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 allabanca un finanziamento in cambio dell'ipoteca

Angelo Busani tivi, esemplificativi del piano vendere I'immobile per un

I punti salienti della legge

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-
todedicataallepersoneanzia-
ne, gia normata dall’articolo
11-quaterdecies del DI
203/2005, il quale non aveva
dato buona provadi sé.

Lo strumento del prestito
vitalizio € 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,un proprieta-
rio con oltre 6o 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 s0-55% (per
mutuatari 9goenni).

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

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.
Edispostoinoltre chelaper-
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 dellapropriaposizio-

LIQUIDITA

Listituto di credito

potra rientrare dell'importo
concesso conil rimborso
deglierediocon la vendita
dell'immobile

ne debitoria.

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

Allarestituzione del capita-
le finanziato, con '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

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 siastata perfeziona-
ta la vendita, il valore di peri-
zia potra essere decurtato del
15% per ogni periodo di1z 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 ’esenzione dalle impo-
ste di bollo, 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 29% 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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01| L’OBIETTIVO

Il prestito vitalizio ipotecario € uno
strumento pensatoinalternativa
allavenditain nuda proprieta con
cui monetizzareilvalore della
propria casaincassando subito i
soldi e lasciando poi agli eredila
scelta seriscattare I'immobile o
venderlo persaldare il prestito

02 | DAI60 ANNIINSU

Si potra accedere al finanziamento
apartiredai6éOannidietaedé
prevista la possibilita di
rimborsareil prestitoin qualunque
momento oltrea 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 hocanchein 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
perrimborsareil prestito, entro 12
mesi dallasuccessione,
incassando la differenza

04 | RIMBORSI E VALORE
Lalegge prevede che lasommada
rimborsare non potra mai superare
ilvalore commerciale
dell’immobile almomentodella
successione. Oggetto del prestito
perd sono solo immobili
residenziali facilmente
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
erogail finanziamento

05 | IMPORTO DEL PRESTITO
Quantoall’importo del prestito
vitalizio questo sara calcolatosulla
base di un doppio parametro: il
valore dimercato della casae l'eta
delrichiedente. Pitialta l'et3,
maggiore l'importo del
finanziamento.

L’importo massimo erogabile
comunque sara compreso tra un
minimo del 15% ed un massimo
che nonsupererail 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 sui temi 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 la forma-
zione. E natralmente gli appro-
fondimenti. Nell’edizione online
dioggiunarticolo esclusivo di
Matteo Rezzonico dedicatoalle
variazioni delle tabelle millesi-
mali, che secondoiil 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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