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Dall'incontro stampa del 27 aprile

Alcune considerazioni degli operatori economici che hanno partecipato all'incontro USTAT

sul mercato immobiliare

Ufficio di statistica, Bellinzona

Nel precedente numero di Informazioni Statistiche avevamo pubblicato
un’analisi del “nuovo cedimento della transazioni immobiliari”, resa pos-
sibile dalla pubblicazione dei dati provvisori relativi al 1994.

Possiamo riassumere in pochi punti le conclusioni alle quali arrivavamo:
1. Nel 1994 & tornato a diminuire il mercato immobiliare, dopo il sensibile
incremento del 1993 (in base ai dati definitivi 'aumento era stato
dell’11,1% nel numero, e del 21,6% nel valore delle transazioni). Nel 1994 il
numero dei trapassi e calato del 14,4% e il valore del 10,2%.

2. Quello delle proprieta per piani é stato il settore piu toccato dal calo, con
un - 26,5% (nel ‘93 aveva fatto registrare una crescita del 26,6%).

3. La crisi provoca un forte incremento delle vendite all’asta, il cui valore
(319,5 mio di fr. nel ‘94) assorbe ormai un quinto del mercato.

4. Si é assistito anche a una forte contrazione degli acquisti delle persone
giuridiche con sede in Ticino, calati, in valore, del 33,6%. E’ stata tuttavia ri-
levante pure la diminuzione degli acquisti di proprieta per piani da parte
delle persone fisiche residenti in Ticino (-23,2%).

5. Ad eccezione del Mendrisiotto (che ha visto aumentare del 18,6% il va-
lore delle transazioni), in tutte le altre regioni il mercato si é ristretto. A li-
vello di comprensori, pochi e nettamente o in parte a vocazione residen-
ziale sono andati in controtendenza: la Capriasca, la Valcolla, le Terre di Pe-
demonte e il Piano di Magadino.

Su questi dati e questa analisi, il 27 aprile 'USTAT ha organizzato un in-
contro pubblico. La stampa ne ha gia riferito, ma su di esso vogliamo tor-
nare, per aggiungere al resoconto delle cose dette in quell’'occasione qual-
che riflessione “dal nostro punto di vista”.

Chi produce statistiche, e tanto piu
chi (come noi) diffonde dati che han-

correggerlo, completarlo, o criticarlo.
Non & da oggi, o dal 27 di aprile, che

no il marchio dell’ufficialita, € sempre
accompagnato da una domanda:
quel che pubblichiamo corrisponde
alla realta, o perlomeno le assomiglia
molto? Lo stesso interrogativo si pre-
senta a chi (e di nuovo siamo tra que-
sti) si avventura nella tappa successi-
va, nell’analisi dei dati, nel tentativo di
leggere, attraverso delle cifre, parti
piu o meno grosse della societa. Per
nostra fortuna, non siamo gli unici a
trattare dati e ad analizzarli: le tante
persone che, in qualche misura, sono
“attori statistici” possono dialogare
con il nostro lavoro, per utilizzarlo,

I'USTAT cerca di stimolare questo
dialogo'.E" un dialogo per noisenz’al-
tro impegnativo, e che potra dare i
suoi frutti solo se verra continuato,
trasformato in un confronto ravvici-
nato, sempre piu concreto, giocato tra
interlocutori consapevoli dei punti

forti e dei limiti reciproci.

E’ figlia di queste intenzioni generali
la decisione di tentare un approfondi-
mento in un campo, quello delle stati-
stiche del territorio, che sta vivendo
una fase di crescita, segnata da una
forte innovazione in tre dei suoi tradi-
zionali capisaldi2. L'occasione ci & sta-
ta fornita dalla prima edizione del do-
cumento che riporta tutti gli “acquisti
di proprieta fondiarie” dal settembre
del ‘94 al marzo di quest'anno, e dalla
pubblicazione dei dati relativi ai tra-

Acquisti
di proprieta
fondiare

Gennaio - Marzo

Il documento, che esce trimestral-
mente, non & in vendita ma é consul-
tabile presso gli uffici dei registri dei
rispettivi distretti.

"1l nostro mensile ha gia ospitato in passato anali-
sie commenti di persone coinvolte direttamente in
questo o quel campo coperto dalla statistica uffi-
ciale. Un incontro simile a quello del 27 aprile ven-
ne organizzato il 7 di novembre del ‘94 per presen-
tare-discutere il n. 9 della collana Aspetti statistici,
Plurilinguismo nella Svizzera italiana, scritto da
Sandro Bianconi e Cristina Gianocca.

2 La statistica sui trapassi dal settembre del ‘94 rac-
coglie alcune informazioni supplementari di pri-
maria importanza (zona di piano regolatore, ...); le
domande di costruzione, a partire dal 1994, sono
alla base di una statistica del tutto rinnovata; infine,
nel ‘96, il censimento annuale degli alloggi vuoti
potrebbe venire effettuato con modalita diverse ri-
spetto al passato.
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Il dott. Peter Riedi (a sinistra),
segretario cantonale
dell'Associazione dei

fiduciari immobiliari e
Gianluigi Piazzini, direttore
della Gestione immobiliare

della Fidinam, durante
I'incontro stampa USTAT.

passi immobiliari dello scorso anno
(v. IS, aprile 1995, pp. 12-23). Gli inter-
locutori scelti, due persone che il mer-
cato non solo lo osservano, malo fan-
no, due operatori di una grossa azien-
da del settore immobiliare.

Peter Riedi, economista e segreta-
rio cantonale dell’Associazione sviz-
zera dei fiduciari immobiliari, si & col-
locato molto vicino al nostro lavoro,
alle tabelle e ai grafici risultanti da
“uno sforzo statistico che va lodato,
perche, aumentando l'informazione,
migliora la trasparenza del mercato,

facilita il lavoro degli operatori”.
L"analisi dell’'andamento del ‘94 riesce
ad evitare un altro dilemma ricorrente,
quello di finire o sommersi dalla mole
dei dati (e di non riuscire quindi a co-
gliere gli elementi pit importanti, a di-
re delle cose significative) o a sorvolar-
li da lontano (offrendo quindi una sin-
tesi interessante ma non costruita su
una base strettamente statistica).

Due le tendenze che hanno caratteriz-
zato il mercato: “latenuta del compar-
to che nonvive in funzione di parame-
tri di reddito” (le case monofamiliari,

Valore delle transazioni (in 1.000 fr.) in Ticino, dal 1930
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le acquisizioni delle persone fisiche, e
il ramo - poco sviluppato in assoluto
perché tradizionalmente estraneo alla
mentalita ticinese - delle proprieta per
piani); “la crisi evidente” del settore
dipendente dalla redditivita, dovuta al
fatto che “l'investimento immobiliare
come tale & ancora fortemente pena-
lizzato” dagli affitti troppo bassi ri-
spetto ai costi. Il livello (alto) di questi
ultimi & determinato non tanto dai
prezzi dei terreni, quanto dai costi del-
la costruzione, una situazione provo-
cata sia dalle strutture cartellari del
settore, sia dalla qualita del costruito
(uno standard richiesto dai consuma-
tori restii perd ariconoscerne |'alto co-
sto di produzione). Riedi ha segnalato
altri due aspetti particolari, il primo le-
gato al fenomeno delle aste, “molto
in voga” ed effettivamente segnato
da operazioni sotto costo spesso giu-
stificate dalla poca trasparenza
dell’oggetto, il secondo alla stagna-
zione che conosce la presenza di ac-
quirenti esteri, del tutto comprensibi-
le alla luce del fatto che, complici an-
che i recenti sconquassi valutari, sia-
mo fra i piu cari al mondo.

A monte di questi comportamenti del
mercato stanno sia i grossi fattori di
incertezza del panorama nazionale,
quali le incognite sulla ripercussione
dell'introduzione dell'lVA e l'anda-
mento altalenante dei tassi ipotecari,
sia il crollo della lira, che tuttavia do-
vrebbe far sentire i suoi effetti soprat-
tutto quest’anno e I'anno prossimo,
con una contrazione del comparto
commerciale.
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Le “considerazioni di largo respi-
ro” fatte durante l'incontro del 27
aprile da Gianluigi Piazzini, direttore
della Gestione immobiliare della Fidi-
nam, dopo un po’ lasciano senza fiato
il povero artigiano della statistica, i cui
dati hanno un raggio d’azione assai
piu limitato, e la cui esperienza quoti-
diana (tra formulari e computer) non
gli regala certo ricchi contatti umani.
Se la nuova statistica sui trapassi -
“ottima” secondo lo stesso Piazzini -
permettera l'allargamento delle no-
stre facolta conoscitive, la capacita di
inserire la parte nel tutto (i trapassi im-
mobiliari nelle dinamiche economi-
co-territoriali reali, dinamiche che da
tempo non sono pil chiuse in confini
nazionali né tantomeno regionali) re-
sta un obiettivo da raggiungere, con-
sapevoli del fatto che in questo cam-
po possono anche scontrarsi opinioni
o scuole diverse.

Lavisuale va allargata perché “an-
dando giu sulle cifre il discorso si fa
troppo puntuale”. Sipuo allorainqua-
drare “il flash sugli ultimi due anni
(dei sussulti che hanno conosciuto
tutte le economie consolidate - basti
guardare al caso degli Stati Uniti o di
Londra) nel processo mondiale diglo-
balizzazione, che segna veramente la
fine di un’epoca”. Per il Ticino cio si-
gnifica che abbiamo alle spalle “degli
anni purtroppo irripetibili. Per averne
la prova del nove basta riprendere in
mano il rapporto Kneschaureck dei
primi anni ‘60, oggi di tragica attua-
lita, dato che il Cantone siritrova nelle
stesse posizioni: poche iniziative col-

laterali di tipo industriale, e con un’in-
dustria colonizzata (un po’ come I'lta-
lia di oggi, in preda agli investitori isti-
tuzionali); una buona parte dei capita-
li - troppi - che si indirizzano sulla so-
stanza, un investimento buono, visto
che rappresenta la previdenza di una
nazione, ma rigido, poco mobile.” lI
tutto ci consegna una situazione nella
quale ncn siamo padroni dei nostri
destini. Sotto diversi punti di vista as-
somigliamo a Ginevra, “una citta am-
ministrativa, appetibile internazional-
mente, severa con gliinvestitori istitu-
zionali, con un mercato che & passato
dal brillante al moscio”.

Ma anche nell’analisi degli alti e bassi
di breve periodo € importante adotta-
re un’ottica adeguata. “Cio che conta
non & tanto il fatto che il mercato si re-
stringa o si allarghi, che, ad esempio,
si sgonfi la bolla finanziaria degli anni
‘80. L'importante non sono tanto i va-
lori assoluti delle transazioni, o la cifra
d’affari per 'industria. La realta sono
I'utile, 'ammortamento, il fatto che
attraverso la vendita si ottenga un
guadagno, che il mercato non sia do-
minato dalle vendite forzate, oggi al-
meno un quinto del totale. |l parame-
tro -insomma - e il plusvalore.”

Se questo ¢ il presente che tutti pos-
siamo vedere, piu in profondita si sta
realizzando “una svolta epocale che
non vogliamo capire perche non la
sentiamo ancora sulla pelle”, mache
ci portera nel giro di 10 anni alla so-
cieta multimediale, con un lavoro ri-
voluzionato, con una nuovagerarchia
dei saperi e con grosse correlazioni

Un momento dell'incontro
stampa USTAT chesié
tenuto presso la biblioteca
dell'lstituto di ricerche
economiche

con il territorio. “Il Ticino & e rimarra
un freglii, mail suo territorio va rispet-
tato, perche la sostanza alberga un
popolo, alberga speranze, sogni,
aspettative. Noi siamo ad una satura-
zione: la popolazione non cresce e
non si muove piu. Quel che ci resta da
fare @ un arricchimento sul terreno del
sapere, € di essere ottimisti, € di stare
meno fermi.” E’ tenendo presente
questa prospettiva che bisogna costa-
tare “I'assenza degli intellettuali, che
non siimpegnano piu nella lettura de-
gli scenari. In campo sono rimasti so-
lo gli operatori, gli statistici, i formato-
ri di opinione”. |



