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Finché la casa
non ci separi
[Jusufrutto «a vita»
nellanuda proprieta
e unararitainTicino,
ma c’e chi ci prova

pi Davide Illarietti
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In vendita

In Ticino a oggi risultano in vendita
soltanto due abitazioni con la modalita
della «nuda proprieta».

Una aMorbio el'altraa Lugano

30%

Lo sconto

Il valore attribuito all'usufrutto a vita
corrisponde allo sconto che viene
praticato al momento della vendita: ma
le stime sono per forza di cose incerte

acasaeaMorbio Inferiore. Tre lo-

calie mezzoal pian terreno. Il tap-

peto persiano, le nature morte, un

grande puzzle dal000 pezzianco-

ra da finire sul tavolino davanti al

televisore: & tutto incluso nel prez-
z0 (335mila franchi) che vista la zona é deci-
samente basso. Quasi il 30 per cento in me-
no rispetto alla media di mercato.

Il problema é che oltre all’arredo nel «pac-
chetto» messo in vendita ci sono anche i pa-
droni di casa. Un 78enne e una 77enne della
regione, felicemente sposati e conviventi da
mezzo secolo, affezionatiallaloro abitazione
e decisiarimanerci vita natural durante.

«Non se ne parla di andarcene, qui ci sono
tuttele nostre cose, i ricordi» spiegano. «La ca-
sa sara sempre casa, anche se le mura doves-
sero appartenere a qualcun altro».

La «moda>> italiana

In Italia la chiamano «nuda proprieta, nue-
propriétéin Francia:in Svizzerailnomein teo-
ria e lo stesso ma alcuni la scambiano per
«qualcosa di sconcio» tanto poco é praticata.
Anche gli agenti immobiliari faticano a spie-
garla alla clientela. La compravendita di un
immobile «con riserva di abitazione» - ossia
conlaclausola che il vecchio proprietario con-
tinui ad abitarci fino allamorte - nel mercato
ticinese e ancora un semi-tabu.

Eppure non e una novita: il concettorisale
al codice napoleonico - anno 1804 - , Renato
Zero ci ha fatto persino una canzone («La lira
scende, ilviziono(...) meglio restare dove sto»)
alla fine del secolo scorso. Negli ultimi dieci
anni il fenomeno ha preso piede oltre confi-
ne, dove secondo I’Agenzia delle Entrate le
operazioni sono cresciute del 21 per cento.
Unaricerca dell'organizzazione Confabitare
hastimato che inItaliaavrebbero venduto ca-
sain questo modo circa 97mila pensionati.

Due annunci su 10mila

InTicino invece gli annunci sono ancora ra-
ri: sui principali portali ne compaiono solo
due attivi,damesi, su un totale di oltre 10mi-
lain tuttala Svizzeraitaliana. Oltre all'appar-
tamento di Morbio Inferiore, ce n’e unabita-
zione signorile a Sorengo (138 metri quadri,
prezzo 995mila franchi) proposta in vendi-
ta «in nuda proprieta con diritto di usufrut-
to a favore del padre dei proprietari» anche
qui «vita natural durante». E anche qui lo
sconto e «covviamente consistente» promet-
te l'agenziaimmobiliare.

Laverita, pero, e che glisconti non sembra-
no bastare, almeno per ora. L'abitazione si-
gnorile di Sorengo dopo un primo tentativo
ha dovuto cambiare dicitura (modalita diac-
quisto «da concordare») nella speranza di at-
tirare pit persone interessate. A Morbio In-
feriore le cose nonvanno meglio: <in quasiun
anno abbiamoricevuto pochiinteressamen-
ti, e tutti quelli che hanno chiamato non ave-
vanoideadicosa fosse lanuda proprieta» sot-
tolinea Alessandro Romanelli, vice-diretto-
re dei servizi immobiliari di Interfida. <E un
concetto difficile da far passare».
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Alessandro Romanelli sulla soglia dell'immobile in vendita a Morbio Inferiore.

Di persé non e cosi complicato: 'acquiren-
te compra 'immobile a un prezzo scontato,
basato suunastimadell’aspettativa divita dei
venditori-inquilini, e del valore diun canone
medio a cui lo stesso immobile potrebbe es-
sere affittato. «Chi investe nell’acquisto si fa
carico in qualche modo dell'incertezza dei
tempi in cui 'immobile potra effettivamen-
teliberarsi. E chiaro - ammette Romanelli -
che si tratta di un investimento a lungo ter-
mine».

Voglia di viaggiare
E quello che siaugurano - «il pittalungo pos-
sibile» - ancheidue coniugidell’appartamen-

o0
lipresidente / cc/lo Catef

Parlare di <nuda proprieta» anche con gli ad-
dettiailavori,inTicino, creaancoraun cer-
to imbarazzo. Non per pruderie quanto per
reale incertezza. «<E un argomento ancora
poco conosciuto»ammette il presidente del-
laCameraticinese dell'economia fondiaria
(Catef) Gianluigi Piazzini. «Cimancal'espe-
rienzay.

In realta il concetto alle nostre latitudini
etradizionalmente associato, piticheaope-
razioni immobiliari, agli usufrutti intestati
per ragioni di risparmio fiscale (donazioni
dai genitoriafigli,ad esempio, per timore di
possibiliimposte di successione) o accordi
privati divario tipo, da prassi comunicati al
Registro Fondiario. Quest'ultimonon e tut-
taviaa conoscenzadelle motivazioni che por-
tano aregistrare i singoli usufrutti sugliim-
mobili, precisano da Bellinzona, e in ogni ca-
sonon ne tiene il conto. Nemmeno I'Ufficio
cantonale di statistica e in grado di fornire
numeri sul fenomeno, che resta sostanzial-
mente sottotraccia nella messe delle stati-
stiche ufficiali sul mercato immobiliare.

Male compravendite vere e proprie sono
un’altra cosa: una frontieranuova, perlome-
no in Ticino. «E un mercato ancora sostan-
zialmente inesplorato a cui non dovrem-
mo chiuderciaprescindere, andrebbe sem-
maiapprofondito e studiatoa dovere» affer-
ma Piazzini.<Non € unamateria facile eleim-
plicazioni dal punto di vista siaumano che
legale e fiscale sono rilevantiv.

Chipagale spese condominiali e di manu-
tenzione ordinaria,ad esempio? «L'usufrut-
tuario avita». Chi quelle straordinarie? «Il
nudo proprietario». E le tasse? Qui la rispo-
stasifapitcomplicata. Ladain parte unacir-
colare della Divisione delle contribuzioni
sulla tassazione degli usufrutti risalente al
2001 («'abitazione cedutain usufrutto entra

to di Morbio Inferiore. «Volevamo viaggiare,
passare piu tempo al mare ad esempio, man-
tenendo un piede in Ticino» raccontala cop-
pia. <Ainostrifiglinon interessava l'immobi-
le, e abbiamo pensato a questa soluzione».

Trale motivazioni che,anche in Ticino, ini-
zianoaindurre persone in eta avanzataasce-
gliere questaopzione - unasorta di «salvagen-
te» per i pensionati in difficolta nella vicina
Penisola - non ci sono per forza le necessita
economiche, onon solo quelle.

«Tuttiambiremmo all'eternita, ma purtrop-
pol'anagrafe parla chiaro» scherzail proprie-
tario, classe 1947. Il termine prima o poiarri-
vadi certop.

«Sempre piu anziani senza figli
e il mercato deve adeguarsi»

afare parte della sostanza dell'usufruttua-
rioy) rispetto alla quale va tuttavia precisa-
to che, se di mezzo e intervenuta una com-
pravendita, ’'usufruttuario in quanto ven-
ditore deve pagare 'imposta fondiaria sugli
utiliimmobiliari».

In realta anche sulla nuda proprieta
dell'immobile vanno pagatele tasse:I'acqui-
rente «si trova di fatto adividere la tassazio-
ne con l'usufruttuario, che contribuisce in
quanto possessore, come se fossero in una
sortadisocieta» esemplifica RomanellidiIn-
terfida.

Gliaspettiuma-
ninonsonomeno
delicati.<Euntipo
diinvestimentoin
cuil'aspettativadi
vita delle persone
¢ una variabile
fondamentale, e

questo aspettova

naturalmente ge-

stito e ponderato

s contatto e profes-
Gianluca Piazzini. sionalita» sottoli-

neaancora Gian-
luigi Piazzini. Per il presidente della Catef,
ad ogni modo, € una prospettiva con cui bi-
sognera fare i conti in futuro: «Il Ticino ha
una natalita molto bassa e le prospettive non
sonodi crescita,ilmercatoimmobiliare ine-
vitabilmente deve adeguarsi a questo con-
testoy. Nuove forme di contratti e compra-
vendite, legate al profilo dei proprietari di
oggiedomani(sempre pit1anzianisoli, sen-
za figli), comprensibilmente stanno facen-
do capolino. <vanno studiate e importate,
magari adattandole- conclude Piazzini -
Chiudere la porta a prescindere non sareb-
be intelligente».
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