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La promozione della
proprieta d'abitazioni
(PPA) in sintesi

Tutto cio che occorre sapere:

+ Occorre disporre di fondi propri pari ad almeno il 20 % del valore
di anticipo di un immobile stabilito dalla banca.

« Almeno il 10 % deve essere finanziato con fondi propri «di qualita
primaria», come averi in conto o in titoli o averi del pilastro 3a.

« La promozione della proprieta d'abitazioni (PPA) consente

I'utilizzo di averi previdenziali per il finanziamento di un'abitazione
a uso proprio.

+ Un prelievo anticipato dalla cassa pensioni o un rimborso successivo
riduce le prestazioni di vecchiaia.

 La costituzione in pegno dell'avere della cassa pensioni puo
rappresentare un'alternativa al prelievo anticipato.

- In caso di vendita della proprieta di abitazione, il capitale
prelevato dalla cassa pensioni deve essere restituito.
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Sintesi

Informazioni importanti sulla promozione della proprieta
d'abitazioni (PPA)

L'acquisto di una proprieta di abitazione richiede solitamente, oltre a fondi propri, anche capitale di terzi.
Tale capitale viene di solito richiesto sotto forma di prestito ipotecario a una banca e pud ammontare al massimo
all'80 % del valore di anticipo. Almeno il 20 % deve provenire da fondi propri.

Di questi, almeno il 10 % deve provenire da fondi propri di qualita primaria, ad esempio averi in conto e di rispar-
mio o patrimonio dalla vendita di titoli. A differenza degli averi della cassa pensioni, gli averi del pilastro 3a sono
considerati fondi propri di qualita primaria. La parte rimanente puo essere ottenuta tramite un prelievo anticipato o
una costituzione in pegno degli averi della cassa pensioni. E possibile utilizzare gli averi previdenziali del 2° pilastro
(previdenza professionale) o del pilastro 3a (previdenza individuale vincolata) nell'ambito della promozione della
proprieta d'abitazioni (PPA).

Il prelievo anticipato PPA dalla cassa pensioni deve essere rimborsato in caso di vendita, a meno che il provento
non venga investito in una nuova abitazione di proprieta entro due anni. Il rimborso puo essere effettuato su base
volontaria. La scelta tra prelievo anticipato e costituzione in pegno dell'avere previdenziale ha conseguenze sulla
previdenza e sull'onere fiscale.

Capitale di terzi per I'acquisto di un immobile: I'ipoteca

Per finanziare la vostra abitazione di proprieta, & necessario disporre almeno del 20 % di fondi propri. Potete
finanziare il restante 80 % del valore di anticipo accendendo un'ipoteca. In caso di finanziamento ipotecario
dell'80 %, I'ipoteca viene suddivisa in un'ipoteca di primo rango (66 %3 %) e in un'ipoteca di secondo rango
(1313 %). L'ipoteca di secondo rango deve essere ammortizzata entro 15 anni o, in linea di principio, entro

il raggiungimento dell'eta di pensionamento.

Ipoteca di 2° rango max. 13%:%
Ammortamento entro 15 anni

Ipoteca di 1° rango max. 66%3%

Fondi propri: min. 20%*
Risparmi, titoli, acconto della quota ereditaria,
donazione, prelievo anticipato 2° e 3° pilastro

* Almeno il 10% da valori patrimoniali non derivanti
dal 2° pilastro.
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Perché il sogno di un‘abitazione di proprieta sia finanziabile, & necessario che la sostenibilita data sia effettivamente

sostenibile. Per sostenibilita si intende il rapporto tra i costi di finanziamento e il reddito del beneficiario del credito.
| costi comprendono gli interessi ipotecari (tasso d'interesse indicativo), la somma di ammortamento concordata

e i costi di manutenzione di un immobile, come i premi d'assicurazione e le spese di riscaldamento ed elettricita.

| costi dell'abitazione di proprieta non devono costituire piu di un terzo del vostro reddito lordo.

Per il calcolo della sostenibilita non vengono presi in considerazione i tassi d'interesse correnti bensi un tasso
d'interesse indicativo, attualmente pari al 5%. In questo modo viene garantita la sostenibilita del finanziamento
anche in caso di aumento dei tassi d'interesse. La mancanza di sostenibilita data € il motivo piu comune per cui

il finanziamento ipotecario non si concretizza.

Reddito
max
33.3%
B Interesse ipotecario M Spese accessorie Ammortamento
calcolatorio calcolatorie, es.

elettricita, acqua,
riscaldamento

Fondi propri primari e altri fondi propri

| fondi propri descrivono il capitale che I'acquirente deve reperire da solo per finanziare un immobile. Per poter
finanziare la vostra abitazione di proprieta, dovete disporre di fondi propri pari almeno al 20 % del valore di anticipo.
Di questi, almeno il 10 % deve provenire da fondi propri cosiddetti «di qualita primaria».

Fra i fondi propri «di qualita primaria» figurano:

- averi su conti di risparmio o conti salario e averi in titoli

- averi del pilastro 3a (come il conto previdenza 3a o fondi previdenziali vincolati)
- anticipo del valore di riscatto delle polizze assicurative (3a e 3b)

- acconto della quota ereditaria o donazione

- prestiti con dichiarazione di postergazione.

Oltre a cio esistono altri fondi propri che potete impiegare per il finanziamento della vostra abitazione di proprieta.
Ad esempio il capitale della cassa pensioni che potete prelevare in anticipo o costituire in pegno.

Regole per 'ammortamento delle ipoteche

Mentre I'ammortamento della vostra ipoteca di secondo rango deve avvenire entro 15 anni o, in linea di principio,
entro il raggiungimento dell'eta di riferimento, non vi € alcun obbligo di ammortamento della vostra ipoteca di
primo rango, purché sia data la sostenibilita. L'ammortamento dell'ipoteca puo essere diretto o indiretto.

Con I'ammortamento diretto della vostra ipoteca rimborsate regolarmente una somma definita. Il vostro debito
ipotecario si riduce quindi a ogni versamento. Di conseguenza diminuiscono costantemente anche gli interessi

che vi vengono addebitati. Dall'altra parte, cid comporta minori detrazioni fiscali e quindi un aumento dell'imposta
sul reddito.

Con un ammortamento indiretto della vostra ipoteca non riducete il debito ipotecario bensi potete versare

I'importo dell'ammortamento concordato nella vostra soluzione 3a costituita in pegno. L'effettivo rimborso della
somma ipotecaria da ammortizzare avviene in un secondo momento, al piu tardi al momento dell'estinzione

Raiffeisen Svizzera — Conoscenze finanziarie — La promozione della proprieta d'abitazioni (PPA) in sintesi



del conto previdenza o della polizza di previdenza in occasione del vostro pensionamento. Potete continuare a
detrarre gli interessi per l'intera ipoteca nella vostra dichiarazione fiscale. Inoltre il vostro capitale e i proventi

da interessi sul conto previdenza sono esenti da imposte. Le imposte sono dovute solo al momento del successivo
prelevamento a un'aliquota ridotta.

Anche se I'ammortamento diretto puo darvi la sensazione di ridurre attivamente il vostro debito, I'ammortamento
indiretto potrebbe rivelarsi finanziariamente vantaggioso per voi. Cid dipende dall'entita della vostra ipoteca,
dall'addebito degli interessi, dal vostro reddito e dal rendimento ottenibile a lungo termine.

Cosa tenere a mente in caso di promozione della proprieta
d'abitazioni con gli averi previdenziali

La promozione della proprieta d'abitazioni (PPA) vi consente di prelevare anticipatamente gli averi previdenziali
del 2° pilastro (cassa pensioni) e del 3° pilastro (3a) per agevolare I'acquisto di una proprieta di abitazione a
uso proprio. Offre quindi un sostegno finanziario per realizzare il sogno di un‘abitazione di proprieta. Gli averi
previdenziali possono essere utilizzati solo per finanziare I'abitazione di proprieta principale a uso proprio.
Appartamenti di vacanza, oggetti a reddito, ecc., non possono essere finanziati con gli averi previdenziali.

Esiste una base giuridica che stabilisce chi & legittimato a effettuare un prelievo PPA. Sono inoltre previsti

ulteriori requisiti:

- Fino all'eta di 50 anni & possibile prelevare I'intero capitale di risparmio. A partire dall'eta di 50 anni, & possibile
prelevare al massimo la meta del capitale di previdenza accumulato o I'importo disponibile al momento del
compimento del 50° anno di eta, a seconda di quale sia I'importo piu alto. L'importo massimo del prelievo &
indicato nel certificato della cassa pensioni o pud essere richiesto alla cassa pensioni, se necessario.

« |l prelievo anticipato deve ammontare ad almeno 20'000 franchi; per il pilastro 3a non ci sono limitazioni.

- Il prelievo anticipato deve essere effettuato al piu tardi tre anni prima dell'insorgere del diritto alle prestazioni
di vecchiaia. Alcune casse pensioni adottano un'interpretazione meno rigida a questo proposito.

- Prelievi PPA singoli devono essere effettuati a distanza di almeno cinque anni I'uno dall'altro.

- | versamenti aggiuntivi nella cassa pensioni possono essere prelevati in anticipo non prima di 3 anni.

In caso contrario, € previsto il pagamento di un'imposta aggiuntiva.

- L'istituto di previdenza pud stabilire nel proprio regolamento che la costituzione in pegno o il prelievo
anticipato possano essere ridotti o rifiutati del tutto in caso di sottocopertura.

« E necessario il consenso scritto del coniuge o del partner registrato.
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2. Saule 3. Saule (3a)

Eta massima per il prelievo 3 anni prima dell'insorgere del diritto Prima del 60° compleanno
alle prestazioni di vecchiaia o piu tardi
in base al regolamento della cassa
pensioni

Importo del prelievo Importo minimo CHF 20'000 Nessun importo minimo
(nessun importo minimo per il conto
di libero passaggio)

Imposte Imposte sulle prestazioni in capitale (riscosse separatamente dagli altri redditi,
aliquota ridotta, progressiva a livello federale, variabile da Cantone a Cantone)

Consenso Consenso scritto del coniuge/partner registrato

Riscatti nella cassa pensioni dopo un Possibile solo dopo il recupero completo  Nessuna influenza

prelievo anticipato del prelievo anticipato PPA.

Buono a sapersi: Il periodo di blocco
di 3 anni dopo un riscatto nella cassa
pensioni vale anche per il prelievo
anticipato PPA.

Rimborso Su base volontaria: » Non possibile
+ Fino al raggiungimento del diritto + Versamenti annuali sempre possibili,
regolamentare alle prestazioni di anche nell'anno di riferimento
vecchiaia

« Fino al verificarsi del caso di previ-
denza di invalidita o morte

« Fino al versamento in contanti della
prestazione di libero passaggio

« Importo minimo della cassa pensioni:
CHF 10'000

+ Nessun importo minimo per il conto
di libero passaggio

Su base non volontaria:

« Se l'immobile viene venduto prima
del pensionamento, a meno che non
venga acquistato un nuovo immobile
entro un periodo di due anni

+ Se non sono previste prestazioni per
i superstiti in caso di decesso

Buono a sapersi:

« E possibile richiedere il rimborso
dell'imposta sulla prestazione in
capitale entro tre anni dal rimborso

« Periodo di blocco di 3 anni per il pre-
lievo di capitale dopo il rimborso PPA

 Attenzione: Non & consentito il
rimborso con gli averi 3a

Periodo di attesa A seconda della rispettiva cassa pensioni Nessuno
(puo richiedere fino a 6 mesi)

Vantaggi e svantaggi del prelievo e della costituzione in pegno

2° pilastro: il prelievo anticipato comporta una riduzione delle prestazioni di vecchiaia

Esistono due modi per utilizzare |'avere previdenziale per I'abitazione a uso proprio: il prelievo anticipato o la costi-
tuzione in pegno. Un prelievo anticipato dal 2° pilastro senza un successivo rimborso comporta una riduzione delle
prestazioni di vecchiaia, in quanto I'avere di vecchiaia della cassa pensioni viene ridotto dell'importo prelevato in
anticipo e non vengono piu accreditati interessi. La riduzione o meno delle prestazioni di rischio in caso di decesso
o invalidita dipende dalla cassa pensioni.

Se non volete rischiare riduzioni e potete permettervelo in base ai criteri di sostenibilita, vi conviene optare per la
costituzione in pegno. In questo caso, I'avere di vecchiaia rimane nella cassa pensioni e serve solo come garanzia del
prestito ipotecario. In contropartita, la banca concede un prestito ipotecario piu elevato. La parte di prestito ipote-
cario garantita dall'avere della cassa pensioni & anch'essa da ammortizzare al fine di poter di nuovo sbloccare in un
momento successivo gli averi della cassa pensioni e di evitare cosi lacune nelle prestazioni di vecchiaia. Le prestazioni
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di vecchiaia della persona costituente il pegno possono essere ridotte solo per insolvenza; in questo caso, il creditore
ipotecario puo disporre degli averi previdenziali mediante realizzazione del pegno. Sono possibili riduzioni delle pre-
stazioni di rischio in caso di costituzione in pegno, se la banca insiste sulla garanzia costituita in pegno e se la cassa
pensioni calcola le prestazioni in caso di invalidita o di decesso secondo il principio del primato dei contributi.

Inoltre, la costituzione in pegno presenta un vantaggio rispetto al prelievo anticipato indipendente dalla cassa
pensioni: I'imposta sulle prestazioni in capitale dovuta in caso di prelievo degli averi di previdenza viene riscossa
infatti solo in caso di realizzazione del pegno.

Cosa significa primato dei contributi?
|

Nel 2° pilastro si distingue tra due sistemi di calcolo della rendita: il primato dei contributi e il primato delle
prestazioni. Nel primato dei contributi, il volume delle prestazioni dipende dagli averi di vecchiaia disponibili,
nel primato delle prestazioni dipende dal salario assicurato.

Pilastro 3a: le considerazioni sul rendimento sono fondamentali

In caso di utilizzo del patrimonio 3a per finanziare la proprieta di abitazione, le considerazioni sul rendimento sono
fondamentali per decidere se effettuare un prelievo anticipato o una costituzione in pegno. Se il rendimento del
patrimonio 3a al netto delle imposte € superiore a quello del debito ipotecario al netto delle imposte, la costituzio-
ne in pegno & piu vantaggiosa dal punto di vista finanziario, a condizione che la sostenibilita sia data. In partico-
lare, i clienti che provvedono alla previdenza con titoli, possono beneficiare a lungo termine di un ammortamento
indiretto con il pilastro 3a, in quanto possono aspettarsi un rendimento piu elevato. L'ammortamento indiretto
puo avere senso anche per coloro che, al netto dei pagamenti dell'ammortamento, non hanno piu fondi liberi per
versare |'importo massimo nel pilastro 3a. Grazie all'ammortamento indiretto essi potranno versare |'importo
massimo e beneficiare interamente della detrazione fiscale.

Rimborso di un prelievo anticipato PPA dalla cassa pensioni

La proprieta di abitazione finanziata con gli averi della cassa pensioni &€ soggetta a una limitazione del diritto di
alienazione, che deve essere annotata nel registro fondiario. In caso di vendita della proprieta di abitazione,
I'importo prelevato in anticipo deve essere restituito. Il prelievo anticipato PPA deve essere rimborsato anche nel
caso in cui vengano concessi diritti sulla proprieta di abitazione che siano finanziariamente equivalenti a
un‘alienazione (ad esempio, la costituzione di un usufrutto).

Se si desidera utilizzare il ricavato della vendita per una nuova abitazione di proprieta entro due anni, il prelievo
anticipato PPA non deve essere restituito (acquisto sostitutivo). L'importo puo essere trasferito su un conto di
libero passaggio e prelevato nuovamente al momento dell'acquisto della nuova abitazione di proprieta. Non siete
obbligati a rimborsare I'importo se il provento della vendita viene effettivamente reinvestito in una nuova
proprieta di abitazione entro questo periodo di due anni.

Avete anche la possibilita di rimborsare volontariamente il prelievo anticipato. Questo avviene direttamente tramite
la vostra cassa pensioni. L'importo minimo di rimborso & di 10'000 franchi. Il rimborso PPA non & considerato un
acquisto e non ¢ quindi fiscalmente deducibile.

Ricordate: ¢ possibile richiedere alle autorita fiscali il rimborso delle imposte pagate al momento del prelievo

anticipato. La relativa domanda deve essere presentata entro tre anni dal rimborso. Il rimborso viene effettuato
dalle autorita fiscali senza interessi.
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Il rimborso volontario del prelievo anticipato PPA € possibile:

- fino al compimento del 65° anno di eta.

- fino al verificarsi di un caso di previdenza (invalidita o morte).

- fino al pagamento in contati della prestazione di libero passaggio al momento dell'uscita dalla cassa pensioni.

Nel pilastro 3a non & possibile il rimborso.

Sintesi
[ |

Utilizzo mirato degli averi previdenziali per I'abitazione
di proprieta

Per acquistare un immobile € necessario un capitale proprio pari ad almeno il 20 % del valore di anticipo,
di cui il 10 % deve essere costituito da fondi propri cosiddetti di qualita primaria. Utilizzando gli averi
previdenziali, il sogno di un'abitazione propria puo diventare realta. Scoprite che cosa tenere presente in
caso di prelievo anticipato degli averi previdenziali per finanziare I'abitazione di proprieta.

Finanziare I'abitazione di proprieta con gli averi previdenziali > Nel prelievo anticipato risulta preferibile
il pilastro 3a al 2° pilastro

Quale decisione prendere: prelievo anticipato o costituzione
in pegno?

Le considerazioni sul rendimento sono fondamentali per decidere se effettuare un prelievo anticipato o
una costituzione in pegno. Se il rendimento del patrimonio 3a al netto delle imposte & superiore a quello
del debito ipotecario al netto delle imposte, la costituzione in pegno € pil vantaggiosa dal punto di vista
finanziario. In linea di principio, quando si effettua un prelievo anticipato degli averi previdenziali si deve
considerare |'imposizione fiscale.

Imposte in caso di prelievo anticipato di averi previdenziali - Il prelievo anticipato prevede un'imposta
sul capitale prelevato

Cosa succede agli averi della cassa pensioni prelevati
anticipatamente in caso di vendita

In caso di vendita della proprieta di abitazione finanziata in parte con gli averi della cassa pensioni,
I'importo prelevato in anticipo deve essere restituito. E anche possibile rimborsare volontariamente

il prelievo anticipato dalla cassa pensioni. Gli averi della cassa pensioni, inoltre, possono essere utilizzati
per ammortizzare l'ipoteca se I'immobile non & piu sostenibile dopo il pensionamento.

Finanziamento della casa di proprieta con averi previdenziali - | vostri averi previdenziali per una casa
di proprieta
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Domande frequenti sulla promozione della proprieta d'abitazioni

Quali sono i requisiti per un prelievo anticipato PPA?

« La proprieta di abitazione deve essere destinata all'uso personale come abitazione principale. E escluso il
finanziamento di un‘abitazione secondaria o di un appartamento di vacanza.

+ Un prelievo anticipato puo essere effettuato ogni 5 anni.

- Gli assicurati che hanno superato I'eta di 50 anni possono prelevare al massimo la prestazione di libero
passaggio a cui avrebbero avuto diritto all'eta di 50 anni o la meta della prestazione di libero passaggio al
momento del prelievo.

- |l prelievo anticipato deve essere effettuato al piu tardi 3 anni prima dell'insorgere del diritto alle prestazioni
di vecchiaia (salvo una regolamentazione piu favorevole del regolamento dell'istituto di previdenza).

« E necessario il consenso scritto del coniuge o del partner registrato.

« |l prelievo minimo € di 20'000 franchi.

- L'istituto di previdenza pud stabilire nel proprio regolamento che, in caso di sottocopertura, e fintanto che
tale situazione persiste, la costituzione in pegno, il prelievo anticipato e il rimborso possono essere limitati nel
tempo, ridotti nell'importo o rifiutati del tutto.

Dove posso vedere quale importo della cassa pensioni posso utilizzare per la proprieta di abitazione?
Sul vostro certificato della cassa pensioni trovate I'importo massimo che potete utilizzare per la vostra proprieta

di abitazione. Se siete gia proprietari di un immobile, avete la possibilita di utilizzare I'avere per il rimborso della
vostra ipoteca.

Per saperne di piu sul - certificato della cassa pensioni

Cosa si intende per ammortamento?

L'ammortamento € I'estinzione di un credito ipotecario, cioe il rimborso di un'ipoteca. Generalmente si ammortizza
un'ipoteca pagandola a rate regolari, dette tranche. Mentre I'ipoteca di secondo rango deve essere ammortizzata,
tale obbligo non sussiste per I'ipoteca di primo rango.

Posso effettuare un riscatto nella cassa pensioni pur avendo effettuato un prelievo PPA?
Prima di poter dedurre i riscatti dal reddito imponibile, gli averi prelevati nell'ambito della promozione della

proprieta d'abitazioni devono essere restituiti alla cassa pensioni.

Maggiori informazioni sugli - effeti fiscali di un prelievo PPA

Come devo procedere per un prelievo di capitale dal 2° pilastro nell'ambito della promozione della
proprieta d'abitazioni?

Generalmente le casse pensioni hanno un formulario standard. Richiedete il formulario presso la vostra cassa
pensioni e informatevi sull'importo massimo di prelievo. La cassa pensioni vi indichera quali documenti sono
obbligatori e quali scadenze devono essere rispettate (in caso di acquisto, ad esempio, il contratto di compraven-
dita autenticato o I'estratto del registro fondiario attuale, ecc.).

Cosa si intende per sottocopertura della cassa pensioni?

Il grado di copertura di una cassa pensioni € indicativo della sua capacita di far fronte ai suoi impegni finanziari
(pagamento delle rendite e prelievi di capitale). Se il grado di copertura supera il 100 %, la cassa pensioni € in
grado di onorare tutti i suoi impegni. Se il grado di copertura si situa al di sotto del 90 %, la cassa pensioni non ha
sufficiente denaro per far fronte a tutti gli impegni. In questo caso sara necessario adottare misure per migliorare

la situazione finanziaria della cassa pensioni.
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Note legali

Il presente documento ha esclusivamente finalita pubblicitarie e informative di carattere generale e non e riferito alla situazione individuale del destinatario.
Non costituisce una consulenza, né una raccomandazione o un'offerta e non sostituisce in alcun modo una consulenza né un'analisi complete e detta-
gliate. Il destinatario rimane direttamente responsabile di richiedere i necessari chiarimenti, di effettuare le necessarie verifiche e di consultare gli specialisti
(ad es. consulente fiscale, assicurativo o legale). Raiffeisen Svizzera societa cooperativa («Raiffeisen Svizzera») e le Banche Raiffeisen adottano ogni misura
ragionevole per garantire |'affidabilita dei dati e contenuti presentati. Declinano pero6 qualsiasi responsabilita in merito all'attualita, esattezza e completezza
delle informazioni pubblicate nel presente documento e non rispondono di eventuali perdite o danni (diretti, indiretti e conseguenti) che dovessero deri-
vare dalla diffusione e dall'utilizzo del presente documento o del suo contenuto. In particolare non rispondono di eventuali perdite derivanti dai rischi intrin-
seci ai mercati finanziari. Le opinioni espresse in questo documento sono quelle di Raiffeisen Svizzera al momento della stesura e possono cambiare in
qualsiasi momento e senza ulteriore comunicazione. Raiffeisen Svizzera non e tenuta ad aggiornare il presente documento. Si declina qualsiasi responsabilita
in relazione a eventuali conseguenze fiscali che dovessero verificarsi. Senza I'approvazione scritta di Raiffeisen Svizzera il presente documento non puod essere
riprodotto né trasmesso ad altri né in tutto né in parte.
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