I crollo delle compravendite immebiliar

Il crollo delle compra-
vendite immobiliari

nel 1. semestre 1990

* Nel 1. semestre 1990 si sono registrati 2.406 trapassi immobiliari contro
i 4.169 dei primi sei mesi del 1989 (- 42%). 1l valore di queste transazio-
ni non ha raggiunto il 40% del valore corrispondente per il 1989 e si ag-
gira sugli 813 milioni di fr.

* Questa drastica riduzione & dovuta - per quanto attiene al valore dei
fondi acquistati - nella misura di oltre 2/3 agli oggetti di valore uguale o
superiore al mitione di fr,

L’importo relativo alle transazioni di 5 e piia milioni di fr. & diminuito
addirittura dell’ 81%.

* In proporzione i fondi di pih scarso valore registrano un calo, sia del
numero che del valore, meno sensibile, Aumentando il valore dei tra-
passi aumenta invece pure I'importanza della diminuzione,

* Questa situazione di calo generale si distribuisce in modo abbastanza
uniforme sull"arco dell’anno.

* Ancora a fine marzo 1990 non si era raggiunto I'85% del valore dei fon-
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pil oneros
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di acquistati nel solo mese di gennaio 1989.

Premessa

L'analisi dei dati sulle transazioni
immobiliari viene nomalmente ef-
fetluata una volla all'anno, per il
periodo inerente ai dodici mesi
precedenti. Nel 1980, perd, la si-
tuazione del setlore ha assunio
dei connotati molto particolari,
che giustificano uno studio inter-
medio, pur se moito globale e
succinto, del risultati. La partico-
larita del momento & dovuta In
larga misura all'impatio esercitato
dalle norme wvarate il 6 otiobre
dello scorso anno dal Consiglio
federale con I'obiettivo di frenare

specialmenie la speculazione
fondiaria a corlo lermine (quelle
che vengono definite le vendite a
"cascata’).

Ricordiamo in breve che si tratla-
va di 3 decreti urgenti della dura-
ta di 5 anni che siabilivano rispel-
tivamente il divielo temporaneo
della vendita di fondi non agricoli
prima di cinque anni dall'acqui-
sto, il limile d'aggravio ipolecario
(80%) e delle prescrizioni in ma-
teria d'investimento degli istituli di
previdenza (stabilendo al 30% il
limite del patrimonio complessivo
da investire in fondi in Svizzera).

Per evitare il degradarsi della si-
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Il crollo delle compravendite immobiliari

Tab. 1: Numero di compravendite immobiliari per genere di trapasso e gruppo di prezzo,
1° semestre 1989 e 1930

Gruppi di valori (in1.000 fr.) Totale
0= 10- 50- 100- 200~ 500~ 1000~ 2000~ 5000
99 499 999 1999 4999 9999 19939 49999 e piul
Proprieta per piani
1989 | 80 48 180 498 147 25 11 10 1.008
1990 2 33 30 a0 oy N 23 F 1 584
Non edificalo
1989 312 168 122 143 179 G4 34 1 3 1.036
719920 201 109 58 77 66 k]| 12 B - 560
Edificato (senza
PPF)
1989 a4 159 a5 145 323 242 104 56 25 1.243
1990 a9 128 a0 a5 229 141 41 26 9 B58
Non specificalo
1989 178 118 90 a8 171 101 &7 46 13 Ba2
7990 151 68 41 n 64 33 10 3 3 404
Totale
1985 593 525 355 566 1171 554 230 124 51 4.169
19390 453 338 219 233 G666 296 86 42 13 2.406
Tab. 2: Valore delle compravendite immobiliari per genere di trapasso e gruppo di prezzo,
1® semestre 1989 e 1990
Gruppi di valori (in1.000 fr.) Totale'
0- 10=- 50— 100- 200~ 500~ 1000~ 2000~ 5000
99 499 999 199.9 4999 9999 19999 49999 & pid
Propriela per piani
1989 40 2614 3.851 28.097 159341 95482 35.848 30.390 £9.282 444.945
1990 10 1.258 2226 13852 99518 57549 29.90 20.545 16.000 240.859
Non edificato
1989 869 3891 9.035 19935 57303 45957 43381 32579 25181  238.132
1950 631 2514 4431 10834 21190 20,080 14.805 17.119 - 91.604
Edificato (senza
PPP)
1989 259 4153 6308 20951 109508 165040 148968 170392 326.381 951.966
1990 J10 3411 6402 13399 7B461 95830 51.062 77.896 B6.458 393.228
Non specificato
1989 435 3.033 6475 13919 56912 66.690 91402 137836 92553 469.255
1990 393 1504 2843 4448 20339 20206 11.975 9.200 16.897 87.804
Totale'
1989 1.603 13.696 25.669 B82.902 383.064 373169 319598 371.198 533.398 2.104.298
18%0 1.344 B.687 15902 42533 219.507 193.666 107.742 124.760 99.354 B813.496
'Evenlual differenze sono dovule ad arolondamenti
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Il crolio delle compravendite immobiliar

tuazione nel settore - negli ultimi
tempi gli aspetti negativi del surri-
scaldamento in ambito immobi-
liare diventavano sempre pid evi-
denti (inasprimento del fenomenao
delle disdette-vendita, occupa-
zione indiscriminata del territorio,
aumento iperbolico del costo dei
terreni, lievitazione degi affitt,
ecc.) - i politici hanno dungue
manifestato una chiara volonta di
intervenire con delle misure atte a
calmierare il mercato.

Al momento dell' introduzione dei
decreli era chiaramente difficile
avanzare delle previsioni sull'esi-
to degli stessi.

Tuttavia, gia la primavera scorsa,
in occasione del nostro commen-
to ai dali sulle compravendite av-
venule nel corso del 1989, ac-
cennammo al problerma dell'e-
venluale impalio che avrebbero
esercitalo i decreli urgenti. In
quel pericdo gl operatori del sel-
tore avanzavano lipolesi che il
mercalo fosse crollato nella misu-
ra del 30-40%. Da parte nostra,
perd, pur constatando un netlo
calo degli scambi negli ultimi tre
mesi dell'anno trascorso, si prefe-
i non pronunciarsi sulla situazip-
ne. Lo strumento statistico a no-
stra disposizione non ci permette-
va infalti ancora né di avallare né
di rigettare le ipotesi degli opera-
fori. L'analisi delle cifre mensili
per il 1989 metteva in elfetti si in
risallo una tendenza al rallenta-
menlo dell'attivita immoebiliare ne-
gli ultimi tre mesi dell' anno, cio-
nonostante, non disponendo del-
le medesime informazioni per gli
anni precedenti, non polevamo
con sicurezza affermare che que-
sla evoluzione verso il basso los-
se dovuta a una reale tendenza,
dopo un periodo di costanti au-
menti, alla contrazione degli
scambi e non a fattori stagionali

Figura1: MNumero di compravendite immoblliarl per gruppi di
prezzo (in 1.000 fr), nel | semestra 1990
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- movimenti oscillalori erano in
fondo wisibili su tutto 'arco del-
I'anno -.

Ogugi, invece, disponendo dei da-
li aggiornati per la maggior parte
del 1990, possiamo affermare
con sicurezza che le norme vara-
le lo scorso ottobre per frenare la
speculazione immobiliare, coa-
diuvate in misura non trascurabile
dall'ascesa dei tassi ipotecari,

hanno avuto quale conseguenza
una draslica riduzione - dati indi-
cano un calo del 42% del numero
e del 61% del valore- delle tran-
sazioni immaobiliari per I'anno in
corso. Probabilmente per | mede-
simi molivi, ai quali & ocpportuno
aggiungere il raffreddamento
congiunturale presente da qual-
che mese, a quesla situazione si
& accompagnato un chiaro rallen-
tamento nel settore della costru-
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Il erollo delle compravendite immobiliari

zione degli alloggi (nei primi tre
trimestri del 1990 nei 234 comuni
svizzeri con pil di 5000 abilanti si
& verificalo un calo del 7,7% degli
alioggl costruiti e del 13.5% dei
permessi di coslruzione rilascia-
1i).

Drastica riduzione dei tra-
passi piill onerosi

Mel 1. semesire del 1980 si sono
registrati 2.406 trapassi immobi-
liari per un volume di transazioni
di 813.5 milioni di franchi. Rispel-
to al medesimo periodo del 1989
si constata dunque una confra-
zione del 42% circa dell'effetlivo
degli scambi e del 61% circa del
rispellivo valore (tab. 1 e 2). ll va-
lore medio di tulte le compraven-
dite effettuate nel | semestre &
passato dai 504.900 fr. del 1989
ai 338.100 nel 1990 (-33%).

Osservando | dali raggruppatli
per classi di valore - le nove clas-
si sono siate scelle in base a de-
lerminati crileri in occasione del
commenlo ai risultati del 1989
(vedi “Informazioni statistiche®
G/89) - e per genere di compra-
vendita, conslatiamo quanto se-
gue.

* |l maggior numero di fondi si
caoncentra, come gia nel 1989,
nella classe tra i 200.000 e |
499.000 franchi. Mel | seme-
stre 1990 questa classe ha to-
talizzato l'imporio globale pil
allo, 220 mio di Ir. circa (383
mio nello stesso periodo del-
I'anno precedente, -42,7%).
L'importo medio rimane co-
stante e si aggira sui 330.000
fr.. I numero dei trapassi ha
segnato infatti pure una fles-
sione del 43% circa.

Figura 3:

Valore delle compravendite Immobiliarl per gruppl di
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Il erollo delle compravendite immabiliari

Sia dal punto di vista numerico
che del valore, le diminuzioni
pil accentuate, in termini per-
centuali, le si osserva nel
gruppo delle compravendite
pid care, quelle cioé di 5 e pi0
mio di franchi. Per il numero si
segnala una contrazione del
75% (da 51 unita a 13) e per il
valore dell' 81% (dai 533,4 mio
di fr. nel 1989 -importo pi alio
di tutti i gruppi- si & passati a
939 I'anno seguente, cid che si-
gnifica un calo assoluto di ben
434 mig, il pid forte di tutte le
classi). Il valore medio dei tra-
passi appartenenti a questo
gruppo risulla essere pratica-
mente l'unico ad aver subito
un drastico ridimensionamen-
io: mediamente, il valore dei
fondi si aggirava infatti nel
1990 sui 7,6 mio di fr. contro i
10,5 mio del 1989, Pratica-
menle, quindi, la riduzione del
valore medio generale di tutte
le transazioni & dovuta unica-
mente al calo registrato da
questo genere di compraven-
dita.

In percentuale, la diminuzione
meno accentuala riguarda le
transazioni meno care:-23.6%
del valore e -16% circa degli
effettivi.  L'importanza delle
contrazioni va poi via via ac-
centuandosi con l'aumentare
del valore delle classi.

A ulteriore conferma che la ri-
duzione dei trapassi concerne
specialmente gli oggetti pio
onerosi, vi sono | risultati ri-
guardanti le compravendite di
1 milione e pid franchi. Dal
punto di vista degli effettivi,
quest'ultime costituivano nel
1890 il 5,9% del totale dei tra-
passi contro il 9,7% nel 1989,
Per il valore, le cifre sono le

Cosa si rileva

Questa statistica prende in considerazione tutte le transazioni immobiliari
che generano un versamento finanziario tra i contraenti, ossia:

In questo articolo ci si limita ad analizzare i trapassi secondo la classe di va-
lore, il mese - la determinazione del momento della transazione viene effet-
tuata con la ripresa della data in cui & stato soltoscritto il negozio giuridico
che sancisce il trapasso - ¢ il genere di fondo, cioé:

Contrariamente a quanto fato finora, i dati relativi ad un determinato perio-
do - in questo caso il primo semestre del 1989 e del 1990 - non contengono
piit risultati inerenti a transazioni effeltuate in periodi precedenti.
Aggiomando costantemente le serie, quest’ultime potranno quindi divergere
leggermente una dall'altra a dipendenza del momento della pubblicazione.

le compravendite
gli esercizi diritto di compera
i pubblici incanti
le aggiudicazioni
le espropriazioni

fondo non edificato
proprieth per piani (PPP)
fondi edificati

fondi "non specificati” (sono i fondi non classificabili, per i quali ciok
non si dispone degli elementi minimi per attribuirli a uno dei gruppi so-

pra elencati)

seguenti: 58,2% nel
40,8% nel 1990,

Dal punto di vista del genere
dei trapassi, aumenta l'impor-
tanza dei fondi edificati sul to-
tale: nel 1990 raggruppavano
il 36% del lotale delle compra-
vendite contro il 30% nel 1989,
Per il valore si & passati dal
45% al 48%.

1989,

E' costante invece la propor-
zione, sempre sul totale, del
numero delle proprietd per
piani. Non altrettanto si pud in-
vece alfermare per il valore
(dal 21% nel 1989 al 30% nel
1990).

Il genere di fondo pil “colpito”
dalle misure introdotte & quello
relativo agli oggetli classificali
come "non edificati®, per i quali
si registrano conlrazioni per-

centuali molto forli (-46% gli ef-
fettivi, -62% il walore). Pure
mollo importante & perd la di-
minuzione relativa al valore dei
fondi edificati: -59% circa, pari
ad un importo di ben 558,7
mio di fr., il pid forte in termini
assoluti.

In Ltti e tre i generi di trapassi,
i regressi percentuali pid signi-
ficativi sono quelli relativi ai
fondi di maggior valore (5 mio
e pin). E' tuttavia specialmente
per i fondi edificati che si nota
un chiaro regresso degli og-
getti pit cari nonché del ri-
speltivo valore globale. Nel
1989, limporto degli oggetli
edificali di valore superiore al
milione di franchi, costituiva il
B8% del totale circa investito in
questo genere di fondi, nel
1990 guesta percentuale rag-
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|| crollo delle compravendite immobiliarni

giungeva a malapena il 50%.

= |l valore medio per compra-
vendita resta praticamente co-
stante per le proprieta per pia-
ni (oltre agli oggelli pit cari so-
no infatti in questo caso sensi-
bilmente diminuiti anche quelli
di scarso valore), ma regredi-
sce nettamente per i generi
"non edificato’(da 230.000 fr. a
164.000, -28%) e ‘edificato”
(da 766.000 ir. a 458.000, -
40%).

= Sia per le proprietd per piani
che per i fondi edilicati & nella
classe di prezzo che va dai
200 ai 499.000 fr. che troviamo
nel 1990, come d'altronde nel
1989, la Irequenza pid alla di
oggetti acquistati ( per le pri-
me, la concentrazione di effet-
tivi in questa classe supera
addirittura il 50%). Per i fondi
non edificati & la classe pid
bassa (fino ai 9.900 fr.) che re-
gistra, anche in questo caso
come gia I'anno precedente, il
numero pit alto di trapassi.

Forte calo in tutti i mesi

Abbiamo ritenuto  interessante
pubblicare i dati relativi ai singoli
mesi del 1990 - ad eccezione di
novembre e dicembre per i quali
non disponiamo ancora dei risul-
tali - per completare quesla bre-
ve descrizone sul recente anda-
mento delle compravendite nel
nostro Cantone.

» La diminuzione generale regi-
strata nel settore si distribuisce
in modo abbastanza uniforme
sull'arco dell’anno - & quindi
indipendente da fattori contin-
genti legati ad un determinato

Figura 4: MNumero delle compravendite immobiliari per mese,
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momento -, astrazione fatta + Per ogni mese si constata, in

per i mesi di settembre e ollo-
bre per i quali si nota una
contrazione  particolarmenta
sengibile (tab. 3 e 4). E' im-
portante a queslo punto perd
sollolineare che | dati da
agosto in avanti sono da rite-
nersi ancora provvisori, quindi
probabilmente inferiori ai risul-
tati reali,

proporzione, una contrazione
pit forte degli importi (le dimi-
nuzioni percentuali non scen-
dono mai al di sotto del 50%
abbondante, e raggiungono
punte attorno al B60/70%) che
non degli effettivi. Questo tipo
di evoluzione porta evidente-
mente ad un ridimensionamen-
to del valore medio mensile
per lrapasso.
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Il crollo delle compravendite immobiliari

Tab. 3: Numero di compravendite immobiliari per genere di trapasso e mese', 1989 e 1990

Mese
Gen. Febb. Mar. Apr. Magg. Giu.  Lug. Ago. Setl Ott. Mo, Dic.
Propriela per piam
1989 135 129 160 247 158 179 163 99 211 170 110 a1
1980 79 77 100 117 115 96 74 3gP 60" 447
Non edificato
1989 155 168 186 198 137 192 167 11 180 165 115 150
1990 B& a8 103 a5 101 77 74 66" 83" 5g°
Edificalo (senza
PPP)
1989 195 178 207 226 203 234 184 147 222 226 125 154
1850 96 107 144 158 172 181 151 g3* 107 75"
Non specificato
19589 112 132 134 241 138 125 96 83 149 146 83 a0
1990 116 75 T4 57 47 35 28 16" a2ar 167
Totale
1989 597 607 687 912 636 T30 610 440 72 707 433 485
1950 377 357 421 427 435 389 327 211" 252F 194°F
Tab. 4: Valore delle compravendite immobiliari (in 1.000 fr.) per genere di trapasso e mese',
1989 e 1990

Mese

Gen. Febb. Mar.  Apr. Magg. Giu.  Lug. Ago. Sett. Ott. Mov. Dic.
Proprieta per
piani
1989 74838 61.957 55428 0B486 64.204 BO032 B3I498 34834 97.042 G7.897 35080 37.941
1990 32669 31.933 36.884 SB.608 39.271 41494 25840 100517 17.993" 16.605"
Non edificalo
1989 52.944 28285 42557 38433 25527 50387 41649 33181 42908 36086 12345 11.601
1980 18.324 9.339 19504 9788 20253 14.391 10688 88257 82087 13.085°
Edificato
(senza PPP)
1989 224.054 128.854 120617 136.001 155.638 186.803 127.366 B9.946 204.195 175.106 74,125 121.809
1990 45001 49971 54.239 79.941 T73B56 90.220 66.037 360037 45977" 23.504°
Non specificalo
1989 70.278 53644 46361 185265 63973 49734 33.760 22398 T76.927 B3.232 18.225 42981
1990 30171 17.248 12589 13550 7.412 6834 B.055 7207 1.911F  1.417P
Totale®
1989 422113 272741 265.963 458.185 309.341 375.955 266,282 180,358 421.072 342,321 139.776 214.332
1950 126.165 108.491 123.216 161.887 140.797 152.939 108.421 55.599" 750887 59.891°F

'Per il 1990, | dal dev mes di agosto, setiembre e ollobre sono da considerarg pravvisor, menlre che per novembre e dicembe
I'informazicne non & ancora disponibile.
2 Eventuali differenze sono dovule ad arolondament.
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Il crolio delle compravendite immokbiliari

Si pud osservare come sia per
il numero sia per gli Importi i li-
velli massimi ottenuti nel 1990
{mese di maggio per il numero
- 435 trapassi - e di aprile per
il valore - 162 mio di fr.- ) non
raggiungano | minimi del 1989
(mese di agosto, sia per il nu-
mero - 440 - che per il valore -
180 mio di fr. -).

A fine marzo 1920 il valore glo-
bale delle compravendile ef-
fettuate nei primi 3 mesi del-
'anno assommava a circa
I'85% del valore dei fondi ac-
guistati nel solo mese di gen-
naio 1989. Nel 1990 si & dovu-
to dunque attendere il mese di
aprile per raggiungere il valore
delle transazioni avvenute du-
rante il primo mese del 1988,

Per tulli i generi di fondi si rile-
vano forti diminuzioni su tutio 1l
periodo considerato. Sembra
luttavia che nel mese di mag-
gio questa tendenza alla fles-
sione si sia leggermente atte-
nuala, specialmenle nel caso
del numero dei fondi edificali.
Escludendo il periodo da ago-
sto in avanti, questo genere di
compravendita regisira inoltre
con il tempo un leggero miglio-
ramento rispetlo alle diminu-
zioni percentali mollo alle os-
servale ad inizio anno.

Figura 6: Valore delle compravendite immobiliari per mese
e genere dl fondo, 1989 e 1930
mittani i fr MNon edificato
[ valore 100 EZ8 velore 1000
200
180
100
5O "| o | == =
b0l b0 L
Gen Feb Mar Apr Map OGlu Lug Apo Set Ot Mov Die
milkoni & fr PPP
Cvalore 1688 EZ9 valore 1600
200
160 [
00 -
) %
':I S| | T - T L) T ] 1 1 m W
Gen Feb Mer Apr Mag Glu Lug Ape Sel Qi Nov Die
miltani & fr Edificato
= [ valore 1080 EZA valore 1000
200 H o
166 H
=
100 H
50 1 L
%I 7
Z
L] L T T T 3 i i 1 1
Gan Fab Mar Apr Mag Olu Lug Apo Set 011 Hov  Dic

20

Inlormazioni statistiche 1990 /12



