Il vitalizio ipotecario. La legge 44/2015 ha rilanciato lo strumento rispetto alla vendita della nuda proprieta

Anziani, il prestito torna competitivo

Angelo Busani
1l prestito vitalizio ipoteca-
rio (Pvi) ¢ il contratto di mutuo
€rogato a una persona con oltre
60 anni di eta. E previsto che, alla
morte del mutuatario, se gli eredi
non provvedano al versamento
allabanca di quanto le sia dovuto
per capitale e interessi, si faccia
luogo alla vendita dell'immobile
ipotecato e allaassegnazione alla
banca di quella parte del ricavato
della vendita occorrente a estin-
guereil creditodellabancastessa.
Lo strumento del Pvi ¢ quindi
pit efficiente dellavendita della
nuda proprieta, con riserva del-
l'usufrutto in capo all’anziano:
quest’ultima formula si scontra,
infatti, conlanecessita ditrova-

re un acquirente disposto ad at-
tendere lamorte del venditore e
di concordare un prezzo soddi-
sfacente sia per il venditore sia
per I'acquirente.

11 Pvi ¢ attualmente disciplina-
to dallalegge 2 aprile 2015, n. 44 e
dalregolamento attuativo appro-
vato con decreto ministeriale 22
dicembre 2015, n.226: conlalegge

LAFORMULA

La sogliaminimadieta

del proprietario della casa

¢ stata abbassataa 60 anni
La quota finanziata
vadal15% al 55% del valore

44/2015sie dunquetentatalarivi-
talizzazione di questaparticolare
forma di finanziamento dedicata
alle persone anziane, gianormata
dall’articolo 11-quaterdecies, DI
203/2005, il quale non aveva dato
buona provadisé.

Con il contratto di prestito vi-
talizio, un proprietario con oltre
60 anni (in base alla disciplina
previgente occorreva che il mu-
tuatario avesse almeno 65 anni)
puodunqueottenere unfinanzia-
mento, garantito da ipoteca
iscritta su uno o piu edifici di de-
stinazione residenziale. Presu-
mibilmente, le banche si dispor-
ranno aerogare prestitidiimpor-
to compreso traili5 per cento del

valore dell'immobile dato in ga-
ranzia (per mutuatari 60-6senni)
eil50-55 per cento di detto valore
(per mutuatari 9oenni).

1l contratto di Pvi puo essere
strutturato in due diverse forme:
daun lato, puo essere convenuto
che alla restituzione del capitale
finanziato, con I'aggiunta degli
interessi capitalizzati annual-
mente, provvedano gli eredi del
mutuatario; d’altro lato & anche
consentito pattuire che la perso-
na finanziata corrisponda rate di
soli interessi, in tal caso senza lo-
ro capitalizzazione annuale.

Qualora dunque il finanzia-
mento non sia integralmente
rimborsato entro 12 mesi dalla

morte del mutuatario, la banca
potravendere 'immobile perun
prezzo pari al suo valore “di
mercato”,determinatodaun pe-
rito indipendente incaricato
dalla banca stessa; le somme ri-
cavate dalla vendita saranno
quindi utilizzate per estinguere
il credito vantato dalla banca in
dipendenza del finanziamento
concesso (se dalla vendita si ri-
cava una somma maggiore del
credito dellabanca, 'eccedenza
deve ovviamente essere corri-
sposta agli eredi).

Trascorsi ulteriori12 mesisen-
za che sia stata perfezionata la
vendita, il valore di perizia potra
essere decurtato del 15 per cento
per ogni periodo di 12 mesi suc-
cessivi, fino al perfezionamento
della vendita.
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