami”, che
hanno investito massicciamente nel nostro
cantone comprando per 1694 mio di fr. (il
44,1% in pid rispetto al 1986) e a quelli della
categoria "Allri stranieri” | cui investimenti
complessivi sono raddoppiati rispetio al 1986.

Vendite e svendite

Vendendo per 1 mia. e 213 milioni di fr. la
categoria "Ticinesi” ha pure stabilito due nuowvi
primati, Uno per le vendite in assoluto, che
superano del 51,3% quelle del 1986, e uno per
il saldo negativo delle vendile rispettc agh
acquisti, che & ammontato a 308,2 mio. di Ir.
nel 1987 contro i 188,9 (+63,7%) del 1986
(vedi tab. 7).

Pure negativo il saldo delle "Persone giuri-
diche”, calegoria che raggruppa sia ditte del
ramo delle costruzioni, sia altre ditte che
acquistano per i propri bisogni logistici o a
scopo speculativo, per cui @ difficile inter-
pretare 'andamento complessivo.

Anche le vendile dei "Conlederati® e degh
"Stranieri” sono aumentate rispetto all’anno
prima, ciononostante il saldo finale & nefta-
mente a favore di queste categorie (+321,6
mio. per i "Confederali®, +53,2 mio. per gl
"Stranien”). Segnaliamo inoltre che, tra gl

Come e cosa viena rilevato

La statistica sulle compravendite immobiliari
viena efetiuata dall'UCS utilizzando la docu-
mentazione messa a disposizione dagli Utfici
dei registri. Le transazioni considerate nella
slalislica sono quelle che generano, tra |
contraenli, un versamento finanziario e pid
pracisamente:

- l& compravendite

- gl asercizi di diritto di compera
- i pubblici incanti

- |2 aggiudicazioni

-l permute (con conguagho)

- le cessioni (con conguaglio)

- l@ espropriazioni

L'elaborazione avviene manualmente per cui
non & possibile prendere in considerazione che
un numero ridotlo di caratteristiche. Va perd
detto che gh attributi disponibili che permattono
di interpretare I"andamento di questo importante
setlore economico sono mollo pochi. Per que-
sli molivi - elaborazione manuale & rnslrellezza
dealle informazioni disponibili - ogni transazione
considerata nella slatistica & caratterizzata uni-
camenle dai seguenti elementi; valore della
transazione, categoria di acquirente e
venditore (ticinesi, confederali, italiani,
germanici, allri stranieri e persone giuridiche)
distretto ove sl situa il fondo.

Da qualche anno alaboriamo separatamenta |
dati relativi al settore pubblico e quelli sulle
proprieta per piani (PPP).

Teniamo a precisaré che lattribuzions del-
l'acquirente o del venditore ad una determinata
calegoria di operatori viene fatla in base
allattinenza. Quest'ultima & generalmente
indicata nei documenti lrasmessi dagli UHici dei
reqisti. Eccezionalmente, al posto dell'atinenza
pud figurare il lvogo di domicilio. In quasti rari
casi, se [attinenza diverge dal domicilio,
l'operatore viena quindi attribuile ad una
calegoria non corretta. Indagini eseguite hanno
tuttavia dimostralo che l'entita di questi casi &
cosi esigua da non influire in modo deter-
minante sulle lendenze effettivamente in atto
nel setlore. Ricordiamo tra I'altro che, come gia
abbiamo avulo occasione di sottolineare a pio
riprese, lattinbuzione degli operatori alle cate-
gorie in lunzione dell’attinenza non parmelle di
lare la distinzione tra chi risiede nel nostro
Canlone & chi invece ha il proprio domicilio
all'esterno. Cid & limitative ai fini di un‘analisi
dells molivazioni = mobvazioni che possono
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Tab. 2: Numero di trapassi immobiliari per origine dei contraenti, 1986 e 1987

Acquirent]
Stranieri
Totale Pers. Totge—
Confe- Ger- Stra- Giuri- nerale Var. 86-87
Venditori Ticinesi derati Wtaliani manici  Allri nieri diche 1987 1986 Ass. %
Ticines 2.363 8BGO 1598 49 a5 282 516 4.021 Az 740 228
Conlederat an an 53 51 21 125 a8 1.445 1.282 163 12,7
Italiani 104 64 54 5 7 (7153 15 249 239 10 42
Germanici 49 146 12 42 2 56 20 27T 234 ar 158
Alln 32 40 3 - 2 5 5] 83 123 40 325
Tolstranien 185 250 69 a7 11 127 41 603 506 7 12
Pers. giur. 478 are 107 45 44 196 207 1.257 1.086 171 157
Tot.1987 ass. 3.337 2.397 427 192 1M T30 862 7.326 1.081 173
% 45,6 a7 5.8 27 1.5 10,0 11.8 100,0
Totale 1986 2.738 1.993 423 200 88 n 803 6.245
Var. 86-87
55, 599 A 4 -8 23 19 59 1.081
S 21,9 20,3 0.9 -0.0 0.3 2.7 7.3 173

Tab. 3: Valori {in migliaia di franchi) del trapassi immabiliari per origine dei contraenti,

1986 e 1987
Acquirenti
Stranien
Totale Pers. Tolge-

) Confe- Ger— Stra-  Giuri- nerale Var. 86-87
Venditori Ticinesi  derati laliam  mamo  Alin nien diche 1987 1986 Ass. %
Ticinas: 560.861 317683 682399 14656 17506 100567 234636 1.213.741 BOZ2118 411.623 513
Conlederal 102627 312567 29024 26293 13.7% 69073 98971 583238 427593 155645 364
ltaham 45035 26995 16074 2383 3297 21,748 15338 109.9017 74,057 35060 473
Germanc 17.088 59400 4.025 14927 928 19880 13474 109.852 89.814 20.038 2273
Alin 13.147 14,387 1.624 - 2.350 3974 1.374 32.892 46.323 -13.431 =290
Tot.stranen 75.280 100,782 21.723 1.0 6.569 45602 30187 2518681 210.184 41.667 19,8
Pers. gur. 165.765 173778 50.294 15986 23585 B9B65 208928 638336 484126 154270 N9
Tol.1987 ass. 904.533 904,820 169.440 74245 B1.476 305101 572.722 268776 763.145 39,7

% 32,6 33,7 6,3 28 23 114 21,2 100.0
Totakx 1986 613211 646933 117553 78.009 30.073 225635 438252 1.824.031
Var. 86-87

ass. 291322 257887 51887 -3.764 31343 79466 134470 THA 4S5
L 47,5 39,9 44,1 4.8 104,2 35,2 30.7 9.7
Informazioni statistiche 1988/ 7



divergere nettamente in funzione del luogo di
domicilio dell'operatore = che hanno portato a
determinati acquisti o vendite.

Vantaggl e limiti del rilevamento

La statistica esiste, nella forma attuale, dal
1850. Disponiamo quindi di serie cronologiche
lunghe, cid che & molto imporante in quanto il
settore riflette mollo bene |'andamento con-
giunturale,

Par un'analisi dettagliata delle caratleristiche dal
settore i dati dovrebbero perd poter essere
maggiormente disaggregati a livello regionale.
Si dovrebbero inoltre differenziare le transazioni
a dipendenza della natura del fondo, della zona
nella quale si trova, del fatto che sia .o mano
edificato, delle dimensioni, ecc.

La presa in considerazione di questi aspetti ci
permetierebbe un'analisi molto pid approfondita
del mercato immaobiliare ticinese & di calcolare
un prezzo medio per tipo di terreno e re-
gione.

Infatli atlualmente non & possibile utiizzare |
dati sui valori medi delle transazionl (per
distretto o categoria di operalore), in quanio
I'slaborazione manuale non ci permetle di
conoscere la variazione esistente attorno a
questo valore medio. Quest'ultimo & in effath il
risultato di transazioni il cui valore pud variare
dalle poche migliaia di franchi a diversi milioni.

Il passaggio dall'elaborazione manuale a quella
alatironica, che I'UCS sta attualmente stu-
diando, permettera di migliorare la qualita delle
informazioni prodotte fornendo, oltre ai valori
medi, anche lo scarto tipo attorno a queslo va-
lore. Si potra passare inolire dalla dimensiona
“distratio™ a quella del comune (sempre tenulo
conto della prolezione della sfera privata) e
procedere a dei raggruppamenti geografici pil
funzionali per un'analisi del ssttore immobiliare.
La possibiliia di calcolare dei prezzi medi di-
pendera invece dalla memorizzazione dei dali
sulla dimensione e la natura del fondo, attual-
mente non disponibili. L'UCS, in concomilanza
con [l'analisi relativa al passaggio dall'ala-
borazione manuale a guella eleltronica dai dati,
intende esaminare anche queaslo aspetio.

stranieri, la categoria "Germanici” da qualche
anno sta sensibilmente ridimensionando i pro-
pri investimenti in Ticino. Il valore degli acquisti
& passato dai 184 mio del 1981 ai 74 mio. del
1987, mentre le vendile sono regolarmente
aumentate raggiungendo i 110 mio. lo scorso
anno. Nel 1987 il saldo acquisti-vendite di que—

sta categoria di operatori @ stato di -35,6 mio.
di franchi.

Nel Sottoceneri | due terzi delle transazioni

Il 63,2% del valore complessivo concerne tra-
passi avvenuti nel Mendrisiotto e nel Luganese.
I Mendrisiotto ha registrato l'aumento pid
marcato (51,0%) rispetto al 1886, aumento
dovuto in larga misura a transazioni di
"Ticinesi". Per quanto attiene agli acquisti, il
loro valore nel 1987 ha rappresentato il 59,5%
del valore totale delle transazioni registrate nel
distretto - percentuale superiore a quella dei
principali altri distretti (vedi tabelle nell'allegato
statistico del bollettino) — per un totale di 171,3
mio di fr., 77 mio. in pit che nel 1986, cio che
corrisponde ad un aumento del 45%.

Nel Luganese 'aumento del 47,3% del valore
complessivo, rispetto al 1986, & dovuto al forte
incremento degli acquisti della categoria "Altri
stranieri” |+ 130%), degli "Haliani" (+62,5%) e
delle "Persone giuridiche” (+62,3%). Anche i
"Ticinesi" hanno acquistato molto pit che nel
1986 (+42,9%) senza perd raggiungere |'am-
montare investito dai "Confederati” i quali,
malgrado un incremento rispetto al 1986
leggermente inferiore a quello delle alire ca-
tegorie di operatori, con i loro 446,6 mio. di fr.
rappresentano la pil importante categoria di
acquirenti del distretto.

| "Conlederati” caratterizzano le transazioni del
Locarnese: il valore dei loro acquisti @ au-
mentato del 50,6% in un anno, raggiungendo i
318,6 mio. di ir., cio che rappresenta piu della
meta (il 51,3% per l'esattezza) del valore
complessivo della compravendite registrate nel
distretto.

Per il Bellinzonese invece il 1987 si puod
definire I'anno del boom di acquisti "Ticinesi”. Il
loro valora ha subito un'impennata del 78,9%
passando dai 74,9 mio. del 1986 ai 134 del
1987,

Come si vede lo sviluppo del seltore
immobiliare nei principali distretti & carat-
lerizzalo da lendenze, non contrastanti, ma ben
differenziate. Esse dipendonc da molteplici
fattori che giocano un ruolo pil © meno im-
portante a seconda della zona considerata:
richiesta di terreni da edificare, speculazione,
residenze secondarie o residenze primarie,
casette o stabili, appartamenti o uffici in pro-
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Tab. 4: Valore delle transazioni (in migliaia di franchi) per distretto nel 1986 e nel 1987

1986 1987 Variazione %
Distretti Ass. % Ass. % 1985-1986 1986-1987
Mendnisio 190.773 9.9 288.057 10,7 271 51.0
Lugano 957.516 498 1.410.816 52,5 19,0 47,3
Locarno 477.567 24,8 621.557 231 21,8 301
Vallemaggia 15.091 0,8 18.204 0.7 31,8 20,6
Bellinzona 200.817 10,4 255.017 9,5 28,7 27,0
Riviera 37.085 20 45.727 1,7 47,0 23,3
Blenio 19.237 1,0 20.884 0.8 65,1 8,6
Leventina 25.805 1.3 26.914 1.0 7.0 4.3
Cantone 1.923.891 100,0 2.687.176 100,0 221 39,7
prieta per piani, ecc. Tab. 5: Valore degli acquisti e delle ven-

dite (in migliala di franchi) del

Per una esatta interpretazione del settore settore pubblico, dal 1981
immaobiliare, ci mancano molti elementi statistici ~ Conle-
ma anche con i pochi dali in nosiro possesso Anno Comuni Cantoni derazione Totale
si @ potuto tracciare un primo interessante —
quadro che gli specialisti del settore sapranno Acquisti
SEUMOnIe: Compiatare. 1981  17.458 16.136 3.689 39.283
Prima di concludere vogliamo perd fomire i dati 1223 21.687 11.728 2.937 36.352

relativi a due realtad del settore immobiliare che,
magrado Felaborazione manudle, flusdlamd 8 1984 26518 4799 1207 32624
guantificare separatamente: il settore pubblico 1985 93705 4.642 2722 31.069

G :propis il pa plan. 1986  30.937 22574 5486 58.997

1987 4.575 10.194 2.026 16.795

Pochi acquisti nel settore pubblico
Vendite

In genere gli acquisti del settore pubblico
rappresentano una piccola parte, praticamente 1981 3.463 799 433 4695
trascurabile se riferita all'insieme delle’ 1982 852  1.363 947  3.62
transazioni. Le wvendite sono ancora meno 1983
rilevanti: gli enti pubblici tendono a mantenere
o ad aumentare il proprio patrimonio 1984 1.511  1.398 .1.687  4.596
Ciononostante I'andamento delle transazioni del 1986 - 4.042 1.146 284 5472
settore pubblico riveste un certo interesse
perché rivelatore dello stato delle finanze 1987 2202  1.479 6 3.606
pubbliche e di determinate politiche di Saldo
investimento.

Rispatto al 1986 gli investimenti immobiliari del 1981 13.995 17.337 3.256 34588
seltore pubblico sono calati sensibilmente. 1982 20.835 10.365 1.9%0 33.190
Quelli del Cantone e della Confederazione si 1983
sono dimezzati menire quelli dei comuni hanno
registrato adirittura un calo dell'85% passando 1984 25.007 3.4 —480 27.928
da 30,9 a 4,6 mio. di fr.. 1985 21.394 2658 2230 26.282
FiG che il dimezzamento degli investimenti del 1986 26.895 21.428 5202 53525
Cantone e della Confederazione, i cul acquisti

1987 2.373 8.715 2.021 13.109

Informazioni statistiche 1888/3 9



Tab. 6: Valore del trapassi Immobiliari (in migliala di fr.) nel Cantone Ticino dal 1960

Ticinesli Confedaratl Stranlerl
Annl (1) 2) (3) (1) (2) {3) {1) (2)
Acquisti
1960 70.261 70.261 199.859 42.931 42931 122.118 37.171 3717
1965 77.484 66.121 188.083 38.678 33.006 93.886 24.965 21.304
1969 130.683 97.653 277.775 B81.470 60.878 173.169 86.004 64.266
1970 115.064 82.841 235.642 94.496 68.033 193.520 118.393 B5.237
1971 169.202 114319 325.182 142.311 96.150 273.501 148.844 100.564
1972 178.996 113.372 322490 172635 109.343 311.029 119.270 75.543
1973 168.908 98.507 280.206 148.487 86.598 246.329 38.963 22.723
1974 167.436 B88.856 252754 139.283 73.916 210.255 110.660 58.726
1975 142.866 71.026 202.035 111.451 55.408 157.609 103.512 51.481
1976 191.344 93.529 266.045 106.664 52.137 148.306 122.374 £59.816
1977 177.380 85.608 243512 112.139 54,121 153.948 94.604 45.658
1978 235.749 112,582 320.270 168.214 80.338 228.522 100.217 47.863
1979 241115 111.130 316.111 188.011 B6.654 246.490 116.144 53.51
1as80* 268.132 118.803 337936 262.323 116.229 330.614 224674 99.547
1981 304,025 126.482 359.616 270.280 112,443 319.701 286.373 119.138
1982 280.023 110.265 313.650 319.737 125903 358.133 216.090 B5.090
1883 333.363 127.516 362,720 337.800 129.213 3B7.548 221.203 84.613
1984 415974 154598 439758 434516 161.490 459.361 241.194 89.641
1985 487.402 175.110 498101 473.380 170,072  4B3.772 241.8B68 B86.890
1986 613.211  218.679 622.039 646.933 230.705 656247 225635 80.465
1987 904.533 317.992 904.533 904.820 318.093 904.820 305.101 107.259
Vendite

1960 110.850 110.850 315.315 44,223 44,223 125.793 25.681 25.681
1965 141.019 120.339 342.306 37.530 32.026 91.089 15.970 13.628
1969 237.706 177.625 505.258 67.519 50.453 143.516 23.049 17.223
1970 278.873 200.7B0 571.121 99.358 71.633 203.477 Jz92 23177
1971 396.894 268.156 762.774 15B.4B0 107.075 304.576 29.741 20.094
1972 416.622 263.880 750.611 160.281 101.519 288.772 20.799 13.174
1973° 283.855 165.544 470.894 110.443 64.410 183.217 14.431 8.416
1974 218.165 115.778 329.332 108.411 57.533 183.652 36.543 19.393
1975 195.207 97.048 276.054 97.661 48.552 138.108 34.497 17.150
1976 226.102 110519 214372 90.961 44,462 126.472 66.460 32.4886
1977 238.264 114,932 327.095 85.652 41.434 117.860 64.231 30.999
1978 2B0.186 133.815 380.638 122.559 58533 166.499 57.271 27.352
1979 318.707 147.353 419.148 142.331 65.600 186.601 74.676 34.418
1980° 381.853 169.189 481.262 19B.980 BB.163 250.781 116.658 51.688
1981 473.864 197.139 560510 212.290 B8.318 251.107 107.788 44,842
1982 474.414 186.810 531.384 205.721 B1.007 230425 120.B90 47.603
1983 524,143 200.491 570.301 238.730 91.317 259.753 98.367 37.627
1984 545529 202.748 576.721 255,183 94.840 269.774 196.778 73.133
1985 635.034 228150 648.974 306.067 109961 312.786 1B67.376 60.127
1986 802.118 28B6.046 B13.666 427593 152486 433.749 210.194 74.958
1987 1.213.741 426,695 1.213.741 583.238 205.039 583.238 251.861 88.543

"Walon nominal

“Valon real al potere d'acquisio del 1960 (media annuake)
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secondo le categorie di acquirentl

Persone gluridiche Totala
(3 (1 () (3) (n ] (3) Anni
Acquistl
105.734 60.499 60.499 172.080 210.862 210.862 589.801 1960
60.599 88.829 75.802 215.621 229.956 196.233 558.189 1965
182.807 145.664 108.847 309.618 443.821 331.644 943.369 1969
242.459 195.773 140,947 400.927 523.726 377.058 1.072.548 1970
286.057 305.129 206.156 586.415 765.486 517.189 1.471.155 1971
214.884 323.628 204.979 583.067 794,529 503.237 1.431.470 1972
64.637 274.004 159.799 454,552 630.362 367.627 1.045.724 1973
167.047 96.257 51.083 145.305 513.636 272.581 775.361 1974
146.382 85.182 47.320 134.602 453.011 225.215 640.628 1975
170.149 117.087 57.232 162.798 537.469 262.714 747.298 1976
129.875 101.578 49,024 139.4439 485.701 234.411 B66.784 1977
136.147 121.918 58.227 165.628 626.098 298,020 850.567 1978
152.269 213.748 98.516 280,232 758.018 349.831 895.102 1979
2B3.164 160.792 71.243 202.652 915.921 405.822 1.154.366 1980
338.736 256.198 106.584 303.044 1.116.876 464.647 1.321.097 1981
242.039 211.880 B83.432 237.324 1.027.730 404.690 1.151.146 1982
240.683 272.973 104.416 287.012 1.165.339 445,758  1.267.963 1983
254.985 320.10 118.967 338.404 1.411.785 524,696 1.492.508 1984
247.178 372.400 133.985 380.575 1.575.050 565.865 1.609.626 1985
228.883 438.252 156.287 444 561  1.924.01 686.136 1.951.730 1986
305.101 572.722 201.342 572,722 2.B6BT7.176 8944.686 2.6B7.176 1987
Vendite
73.050 30.108 30.108 85.643 210.862 210.862 599.801 1960
38.765 35.437 30.240 86.019 229.956 196.233 558.189 1965
48.992 115.547 B86.342 245.602 443.821 331.643 943.368 1969
65.927 113.297 81.569 232.023 523.726 A77.059 1.072.548 1970
57.158 180.371 121.865 346.647 765.486 517.190 1.471.155 1971
37.473 196.827 124.666 354.6156 794.529 503.238 1.431.47 1972
23.940 221.633 120.257 367.672 630.362 367.627 1.045.723 1973
55.164 150.517 79.878 227.214 513.636 272.582 775.362 1974
48.784 125.646 B62.465 177.683 453.011 225.215 B40.629 1975
92.406 153.946 75.249 214.047 537.469 262.716 747.297 1976
BB.178 97.354 46.985 133,650 485.701 234.410 BE66.783 1977
77.804 166.082 79.320 225.626 626.098 289.020 850.567 1878
97.903 222.304 102.4860 291.449 759.018 349.831 895.101 1979
147.028 218.430 96.781 275.295 8915.921 405.821  1.154.366 1980
127.495 322,936 134.349 381.985 1.116.876 464.648 1.321.097 1981
135.407 226.705 89.270 253.929 1.027.730 404.690 1.151.145 1982
107.030 304.099 116.322 330.879 1.165.339 445.757 1.267.963 1983
208.029 414.295 153.975 437.983 1.411.785 524.696 1.492.507 1984
171.050 466.573 167.627 476.815 1.575.050 565.865 1.609.625 1985
213.220 484.126 172.646 491.096 1.924.01 686.136 1.951.731 1986
251.861 638.336 224.409 638.336 2.687.176 944.686 2.687.176 1987

dalori reali al polere d’acquisio del 1986 (media annuale) - ov. diflcrenze ra il Iolale degh acquist e il 1olale delle vendile
son0 dovule ad arrclondament
4Dal 1980 escluse ke donanon, le permule @ g cession che non nehicdond un conguatgho
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Tab. 7: Differenza tra il valore degli acquisti e delle vendite immobiliari nel Cantone Ticino

Ticinesi Confederati

Anni (1) () (3) (1) (2) {3)

1960 -40.589 —40.583  -115.456 -1.292 -1.292 -3.675
1965 —-63.535 -54.218 -154.223 1.148 980 2.787
1969 -107.023 -79.972 -227.483 13.951 10.425 29.653
1970 -163.815 -117.939  -335.479 -4.862 -3.500 -9.957
1971 -227.692  -153.837 = -437.592 -16.169 -10.925 -31.075
1972 -237.626  -150.508  —428.121 12.354 7.824 22257
1973 -114.947 -67.037  -190.688 38.044 22.188 63.112
1974 -50.729 -26.922 -76.578 30.872 16.383 46.603
1975 -52.341 -26.022 -74.019 13.790 6.856 19.501
1976 -34.758 -16.990 —-48.327 15.703 7.675 21.834
1977 -60.884 -29.384 -83.583 26.287 12.687 36.088
1978 -44.437 -21.223 -60.368 45.655 21.805 62.023
1979 ~78.592 -36.223 -103.037 45.680 21.054 59.889
1980* -113.721 -50.386  -143.326 63.343 28.066 79.833
1981 -169.839 -70.657 -200.894 §7.990 24.125 £8.594
1982 -194.391 -76.545  -217.734 114.016 44,896 127.708
1983 -190.780 -72.975  -207.581 99.070 37.896 107.795
1984 -129.555 -48.150  -136.963 179.333 66.650 189.587
1985 -147.632 -53.040 -150.873 167.313 60.111 170.986
1986 -188.907 -67.367  -191.627 219.340 78.219 222.498
1987 -309.208  -108.703 -308.208 321.582 113.054 321.582
Walon nominal

2Valon real al polere d'acquisio del 1960 (media annuialg)
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dal 1960 al 1987 secondo le categorie di operatori

Stranieri Persone giuridiche
(1 (2) {3) (1) 2) {3) Anni
11.490 11.490 32.684 30.391 30.391 B6.447 1960
8.995 7.676 21.834 53.392 45.562 129.602 1965
62.955 47.043 133.815 30.117 22.505 64.016 1969
B6.201 62.060 176.532 82.476 59.378 168.904 1970
119.103 80.470 228.899 124.758 84.291 239.768 1871
98.471 62.369 177.411 126.801 80.313 228.452 1872
24,532 14.307 40.697 52.371 30.542 86.880 1973
74117 39.333 111.883 —54.260 -28.795 -81.909 1974
69.015 34.311 97.598 -30.464 =15.145 -43.081 1875
55.914 27.330 77.743 -36.859 -18.017 =-51.249 1976
30.373 14.659 41.697 4.224 2.039 5.799 1977
42.946 20.511 58.343 -44.164 -21.093 -59.998 1978
41.468 19.113 54.366 -8.556 -3.944 -11.217 1979
108.016 47.859 136.136 -57.638 -25.538 ~72.643 1880
178.587 74.296 211.241 -66.738 -27.765 -78.941 1981
95.200 37.487 106.632 -14.825 -5.838 -16.605 1982
122.836 46.986 133.653 -31.126 -11.906 -33.867 1983
44.416 16.508 46.956 —94.194 -35.008 -99.579 1984
74,492 26.763 76.128 -94.173 -33.642 -96.240 1985
15.441 5.507 15.663 45,874 -16.359 -46.535 1986
53.240 18.716 53.240 -65.614 -23.067 —-65.614 1987
*Valori reall al potere d'acquisto del 1986 (media annuale)
“Dal 1980 escluse le donazioni, I8 parmule e le cessioni che non richiedono ui conguaglio
Informazioni statistiche 1988/3 13



nell'immobiliare non dipendono pid tanto dalle
necassitd di sviluppo infrastrutturale (ospedali,
sscuole, ecc.) proprie degli anni passati, pud
stupire il forte calo degli acquisti del co-
muni.

In questi ultimi anni essi si sono sempre
aggirati attorno ai 20-30 mio. di fr. e il calo del
1987, in un periodo in cui molti comuni sot-
tolineano la tensione esistente sul mercato
dell'alloggio e la necessita di politiche di inter-
vento, tra le quali anche l'acquisto di terreni
edificabili, lascia piuttosto perplessi, in quanto,
propric per i motivi appena addolli, ci si sa-
rebbe aspefiato piutiosto un aumento che non
una diminuzione delle transazioni comunali.

Le proprieta per piani (PPP)

Mel 1987 sono slali acquistati 1'918 appar-
tamenti, 241 in pio (+14,4%) che nel 1986
(ved tab. 8).

Il valore dei condomini acquistati & perd
aumentato del 59,5% passando da 488 a 779
milioni, cid che rappresenta il 38% del-
I'aumento complessivo delle transazioni regi-
strate nel 1987 (vedi tab. 9).

Le PPP rappresentano una parte importante del
mercato immobiliare ticinese, una parte che
sembrerebbe destinata ad aumentare visla
l'importanza che stanno assumendo le cosid-
dette "disdette—vendita”.

Nel 1987 il numero di appartamenti acquistali
ha rappresentato il 26,2% del lotale delle 7°326
transagioni registrale mentre il loro valore rap-
prasentava il 29,0% del valore complassivo
(vedi tab. 10).

E' evidente che la PPP coslituisca una tran-
sazione mediamente pil cara rispetto alle allre
transazioni, le quali inglobano anche i terreni
non edificati.

Rispetto al 1986 il valore medio di una PPP
ha registrato un incremento considerevole
passando da 291'000 a 406'000 fr.. Non di-
sponiamo purtroppo dei dati sulla dimensione
degli appartamenti per cui e difficile interpretare
guesto aumento. Qualche indicazione ce la
forniscono pero i valori medi per categoria di
acquirente e 1| valori medi per regione (vedi
tab.11 e tab. 12).

Dai dati per categoria di acquirente si rileva
come il valore medio degli appartamenti abbia

14

subito un incremento generale. Ovviamenta la
categoria "Persone giuridiche™, con un wvalore
medio di 1,162 mio. di fr., ha giocato un ruolo
importante nell'incremento complessivo.
All'origine di costi cosi elevati vi sono sicura-
mente gl acquisti di PPP da adibire ad uffici.

Pur se meno marcati, hanno subito pero forti
incrementi anche i valori medi degli appar-
tamenti acquistati dai "Ticinesi” (da 284 a 372,
+31%), dai "Germanici® (+27%), dagli
“ltaliani® (+28%) e dai "Confederati” ( + 24%).
Quest'ultimi, vista I'alta proporzione tra i loro
acquisti di condomini da adibire a residenze
secondarie, hanno un valore medio per PPP
sensibilmente inferiore a quello delle altre
categorie.

Anche in gueslo particolare settore immobiliare
i Conlederati sono i maggion acquirenti di PPP,
Nel 1987 hanno acquistato il 46% degli appar-
tamenti il cui valore perd, per i motivi appena
menzionati, rappresenta solo il 34% del valora
complessivo (vedi tab. 8 e tab. 9).

Le PPP nel distretti

Nel bollettino dello scorse anno ci siamo di-
lungati sulle caratteristiche delle PPP nelle
regioni, presentando in dettaglio i risultati del
censimento del 1980. Rammentando che le
PPP si concentrano essenzialmente nelle zone
urbane e turistiche, rinviamo eventuali inte-
ressali al lascicolo "Informazioni statistiche
1987:3".

La tab. 12 conferma la caralteristica urba-
no-turistica di questo mercato immobiliare: nel
1987 I'88,1% dei condomini oggetto di tran-
sazione si trovava nelle due regioni Locarnese
e Luganese.

L'andamento nelle regioni non & stato uniforma.
Il numero di PPP acquistate & aumentato
fortemente nel Luganese ma & diminuito nel
Locarnese e nel Bellinzonese.

Malgrado queste diminuzioni il valore
complessivo di queste lransazioni & aumentato
in tutte le regioni anzi, proprio nel Bellinzonese
51 & reqgistrato il pio forte incremento
{+120,4%).

| valori medi dei condomini nelle regioni, ad
eccezione delle Tre Valli, confermano questo
rincaro generale.
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Tab. 8: Numero di PPP per categoria di operatore, nel 1986 e nel 1987

Acquirenti
Stranieri
Totale Pers. Totge-
Confe— Ger- Stra-  Giuri- nerale Var. B6-B7
Venditorl Ticinesi derati  ltaliani  manici Allri nieri diche 1987 1986 Ass,
Tinesi 233 173 49 20 15 84 as 528 452 76 168
Conlederal 51 3s0 18 28 g 55 27 483 452 3 69
Itahiar as 34 24 3 5 az 4 105 o4 1M 11,7
Germanici 10 77 () 25 () 34 13 134 113 21 186
Allri 9 12 () - ] 4 2 27 26 1 38
Tolstrarmen 54 123 34 28 8 70 19 266 233 33 14,2
Pers. gur. 191 232 73 35 a8 146 72 641 540 101 187
Tot.1987 ass. 529 878 174 111 70 3s5 156 1.918 241 144
% 276 458 9,1 5.8 3.6 18,5 8.1 100,0
Totale 1986 501 706 205 125 as a7s 95 1.677
Var. B6-87
ass, 28 172 -3 -14 25 -20 61 241
% 5,6 244 -15,1 =112 55.6 -5.3 64,2 14,4

{ }Dato non pubblicalo par motivi di prolezione della slera prvata

Tab. 9: Valore (in migliaia di fr.} delle PPP per categoria di operatore nel 1986 e nel 1987

Acquirenti
Strameri
Tolale Pers.  Totge-
Conte- Ger- Stra-  Giuri- nerale Var. B6-87

Venditori Ticines:  derati  Italiani  manici Alln nieri diche 1987 1986 Ass.
Ticnesi B5.337 53337 16,181 14,228 9139 39548 49012 227.234 141484 85740 606
Conladeral 18.680 95.133 4987 10674 5363 21024 54005 188.842 1276356 61.206 479
Itakani 12936 10573 7.388 705 2478 10571 4.725 305 29155 9,650 331
Gearmanici 25417 24309 2.250 B.112 833 11.195 3.581 41.626 30.074 11.552 384
Alln 2.882 KRE 1.085 - 750 1.835 335 8.233 T7.705 528 68
Tolslranen 18,359 38063 10723 8817 4081 23601 BB41 BB.664 B6934 21730 325
Pars. giur, 74427 75425 PB279 14877 11609 54765 69546 274163 152400 121.763 79.9
Tot.1987 ass. 196803 261958 60170 48596 30172 138938 181.204 778903 290.439 595
F 253 336 .7 6.2 3.9 178 233 100.0
Tolale 1986 142 116 170.046 55583 43276 18107 116966 59.336 4808 464
Var, B6-87

ass. 54 687 91912 4,587 5320 12065 21972 121868 290439

e 34,5 54,0 8,2 123 66,6 18,8 2054 59.5
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Tab. 10: Numero e valore complessivo delle PPP acquistate-vendute per categoria di
operatore, dal 1985

Confe- Ger- Pers. Tot
Ticinesi derati ltaliani manici  Altri Totale glur. generale
Numero di transazioni in PPP
Acquisti
1985 409 700 203 105 E6 ar4 107 1.580
1986 501 708 208 125 45 ars g5 1.677
1987 assoluto 529 B78 174 111 70 ass 156 1.918
percentuale 27,6 45,8 9,1 58 3.6 18,5 81 100,0
% sul tot. delle
transaziani 7.2 12,0 2.4 1.5 1,0 4.8 2.1 26,2
Var. 86-87 ass. 28 172 =31 -14 25 =20 61 241
4% 5.6 24 4 -15,1 -11.2 55,6 -5.3 64,2 14,4
Vendite
1985 414 306 91 101 21 213 657 1.590
1986 452 452 94 113 26 233 540 1.677
1987 assoluto 528 483 108 134 27 266 641 1.918
percentuale 275 25,2 55 7.0 1,4 13,8 334 100,0
% sul tot. delle
transazioni 7.2 6,6 1,4 1.8 04 a6 8,7 26,2
Var. 86-87 ass. 76 an 1 21 1 as 101 241
% 16,8 6.9 11,7 18,6 3.8 3,0 18,7 14,4
Valore complessivo (in migliaia di fr.)
Acquisti
1985 103.028 170.781 59.830 3B8.592 28.903 127.325 62.481 463.615
1986 142116 170.046 55583 43.276 18.107 116.966 59.336 488.464
1887 assoluto 196.803 261.958 60.170 4B8.596 30.172 138.938 181.204 778.903
percentuale 253 336 7.7 6,2 3.9 17.8 23,3 100.0
% sul lot. delle
transazioni 7.3 9,7 2,2 1,8 1.1 52 6,7 29,0
Var. 86-87 ass. 54 687 91.912 4. 587 5320 12065 21.972 121.B68 290.439
% 38,5 54,0 8,2 12,3 66,6 18,8 2054 59,5
Vendite
1985 118.443 B4.492 32.880 25762 6.218 64.860 195.820 463.615
1986 141.494 127.636 29.155 30.074 7.705 66.934 152.400 488.464
1987 assoluto 227.234 188.842 38.805 41.626 B.233 88.664 274.163 778.903
percentuale 29,2 242 5,0 53 1.1 11,4 35,2 100,0
% sul tot. delle
transazioni 8,5 7.0 1,4 1,58 0,3 33 10,2 29,0
Var. B6-87 ass. B5.740 61.206 9.650 11.552 528 21.730 121.763 290.439
% 60,6 47,9 aan 38,4 6.8 az2s 79,9 59,5

Informazioni statistiche 1888/3
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Tab. 11: Valore medio di una PPP acquistata o venduta per categoria do operatore dal 1985

Ticinesi

Confe-
derati

Italiani

Ger-
Manici

Persons Totale

Altri Totale giuridiche generale

Valore medio di una PPP (in migliaia di fr.)

Acquistl
1985 252 244 295 367 438 340 584 292
1986 284 241 L 271 346 402 312 625 291
1987 are 298 346 438 431 aom 1.162 406
Vendite
1985 286 276 361 255 296 304 298 291
1986 313 282 310 266 296 287 282 20,
1987 430 390 369 310 304 333 427 406
Tab. 12: Numero, valore complessivo e medio delle PPP acquistate-vendute per regione,
dal 1985
Mendri- Luga- Locarne- Bellin-
siotto nese seeV.M. zonese Tre Valli Totale
Numero
1885 87 894 441 103 65 1.5890
1986 99 919 537 98 24 1.677
1987 assoluto 111 1.179 511 75 42 1.918
percentuale 5.8 B1.5 26,6 3.5 2,2 100
% sul totale delle transazioni 14,4 379 269 9.9 54 26,2
Var. B6-87 ass. 12 260 -26 -23 18 259
Yo 12,1 28.3 -4.8 -23.5 75,0 15,4
Valore complessivo
1985 27.006 279.944 125.715 21.310 9.640 4B63.615
1986 25,123 274526 163.524 19.588 5703 488.464
1987 assoluto 44.457 478.070 205512 43178 7.686 778,903
percentuale 57 61,4 26.4 55 1.0 100
% sul totale delle transazioni 15.4 33.9 az2n 16,9 8,2 29,0
Var. B6-87 ass. 19.334 203.544 41.988 23.590 1.983 290.439
o 77,0 4.1 25,7 120,4 34,8 59,5
Valore medio
1985 310 313 285 201 157 292
1986 254 299 305 200 265 29
1987 400 405 402 576 183 406

18
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Grafico 6: Numero e valore (in migliaia di fr.) delle PPP acquistate/vendute per regione,
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Grafico 7: Valore medio (in migliaia di fr.) delle PPP acquistate e vendute per categoria di

operatori, dal 1985
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