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Il «popolo dei locatari» culla il sogno 
delle proprie quattro mura: quasi il  
60 per cento di coloro che non possiedono 
un'abitazione di proprietà ne desidera una, 
ma finanziarne una è complesso.

L'offerta immobiliare è scarsa e i prezzi sono  
elevati. Senza fondi supplementari l'acqui­
sto di una casa o di un appartamento rima- 
ne spesso un miraggio. Così, molti ricor­
rono agli averi del secondo e del terzo pila­
stro – la loro previdenza per la vecchiaia.

Quali conseguenze implica questa decisione 
per i proprietari? L'abitazione di proprietà  
è sempre un investimento intelligente?  
Oppure prelevare l'avere previdenziale de­
termina una lacuna finanziaria durante  
la vecchiaia? Il nostro sondaggio risponde  
a queste e ad altre domande.

Introduzione
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Per questo sondaggio, condotto da Raiffeisen Svizzera in col­
laborazione con la ZHAW School of Management and Law 
dall'11 al 24 aprile 2024, sono state intervistate 1'151 persone 
residenti in Svizzera di età compresa tra 18 e 79 anni, con  
un campione casuale stratificato della popolazione svizzera 
mediante link panel. Data la qualità del panel, la rappre­
sentatività del campione è da considerarsi elevata, sebbene, 
come in tutte le interviste online, vi sia una distorsione  
verso un livello di istruzione più elevato e un'attività online 
più intensa. In particolare, si assume che il livello d'istru­
zione più elevato risulti in valori più elevati alle voci reddito 
e patrimonio. L'obiettività è da classificarsi come elevata, 
poiché i dati sono stati rilevati mediante un questionario 
standardizzato e analizzati statisticamente. Nel sondaggio 
sono indicate solo differenze significative (livello di confiden-
za al 95%). Il metodo dello studio trasversale ben si presta  
a ottenere un quadro delle conoscenze, degli atteggiamenti 
e della percezione della popolazione svizzera. Non con- 
sente invece di formulare affermazioni di natura causale. 
I cluster identificati nello studio sono stati ricavati mediante 
un'analisi gerarchica dei cluster applicando il metodo di 
Ward. Per l'analisi sono state aggregate le possibilità di rispo­
sta ed escluse singole osservazioni.

Dati sul sondaggio



Risultati principali I giovani nutrono 
un sogno 
tradizionale.
Il 74% delle persone di età compresa 
tra i 18 e i 30 anni che non possiedono 
un'abitazione di proprietà desidera una 
casa o un appartamento in proprietà.
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La promozione della 
proprietà di abitazioni  
è indispensabile.
Il 56% dei proprietari di abitazioni che hanno 
prelevato fondi dal secondo o dal terzo pilastro 
non avrebbe potuto finanziare l'acquisto senza 
il prelievo anticipato.
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I risparmi da soli 
non bastano.
Il 68% dei proprietari di abitazioni ha 
fatto ricorso a fondi supplementari,  
come ad es. averi previdenziali, per 
finanziare l'abitazione di proprietà.
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I risultati in  
sintesi

Il rimborso degli 
averi previdenziali 
non viene preso in 
considerazione.
Solo il 25% dei proprietari di abitazioni 
che hanno impiegato averi della cassa 
pensioni per l'acquisto dell'abitazione 
pianificano concretamente di versarli 
nuovamente, in tutto o in parte, nella 
previdenza.
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I timori di lacune 
previdenziali 
trattengono dal 
prelievo anticipato.
Il 28% degli intervistati che desiderano 
un'abitazione di proprietà non vuole 
prelevare anticipatamente gli averi della 
cassa pensioni a tale scopo, perché teme 
perdite nella previdenza per la vecchiaia.

Pagina 8
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In Svizzera, la maggior parte delle persone finanzia la propria 
abitazione tramite un credito ipotecario: così anche la stra­
grande maggioranza dei proprietari di abitazioni intervistati, 
con l'85 per cento. Chi ricorre a un'ipoteca deve contribuire 
con fondi propri per almeno il 20 per cento del prezzo d'ac­
quisto. Esistono vari modi per procurarsi questi fondi propri.

I risparmi da soli non bastano
Dal sondaggio emerge che oltre due terzi dei proprietari di 
abitazioni hanno attinto ad altre fonti di finanziamento oltre 
ai risparmi. In questo contesto rivestono un ruolo importante 
gli averi del secondo e del terzo pilastro.

Per finanziare la propria abitazione di proprietà, il 27 per  
cento dei proprietari di abitazioni ha prelevato anticipata­
mente denaro dalla cassa pensioni. Solo il 7 per cento ha 
invece costituito in pegno gli averi della cassa pensioni. La 
situazione non cambia molto per il pilastro 3a: il 20 per  
cento ha optato per un prelievo anticipato e il 16 per cento 
per la costituzione in pegno.

Se si raggruppano i proprietari di abitazioni in base ai modelli 
di finanziamento utilizzati,1 risulta che molti puntano su una 
combinazione di fondi: il gruppo più grande, più di un terzo, 
sembra avere optato per l'«all in» e ha utilizzato praticamen- 
te tutte le fonti di finanziamento disponibili, inclusi gli averi 
previdenziali del secondo e del terzo pilastro. 

Con tutti i mezzi: ecco come 
i proprietari di abitazioni 
finanziano il loro sogno 
Per reperire il denaro necessario per l'abitazione di proprietà,  
molti proprietari di abitazioni attingono praticamente a tutte le  
fonti di finanziamento disponibili.

Finanziamento dell'abitazione di proprietà

1	� I gruppi sono stati ricavati mediante un'analisi gerarchica dei cluster applicando il metodo di Ward. Le possibilità di risposta sono state raggruppate e sono state 
escluse singole osservazioni in ragione del comportamento di risposta.

Promozione della proprietà di 
abitazioni spiegata in breve

Chi, ad esempio, vuole acquistare un apparta­
mento in proprietà o costruire una casa, può a 
tale scopo prelevare anticipatamente o costituire 
in pegno averi previdenziali dalla cassa pensioni 
(secondo pilastro) e dal pilastro 3a. La cosiddetta 
promozione della proprietà di abitazioni (PPA) 
è possibile nel pilastro 3a dal 1990 e presso la 
cassa pensioni dal 1995. È tuttavia necessario 
osservare alcune regole: l'avere previdenziale può 
essere utilizzato solo per finanziare l'abitazione  
di proprietà a uso proprio e sono quindi esclusi gli 
appartamenti di vacanza o gli oggetti a reddi­
to. Inoltre, i fondi propri necessari non possono 
essere costituiti solo da averi della cassa pensioni. 
Almeno il 10 per cento del prezzo d'acquisto deve 
essere finanziato con risparmi, titoli o con averi 
del pilastro 3a. Anche il momento del prelievo è 
regolamentato: chi effettua un riscatto nella cassa 
pensioni deve attendere almeno tre anni prima  
di potere prelevare nuovamente il denaro. E anche 
poco prima del pensionamento, spesso non è  
più consentito alcun prelievo anticipato. Inoltre,  
tra due prelievi anticipati devono trascorrere  
almeno cinque anni, sia per il secondo sia per il 
terzo pilastro.

https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/promozione-della-proprieta-abitazioni.html
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Finanziamento dell'abitazione di proprietà

Sostegno dalla famiglia: piuttosto raro
A titolo di confronto: nel gruppo «Eredità», di coloro che 
evidentemente sono riusciti a realizzare il sogno di un'abita­
zione di proprietà principalmente grazie al sostegno della 
famiglia, non rientra nemmeno un quinto dei proprietari di 
abitazioni. Questi proprietari non hanno utilizzato averi  
previdenziali ma hanno ricevuto un acconto della quota ere- 
ditaria oppure un prestito senza interessi dalla famiglia o 
hanno ottenuto un fondo o un immobile da parenti a condi­
zioni vantaggiose. 

Nel complesso, solo il 17 per cento di tutti i proprietari di 
abitazioni ha ricevuto un acconto della quota ereditaria. Ciò 
potrebbe dipendere da una certa reticenza da parte della 
«generazione dei genitori». Un sondaggio Raiffeisen sul tema
dell'eredità ha evidenziato che molti giovani sperano in un 
acconto della quota ereditaria per finanziare l'abitazione di  
proprietà. Tendenzialmente la generazione più anziana  
vuole però cedere il proprio patrimonio solo dopo il decesso, 
perché teme di non potere più permettersi di sostenersi in 
caso contrario.

La PPA è nota, apprezzata e decisiva
Le opportunità della promozione della proprietà di abitazioni 
(PPA) sono note. Anche tra gli intervistati senza abitazione  
di proprietà, l'89 per cento conosce la PPA o ne ha già senti­
to parlare. Gli averi previdenziali vengono inoltre impiegati 
sempre più spesso per l'abitazione di proprietà, come mostra 
l'esempio del pilastro 3a. Dei proprietari che hanno acquista­
to la propria abitazione prima del 2000, solo il 7 per cento 
ha utilizzato gli averi della previdenza privata. Tra il 2000 e il 
2010 questa percentuale è salita al 19 per cento, mentre dal 
2011 si attesta addirittura al 33 per cento. 

Se si chiede ai proprietari di abitazione perché hanno impie­
gato averi previdenziali per l'acquisto il 56 per cento, quindi 
più della metà, risponde che senza questa scelta non sarebbe 
stato possibile finanziare l'abitazione di proprietà. Riassu­
mendo, si può quindi affermare che: senza la promozione 
della proprietà di abitazioni oggi il sogno di un'abitazione  
di proprietà non è in molti casi più realizzabile.

Per quanto riguarda il finanziamento dell'abitazione di proprietà:
Quali delle seguenti affermazioni sono vere per il suo caso? 
Persone di età compresa tra i 18 e i 79 anni che possiedono un'abitazione di 
proprietà a uso proprio, sono possibili più risposte
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16%

17%
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79%
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Ho/abbiamo prelevato per l'immobile fondi 
dal 2° pilastro (cassa pensioni).

Ho/abbiamo costituito in pegno per l'immobile fondi 
dal 2° pilastro (cassa pensioni).

Ho/abbiamo prelevato per l'immobile fondi 
dal 3° pilastro (3a).

Ho/abbiamo costituito in pegno per l'immobile 
fondi dal 3° pilastro (3a).

Ho/abbiamo ricevuto un acconto della quota ereditaria per l'immobile.

Ho/abbiamo acquistato il terreno/ l'immobile da 
parenti a un prezzo più conveniente.

Ho/abbiamo ricevuto un prestito senza 
interessi per l'acquisto dell'immobile.

Ho/abbiamo utilizzato il patrimonio personale come capitale proprio.

https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/pubblicazioni-previdenza/sondaggio-eredita.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/pubblicazioni-previdenza/sondaggio-eredita.html


Buono a sapersi

Prelievo anticipato o costituzione in pegno?

Nell'ambito della promozione della proprietà di abitazioni, l'avere previdenziale può 
essere prelevato anticipatamente o costituito in pegno. In caso di prelievo anticipato 
il denaro viene erogato, nel caso della costituzione in pegno serve invece alla Banca 
come garanzia per il credito ipotecario. In questo secondo caso il denaro rimane sul 
conto o nel deposito e viene intaccato solo se il beneficiario del credito non adempie  
i propri impegni. Quando si tratta di decidere tra prelievo anticipato o costituzione in
pegno occorre valutare vantaggi e rischi a seconda della situazione individuale. Ad 
esempio: il prelievo anticipato comporta un'ipoteca inferiore e un minore onere degli 
interessi ipotecari, ma il denaro erogato viene tassato. Inoltre, un prelievo anticipato 
dal secondo pilastro senza successivo rimborso comporta prestazioni di vecchiaia più 
basse. La costituzione in pegno, a sua volta, comporta un onere degli interessi ipo­
tecari superiore, tuttavia, è possibile dedurre dalle imposte interessi debitori maggiori. 
Inoltre, di regola l'avere di vecchiaia non viene intaccato e quindi il capitale continua  
a essere remunerato.

https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/promozione-della-proprieta-abitazioni.html#dteaccordionitem_1061057126-926725294
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/promozione-della-proprieta-abitazioni.html#dteaccordionitem_1061057126-926725294
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Il «popolo dei locatari» 
preferirebbe essere 
proprietario
Anche se può sembrare un po' fuori moda e un ritornello 
noioso: il sogno di un'abitazione di proprietà è saldamente 
radicato nella popolazione. Questo vale anche per le 
generazioni più giovani.

Desiderio di un'abitazione di proprietà

In Svizzera, l'affitto è la norma: secondo rilevamenti dell'Uffi­
cio federale di statistica2, solo il 36 per cento della popolazio- 
ne vive in una casa propria o in un appartamento in pro­
prietà. In questo sondaggio, il 45 per cento degli intervistati 
dichiara di possedere un'abitazione di proprietà.3 Queste 
persone hanno realizzato un desiderio ancora molto diffuso. 
Quasi il 60 per cento dei locatari sogna infatti un'abitazione 
di proprietà.

Evidentemente, l'abitazione di proprietà non è un sogno su- 
perato nemmeno tra le generazioni più giovani: circa tre 
quarti delle persone tra i 18 e i 30 anni che non possiedono 
un'abitazione di proprietà desiderano una casa o un appar­
tamento in proprietà. In termini proporzionali, quindi, il desi­
derio di possedere le proprie quattro mura è persino mag­
giore in giovane età. Questo perché a questa età solo pochi 

riescono a realizzare il sogno di un'abitazione di proprietà. 
Con il passare dell'età, fino al pensionamento, il desiderio  
di un'abitazione di proprietà diminuisce all'incirca nella misura 
in cui aumenta la quota di proprietari di abitazioni.

Molti di coloro che desiderano un'abitazione di proprietà 
immaginano di finanziarla almeno in parte con averi previ­
denziali, quindi, fondi del secondo e del terzo pilastro. Ma vi 
sono anche gli scettici; il 28 per cento non prende in consi­
derazione un prelievo anticipato di averi previdenziali perché 
teme perdite nella previdenza per la vecchiaia. Preoccupa­
zioni che, a seconda della situazione individuale, sono del 
tutto giustificate: infatti, se si opta per un prelievo anticipato 
dalla cassa pensioni e questi averi non vengono più rim­
borsati, la futura rendita di vecchiaia mensile o il capitale di 
vecchiaia diminuiscono.

Le piacerebbe possedere un giorno un'abitazione di proprietà a uso proprio? 
Fascia d'età dai 18 ai 79 anni

Sì No Non so/Nessuna risposta È già proprietario/a di un'abitazione

31%

57%

56%

40%

15%

8%

18%

33%

14%
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17%

29%

6%

10%

6%

8%

3%

3%

45%

24%

36%

65%

61%
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Popolazione svizzera
18 – 79 anni (n=1'151)

Non proprietari di abitazione (n=610)

18 – 30 anni (n=250)

31 – 50 anni (n=420)

51 – 65 anni (n=330)

66 – 79 anni (n=151)

2	 Ufficio federale di statistica, Statistica degli edifici e delle abitazioni, dati al 31.12.2023 
3	� La differenza rispetto alle rilevazioni statistiche potrebbe essere dovuta alla modalità online. I sondaggi online presentano una distorsione verso un livello  

d'istruzione più elevato e un'attività online più intensa. In particolare, si assume che il livello d'istruzione più elevato risulti in valori più elevati alle voci reddito  
e patrimonio.



Buono a sapersi

Offerta scarsa, prezzi elevati

Il desiderio di un'abitazione di proprietà è grande e l'immi­
grazione e i bassi interessi ipotecari, non fanno che alimentare  
ulteriormente la domanda. Dal canto suo, l'offerta cresce 
solo lentamente: ogni anno in Svizzera entrano sul mercato 
circa 50'000 oggetti a uso abitativo come nuove costruzioni  
nette.4 Questo spinge in alto i prezzi delle abitazioni di pro­
prietà. Secondo l'indice dei prezzi delle transazioni Raiffeisen, 
negli ultimi dieci anni i prezzi delle case unifamiliari sono 
saliti in media di quasi il 60 per cento mentre quelli delle pro- 
prietà per piani del 50 per cento. A fronte di ciò, per molti 
l'accessibilità finanziaria diventa un fattore sempre più deter­
minante.

4 Fonte: Ufficio federale di statistica, CIFI

https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/abitazione-e-ipoteche/finanziamento-residenziale.html
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Quando l'abitazione di 
proprietà diventa un rischio 
previdenziale
Il desiderio di continuare a vivere nell'abitazione di proprietà 
anche dopo il pensionamento è grande. Tuttavia, chi aveva 
utilizzato averi previdenziali per finanziarla potrebbe non 
potersela più permettere.  

Sostenibilità in età avanzata

Chi ha acquistato un'abitazione, di regola fatica a separar­
sene. Gran parte dei proprietari desidera rimanervi il più a  
lungo possibile. Questo desiderio aumenta con l'età; mentre 
il 37 per cento delle persone tra i 18 e i 30 anni e il 53 per 
cento di quelle tra i 31 e i 50 anni considera la propria abita-
zione come la propria residenza anche in età avanzata,  
questa percentuale sale al 69 per cento per le persone tra  
i 51 e i 65 anni. 

Rischio: prelievo anticipato senza piano di rimborso
Il desiderio di rimanere nell'abitazione di proprietà il più a 
lungo possibile è comprensibile: un trasloco è dispendioso, 
costoso e implica un cambiamento delle proprie abitudini. 
Per poter rimanere in un'abitazione di proprietà devono però 

sussistere le giuste condizioni quadro finanziarie. Dal sondag­
gio emerge, però, che solo un quarto di coloro che hanno 
prelevato averi della cassa pensioni per l'acquisto della pro­
pria abitazione ha un piano concreto per un rimborso totale 
o parziale. Il 47 per cento non prevede di effettuare alcun 
rimborso prima del pensionamento mentre il 28 per cento è 
indeciso o perlomeno non ha un piano concreto. Ciò com­
porta rischi. Un prelievo anticipato può ridurre notevolmente 
la futura rendita di vecchiaia e, a seconda del regolamento 
della cassa pensioni, può comportare anche prestazioni infe- 
riori in caso di invalidità e decesso. Ciò può determinare 
l'impossibilità di mantenere il tenore di vita abituale in età 
avanzata o addirittura mettere a rischio la sostenibilità fi­
nanziaria dell'abitazione di proprietà. 

Ha intenzione di rimborsare gli averi previdenziali prelevati anticipatamente  
dalla cassa pensioni prima del pensionamento? 
Persone di età compresa tra i 18 e i 65 anni. Proprietari di abitazione che hanno prelevato 
averi previdenziali dal 2° pilastro e non sono ancora in pensione

Sì, desidero rimborsare una parte dei fondi utilizzati, ma non 
ho (ancora) un piano concreto per il rimborso.

Sì, desidero rimborsare interamente i fondi utilizzati, ma non 
ho (ancora) un piano concreto per il rimborso.

Sì, desidero rimborsare interamente i fondi utilizzati e ho un 
piano concreto per il rimborso.

Sì, desidero rimborsare una parte dei fondi utilizzati e ho un 
piano concreto per il rimborso.

Non so/Nessuna risposta. 

No, non ho intenzione di rimborsare i fondi utilizzati.

19%

6%

9%

7%47%

12%
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Sostenibilità in età avanzata

Esempio di sostenibilità:  
senza pianificare, diventa difficile

Per l'acquisto dell'abitazione di proprietà di regola occorre 
finanziare almeno il 20 per cento del prezzo d'acquisto con 
fondi propri. Almeno il 10 per cento deve essere in contanti. 
Questi fondi propri, detti di qualità primaria, provengono  
ad esempio dall'avere in conto e da titoli, da un acconto della  
quota ereditaria o dal terzo pilastro. Il resto può essere pre- 
levato dalla cassa pensioni. Maggiore è il capitale proprio, 
minore è l'ipoteca necessaria. 

Nel nostro esempio Lara e Yannick sono interessati a un appar- 
tamento in proprietà del valore di un milione di franchi. Gra­
zie ai risparmi, all'acconto della quota ereditaria e agli averi 
previdenziali, possono pagare direttamente 200'000 franchi 
del prezzo d'acquisto. Per i restanti 800'000 franchi desidera­

no accendere un'ipoteca. La Banca verifica la sostenibilità di 
questo finanziamento sulla base del loro reddito comune, 
dell'interesse ipotecario indicativo, delle spese accessorie e 
dei pagamenti degli ammortamenti necessari.

È importante ricordare che gli istituti finanziari calcolano un 
tasso d'interesse indicativo generalmente del 5 per cento, 
che è nettamente superiore all'attuale interesse ipotecario. 
In questo modo l'abitazione di proprietà rimane sostenibile 
anche se i tassi aumentano. I costi così calcolati possono 
ammontare al massimo al 33 per cento del reddito prima del 
pensionamento, e al massimo al 38 per cento del reddito 
dopo il pensionamento. 

In questo modo, se Lara e Yannick non ricostituiscono la 
loro rendita di vecchiaia o ammortizzano la loro ipoteca oltre 
il minimo, durante la vecchiaia potrebbero avere problemi 
finanziari. Anche avvenimenti importanti inaspettati, quali un 
divorzio o la perdita del posto di lavoro, possono mettere a 
rischio la sostenibilità dell'abitazione di proprietà. 

L'assenza di piani di rimborso non è necessariamente pro­
blematica: un risparmio mirato o una successiva eredità 
possono ridurre il rischio. È importante, però, sviluppare per 
tempo una strategia a lungo termine per evitare ristrettez- 
ze finanziarie. Solo così il desiderio di continuare a vivere
nell'abitazione di proprietà rimane realistico anche in età 
avanzata.

Situazione di Lara e Yannick prima del pensionamento
Reddito da attività lucrativa CHF 174'000
Interesse ipotecario indicativo (5%) CHF 40'000
Spese accessorie (1% della valutazione 
immobiliare)

CHF 10'000

Ammortamento (1% dell'importo dell'ipoteca) CHF 8'000

Situazione di Lara e Yannick dopo il pensionamento*
Reddito da rendite di vecchiaia   
(ridotto per via del prelievo anticipato)

CHF 100'000

Interesse ipotecario indicativo (5%) CHF 32'500
Spese accessorie (1% della valutazione 
immobiliare)

CHF 10'000

Sostenibilità (costi abitativi 
complessivi in % del reddito)

42.5%  
(sostenibilità non garantita)

* �Questo calcolo semplificato si basa sull'ipotesi che vengano effettuati solo gli ammortamenti minimi prescritti e che non venga colmata la lacuna generata dal prelievo 
anticipato degli averi previdenziali.

Sostenibilità (costi abitativi  
complessivi in % del reddito)

33%  
(sostenibilità garantita)

https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/sostenibilita-in-eta-avanzata.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/sostenibilita-in-eta-avanzata/basi.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/sostenibilita-in-eta-avanzata/basi.html
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Molti proprietari hanno finanziato la propria abitazione 
con il patrimonio previdenziale, ritenendo che l'abita­
zione di proprietà è comunque una soluzione di previ­
denza per la vecchiaia migliore rispetto all'avere nella 
cassa pensioni o nel pilastro 3a. È vero?

Robert Eberle: Sì e no. Da un lato, un immobile è un bene 
patrimoniale rilevante. Dall'altro, però, il denaro è vincolato: 
di norma non è possibile venderne semplicemente una parte.

Tashi Gumbatshang: Esatto. Il problema della liquidità lo 
riscontriamo continuamente nella prassi di consulenza.  
L'immobile acquista indubbiamente valore e arricchisce i 
proprietari, ma manca la liquidità. Ecco perché, in età  
avanzata, alcuni non riescono a mantenere il loro tenore  
di vita abituale. 

Sarebbe quindi più opportuno rinunciare all'acquisto 
della casa e incassare l'intero avere previdenziale come 
locatario?

Robert Eberle: No. In linea di massima, chi vuole e può ac­
quistare un'abitazione di proprietà dovrebbe realizzare que­
sto sogno. Poiché tra l'acquisto e il pensionamento spesso  
passano decenni, dovrebbe rimanere tempo sufficiente per 
ricostituire il patrimonio previdenziale. Non bisogna per  
forza rinunciare a qualcosa.

Tashi Gumbatshang: Non si può contrapporre abitazione di 
proprietà e avere previdenziale. La decisione dipende dalle 
esigenze della singola situazione. Probabilmente nella fase 
di vita intermedia l'esigenza è quella di un'abitazione per  
la famiglia, che assume anche un elevato valore emotivo.

«L'immobile acquista valore,  
ma la liquidità manca.»
L'abitazione di proprietà può aprire una falla nella previdenza.  
Ma questo può essere evitato con una buona gestione del  
budget e attenendosi ad alcune regole di base. Gli esperti di 
Raiffeisen Robert Eberle e Tashi Gumbatshang spiegano a  
cosa fare attenzione.

Intervista agli esperti

Se per l'acquisto di un'abitazione di proprietà servono 
averi previdenziali: è meglio prelevarli dalla cassa  
pensioni o dal pilastro 3a?

Tashi Gumbatshang: In linea di principio la regola è questa: 
terzo pilastro prima della cassa pensioni. Il nostro sistema dei  
tre pilastri è simile a una scala: al primo posto c'è l'AVS, che 
in età avanzata provvede allo stretto necessario. Su di essa 
poggia la cassa pensioni, che mira ad innalzare il tenore di 
vita. Il livello più alto, il pilastro 3a, serve ad ampliare ulterior- 
mente il margine d'azione finanziario e qui rientra anche il 
risparmio edilizio. 

Robert Eberle: Questo modello a scala è valido anche per il 
rimborso. Se sono stati prelevati fondi da entrambi i pilastri, 
è più importante rimborsare innanzitutto la cassa pensioni 
prima di effettuare nuovi versamenti nel pilastro 3a.

Cosa succede se il patrimonio previdenziale non viene 
ricostituito?

Tashi Gumbatshang: In questo caso la lacuna previdenziale, 
ossia la differenza tra l'ultimo reddito e ciò che si percepisce 
dopo il pensionamento, si allarga in età avanzata. Questo 
può diventare un grosso problema, perché i beneficiari di ren- 
dita oggi sono consumatori diversi rispetto alle generazioni 
precedenti. Tendenzialmente spendono di più, non ultimo per- 
ché rimangono più attivi e vivono più a lungo. Infine, rima- 
ne comunque sempre la possibilità di «liquidare» l'abitazione 
di proprietà, ad esempio con una vendita o aumentando 
l'anticipo.
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Come ci si può assicurare di poter finanziare l'abitazio­
ne di proprietà anche dopo il pensionamento?

Robert Eberle: Organizzando per tempo una buona gestione 
del budget. Nella verifica della sostenibilità, le Banche con­
siderano un interesse ipotecario più elevato rispetto a quello 
effettivamente in vigore. Chi riceve un finanziamento,  
in teoria, ha quindi i fondi per sostenere questo tasso d'in­
teresse più elevato. Almeno una parte della differenza tra 
questo interesse cosiddetto indicativo e l'interesse effettivo 
dovrebbe essere destinata in modo mirato alla costituzione  
del patrimonio e al rimborso degli averi previdenziali. Consi­
gliamo di esaminare nuovamente con la Banca la questione 
della sostenibilità a partire dai 50 anni circa. Si avranno così 
ancora circa 15 anni di tempo per ottimizzare.

In vista del pensionamento si dovrebbe dare la priorità 
al rimborso degli averi previdenziali o all'ammortamento 
dell'ipoteca?

Tashi Gumbatshang: Non c'è una sola risposta valida per tutti. 
Alcuni, ad esempio, poco prima del pensionamento rimbor­
sano l'ipoteca in modo eccessivamente affrettato e poi non 
hanno più liquidità a sufficienza per le spese quotidiane. 
L'importante è trovare il giusto equilibrio tra il rimborso degli 
averi previdenziali, la riduzione dell'ipoteca e l'investimento 
di fondi liberi. La Banca può mostrare, nell'ambito di una 
pianificazione della pensione, qual è la giusta combinazione 
per il singolo caso. 

Tashi Gumbatshang
Responsabile Centro di  
competenze Consulenza  
patrimoniale e previdenziale 
presso Raiffeisen Svizzera

Robert Eberle
Responsabile Abitazione &  
Finanziamenti presso  
Raiffeisen Svizzera

Intervista agli esperti

https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/previdenza-e-assicurazione/pianificazione-della-pensione.html
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Pianificare con cura l'acquisto 
dell'abitazione di proprietà 
L'acquisto di un'abitazione di proprietà è un passo con 
importanti conseguenze finanziarie. Pertanto, dovrebbe 
essere pianificato con attenzione.

Cinque consigli

1.	 Costituire l'avere previdenziale  
Di questo fanno parte anche i versamenti regolari nel pilastro 
3a, preferibilmente per l'importo massimo. Le lacune nel 
pilastro 3a, generate a partire dal 2025, potranno ora essere 
colmate entro dieci anni. Per la cassa pensioni, chi lavora a 
tempo parziale dovrebbe cercare di ottimizzare i propri contri- 
buti. Scegliete se possibile un datore di lavoro la cui cassa 
pensioni rinunci alla deduzione di coordinamento, la riduca o  
la adegui al grado di occupazione. La previdenza vi sostie­
ne nel finanziamento della vostra abitazione di proprietà. 
Nell'ambito della promozione della proprietà d'abitazioni 
possono essere prelevati o costituiti in pegno averi del pila­
stro 3a e della cassa pensioni.

2.	 Allestire il budget 
Costituite patrimonio libero accantonando i contributi di ri- 
sparmio mensili per il futuro acquisto di un'abitazione di pro- 
prietà. Se il sogno di un'abitazione si realizza, oltre agli inte­
ressi ipotecari, alle spese accessorie e all'ammortamento, si 
dovrebbe inserire nel budget anche il rimborso, almeno par­
ziale, del capitale di previdenza prelevato anticipatamente. È 
essenziale anche valutare per tempo eventuali investimenti 
nell'immobile e pensare alla sostenibilità dell'abitazione in età  
avanzata. Infatti, le prestazioni di vecchiaia dai tre pilastri 
sono solitamente inferiori al reddito da attività lucrativa.

3.	 Non dimenticare le imposte 
Chi preleva averi previdenziali per il finanziamento dell'abi­
tazione di proprietà paga le imposte sulla riscossione del
capitale. Calcolate l'importo dell'imposta dovuta nel vostro 
domicilio e approntate i fondi necessari. Infatti, le imposte 
non possono essere pagate con l'importo prelevato anticipa­
tamente, perché la somma viene versata direttamente al 
creditore ipotecario. Informazioni utili: per l'abitazione di 
proprietà è consentito un prelievo anticipato parziale degli 
averi previdenziali. Dal momento che lo scaglionamento 
permette di interrompere la progressione fiscale, è possibile 
risparmiare sulle imposte. Questa opzione potrebbe risul- 
tare ancora più conveniente in futuro: la Confederazione sta 
pianificando di introdurre aliquote fiscali più elevate.  

4.	 Investire in titoli  
Investite a lungo termine in titoli o altre forme d'investimento 
per costituire il vostro patrimonio. In questo modo potete 
beneficiare di rendimenti maggiori e in futuro rimborsare più  
facilmente l'importo prelevato anticipatamente dalla previ­
denza. Continuate a versare nel pilastro 3a e anche qui pun­
tate su una soluzione d'investimento sotto forma di fondo
previdenziale.

5.	 Richiedere una consulenza
Richiedete per tempo una consulenza professionale. Gli esperti 
del settore possono aiutarvi a evitare le insidie e a trovare la 
strategia migliore per la vostra situazione personale. Nell'am­
bito della pianificazione della pensione, a partire dai 50 anni 
mettetevi nuovamente in contatto con il vostro o la vostra 
consulente, per verificare se è necessario adottare ulteriori 
misure finanziarie.

https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/previdenza-e-assicurazione/importo-massimo.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/versamenti-supplementari-retroattivi-nel-pilastro-3a-limitati-nel-tempo.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/versamenti-supplementari-retroattivi-nel-pilastro-3a-limitati-nel-tempo.html
https://www.raiffeisen.ch/content/dam/www/rch/pdf/privatkunden/vorsorgen-und-absichern/herbstkampagne-2024/budgetrechner-interaktiv-it-publ.pdf
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/sostenibilita-in-eta-avanzata/sostenibilita.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/promozione-della-proprieta-abitazioni/imposte.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/promozione-della-proprieta-abitazioni/imposte.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/previdenza-e-assicurazione/fondi-previdenziali.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/previdenza-e-assicurazione/fondi-previdenziali.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/previdenza-e-assicurazione/pianificazione-della-pensione.html
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I proprietari di abitazioni devono agire  
con lungimiranza. Ma non tutti ci rie­
scono. La situazione del mercato costringe 
molti a impiegare i propri averi previden­
ziali per l'acquisto di un immobile. E solo un 
quarto di loro pianifica concretamente di 
rimborsare il denaro prelevato anticipata­
mente dalla cassa pensioni. 

Ciò comporta dei rischi: se nell'abitazione 
di proprietà sono vincolati molti averi pre­
videnziali, dopo il pensionamento possono 
emergere problemi di liquidità che metto­
no a rischio il tenore di vita abituale in età 
avanzata. 

Una casa o un appartamento in proprietà  
è in linea di principio un investimento sen­
sato. Ma chi desidera realizzare questo  
sogno anche per il futuro, come desidera la 
maggior parte dei partecipanti al sondag­
gio, deve ragionare in un'ottica finanziaria 
a lungo termine. Vale a dire pianificare un 
budget, ottimizzarlo e investire nella previ­
denza.

Conclusioni



Disponibile online
La presente pubblicazione
è disponibile anche all'indirizzo: 
raiffeisen.ch/sondaggio-abitazione-di-proprieta

Ulteriori  

informazioni su   

raiffeisen.ch/ 

previdenza-

abitazione

Consulenza
Contattate il vostro Consulente previden­
ziale o la vostra Banca Raiffeisen locale:
raiffeisen.ch/web/la-sua-banca-locale

Editore
Raiffeisen Svizzera  
Centro di competenza Consulenza  
patrimoniale e previdenziale
Raiffeisenplatz
9001 San Gallo
finanzplanung@raiffeisen.ch

Note legali
Il presente documento ha esclusivamente finalità pubblicitarie e informative di carattere generale e non è riferito alla situazione individuale del destinatario. 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). Gli esempi, le spiegazioni e le indicazioni menzionati 
hanno carattere generale e possono presentare scostamenti a seconda dei casi. Gli arrotondamenti possono infatti dare luogo a differenze rispetto ai valori effettivi. Raiffeisen Svizzera società cooperativa 
(«Raiffeisen Svizzera») per il contenuto del presente documento si basa anche su ricerche, per cui il documento deve intendersi collegato a esse. Su richiesta le ricerche vengono fornite al destinatario, ove 
ciò sia ammesso.

Il presente documento non costituisce una consulenza agli investimenti o una raccomandazione individuale né un'offerta, un invito o una raccomandazione all'acquisto o all'alienazione di strumenti  
finanziari. In particolare il documento non rappresenta né un prospetto né un foglio informativo di base ai sensi degli art. 35 segg. o art. 58 segg. LSerFi. Le sole condizioni complete facenti fede e le esau­
rienti avvertenze sui rischi degli strumenti finanziari citati sono contenute nei rispettivi documenti di vendita giuridicamente vincolanti (es. prospetto [base], contratto del fondo e foglio informativo di base 
[FIB] / Key Information Document [KID], rapporti annuali e semestrali). Questi documenti possono essere ottenuti gratuitamente da Raiffeisen Svizzera società cooperativa, Raiffeisenplatz, 9001 San Gallo  
o all'indirizzo raiffeisen.ch. Gli strumenti finanziari andrebbero acquistati solo a seguito di una consulenza personale e dell'analisi dei documenti di vendita giuridicamente vincolanti e dell'opuscolo «Rischi 
nel commercio di strumenti finanziari» dell'Associazione Svizzera dei Banchieri (ASB). Le decisioni prese in base al presente documento sono a rischio esclusivo del destinatario. A causa delle restrizioni le­
gali in alcuni paesi, queste informazioni non sono rivolte a persone la cui nazionalità, sede o domicilio si trovi in un paese in cui l'autorizzazione degli strumenti finanziari o dei servizi finanziari descritti nel 
presente documento è soggetta a limitazioni. Per quanto riguarda i dati di performance indicati si tratta di dati storici, da cui non si può ricavare l'andamento attuale o futuro.

Il presente documento contiene affermazioni previsionali che si basano su stime, ipotesi e aspettative formulate da Raiffeisen Svizzera al momento della redazione. In seguito al subentrare di rischi, incertezze 
e altri fattori, i risultati futuri potrebbero discostarsi dalle dichiarazioni previsionali. Di conseguenza tali dichiarazioni non costituiscono una garanzia di risultati e andamenti futuri. Tra i rischi e le incertezze si 
annoverano anche quelli descritti nel rispettivo rapporto di gestione del Gruppo Raiffeisen.

Raiffeisen Svizzera e le Banche Raiffeisen adottano ogni misura ragionevole per garantire l'affidabilità dei dati e contenuti presentati. Declinano però qualsiasi responsabilità in merito all'attualità, esattezza  
e completezza delle informazioni pubblicate nel presente documento e non rispondono di eventuali perdite o danni (diretti, indiretti e conseguenti) che dovessero derivare dalla diffusione e dall'utilizzo  
del presente documento o del suo contenuto. In particolare non rispondono di eventuali perdite derivanti dai rischi intrinseci 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 è tenuta ad aggiornare il presente documento. Si declina 
qualsiasi responsabilità in relazione a eventuali conseguenze fiscali che dovessero verificarsi. Senza l'approvazione scritta di Raiffeisen Svizzera il presente documento non può essere riprodotto e / o inoltrato 
né parzialmente né nella sua forma completa.

Chiusura redazionale: 21 marzo 2025

https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/pubblicazioni-previdenza/sondaggio-abitazione-di-proprieta.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/promozione-della-proprieta-abitazioni.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/promozione-della-proprieta-abitazioni.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/conoscenze/previdenza/promozione-della-proprieta-abitazioni.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/chi-siamo/la-sua-banca-locale.html
mailto:finanzplanung%40raiffeisen.ch?subject=
http://www.raiffeisen.ch/
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire/downloads/opuscolo-sui-rischi.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire/downloads/opuscolo-sui-rischi.html
https://report.raiffeisen.ch/it/
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire/downloads/opuscolo-sui-rischi.html

