COME VENDERE

Le soluzioni per gli anziani

Il «prestito vitalizio» e garantito
dall'ipotecasullacasa

diAngelo Busani

na valida alternativa alla cessione
delle «nuda proprieta» ¢ la nuova
possibilita di fare un «prestito vita-
lizio ipotecario»: sulla «Gazzetta
ufficiale» 38 del 16 febbraio € stato
pubblicatoilregolamentoattuativo (invigore dal
2marzo)previstodall'articolo1,legge2aprile2o1s,
n. 44. Questa forma di finanziamento ¢ dedicata
alle persone conoltre 6o anni.
Lostrumentoepitefficientedellavenditadellanu-
daproprieta, conriservadellusufruttoincapoall’an-
ziano: questultima formula si scontra, infatti, con la
necessitadi trovare unacquirente disposto ad atten-
derelamortedelvenditoreediconcordareunprezzo
soddisfacente sia per il venditore sia per l'acquiren-
te.Conilcontrattodiprestitovitalizio,invece,unpro-
prietarioconoltre 6oanni (inbase alladisciplinapre-
vigente occorreva che il mutuatario avesse almeno
65anni) puo dunque ottenere un finanziamento, ga-
rantito daipotecaiscrittasuuno o piti edifici di desti-
nazione residenziale. Presumibilmente, le banche
erogheranno prestiti di importo compreso trail15%
delvaloredellimmobiledatoingaranzia(permutua-
tariGo-6senni) eil50-55% (per mutuatarigoenni).
Nelregolamentoattuativoedispostoche,atute-
ladellapersonafinanziata, il finanziatore deve sot-
toporre al richiedente due prospetti informativi,
esemplificativi del piano di ammortamento, per
evidenziare il possibile andamento del debito nel
tempo; e pure deve produrre larelativadocumen-
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tazione precontrattuale e le informazioni minime
circaloperazione. E disposto inoltre che la perso-
nafinanziatapossastipularelapolizzaassicurativa
sull'immobile concesso in garanzia anche presso
unsoggettodifferentedaquellofinanziatore;e che
egliavra, in ogni caso, il diritto diricevere un reso-
contodellapropriaposizione debitoria.
Qualorailfinanziamentononsiaintegralmente
rimborsatoentro12mesidallamorte delmutuata-
rio,labancapotravenderel'immobileperunprez-
zoparialsuoprezzo“dimercato”,determinatoda
unperitoindipendenteincaricatodallabanca, uti-
lizzando le somme ricavate dalla vendita per
estinguere il credito vantato in dipendenza del fi-
nanziamento concesso.
Trascorsiulterioriizmesisenzachesiastataper-
fezionatalavendita, il valore diperizia potraessere
decurtatodelisooperogniperiododilzmesisucces-
sivi, fino al perfezionamento della vendita. In alter-
nativa, 'erede puo provvedere in proprio alla ven-
dita,inaccordoconlabanca,purchélacompraven-
ditasiperfezioni entro12 mesi. Se dallavenditasiri-
cavaunasommamaggiore del credito dellabanca,
Peccedenzadeveessere corrispostaaglieredi.
Sotto il profilo fiscale, per i prestiti vitalizi c’e
I'esenzione dalleimposte dibollo,diregistroeipo-
tecaria versando un’imposta sostitutiva (dello
0,25% sul capitale erogato, se in garanzia ¢ datala
“primacasa’;del 200 neglialtricasi).
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