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Credito. Dal 2 marzo in vigore il regolamento della legge 44/2015 che costituisce un’alternativa alla vendita della nuda proprieta

La casa finanzia il prestito vitalizio

Le persone con oltre 60 anni potranno chiedere alla banca un finanziamento in cambio dell'ipoteca

Angelo Busani

mm Il prestito vitalizioipote-
cario ¢ pronto per il debutto
nella quotidiana prassi pro-
fessionale: sulla «Gazzettauf-
ficiale» 38 del 16 febbraio €
stato pubblicato il regola-
mento attuativo (in vigore
dal2marzo) previstodall’arti-
colo1,legge 2 aprile 2015, n. 44,
conlaqualevienetentatalari-
vitalizzazione di questa parti-
colare forma di finanziamen-
todedicataalle personeanzia-
ne, gia normata dall’articolo
11-quaterdecies del DI
203/2005, il quale non aveva
dato buona provadi sé.

Lo strumento del prestito
vitalizio é piu efficiente della
vendita della nuda proprieta,
con riserva dell’usufrutto in
capo all’anziano: quest’ultima
formula si scontra, infatti, con
la necessita di trovare un ac-
quirente disposto ad attende-
re la morte del venditore e di
concordare un prezzo soddi-
sfacentesiaperilvenditoresia
per l'acquirente.

Con il contratto di prestito
vitalizio,invece,unproprieta-
rio con oltre 60 anni (in base
alla disciplina previgente oc-
correva che il mutuatario
avesse almeno 65 anni) puo
dunque ottenere un finanzia-
mento, garantito da ipoteca
iscritta su uno o piu edifici di
destinazione residenziale.

Presumibilmente, le ban-
che erogheranno prestiti di
importo compreso tra il 15%
delvalore dell'immobile dato
in garanzia (per mutuatari
60-65enni) e il 50-55% (per
mutuatari 9goenni).

Nelregolamentoattuativoe
disposto che, a tutela della
personafinanziata,il finanzia-
tore deve sottoporre al richie-
dente due prospetti informa-

tivi, esemplificativi del piano
di ammortamento, per evi-
denziare il possibile anda-
mento del debito nel tempo; e
pure deve produrre larelativa
documentazione precontrat-
tuale e le informazioni mini-
me circal’operazione.
Edispostoinoltrechelaper-
sona finanziata possa stipula-
re la polizza assicurativa sul-
I'immobile concesso in garan-
zia anche presso un soggetto
differente da quello finanzia-
tore; e che egliavra,in ognica-
S0, il diritto di ricevere un re-
soconto della propria posizio-

LIQUIDITA

['istituto di credito

potra rientrare dell'importo
concesso con il rimborso
deglieredio con la vendita
dell'immobile

ne debitoria.

Viene anche previsto che,
qualoralapersonanoninten-
da addivenire alla stipula del
prestito vitalizio ipotecario,
pur avendo egli attivato la fa-
se pre-contrattuale, € vietato
all’istituto finanziatore di
esigere il pagamento delle
spese sostenute.

Allarestituzione del capita-
le finanziato, con l'aggiunta
degli interessi capitalizzati
annualmente, provvederan-
no gli eredi del mutuatario
(ma ¢ anche consentito pattu-
ire che la persona finanziata
corrisponda rate di soli inte-
ressi, in tal caso senza capita-
lizzazione annuale).

Qualora il finanziamento
nonsiaintegralmente rimbor-
sato entro 12 mesi dalla morte
del mutuatario, labanca potra

vendere I'immobile per un
prezzo pari al suo prezzo “di
mercato”, determinato da un
perito indipendente incarica-
to dalla banca, utilizzando le
somme ricavate dalla vendita
per estinguere il credito van-
tato in dipendenza del finan-
ziamento concesso.

Trascorsi ulteriori 12 mesi
senzache siastataperfeziona-
ta la vendita, il valore di peri-
zia potra essere decurtato del
15% per ogniperiodo di12 mesi
successivi, fino al perfeziona-
mento della vendita.

In alternativa, ’erede puo
provvedere in proprio alla
vendita,inaccordo conlaban-
ca,purchelacompravenditasi
perfezioni entro 12 mesi.

Se dalla vendita si ricava
una somma maggiore del
credito della banca, ’ecce-
denza deve essere corrispo-
sta agli eredi.

Sotto il profilo fiscale, la
nuova legge riconosce ai
prestiti vitalizi la medesima
disciplinaagevolativaprevi-
staperleoperazionidicredi-
to a medio o lungo termine:
cioe I’esenzione dalle impo-
ste dibollo, di registro e ipo-
tecaria mediante il versa-
mento diun’impostasostitu-
tiva (con aliquota dello
0,25% da applicare sul capi-
tale erogato, se in garanzia ¢
data la “prima casa”; oppure
del 2% se in garanzia ¢ data
una abitazione diversa).

Sul regolamento attuativo
della legge 2 aprile 2015 n.44,
il Consiglio nazionale del
Notariato ha diffuso una gui-
da alla lettura, evidenziando
gli aspetti di maggiore inte-
resse come pure i profili pro-
blematici del provvedimen-
to ministeriale.
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I punti salienti della legge

01| L’OBIETTIVO

Il prestito vitalizio ipotecario & uno
strumento pensatoin alternativa
allavenditain nuda proprieta con
cuimonetizzareil valore della
propria casa incassando subitoi
soldi e lasciando poi agli eredila
sceltaseriscattare 'immobile o
venderlo persaldareil prestito

02 | DAI60 ANNIIN SU
Sipotraaccedere alfinanziamento
apartiredai6Oannidietaedé
prevista la possibilita di
rimborsareil prestitoin qualunque
momentooltrea quelladi
abbattere gliinteressicon
pagamenti rateali.

Chivoglia contrarreil prestito,
dunque, mettera la propria casaa
garanzia della sottoscrizione
senza che questo comportialcun
rimborso pertutta la durata
dellasuavita

03 | INCASO DI COMPROPRIETA
Norme ad hoc anchein caso di
comproprieta dell'immobile che
legail prestitoalla vita di
entrambii coniugi.

Saranno quindi gli eredi a decidere
serimborsare il mutuo e tenersila
casa, oppure metterlain vendita
per rimborsare il prestito, entro 12
mesi dallasuccessione,
incassando la differenza

04 | RIMBORSI E VALORE

La legge prevede che lasommada
rimborsare non potra maisuperare
ilvalore commerciale
dell'immobile al momento della
successione. Oggetto del prestito
perd sono soloimmobili
residenzialifacilmente
commercializzabili che dovranno
costituire la prima casa del
proprietario. Questi deve perd
impegnarsiagarantire la

manutenzione ordinaria
dell'immobile mentre per quella
straordinaria deve ottenere
l’approvazione espressa di chi
erogailfinanziamento

05 | IMPORTO DEL PRESTITO
Quantoall’importo del prestito
vitalizio questo sara calcolatosulla
base di un doppio parametro: il
valore di mercatodellacasael'eta
delrichiedente. Pitialta l'eta,
maggiore l'importo del
finanziamento.

L’importo massimo erogabile
comungque sara compreso tra un
minimo del 15% ed un massimo
che non supererail 50% del
valore dell'immobile, mentre per
itassidiinteresse applicati non
sono previste differenze rispetto
ai mutui tradizionali, tasso fisso,
variabile o variabile con

tetto massimo
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QUOTIDIANO DEL CONDOMINIO

Tabelle millesimali
con variazione

a maggioranza

Sul Quotidiano delCondominio
tuttiigiorni l'offerta informativa
del Gruppo Sole 24 Ore in mate-
riaimmobiliare. Lo spazio
offerto dal web permette final-
mente di avere, ogni mattina, il
quadro aggiornato di tutte le
novita sulmondo immobiliare e
condominiale e gli approfondi-
menti suitemi caldi. Con due
guide pratiche al mese dove
sviluppare i temi di gestione
dell'edificio. Tra le utilities che i
lettori potranno consultare: una
newsletter settimanale, i quesiti
nuovi e inediti ogni giorno, lo
spazio per le associazioni di

categoria, i convegni e laforma-
zione. E natralmente gli appro-
fondimenti. Nell’edizione online
dioggiunarticolo esclusivo di
Matteo Rezzonico dedicato alle
variazioni delle tabelle millesi-
mali, che secondoil Tribunale di
Lucca non hanno natura negozia-
le, con la conseguenza che non
devono essere approvate conil
consenso unanime dei condomi-
ni, essendo a tal fine sufficiente
la maggioranza dei presentiin
assemblea, che rappresenti
almeno 500 millesimi.
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PREVIDENZA

Il direttore generale dell'Inps
si & sospeso dall'incarico

Il direttore generale dell’Inps,
Massimo Cioffi, ierisie
sospeso volontariamente
dall’incarico. Ladecisione &
stata presa perché, come ha
comunicato lo stesso Cioffi in
una nota, ha appreso da alcuni
articoli di stampa di essere
indagato dalla procura di
Nocera per abuso d’ufficio
nell’ambito della gestione di
unaispezione Inps presso
Enel, aziendain cuiha
lavorato come direttore del

personale dal 2006-2014.
L’ispezione, silegge nella
nota, «ha evidenziato
mancati versamenti per 40
milioni di euro. La decisione ¢
motivata dalla volonta di
assicurare ladovutaliberta di
azione all’istituto e ame».
Cioffinon ¢ entrato nel
merito delle vicende «che
saranno oggetto di specifica
memoria che sara depositata
quanto prima presso la
procura stessay.

TRASPORTO PUBBLICO

La Consulta: limita la concorrenza
vietare I'utilizzo di autobus usati

Nellattivita dinoleggio bus
con conducente, il divieto di
incrementare il parco mezzi
con autobus usati, previsto fino
allo scorso anno in Piemonte, &
illegittimo in quanto limitativo
dellaconcorrenza. Lo ha
stabilitoierila Corte
costituzionale, sentenza
30/2016, dichiarando
lillegittimita dell’articolo 12,
comma 3, dellalegge regionale
n.22 del 2006, per violazione

degliarticoli3, 41e117della
Carta. Lanorma ¢ stata
superata dallalegge regionale
20/2015mala Consultasie
comunque espressain quanto
laquestione ¢ ancorarilevante
nel giudizio di partenza, dove il
dirigente del Servizio trasporti
dellaProvincia di Torino aveva
respinto I'istanza di nulla-osta
allimmatricolazione diun
autobus (usato) da parte
diunaditta.

TRIBUNALE DI MILANO

Matteo Marzotto condannato
per omessa dichiarazione

1l tribunale di Milano ha
condannato Matteo Marzotto,
la sorella Diamante e Massimo
Caputia1o mesidireclusione
(penasospesaenon
menzione) per I'accusadi
omessa dichiarazione dei
redditi, inrelazione alla
vendita di Valentino Fashion
Group. Lavendita ¢ stata
effettuata dalla societa
lussemburghese Icg, che per la
Guardia di Finanza sarebbe un

caso di esterovestizione. «La
sentenza cisorprende - silegge
inunanota di Matteo Marzotto
- e fatichiamo a capire come
due soci di minoranza che non
hanno mai preso parte alla
gestione della societa possano
essere considerati colpevoli di
unreato eventualmente
commesso dagli
amministratori. Leggeremo le
motivazioni e cidifenderemo
inappello».

Informazione Pubblicitaria

PET/TC ENTRO 8 GIORNI

ALLA CASA DI CURA IGEA DI MILANO UNO DEI MIGLIORI TOMOGRAFI PET ESISTENTI
SUL MERCATO IN CONVENZIONE CON LE MIGLIORI POLIZZE SANITARIE E CON IL SSN

In questi ultimianni latomografia
aemissionedipositroni(PET/TC)
e diventata uno strumento indi-
spensabile nella valutazione di

molte neoplasie.

Grazie alla sua elevata capacita
di rilevare le alterazioni metabo-
liche dei processi neoplastici, la
PET/TC ha cambiato i protocol-
li di stadiazione e ristadiazione,
ottimizzando I'impostazione dei
percorsi diagnostico-terapeutici.

Il tomografo PET/TC BIOGRAPH
mCT 40 con 4 anelli di rileva-
zione e tecnologia “A TEMPO
DI VOLO” rappresenta lo stato
dell’arte della tecnologia PET e
le sue eccezionali caratteristi-
che lo rendono fra le migliori
PET/TC esistenti sul mercato.

Lalta definizione consente di
rivelare e monitorare agevol-
mente anche lesioni neoplasti-
che di piccole dimensioni e di
ottenere immagini di superba
qualita anche in pazienti obesi,
permettendo di caratterizzare
piu accuratamente la malattia e
di migliorare I'impostazione te-
rapeutica e il follow-up dei pa-

zienti neoplastici.

.

La nuova tecnologia riduce i tem-
pi di esecuzione dell’esame a po-

chi minuti.

La dose di radiazioni per il pa-
Ziente é estremamente ridotta.
Per tale motivo é lo strumento
piu indicato per i pazienti che ri-
chiedono controlli ravvicinati nel

tempo.

Il diametro di apertura della PET
(78 cm.) e la sua contenuta lun-
ghezza rendono I’esame conforte-
vole anche per i pazienti claustro-
fobici e/o obesi (fino a 225 kg).

E possibile eseguire i seguenti

esami:

- PET/TC TOTAL BODY
- PET/TC CEREBRALE
CON 18F-FLUORODESOSSIGLUCOSIO

- PET/TC TOTAL BODY
CON 18F-COLINA
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