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* Una compravendita su tre concerne un fondo non edificato, una su
quattro una proprietd per piani.
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Riassunio

Il genere di fondo

* La parte piii importante delle compravendite riguarda perd i terreni
edificati: 42,1% per quanto riguarda il numero, 63,5% per il valore.

= 1l valore medio delle compravendite 1989 & di 515800 franchi ma il
maggior numero di acquisti si situa nella classe 200-499.000 franchi,
con un valore medio di 326.000 franchi.

* 848 compravendite (I'11,5% del totale) non hanno raggiunto i 10,000
franchi di valore, mentre le 100 transazioni pii care (I'1,3% del merca-
to) ammontano a 980 mio di franchi, il 26% del valore totale.

* Un mq di terreno & stato pagato mediamente 206 franchi nel 1989, ma
solo 26 franchi nell'Alta Blenio ¢ ben 405 franchi nella subregione
Sponda destra, nel Locarnese. E’ perd nel Luganese (agglomerato urba-
no e Malcantone) che & stato acquistato il maggior numero di terreni
cari, superiori ciot ai 1.000 o addirittura ai 2,000 franchi al mq.

= Le statistiche non permettono ancora di valutare I'impatto dei decreti
federali.

= I dati mensili 1989 sembrerebbero individuare un andamento stagiona-

Valore medio e gruppi di prezzo

Il prazzo dai terreni

Le conseguenze dei decrali federali

le delle compravendite.

Quando si crea una nuova slati-
stica, in particolare su supporto
eletironico, uno del maggiori pro-
blemi & quello relativo alle classi-
ficazioni. La statistica sulle com-
pravendile non ha fatto eccezio-
ne. Dovendo utilizzare del mate-
riale non appositamente concepi-
to per realizzare una statistica, la
ripresa dali, che deve basarsi su
una casistica definita in anticipo,
si @ rivelata molto laboriosa. Inol-
tre il materiale che riceviamo da-
gli uffici dei registri non & redatto

in modo uniforme e sovente nen
contiene tutte le informazioni che
a nol interessano. Non potendo
esigere dagli Uffici dei registri la-
boriose completazioni solamente
a fini statistici, abbiamo dovuto
operare delle scelte.

Ogni transazione & stata in ogni
caso caratlerizzala dal prezzo,
dal comune ove si trova il fondo e
dal domicilio dell'acquirente e del
venditore. Altri aspetti, non per
questo meno importanti, non so-

'con la collaborazione di:
Patrizia Romano lic. rer. pol.,
per I'elaborazione dei dati
Wilma Coltamai, per la grafica
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Qualche dalo nuovo sulle compravendite immobiliari

no stati sempre codificati man-
cando linformazione. E' il caso
per il genere del fondo (edificato,
non edfificato, proprietad per pia-
ni) o per la superficie,

In questo articolo si & voluto forni-
re qualche esempio delle nuove
possibilita statistiche offerte dal-
I'elaborazione elettronica dei dati,
concentrandoci su fre informazio-
ni di base da tempo richieste da-
gli operatori del settore immobi-
liare:

* i dati per regione, subregione e
comprensorio che permettono
di individuare le "zone calde”

® i dati per gruppi di valore, mol-
to pit interessanti che non i va-
lori medi

® il costo al metro quadrato del
lerreni non edificati.

Il primo capitolo & perd dedicalo
alle compravendite immaobiliari ri-
partite per genere di fondo; esso
vuole mostrare lNimportanza di se-
parare il mercato immobiliare in
sollocategorie, con caratteristi-
che piid omogenee. Purlroppo
molli irapassi non sono classifica-

bili secondo questottica, man-
cando le informazioni sulla natura
del fondo. Sara questo lo sforzo
principale che dovremo fare per
migliorare ulteriormente il rileva-
mento.

L'analisi contenuta nel presente
articolo si riferisce esclusivamen-
te alle compravendite e agli eser-
cizi del diritto di compera, che
rappresentano il mercato immobi-
liare vero e proprio. Il loro numero
comprende il 92% dell'insieme
dei trapassi e il 97,3% del valore.
Si veda a questo proposito la no-
ta metodologica a pag. 9.

Il genere di fondo

Il mercato immobiliare & molto
eterogeneo e un'analisi globale ri-
sulta molto superficiale.

E' infatli sconsigliabile considera-
re alla stessa stregua un terreno
agricolo e uno in zona urbana, un
terreno edificato o un bosco.

La classificazione del fondo, di
per sé difficile per la grande va-

rieta di sitluazioni, & resa ancor
pil ardua dal linguaggio speciali-
stico utilizzato in campo notarile.
Sovente poi I'indicazione manca.

Ci si & limitati per il momento a
classificare i fondi in quattro gros-
se categorie:

® | fondi non edificati, che rag-
gruppano tutte le compravendi-
te di terreni senza costruzione,
indipendentemente dalle loro
caratteristiche edificatorig;

* |le proprieta per piani (PPP), co-
stituite generalmente da un ap-
partamento, ma che possono
comprendere pure parti impor-
tanti di un edificio e occupare
pid piani. E' il caso di superfici
acquistate da persone giuridi-

che (assicurazioni, banche,
studi di avvocatura, studi medi-
ci, ecc.);

* | fondi edificati, che compren-
dono tutti i fondi con edifici ad
esclusione delle proprieta per
piani. Questa calegoria rag-
gruppa quindi situazioni dispa-
rate che vanno dalle casetle
monofamiliari al grande palaz-
20; &
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Qualche dato nuovo sulle compravendite immobiliari

* | fondi "non‘clgssiﬁcahili", per i Graflico 2: Numero e valore delle compravendite Immoblliar] per
quali non si dispongono degli genere di fondo e regione, nel 1989
elernenti minimi per attribuirli a

uno dei tre gruppi sopraelenca-

li, che sono stali denominati - n transazian 2.1 Cantone millenl di fr ;
fondi “non specificati®. Clrumsre 22 wiore 41800
Questa sommaria classificazione | i e
permette gia un'analisi pil raffina- 11400
ta del mercato immobiliare. 1600 41200
1000
Facendo l'ipotesi, non necessa-
1000

riamente verosimile, che i terreni
non classificabili si ripartiscano in
modo omogeneo nelle due cale- 500 |-
gorie “fondo non edificato” e “fon-
do edificata” (le PFP si possono
sempre individuare in base alle Noh p edificato Non
registrazioni degli uffici dei regi- adilinsln spaatt
stri), possiamo dire che:

-1 800

400

-

I

O

n transazloni 2.2 Mendrisiotto millenl dl fr

1200 1200
* quasi una compravendita su tre 1100+ [Trumere EZ2 valore + 1100
(31,3% dati tra parentesi del 1000 =+ -+ 1000
grafico 1) concerne un fondo 00 4 + w00
non edificato. Il valore di questi 800 + + sao
fondi & evidentemente propor- o0 + + 700
zionalmente pid basso: esso soa 4 4 ago
raggiunge il 15% del valore 500 + + s00
complessivo delle transazioni prou | 22 Lo
considerate; | % {500
* grossomodo una compravendi- T / 4 200
ta su quattro & una PPP e que- L | / 1 s0n
sto rapporto non si scosta mol- o v 4 |,
to se si considerano i valori; Neon PPRP odificata Non
* la parte pit importante delle edilicato i
compravendite riguarda i terre- a taneazion 2.3 Luganese miliont di 1r
ni edificati e pit precisamente il 1200 1200
420% per quanto concerne i 1100 Cdnumers  EZdvalore - 1100
numero e il 63,6% del valore 1000 |- V/ 1 1000
complessivo del mercato. woo - / 4 woo
800 / ~ 800
L'importanza dell'una o dell'alira 700 / 700
categoria varia perd sensibilmen- 800 - % 4 800
le a dipendenza della zona gec- 500 F L // 4 600
grafica considerata. Nelle zone - ) V/ / Jeoo
urbane i terreni non edificati sono 300} / % {300
evidentemente rari, vi si concen- i | 7 % / L300
trano invece le PPP. Troviamo pe- oo} / / / {100
ro anche molti condomini acqui- b % 4 j 7 0
stati nelle zone a vocazione turi- Mon PPP edificato HNon
odillcata apaocil

stica, destinate a residenze se-
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Qualche dato nuovo sulle compravendite immobiliari

condarie.

La situazione regionale, illustrata
nel grafico 2 e nella tabella 1, mo-

Grafico 2: Numero e valore delle compravendite immoblilarl per

genere di fondo e reglone, nel 1989

stra chiaramente queste differen- L i il A
ze anche se purlroppo, per gquan- 1100} lremere €22 valors d4100
to concerne il Mendrisiotto, I'ana- 1000 41000
lisi @ impossibile a causa dell'alto 900 Jo00
numero di fondi *non classificabi- 800 de00
Ii" dovuto alla particolarita del si- a i
stema di trasmissione dati, siste- ok Jaon
ma che dovra essere rivisto. Que- - Js00
sta categoria nelle altre regioni vl 7 i -
non assume invece grande im- o / Saso
portanza ad eccezione del Locar- il 7 / i P
nese, ove vi & un elevalo numero / / i
di compravendite non classifica- e 77 %7 % 7z,
bili ma il cui valore & perd trascu- ® Niis PPP diNaato Mon =
rabile (vedi grafico 2.4). sdificata tpal]
Il commento ai dati della tabella 1 T e Ra S see Mo &1 1200
& scontato. Data la qualita non 100 Hrumere  EZ2 valore 41100
ancora sufficientemente differen- 1000 41000
ziata dai nostri indicatori non & il 800 <900
caso di ribadire cose owie. Il no- 800 800
stro scopo, pid che di confermare 700 700
che le compravendite di condo- 800 4800
mini si concentrano nelle subre- 500 4500
gioni urbane o che l'acquisto di P J400
terreni non edificati avviene nelle 300 4300
periferie urbane e nel fondovalle, el i e
¢ quello di quantificare il fenome- . dso
no per seguirlo nel tempo. Con- 5 W) [ Voza 77|,
trariamente ad altre realta ove la Non ppp adiflcato Man
quantificazione & facile mentre & giiomo g
problematico afferrare gli aspelli PRS- 2.6 Tre Vali mitloni de 1r
qualitativi, del settore immobiliare 1200 1200
5i 53 molto sufle sue caralleristi- M0 Houmere B2 valore 1100
che e lendenze in atlo - le im- 1000 - 1000
pressioni degli operatori sono in- 900 9o
fatti concordi e sufficienti a que- 800 1800
sto proposito - cid che sfugge é 700 4700
I'entita del fenomenop, la cui misu- 800 800
ra richiede una stalistica rigorosa. 500 4800
400 =400
300 <300
200 =200
100 = 100
0 frowen l_ o
Non PPP edificata Han
adificato spacit
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Tab.1: Numero e valore delle compravendite immobiliari, per genere di fondo, regione,
sub-regione e comprensorio, nel 1989

i Numero Valore in 1.000 fr.
Regioni
Sub-Regioni Mon Edifi- Non Mon Edifi- Mon
Comprensori PPP edil. cato spec. Totale PPP edif. cato spec. Totale'
REGIONE MENDRISIOTTO 166 179 165 555 1.065 56406 23.010 76.723 462093 618.232
Sub-Regione Chiasso 73 12 1 282 368 24099 1535 10 315162  340.806
Sub-Regione Mendrisio 81 133 122 242 588 31.817 19313 68298 135233 254.661
Sub-Regione V. Muggio 2 34 4 3 109 490 2163  B414 11698  22.765
REGIONE LUGANESE 1,133 709 B846 151 2839 486414 242323 1.042566 102568 1.873.871
Sub-Regione Lugano BOS 262 420 48 1.535 395015 146.267 826525 44.856 1.412.662
Sub-Regione V. Lugano 101 252 229 &1 643 24866 43.057 91.733 29487 189.142
Compr. Vedaggio 42 118 B 40  2m 9018 29175 44786 22916 105.896
Compr. Capriasca 59 108 08 15 290 15848 13448 42081 6.050 Tr.427
Compr. Valcolla - 26 40 G 72 - 433 4 865 521 5.819
Sub-Hegione Malcantone 227 185 187 42 661 66533 52999 124309 28225 272.066
Compr. Alto Malcantone 14 40 38 2 94 4043 2713 9911 20 16.687
Compr. Medio Malcantone 26 82 80 15 203 9639 9205 29384 3714 51.942
Compr. Basso Malcantone 187 73 79 25 364 52850 41081 85014 24492 203.438
REGIONE LOCARNESE E
VALLE MAGGIA 566 333 537 488 1.924 235328 71.152 445657 72147  824.285
Sub-Regione Sp. Destra 438 108 258 18 824 188047 39.013 366321 31.848 625.229
Sub-Regione Gambarogno 60 FAl i 30 238 28004 12677 29581 5.383 75.644
Sub-Regione Verzasca 43 112 105 340 14071 11845 29717 12.160 67.792
Compr, Verzasca Valle 2 8 46 21 77 520 419 5864 2437 9.239
Compr.Verzasca Piano 41 i2 66 84 263 13551 11427 23853 9723 58.553
Sub-Regione Melezza 5 32 30 19 86 1598 444 6.778 1.833 14.649
Compr. Centovalli 2 20 13 18 53 272 1473 2573 1.393 5710
Compr. T. Pedemonte 3 12 17 1 a3 1.326 2968 4.205 440 8.939
Sub-Regione Onsernone 7 a 3 48 67 2.446 841 258 2411 5.956
Sub-Regione Valle Maggia 13 33 56 267 369 1163 2336 13.002 18513 35.014
Compr. Lavizzara - 2 10 39 51 - 23 1.215 2572 3.809
Compr. Rovana = - | 50 51 = - 80 1.575 1.655
Compr. Fondo V. Maggia 13 3 45 178 267 1.163 2313 11.707  14.367 29.550
REGIONE BELLINZONESE 69 164 227 172 632 34719 75889 171960 66626 349.194
Sub-Regione Bellinzona 61 122 188 148 519 26.021 58891 151433 57840 294.184
Sub-Regione P. Magading 8 42 39 24 113 8698 16998 20528 B.786 55.010
REGIONE TRE VALLI 36 293 484 119 932 4260 17988 93855 31.069 147.27T1
Sub-Regione Leventina 18 118 185 7 3a2s 1921 5179  33.236 469 40.806
Compr. Alta Leventina 3 45 64 2 124 433  3.507 11.005 55 15.000
Compr. Media Leventina 10 42 a1 4 137 915 934 12,099 400 14.348
Compr. Bassa Leventina 5 21 40 1 67 573 739 1013 14 11.457
Sub-Regione Blenio 8 93 207 [ 314 500 3.354 21.496 1.882 27.242
Compr. Alta Blenio 3 3 55 1 90 34 929 6.179 3 7144
Compr. Media Blenio 2 a5 4| 3 111 250 1.766 8.994 1.181 12191
Compr. Bassa Blanio 3 27 81 2 113 216 669 6.323 6498 7.906
Sub-Regione Riviera 10 a2 92 106 290 1.839 9444 39.223 2B.718 79.224
CANTONE 1.870 1.678 2.259 1.485 7.392 817.126 430.361 1.830.862 734.504 3.812.853

'Eventual differenze sono dovule ad arolondament
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Qualche dato nuovo sulle compravendite immobiliari

Tab. 2: Numero di compravendite immobiliari e valore medio per genere di trapasso e gruppo di
prezzo, nel 1989

Gruppi di valori (in1.000 fr.) Totale
100~ 200— 500- 1000~ 2000~ 5000
0-9.910-49950-999 199.9 4999 9999 1999.9 49999 & pid
Propriela per piani
numero 16 138 115 328 997 284 48 20 14 1.970
valore medio 3.938 29.059 BO.750 156.208 323.160 653.392 1.405866 2.7B9.538 B.212.171 414.785
Non edificalo
numearo 432 290 203 257 298 116 55 19 2] 1.678
valore medio 2710 22336 72908 138838 314150 675911 1.306.894 2922991 9.099.146 256.473
Edificato (senza
PPP)
numero 1349 265 189 270 611 412 196 116 61 2.259
valore medio 3.165 25583 68.155 144021 333.162 671524 1392815 3.008946 10977309 B10.474
Non specificalo
numero 261 223 149 186 203 179 101 73 17 1.485
valore medio 2379 24437 71804 141.518 334227 648744 1385120 2935396 7.220.781 494.616
Totale
numero 848 916 656 1.044 2.199 1.001 400 228 100 7.392
valore medio 2,706 24.800 72.662 146.121 326.193 662.634 1.380.624 2.958.988 9.801.327 515.808

Grafico 3: Numero e valore delle compravendite immobliiari per gruppl di prezzo (in 1.000 fr.),
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Qualche dato nuove sulle compravendile immobiliari

Grafico 3: Numero e valore delle compravendite Immoblliari per Valore medio e gruppi di
gruppl di prezzo (in 1.000 fr.), nel 1989 prezzo
n transazionl 3.2 Non edificato milionl di ir
1200 700 ) ) )
M lniiiecs’ B vilore Nel 1989 il va_bra medio di tutte le
1000 -|go0 compravendite effettuate & slato
di fr. 515.808. Questo valore sin-
. | ™ letizza perd realta molto dispara-
te {veditab. 2).
=1 400 5 i B
oy B | dati raggruppati per classi di va-
1300 lore offrono un'immagine piu fe-
dele del mercato immobiliare, an-
400 "
4200 che se la determinazione dei
gruppi di valori & sempre sogget-
2er - 100 tiva.
. r@ ,—% ‘_ﬁ _g . La nostra scelta, che consisle in
08 WD SO-EQ Mo~ B0~ S000- 6000 nove classi di ampiezza disugua-
we 49 "G 4%00 e pi0 le, mira ad ottenere il maggior nu-
ek 3.3 PPP i mero di gruppi significativi sia se
1200 700 si considera il numero delle tran-
Crumere B2 valora sazioni, sia se si considera il valo-
1000 0 re complessivo delle rispettive
e classi. 5i & cercato inoltre di tene-
BOO |- re in considerazione pure le sud-
i divisioni per genere di trapasso e
800 - zona geografica.
300 Dal materiale statistico ottenuto si
w0 b possono fare alcune considera-
200 Zioni
200 | ] e s . : Gz
Il maggior numero di fondi ac
o - I_L [ A 4 7 . quistati nel 1989 ha un valore
0-8  10-40 B0-99 1u.u- zulq- ud;;u- mq;lm- 20:30— &nlnn che oscilla tra | 200 e i 500 mila
M B NEY R Cep franchi (il valore medio della
n transazion 3.4 Edificato millonl di 1r classe 20&{99.(!)0 e d
1200 700 326.193 franchi).
CJnumero valore ' Questa classe raggruppa 2.199
1000 1 i compravendite per un valore
s complessivo di 717 mio di fran-
Boo - chi,
J4o0 * Le transazioni di scarso valore
oo - finanziario sono numerose. Ben
- 300 848 fondi (edificati o meno) so-
400} no stati vendutifacquistati per
200 meno di 10.000 franchi, 2.420
200 (un terzo di lutte le compraven-
- 100 v
dite) per meno di 100.000 fran-
1] | EE— T T T o chl'
10-40 50-88 100- 200- 60O- 1000- 2000- &000 ® Le transazioni care, al di sopra

Woee D N B R del milione, sono state 728 (il
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Tab.3: Numero di compravendite immobiliari per gruppi di prezzo, regioni sub-regioni e
comprensori, nel 1989

Gruppi di prezzo (in 1.000 fr.) Totala
Ragioni
Sub-Regioni 10-  50- 100- 200- 500- 1000- 2000- 5mioe
Comprensori 0-889 499 999 1999 4999 9999 19999 49999 pit
REGIONE MENDRISIOTTO 82 123 92 152 274 187 81 62 12 1.065
Sub-Regione Chiasso 10 50 33 27 74 75 45 44 10 368
Sub-Regione Mendrisio 50 48 47 11 178 102 32 18 2 588
Sub-Regione V. Muggio 22 25 12 14 22 10 4 - - 109
REGIONE LUGANESE 186 274 220 416 960 445 168 105 B5 2.839
Sub-Regione Lugano 38 106 88 174 548 308 128 &g 55 1.535
Sub-Regione V. Lugano 105 o 79 119 149 68 23 6 3 643
Compr. Vedeggio a9 33 30 61 61 36 14 5 2 281
Compr. Capriasca 47 34 40 51 75 32 9 1 1 290
Compr. Valcolla 19 24 9 7 13 - - - - 72
Sub-Regione Malcantone 43 77 53 123 263 68 17 10 7 661
Compr. Alto Malcantone 21 19 9 13 26 5 - 1 - 94
Compr. Medio Malcantone 16 42 17 32 68 25 2 1 - 203
Compr. Basso Malcantone [ 16 27 78 169 aa 15 8 7 364
REGIONE LOCARNESE E
VALLE MAGGIA 314 2 148 232 587 282 90 29 11 1.924
Sub-Regione Sp. Destra 21 7 25 B4 345 200 75 27 10 B24
Sub-Regione Gambarogno 23 29 17 39 85 39 4 1 1 238
Sub-Regione Verzasca a7 34 41 57 76 25 ] 1 - 340
Compr. Verzasca Valla 22 11 14 13 15 1 1 - - 7
Compr Verzasca Piano 75 23 27 44 61 24 8 1 = 263
Sub-Regione Melezza 19 16 8 15 21 7 - - - 86
Compr. Centovalli 16 10 8 10 7 2 - - - 53
Compr. 7. Pedemonte 3 G - 5 14 5 - - - 33
Sub-Regione Onsernone 32 14 ] 3 a 4 - - 67
Sub-Regione Valle Maggia 22 1 51 34 52 7 - - 369
Compr. Lavizzara 4 27 9 4 7 - - - = 51
Compr. Rovana 24 16 7 2 2 - - - - 51
Compr. Fondo Valle Maggia 94 58 a5 28 43 7 2 - - 267
REGIONE BELLINZONESE 49 B0 44 113 227 55 48 25 1 632
Sub-Regione Bellinzona 39 49 39 94 184 46 36 22 10 519
Sub-Regione P. Magadino 10 " 5 19 43 9 12 3 1 113
REGIONE TRE VALLI 217 228 152 131 151 32 13 ¥ 1 932
Sub-Regione Leventina 76 94 57 42 48 5 4 2 - 328
Compr. Alta Leventina 27 a0 20 20 24 2 1 - - 124
Compr. Media Leventina b1 | 47 25 14 17 1 1 1 - 137
Compr. Bassa Leventina 18 17 12 a 7 2 2 1 - 67
Sub-Regione Blenio 70 90 57 50 43 4 - - - 314
Compr. Alta Blenio 19 27 23 10 10 1 = - = 90
Compr. Media Blenio 22 22 23 21 21 2 = - = 111
Compr. Bassa Blenio 29 41 11 19 12 1 - - - 113
Sub-Regione Riviera 71 44 38 39 B0 23 9 5 1 290
CANTONE 848 916 656 1.044 2199 1.001 400 228 100 T7.392
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Qualche dato nuovo sulle compravendite immobiliar

10% del lotale) ma rappresen-
tano il 58% del valore comples-
sivo delle compravendite effet-
tuate nel 1989,

La classe "5 mio e pil”, con so-
le 100 transazioni (I'1,3% del
totale) & quella con il valore
complessivo pid elevato (980
mio, il 26% del totale) ed ha un
valore medio che sfiora i 10
mio per transazione.

Il valore medio dei terreni non
edificati & relativamente allo
(256.500 franchi) benché sia in
gquesta categoria di compra-
vendite che si trova la maggior
parte delle transazioni di scar-
so valore finanziario (vedi grali-
co 3.2). Ben 432 lerreni sono
stati venduli per un valore infe-

riore ai 10.000 franchi. Ad alza-
re considerevolmente il valore
medio sono alcuni terreni molto
cari, probabilmente di grandi
dimensioni o situati nelle zone
urbane. E' evidentemente negli
agglomerati che si registrano
compravendite il cul valore &
mollo elevato. Lo si pud rilevare
dalla tabella 3, anche se essa
si riferisce a lutte le compra-
vendite,  indipendentemente
cioé dal genere di fondo acqui-
stato/venduto.

Le proprietd per piani costitui-
scono un mercato molto pid
omogeneo che non le altre ca-
tegorie considerate. Il loro valo-
re medio & di 415.000 franchi
ed effetlivamente (vedi grafico

3.3) pit della meta delle com-
pravendite di condomini si tro-
va nella classe 200-499,9 mila
franchi.

Pia difficile da interpretare & in-
vece il mercato dell"edificato”,
illustrato nel grafico 3.4. Molte
le transazioni di poco “conto®,
alle quali si contrappone un
settore da studiare pio appro-
fonditamente: quello dei grossi
acquisti. Basti pensare che
l'importo delle vendite di stabili
il cul valore supera il milione,
complessivamente 373 nel
1989 (il 5% di tutte le transazio-
ni), ammonta a 1.300 milioni di
franchi, il 34% del valore di tut-
te le compravendite effettuate
nel corso dell'anno.
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Qualche dato nuovo sulle compravendite immobiliari

Grafico 4: Terreni non edificatl per gruppo di prezz1 (in fr.) al mg, Il prezzo dei terreni
nal 1989: numerl assoluti e valorl percantuall
el S5 Smin L'identificazione dei terreni non
860F [numers  FZIn % i edificati & stata particolarmente
soo b difficile in quanto talvolta la termi-
prea nologia ambigua, o addirittura er-
a0 H Json rata in quanto non aggiornata,
Al contenuta negli atti utilizzati per la
00} ripresa dati ci ha obbligati a dei
S 4 zo0% controlli di coerenza fra il valore
ool unitario (al mq) e la zona ove si
al situa il fondo. Sono cosl stati eli-
ol | o e minati da questa categoria nume-
s | |—% |_% r% rosi fondi pa:ll?seimengn troppo ca-
= ri rispetto allindicazione di terre-
° o-19 20-49 uu-w qu— zu::n— 800- 10:30 m o no vignato o pralo iscritta nel do-
W49 ERR AR -0 e cumento e sul quale si trova
n traneazioni 4.2 Mendrisiotio probabilmente un edificio,
800 In alcuni casi inolire manca la su-
Clrumers  EZ2In % i perficie per cui non & stato possi
260 - bile calcolare il costo al mqg. Il nu-
mero di fondi indicato nelle tab. 1
200 = - 20% e 2 diminuisce cosl di 70 unita.
| 1.608 fondi considerati sono
u-,‘..,|. quindi solo una parte, anche se
20% importante, dei terreni non edifi-
sook cati venduti nel 1889, E' possibile
incitre che, malgrado le verifiche,
- | § vi siano ancora delle situazioni
,_% anomali. Anche se cid non do-
oll{ : ; . A 0 on B P, vrebbe modificare la dimensione
0-19  20-40 £0-99 100- 200- 600- 1000 1600 2000 del fenomeno misurato, i dati van-
W AN R R I el no ancora considerati come prov-
S n transazionl 4.2 Luganese vison.
Clmumere EAins da0% ® || valore medio al mq di un ter-
250 - reno non edificato acquistato lo
scorso anno & stato di 206 fran-
200 a0 chi. E' incltre nella classe di
prezzo che va dal 200 ai 499
160 franchi che troviamo la maggior
f s parte dei fondi acquistati (vedi
wa b grafico 4.1) e cio& 478, il 29,7%
i [ del totale
e * | valori medi per regione, su-
I_% r% ’—% bregione e comprensorio (vedi
ollf ; PA TP rpn cpnlg lab. 4) variano da un minimo di
0-18  20-40 50-08 200- 500- 1000 1600 2000 26 franchi per I'Alta Blenio a un
1IIB 409 §88 -1480 -1900 o pld massimo di 405 per la Sponda
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Qualche dato nuovo sulle compravendite immobilian

destra del Locarnese. Questi
valori, anche se risultano da si- Grafico 4: Terreni non edificati per gruppo di prezzi (in fr.) al mq,
tuazioni molto diversificate a li- nel 1989: numerl assolutl e valori percentuall
vello di singoli terreni, sono
rappresentativi del mercato re-
gionale (vedi grafico 5). Clremere  EZins
| valori medi pil alti si riscontra- 280 F
no infatti nelle regioni urbane.
Man mano che ci si allontana 200 F
dai centri, | valori medi diminui-
scono. Alllinterno di una stessa
regione, seguendo questa logi-
ca, si contrappongono valori al-
ti e valori modesti. E' il caso del
Luganese che vede il Vedeqggio
con 200 franchi al mq, la Ca-
priasca con 170 e la Valcolla
con 33 o, meﬂlm ancora con il 0-18  20-49 S50-88 100 200~  BOO- 1000 1600 2000
Basso Malcantone a 379 fran- We 48 We -8 -8R e pid
chi il mq., il Medio a 180 e I'Alto
con 75. s00
* Nel 1989 sono stati acquistali [ P, T
molti terreni il cui valore non 250 -
raggiunge i 20 franchi al mq.
Questa calegoria & importante 200} 130%
in tutte le regioni del cantone,
ma in particolare nelle Tre Valli 150k
ove supera il 40% di tutti gli ac- q20%
quisti di terreni. 100
® Anche se il Locarnese ha il va-
lore medio al mq. pil alto, i ter- e

reni pid cari si concentrano nel- .

I'agglomerato urbano del Luga- : r% .—% ! |7 P U P
nese e nel Malcantone. Diversi 0-19  20-49 B0-99 100- 200- BOO- 1000 1600 2000
terreni hanno superato i 1.000 i o R o B B
franchi al mq e alcuni anche i P— 4.6 Tre Vall
2.000. Lo

* Ad eccezione delle Tre Valli, Ia
ripartizione dei terreni secondo 260
i gruppi di prezzi & simile in tut-
te le regioni. Nel gruppo 200- 200
499 franchi al mq troviamo dal
30 al 40% delle compravendite. 160
Una parte importante & pure
rappresentata, in tutte le regio- 100 |
ni, dagli acquisti inferiori ai 20
franchi al mq. Questa catego- 50
ria, come gia detto, predomina
nettamente nella regione Tre
Valli,

n transazlonl 4 4 Locamese
4 [4]

160 -

100 -

R AR

A -
NS
|

AN

n tranoazionl 4.5 Ballinzonese

1 40%

Cloumere EZins  Jdion

- 30%

’—% % |
! A —gm
100 200~

500- 1000 1600 2000
wee 4@d #aa -ee -19e08 e pld

20-49 60-99
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Qualche dalo nuovo sulle compravendite immobiliar

Grafico 5: Costo In fr. dl un mq di terreno non edificato nel varl comprensori ticinesl, nel 1989
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Tab. 4: Numero di terreni non edificati per gruppi di valori al m? e valore medio per regione,
sub-regione & comprensorio, nel 1989

o Franchi al m2 Totale Valore
Regioni medio
Sub-Regioni 100- 200- 500- 1000- 1500- 2000 e in fr.
Comprensori 0-19 20-49 50-99 199 489 999 1499 1949 pi
REGIONE MENDRISIOTTO 46 15 18 48 38 3 1 - - 169 127

Sub-Regione Chiasso 1 - - 1 10 - - - - 12 197
Sub-Regione Mendrisio 29 14 18 a5 26 3 1 - - 126 129
Sub-Regione V. Muggio 16 1 - 12 2 = - - - n 88
REGIONE LUGANESE 146 47 48 111 263 47 11 a8 i 688 255
Sub-Regione Lugano 30 11 10 34 120 3 ] 5 3 250 355
Sub-Regione V. Lugano 67 8 19 46 84 8 3 - - 245 170
Compr. Vedeggio 24 8 6 20 53 4 1 - - 116 200
Compr. Capriasca 29 5 7 25 3 4 2 - - 103 170
Compr. Valcolla 14 5 6 1 w - - - - 26 33
Sub-Regiona Malcantone 49 18 19 N 59 8 2 3 4 193 234
Compr. Alto Malcantone 18 4 Fi 4 5 1 - - - 39 75
Compr. Medio Malcantone 28 13 g 19 5 3 3 - B1 180
Compr. Basso Malcantone 3 1 3 8 49 4 1 - 4 73 379
REGIONE LOCARNESE E
VALLE MAGGIA (L4 30 27 44 102 24 9 3 1 anT 242
Sub-Regione Sp. Destra 16 6 5 G 45 16 7 2 1 104 405
Sub-Regione Gambarogno 12 8 4 19 20 2 1 - - 66 178
Sub-Regione Verzasca 24 7 11 14 19 1 1 - 78 166
Compr. Verzasca Valle 4 - = 4 - - - - - 8 65
Compr.Verzasca Piano 20 7 11 10 19 1 1 1 - 70 177
Sub-Regione Melezza 6 2 2 10 4 - - - 3| 198
Compr. Centovalli 7 5 1 2 4 - - - - 19 89
Compr. T. Pedemonte 1 1 - 6 4 - - - 12 370
Sub-Regione Onsermone 2 - - 1 - - - - 8 48
Sub-Regione Valle Maggia 13 1 5 3 7 - - - 30 1
Compr. Lavizzara 1 - 1 - - - - - - 2 39
Compr. Rovana - - - - - - - - - - -
Compr. Fondo Valle Maggia 12 4 3 7 1 - - - 28 17
REGIONE BELLINZONESE 20 a8 8 39 58 17 3 1 - 155 264
Sub-Regione Bellinzona 13 5 8 29 38 17 3 1 - 114 294
Sub-Regione P. Magadino 7 3 1 10 20 - - - - 41 179
REGIONE TRE VALLI 122 40 59 a8 17 3 - - - 279 62
Sub-Regione Leventina 52 19 28 13 1 - - - - 114 M
Compr. Alta Leventina 22 7 14 9 1 - - - - 53 49
Compr. Media Leventina 24 3 11 3 - - - - - a 32
Compr. Bassa Leventina 6 9 4 1 - - - - - 20 38
Sub-Regiong Blenio 50 12 18 8 - 1 - - - B9 41
Compr. Alta Blenio 18 5 7 - - = - = = 30 26
Compr. Media Blenio 17 5 10 2 - 1 - - - 35 53
Compr. Bassa Blenio 15 2 1 6 - - - - = 24 44
Sub-Regione Riviera 20 g 12 17 16 2 - - - 76 17
CANTONE 411 140 161 280 478 94 24 12 8 1.608 206
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Qualche dato nuovo sulle compravendite immobiliar

Le conseguenze dei decreti
federali

Il mese di ottobre scorso sono
entrati in vigore | noli decreli fe-
derali volti a frenare la specula-
zione immobiliare. Negli ambienti
del settore si afferma che le con-
seguenze di questi decreli sono
stale importanti. Taluni pariano
addirittura di un crollo del merca-
1o dell’'ordine del 30-40%. Se cosi
fosse, e nessuno lo pud esclude-
re per il momento, le conseguen-
ze sull'economia cantonale po-
trebbero essere sensibili in quan-

to si tratterebbe di una diminuzio-
ne dell'ordine del miliardo e mez-
zo di franchi sull'arco di un anno.

Il grafico 6.1, relativo al Cantone
indica effettivamente un forte calo
delle transazioni alla fine del
1989, Esso perd evidenzia pure
(vedi linea continua) un susse-
guirsi di oscillazioni lungo tutto
I'arco dell'anno che fanno pensa-
re che il mercato immobiliare sia
soggetto a variazioni stagionali.
Cid & chiaramente visibile per i
mesi estivi di luglio e agosto du-
rante | quali effettuanc poche
lransazioni.

L'impennata di settembre polreb-
be quindi spiegarsi con la ripresa
delle transazioni dopo la pausa
estiva, come pure con l'accen-
tuarsi della speculazione prima
dell'entrata in vigore dei decreti
federali.

Oscillazioni pio o meno analoghe
si riscontrano scomponendo il
mercato secondo il genere di fon-
do.

Disponendo di dati per un solo
anno non ci & possibile verificare
I'esistenza di un andamento sta-
gionale, in modo da isolarlo e va-
lutare cosl il reale impatto dei de-

Grafico 6: Numero e valore delle compravendite immobiliari per mese e genere di fondo, nel 1989
n. transazlonl 6.1 Totale millonl di fr
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Clualche dato nuovo sulle compravendite immodbiliari

Grafico 6: Numero e valore delle compravendite immabiliari per
mese e genere dl fondo, nel 1989

n transazionl 6.2 Non edificalo mitlonl di fr
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creti. Cid non vuol dire che le af-
fermazioni degli operatori siano
sbagliate ma semplicemente che
lo strumento stalistico non & an-
cora in grado di verificarle. Non
dimentichiamo oltretutto che non
tutte le compravendite sono state
registrate, in quanto non ancora
pervenuteci, in particolare quelle
relative agli ultimi mesi dell'anno
{vedi note metodologiche a pag.
9); tanto piu che la contrazione
secondo gli specialisi sembre-
rebbe riguardare in particolare il
1990. L
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