Costo del terreno e abitazioni a pigione moderala

L’incidenza del costo
del terreno sulle
abitazioni a pigione
moderata

1. Premessa

Il modello di sussidiamento delie
abitazioni a pigione moderata ha
subito nel corso degli ultimi due
anni delle medifiche sostanziali.

La Confederazione, a seguito del-
I'evoluzione dei tassi ipotecari e
delle proiezioni sul medio termi-
ne, ha innalzato dal 1. gennaio di
quest'anno il livello della pigione
con la riduzione di base (la ridu-
zione di base & il prestito che vie-
ne concesso per ridurre 1a pigio-
ne), allo scopo di garantirne la re-
stiluzione in tlempi ragionevoli.

Il Cantone con la recente modifi-
ca del 16 febbraio 1993 della leg-
ge sull'abitazione, entrata in vigo-
re il 1. aprile, ha adottato un mo-
dello di sussidiamento su 19 anni,
invece dei 10 del sistema prece-
dente, riducendo i sussidi sui pri-
mi 11 anni ed incrementandoli dal
dodicesimo al quindicesimo, evi-
lando un importante aumento del-
le pigioni al momento della ces-
sazione dei sussidi federali.

Queste misure implicano un au-
mento delle pigioni iniziali. Per li-
mitare quest'effetto si agisce su
due fattori:

a) il costo della costruzione,;
b) lincidenza del costo del
terreno.

Per quanto attiene ai costi di co-
struzione il Consiglio di Stato, in
considerazione  dell'evoluzione
dell'indice dei costi di costruzione
della cittd di Zurigo, ha adotiato
I'8 luglic 1992 dei limiti di costo
cantonali ripristinando quelli in vi-
gore nel 1991 a livello federale.

Il costo del terreno & I'altra varia-
bile sulla quale & possibile opera-
re. La Confederazione negli scor-
si anni ammetteva un'incidenza
massima per il Ticino dell'ordine
del 20% del costo d'impianto [co-
sto della costruzione + terrenol.
Per il resto della Svizzera I'inci-
denza riconosciuta variava tra il
15 eil 18%.

Con i cambiamenti adottati del si-
stema di finanziamento I'Ufficio
federale ha raccomandato ai
Cantoni di contenere |la parte del
lerreno. Per il nostro Cantone cit
significa tendere ai valori ricono-
sciuti per il reslo della Svizzera,
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sima ammissibile per il costo del
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2. L’analisi del problema

a) i termini del problema

Il punto di riferimento, trattandosi
di interventi promossi per creare
abitazioni a pigione moderata, &
la pigione iniziale.

Per un appartamento per 5 perso-
ne (5 PCD)' in base ai dati in
possesso dall'Ufficio dell'abitazio-
ne che tengono pure conto del
reddito delle persone che hanng
diritto ai sussidi a fondo perso fe-
derali & cantonali, si & fissato un
venlaglio indicativo di 1100 -
1'300 franchi al mese.

La pigione venne stabilita per i
Gruppi di comuni definiti dal Pia-
no dell'alloggio sussidiato (Cfr.
Allegato n. 1 pag. 2). Il costo del
terreno, in funzione delle pigioni
indicate, incide in una misura che
varia tra il 13 e il 27% del costo
complessivo, in quanto il costo
della costruzione ammissibile &
determinato dal regolamento del-
la legge sull'abitazione.

b) Pinfluenza dell’indice di
sfruttamento

L'influsso del costo del terreno &
una variabile dipendente dalla
quantitd di superficie necessaria
per I'edificazione. La legge fede-
rale definisce una superficie mini-
ma netta che, nel caso dell'ap-
partamento di 5 PCD, & di 80 m2.

Nel prospetto che segue & indi-
cata la SUL (superficie utile lor-
da)® e la superficie necessaria in
funzione dell'indice di sfruttamen-
to (da 0,6 a 1,2) e di un'incidenza
del terreno variabile tra il 18 e il
22%.

Tab.1: Incldenza del costo del terreno In rapporto all’indice di

sfruttamento

Allogglo locativo 5 PCD (costo ammesso fr. 265'000.<)

Sup. nelta Sup. netta SuUL m2 se indice di sfruttamento...
minima media media 0.6 0,8 1,0 1,2
m2 m2 m2
80 88 110 183.3 137.5 110 91,6
Incldenza terreno
18% fr. 58'170.-
19% fr. 62'160.--
20% fr. B66'250.--
21% fr. 70'443.-
22% fr. T74'743.--
Franchl al m2 del terrano sacondo I'lS e I'incidenza del terrano

18% 19% 20% 21% 22%
IS=06 37 .- 339.- 361.- 384.- 407 .-
IS=08 423.- 452 - 482.- 512.- 543.-
I5=10 528.- BB5.- 602- 640- 679.-
=12 635.- 678.- 723.- 769.- B815.-

La tabella fornisce in conclusione
il prezzo al m2 del terreno in fun-
zione degli indici di sfruttamento
e delle percentuali di incidenza
del costo del terreno sul costo
d'impianto.

La densificazione degli indici pro-
voca una minore necessita di ter-
reno con la conseguenza di pote-
re considerare, a parita di inci-
denza del terreno sul costo d'im-
pianto, un costo pid elevato al
m2.

La relazione & lineare. Se raddop-
pia l'indice pure il prezzo & molti-
plicato per due.

¢) verifica per il Gruppo di
Comuni " Lugano periferia”

Il Gruppo di Comuni considerato
& emblematico per il tipo di anali-
si descritta. Infatti il Piano dell'al-
loggio doveva trovare I'equilibrio
tra esigenze conflittuali; da un
canto proporre dei Gruppi di Co-

muni omogenei dal profilo del
mercato dell'alloggio, dall'altro
creare degli insiemi in grado di
permettere una distribuzione ra-
zionale degli alloggi tenendo pu-
re conto che al disotto di un de-
terminato quantitativo di unita abi-
tative si creano problemi di con-
tingente troppo esiguo in rappor-
to alle prospettate realizzazioni e
di razionalita nella costruzione.

Si & quindi optato per la definizio-
ne di 11 gruppi di Comuni a fron-
te di 28 zone omogenee indicate
dall'analisi del mercato immobi-
liare®.

Il Gruppo "Lugano periferia® pre-
senta la situazione pib diversifica-
ta e ben si presta quindi per con-
trollare la validita del modello poi-
ché pone il vincolo di un buon
grado di flessibilita in relazione
alleterogeneita delle situazioni di
mercato.
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d) statistica dei prezzi dei ter-
reni desunti dalle transazioni
immobiliari

Per procedere ad un confronto tra
i prezzi dei terreni al m2 indicati
nella Tabella 1 e quelli effettivi di
mercato, senza i quali il calcolo
sarebbe rimasto indicativo e
avrebbe maostrato il fianco a criti-
che sull'applicabilita, si & fatto ca-
po ai dali elaborati dall'Ufficio
cantonale di statistica.

L'Ufficio dal 1988 raccoglie ed
elabora i dati delle transazioni im-
mobiliari per Comune e per cate-
goria di prezzo.

Per le esigenze di guest'analisi in
un primo momento si & proceduto
ad ordinare i dati per i Gruppi di
Comuni del Piano dell'alloggio.
La letlura dei dati per terreni non
edificati & un successivo proble-
ma che si & dovuto risolvere in
quanto la definizione comprende
anche terreni destinati a scopi

non abitativi con dei prezzi che ri-
ducono | valori medi. L'Ufficio di
statistica ha provvedulo ad ela-
borare una nuova stalistica che
riprende unicamente i dali dei ter-
reni presunti edificabili (vedi nota
1 tab.2), procedendo ad un'anali-
si dei prezzl per comprensorio. E'
su questa elaborazione che si &
attuato il confronto descritto di
aaguitﬂ“.

La Tabella 2 fornisce per Gruppi
di comuni le frequenze massime

Tab. 2: Terreni presuntl edificablill’ (numero di compravendite immoblliarl)
Categorie dl prezzo con frequenza massima, per gruppo di comunl, nel periodo 1989-1992°

Gruppi di prezziin fr.
Fino49 50- 100- 150- 200- 250- 300- 350- 400- >1000 Totale
99 149 189 249 209 349 399 449

Gruppo 1 95 297
Mantagna 66" 221"
Gruppo 2 33 158
Tre Valli Fiano 297 122*
Gruppo 3 34 203
Bellinzona/P. Magadino s 179"
Gruppo 4 24 179
Sponda destra LM 21" 151
Gruppo 5 7 7 58
Fondo Valle Maggia 7 47*
Gruppo 6 22 91
Gambarogno 18° 75"
Gruppo 7° (8) (8) 9 71
Lugano centro (8%} g* 65°
Gruppo B 80 456
Lugano Periferia 58" 3ze*
Gruppo 8 27 68
Basso e medio Malcantone 13* 43"
Gruppo 10 34 110
Alta Capriasca/Vedeggio ao* 94*
Gruppo 11 66 306
Chiasso/Mendrisio 42° 221*

'Dovendo togliere | lerreni vendutl e comperati ad un prezzo chiaraments troppo basso per essere riferito a terreni edificabili, abbia-
ma tolto le compravendite il cui prezzo si situa al di solto di una delerminata soglia. La soglia & stata fissata in modo "prudenziale”

@ varia a dipendenza dei singoli gruppi
2Per il 1992 i dati sono prowvisori

3L e cifre tra parentesi indicano le fraquenze immediatamente seguenti la frequenza massima
* = superiore a 500 m2 [/ senza indicazione = superiore a 300 m2
Fonta: Utlicio slatistica - elaborazione: Divisione dell'azione sociale
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Grafico 1:Gruppo di comuni G 8 PCAS - Analisl frequenze del prezzl del terreni - 1989-1992'
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A parita di frequenza & considerata la categoria con il prezzo pil elevato

'Per il 19921 dati sono provvisor

registrate. Balza all'occhio che
per la maggior parte dei Gruppi
di Comuni i prezzi sono inferiori a
300.- frim2 con una forte propor-
zione per la categoria fino a 149.-
fr./m2.

E' risultata pure una buona corre-
lazione tra catlegorie di prezzo
del terreno e pigione ammissibile
per Gruppi di Comuni. In partico-
lare si evidenza che il Gruppo 1
(Montagna), il Gruppo 2 (Tre Valli
- Piano), salvo il valore per le su-
perfici superiori ai 500 m2, il
Gruppo 5 (Fondo Valle Maggia), il
Gruppo 9 (Basso e Medio Mal-
cantone) e il Gruppo 10 (Alta Ca-
priasca - Vedeggio) si collocano
nella fascia fino a 149.- fr/m2; la
pigione indicativa mensile, calco-
lata dall’'Ufficio dell'abitazione (in-
dicata al punto 2. a)), si situa nel-
lintervallo 1'100.-/1150.-.

Se si focalizza l'attenzione sul

Gruppo 8 "Lugano periferia® che
comprende 41 Comuni, il grafico
che segue mostra che fino a 349
frym2 si trovano grosso modo |
2/3 dei Comuni. E’ pertanto soste-
nibile che questintervallo & signi-
ficativo per una verifica con i dati
indicati nella Tabella 1.

La tabella 1 indica un prezzo con
incidenza del terrenc del 18% e
con un IS pari a 0,6 di 317.- m2
ed un valore di fr, 635.- con un IS
ugualea 1,2.

Con lindice a 0,8, certamente pil
consono quale valore minimo a
quello dei Comuni del Gruppo in
funzione della tendenza alla den-
sificazione degli indici, il valore al
m2 con incidenza del 18% sale a
fr. 423.-, valore che pud tenere
conto in modo equo dei costi se-
condari attinenti al fondo.

Un peso del terreno pari al 18% &
di conseguenza ragionevole.

3. Direttiva sull’incidenza
massima del terreno emanata
dal Dipartimento delle opere
sociali

Il Dipartimento delle opere socia-
li, richiamato I'art. 4a del Regola-
mento della legge sull'abitazione
modifica dell'8 luglio 1992, ha
pubblicato sul Foglio ufficiale no.
30 del 16 aprile 1993 la tabella
dei valori massimi ammissibili per
Gruppi di Comuni®,

La tabella presenta un valore ba-
se che ¢ il valore di riferimento ed
un valore massimo (eccezioni).
MNon si tratta quindi di una for-
chetta di prezzi entro la quale
operare in quanto di principio il
valore massimo ammissibile & il
valore base.

La pubblicazione specifica inoltre
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le condizioni vincolanti quali l'uso
massimo degli indici e di even-
tuali abbuoni e definisce cosa
comprende il prezzo del terreno
rinviando alla posizione "0 Fondo®
del CCC/CRB.

Inoltre fornisce ragguagli circa il
valore massimo e riporta I'elenco
dei Comuni suddivisi per gruppi.
Lincidenza indicata permette di
considerare equamente il terreno
al suo giusto prezzo. Nel caso in
cui il prezzo fosse superiore &
ammesso fare figurare un valore
che permetta di rientrare entro i li-
miti stabiliti.

E' quindi utile dare indicazioni
sulle conseguenze di una riduzio-
ne del valore del terreno ai fini del
sussidiamento. L'indice pid signi-
ficativo & il rendimento lordo del-
l'oggetto sussidiato.

La pigione atta a coprire le spese
- ad un tasso del 7.5% per la pri-
ma ipoteca (7 3/4% per la secon-
da), con un ammortamento del
25% dei costi d'impianto in 25 an-
ni, una rimunerazione del capitale
proprio al tasso della prima ipote-
ca ed una quota per manutenzio-
ne ed amministrazione dello 0,7%
- ammonta al 9,24%°, Questo & il
rendimento lordo.

LUna diminuzione dell'1% dell'inci-
denza del terreno provoca una di-
minuzione del rendimento lordo
pari allo 0,12%. Ammettendo un
terreno che incida nella misura
del 24% la riduzione dell'inciden-
Za @ la seguente:

Una riduzione dell'incidenza del
costo del terreno del 4% salva-
guarda un rendimento lordo pari
a 8.78, un valore certamente ele-
vato e non solo nella situazione
attuale di mercato.

L'incidenza del terreno per rap-
porto alla pigione & pure signifi-
cativa:

Alloggio 5 PCD

Incidenza Pigione mensile
terreno iniziale*
12% 1'079
14% 1104
16% 1130
18% 1'158
20% 1187
22% 1217
24% 1249

*Deadotti gl aiuti federali @ cantonali

4. Conclusione

| rilievi statistici sulle transazioni
immobiliari sono un elemento es-
senziale per la conoscenza del
mercato.

Mell'esempio descritto hanno per-
messo di verificare le proposte di
definizione dell'incidenza del co-
sto del terreno. Inolire permette-
ranno di seguire I'evoluzione del-
la situazione grazie al loro peri-
odico aggiornamento e indurre,
se necessario, ad una revisiong
dei paramelri adottati.

La possibilita di disporre di dali
per ogni Comune e per Gruppi di
Comuni & pure importante.

| dati attualmente disponibili non
permetlono di valutare | prezzi
dei terreni in rapporto al contesto

entro il quale si situano. Sotto
questo profilo la statistica va mi-
gliorata con l'apporto di alcune
informazioni supplementari.

E' di prima necessita disporre per
ogni transazione relativa a terreni
non edificati e edificabili dei dati
relativi all'indice di sfruttamento e
d'occupazione, elementi che ser-
vono a valutare in modo piu com-
pleto il prezzo.

Il Dipartimento delle istituzioni ha
in corso una procedura di con-
sultazione che considera anche
questo tema. E' da sperare che
I'esito sia positivo.

In tal medo si ridurra il margine di
soggettivita, attualmente presente
& noto, relativo alla definizione di
terreni presunti edificabili.

Da ultimo va osservato che senza
I'apporto delle informazioni rac-
colte dall'Ufficio statistica non si
sarebbe attuata in tempi brevi
una verifica dei prezzi che ha
permesso di emanare la diretliva
che tiene conto della oggettiva si-
tuazioni di mercato. %

Mote
'PCD: persona per comunita domestica

?| caleolo si basa sulla supericia minima
nella aumentata del 10%. Cuest'ullima &
incrementala del 25% per giungere al va-
lore SUL. Si tratta quindi di un calcolo che
considera in termini adeguali il fabbiso-
gno di lerrenc.

*Analisi operata quale documento di lavo-
ro nallambilo del Piano cantonale dell'al-
loggio

*La disponibilita del sig. E. Venturalli @
della Sig.ra P. Tatti Romano dell’'Ufficio di
statistica ha reso possibile oftenare dei
dati comispondenti alle esigenze dell'ana-
lisi.

5Cir. Allegaton, 1

®Si riporlano | paramelri della circolara fa-
derale in vigore, consci che attualmenta i
lassi di interesse si situano ad un livello in-
feriora,

Incidenza Rendimento lordo
24% Q.24
23% 9,12
22% 9,00
21% 8,88
20% 8,78
Infarmazioni statistiche 1993 /4
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Tab. 3: Terrenl presuntl edificablli’ (superficle >= 300 mq): numero di compravendite Immobiliari per

Finoad4d 5099 100-149 150-199 200-249 250299 300349 350390 400449 450499
Gruppo 1
1989 25 43 17 12 5 4 1 - : =
1980 19 15 23 3 5 1 1 - - .
1991 16 21 6 7 6 - 1 . . -
1992 21 16 18 2 4 2 2 - - .
Totale 81 95 64 24 20 7 5 . - -
Gruppo 2
1989 1 7 8 1 i 2 3 = - =
1990 - 2 8 8 1 2 - - -
1991 1 g 10 5 8 =1 2 - - -
1992 1 7 7 7 5 19 8 - - 1
Totale 3 25 a3 K 21 29 13 - - 1
Gruppo 3
1989 - . 17 14 11 14 11 8 2 2
1980 - - 3 3 10 5 4 x 4 -
1991 - - 2 2 3 8 10 6 4 1
1892 - - 1 5 7 7 3 3 1 1
Totale - - 23 24 b 34 28 17 21 4
Gruppo 4
1989 - 1 4 2 8 11 9 g 6 2
1890 2 2 4 5 3 3 1 7 2
1991 - 1 3 2 3 2 5 2 4 1
1992 - 1 5 5 1 4 4 7 2
Totale * 4 10 13 21 17 21 16 24 7
Gruppo 5
1989 - 3 - - = 1 2 3 2 .
1990 3 2 - 2 2 1 2 1 2 -
1991 1 1 3 = - 1 - 1 1 1
1992 3 1 2 3 3 1 1 1 - -
Totale 7 7 5 5 5 4 5 3 5 1
Gruppo 6
1989 . 4 4 5 4 g 1 . - -
1990 : 4 6 5 10 s - 1 - .
1991 - 5 5 2 7 3 3 1 1 .
1992 - 2 3 - 1 1 3 . - b
Totale - 15 18 12 22 13 7 2 1 1
Gruppo 7
1989 - - 3 3 2 1 3 5 3 2
1990 - - 1 2 - 1 2 1 E 1
1991 - - 2 - - 1 1 - 1
1992 : - 2 . - 1 1 1 - :
Totale - - 8 5 2 3 7 8 3 4
26 Informazioni stalistiche 1993/ 4
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classi di prezzo al mq e valore medio al mq, 1989-1992°

EO0-540 550-509 600649 650699  0O-799  BOO-BOY 900-999 >1000 Tolale Prezzomg
Gruppo 1
; N . - » . : - 107 98,9 1989
. . . - . - . . 67 95,7 1990
. . . = . = . - 57 958 1991
1 . . . . - . . 66 101 1992
3 i . . . . : - 297 980 Totale
Gruppo 2
5 2 - a . 1 3 40 176 1989
. E : 3 3 2 < = 219 152 1990
1 . : 3 : - z = 42 172 1991
. . . - - . . 55 220 1992
1 . . - = 1 . g 158 187 Totale
Gruppo 3
3 2 1 - - . 2 a7 285 1989
3 1 1 : = - i E 34 3o 1930
4 i E 5 i 5 : . 40 324 1991
2 2 : 5 . : = . 42 330 1992
12 5 2 - E - - 2 203 305 Totale
Gruppo 4
3 1 1 - a 1 - 4 65 aa7 1989
1 2 3 1 a - - 2 41 408 1990
2 - 1 2 2 1 1 3 33 454 1991
1 . 1 2 2 3 2 - 40 435 1992
7 3 6 5 8 5 3 ] 179 418 Totale
Gruppo 5
1 2 - - 1 - - - 12 361 1989
: 2 = . . 1 . 2 16 240 1990
1 ; ; ; 2 . 2 : 10 252 1991
4 = 1 = : & ; 2 20 266 1992
6 2 1 2 1 1 - 58 276 Totale
Gruppo 6
- - - . ¥ . . - 27 202 1989
’: = = . ’ - % 26 180 1990
- . - 27 197 1991
2 - = . = 2 - 11 218 1992
: S s - - - 91 196 Totale
Gruppo 7
- 3 3 a 3 2 2 ag 495 1989
- - - x = 1 . ] 15 734 1990
2 - 1 1 - - 1 10 528 1991
. | - - 1 1 - . 8 412 1992
2 4 4 4 4 4 g9 71 541 Totale
Informazioni statistiche 1993 /4 27
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Tab. 3: Terreni presunti edificabili’ (superficie >= 300 mq): numero di compravendite immobiliari per
Finoadd 50-99 100149  150-199  200-249 250299 300-349 350-399 400449  450-499

Gruppo 8

1989 - - 14 24 53 44 36 19 12 2
1980 - - 6 3 7 16 22 12 a 5
1881 . - 8 4 ] ¥ 10 10 13 2
1992 - - 2 6 6 10 12 6 9 B
Totale - - 30 37 71 77 B0 47 42 15
Gruppo 9

1989 - 5 B 3 - 1 1 - 1 -
1990 - 3 1 1 3 2 - - 1 -
1991 - 4 1 - 1 1 - - - -
1992 - 15 5 2 4 1 . - - -
Totale - 27 15 & 2] 5 1 2 -
Gruppo 10

1989 - - 16 @ 3 9 2 - -

1990 - - 7 1 3 2 4 1 3 -
1991 3 - 4 2 4 4 B 1 1 -
1992 - - 7 3 5 2 6 4 1 1
Totale - - 34 10 15 17 20 6 5 1
Gruppo 11

1989 - 4 13 12 13 8 2 1 2 =
1980 - 4 7 13 11 29 6 - 2 4
1991 E 2 19 13 13 14 10 7 1 2
1892 - 3 12 15 13 15 10 & 3 1
Totale - 13 Y| 53 50 66 28 14 8 )

"Devendo togliere i terreni venduli e comperali ad un prezzo chiaraments lroppo basso per essere riferito a tarreni edificabili, abbia-
ma tolto le compravendite il cui prezzo si situa al di solto di una delerminata soglia. La soglia & stata fissata in modo "prudenziale’ @
varia a dipendenza dei singoli gruppl.

?) dati per il 1992 sono provvisori
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classl di prezzo al mq e valore medio al mq, 1989-19922

500-545 550-599 G00-B40  650-699  700-799  BOO-899  900-999 >1000 Totale Prezzomq
Gruppo 8
7 4 2 1 1 2 225 305 1989
3 5 3 1 1 1 5 1 a4 364 1990
3 3 1 3 2 1 72 ara 1991
4 3 = : 1 - 65 350 1992
17 15 6 4 5 2 4 4 456 335 Totale
Gruppo 9
- - 1 20 192 1989
1 1 13 270 1990
1 - - B 179 1991
. 27 130 1992
2 - 2 68 181 Totale
Gruppo 10
2 36 217 1989
- - £ 21 242 1990
24 256 1991
= : 29 251 1992
2 110 239 Totale
Gruppo 11
. 1 - 56 201 1989
a3 - . 79 250 1990
1 2 2 1 89 281 1991
- 1 1 i i 2 82 256 1992
4 4 1 2 . 1 306 252 Totale
Informazioni statistiche 1993 /4 29
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Tab. 4: Terrenl presuntl edificablll’ (superficie >= 500 mq): numero di compravendite Immobiliari per

Fino a 49

50-99

100-149

150-199  200-248

250-209  300-349

350-399 400449  450-459

Gruppo 1

1989
1980
1891
1992
Totale

Gruppo 2

1989
1990
1991
1992
Totale

Gruppo 3

1989
1990
1991
1992
Totale

Gruppo 4

1989
1990
1991
1992
Totale

Gruppo 5

1989
1890
1991
1992
Totale

Gruppo 6

1989
1990
1991
1992
Totale

Gruppo 7

1989
1990
1991
19592
Totale

21
15
1
19
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Costo del terreno e abitazioni a pigione moderata

classi di prezzo al mq e valore medio al mq, 1989-1992%

500-549 550-599 G00-649 650699 700799  BOO-B9Y  900-999 =1000 Tolale Prezzomag
Gruppo 1
- 3 = - - - - 83 95,0 1988
: z . 5 - - - 58 99,5 1880
. 5 = : 3 : ; 31 96,7 1991
. - - a 5 ¢ - 49 84,5 1992
. g = - - - - 221 94,1 Totale
Gruppo 2
i = = : 1 E - 36 186 1989
2 = - - - - 18 149 1990
: - = - - - - 32 159 1991
E 3 - - - - 36 201 1992
; - - 1 - - 122 178 Totale
Gruppo 3
2 1 - - - - 2 81 279 1989
. 1 2 : 5 ; . 28 288 1990
2 £ - = - - - 33 318 1891
1 2 - - - - - ar 322 1992
5 4 . ; : : 2 179 297 Totale
Gruppo 4
3 1 - J 1 - 3 55 386 1989
1 1 1 a - - 2 36 410 1990
2 2 1 . 1 1 3 26 464 1991
1 - 2 1 2 2 - 34 425 1892
7 2 4 7 4 3 a8 151 414 Totale
Gruppa 5
1 2 . . - . - 10 325 1989
- - - - 1 - - 13 254 1990
1 - . ; : - . 8 263 1991
a - . A - - - 16 288 1992
5 2 - - 1 - - 47 282 Totale
Gruppo 6
- . - . - - 22 192 1989
. - - . = - - 23 177 1990
- = - - - - - 20 184 1991
- = . - - - - 10 207 1992
. . - . - - - 75 187 Totale
Gruppo 7
- 3 3 3 2 2 35 515 1989
= - B - 1 - 6 14 759 1990
- - 1 d F 1 9 515 1891
; i : 1 1 - - 7 433 1992
2 4 4 4 4 - 9 65 559 Totale
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Costo del terreno e abitazioni a pigione moderata

Tab. 4: Terreni presunti edificabili’ (superficie = 500 mq): numero di compravendite immobiliari per

5099 100149 150199  200-249 250299 300-349 350399 400440 450499
Gruppo 8
1989 - 10 16 a8 27 27 17 1 2
1990 - 5 3 6 3] 15 11 4
1991 - 4 3 4 4 a8 4 4 2
1992 . 2 5 6 8 8 4 7 (]
Totale - 21 27 55 45 58 36 27 14
Gruppo 9
1989 4 8 2 - - - - i -
1990 2 1 1 3 2 - - 1 -
1991 1 1 - - 1 - - -
1992 3 3 2 4 1 - & - =
Totale 0 13 5 7 4 - . 2 -
Gruppo 10
1989 - 14 4 2 a8 2 - B i
1930 - 7 1 3 1 2 1 3 -
1991 3 2 3 3 4] 1 1 -
1992 6 3 4 2 4 4 1 1
Totale - 30 10 12 14 14 6 5 1
Gruppo 11
1989 4 13 10 9 6 2 i 2 -
1980 3 5 6 8 17 B - 2 3
1991 2 14 9 g9 7 8 G - 2
1992 1 10 9 8 7 7 6 3 1
Totale o 42 34 34 37 23 13 7 6

'Dovendo tegliera i terreni venduli @ comperati ad un prezzo chiaramenta lroppo basso per essera riferilo a terreni edificabili, abbia-
ma Iollo le compravendite il cui prezzo si situa al di sollo di una determinata soglia. La soglia # stata fissata in modo "prudenziale” a
varia a dipendenza dei singoli gruppi.

2| dati par il 1992 sono provvisor

a2
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Costo del terreno e abilazioni a pigione moderata

classli di prezzo al mq e valore medio al mq, 1989-19922

500-549 550-509 600-549

650659 700-798  BOO-B%9  900-909

>1000 Totale Prezzomg

Gruppo 8

6 3 2 3 1 164 300 1989
3 3 3 1 1 - - 66 356 1890
3 3 1 . 1 - 2 1 44 400 1991
2 3 = - 1 . 52 349 1992
14 12 5] 4 3 3 1 326 333 Totale
Gruppo 9

. 15 134 1989

- s - - 1 11 262 1990
1 = = . : 4 252 1991
é s - - - 13 163 1992
1 - - 1 43 186 Totale
Gruppo 10

* - 2 - - 3z 221 1989

- N - 18 234 1990

i - 19 259 1991

s 25 252 1992

= 2 - 94 239 Totale

Gruppo 11

1 - 48 198 1989

. < - 52 257 1990

1 2 - 2 - 2 1 65 302 1991
- 1 1 1 1 - 56 275 1992
3 4 1 3 1 2 1 221 262 Totale
Informazioni statistiche 1993 / 4 13
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