Nuda proprietà è vitalizio ipotecario: come vender casa restandoci dentro
Continuare, come prima, a vivere nella propria casa, ricavandone però un reddito o meglio un capitale, da tener da parte come pensione integrativa o per affrontare costose spese mediche oppure anche da spendere, per concedersi qualche lusso o qualche viaggio in più. E’ questo che può rendere la vendita della nuda proprietà di un immobile un affare attraente per chi è entrato nella terza età. Con un alternativa in più, nata a partire dal gennaio 2006, grazie alla passata finanziaria: quella di utilizzare invece la casa per farsi concedere un prestito che non si avrà il problema di rimborsare: ci penseranno i nostri eredi.

Sia la vendita della nuda proprietà che il cosiddetto “prestito vitalizio ipotecario” a prima vista sembrano ottimi affari, senza alcuna contro-indicazione. Naturalmente, non è così: ogni scelta ha i suo svantaggi. Prima di esaminarli, però, vediamo di cosa esattamente stiamo parlando.
Vendita della nuda proprietà. E’ una formula che può risultare utile per chi, raggiunta una certa età non ha figli o parenti da beneficare o comunque ha forte necessità di denaro liquido ed ha uno o più immobili di proprietà (non solo abitazioni, ma anche altri tipi di fabbricati), di cui vuole continuare a servirsi. Invece di vendere l’immobile per far cassa (cosa che talora può essere impossibile, perché si tratta dell’abitazione in cui abita), vende a un’altra persona solo un diritto su di esso: quello di divenirne proprietario nel momento in cui il venditore passerà a miglior vita. Nel frattempo potrà continuare a utilizzare l’immobile esattamente come prima. Ragionandoci su, è evidente che tale diritto, detto di nuda proprietà, vale tanto più quanto l’anziano venditore ha minori speranze di lunga vita. Quindi innanzitutto dipende dalla sua età: quanto più è anziano, tanto più varrà la sua nuda proprietà. Identico discorso per lo stato di salute: quanto più il venditore è vispo e arzillo, tanto meno varrà in diritto sulla casa. Infine un terzo fattore è il sesso: le donne, che hanno statisticamente vita più lunga, ne possono ricavare meno.
Vantaggi. Esistono sia per il venditore che per chi acquista. Il venditore incassa una certa cifra (che ovviamente sarà inferiore a quella che ricaverebbe vendendo per intero l’immobile). L’acquirente, da parte sua, paga molto meno di quanto dovrebbe. Non solo: l’acquisto nella nuda proprietà non prevede quasi mai ulteriori spese. Infatti chi utilizza l’immobile deve sobbarcarsele tutte, a meno che diversamente stabilito nel contratto di compravendita. Si tratta non solo delle rate condominiali, ma anche dell’Irpef (l’imposta sui redditi), dell’Ici (l’imposta comunale sugli immobili), della tassa dell’immondizia. Il nudo proprietario ha solo un obbligo: quello di versare le spese di manutenzione straordinaria, rispetto a opere strutturali dell’immobile. In compenso può farsi rimborsare ogni anno una piccola somma, pari all’interesse legale su quanto investito per le opere. Non è finita: le imposte sull’acquisto sono calcolate su un valore immobiliare ridotto, secondo percentuali ben definite (vedi tavbella). Tanto per fare un esempio, se chi vende ha 77 anni e il valore imponibile per la piena proprietà è di 100 mila euro, esso diviene per la nuda di 70 mila euro (con il risparmio, quindi, di circa il 30% sui tributi sul trasferimento a favore dell’acquirente). Quando l’usufruttuario muore la riunificazione tra nuda proprietà e usufrutto avviene senza il pagamento di ulteriori tributi (salvo quelli, limitati, delle trascrizioni e volture).

Svantaggi. I possibili eredi, si vedono irrimediabilmente privati dell’immobile che comunque non potrà essere più venduto a prezzo pieno Difficile poi stabilire quanto “sconto” sul normale prezzo di mercato si deve concedere: essendo poche le vendite, non esistono quotazioni certe.. Inoltre l’acquirente non è chi ha bisogno della casa subito, ma un investitore. Può capitare che si tratti di operatori immobiliari con pelo sullo stomaco, che con le buone o le cattive convincono un anziano solo e non troppo accorto, riuscendo a spuntare un prezzo esageratamente basso.
La vendita della nuda proprietà è in genere possibile solo quando l’immobile ha un certo pregio: per esempio è situato nel centro storico di una grande città, o è una villetta con giardino. E’ assai raro, infatti, che l’investitore si assuma dei rischi (cioè una lunga vita dell’usufruttuario) se si tratta di un piccolo appartamento in periferia. Infine spesso il contratto di vendita prevede che all’anziano non sia lasciato l’usufrutto, ma “solo” il diritto di abitazione. Il titolare di quest’ultimo diritto, a differenza dell’usufruttuario, non ha la possibilità di locare ad altri il proprio immobile (per esempio, una seconda casa), ricavandone un reddito. Così l’acquirente non è costretto ad attendere la liberazione dell’appartamento dall’inquilino per entrarne in possesso, quando potrà farlo.

Valori fiscali e di mercato della nuda proprietà 

	Età di chi vende la nuda proprietà (anni)
	Valore fiscale
	Valore di mercato (stima)

	
	
	Uomo
	Donna
	Coniugi*

	da 70 a 72
	60,00%
	56,00%
	51,00%
	46,00%

	da 73 a 75
	65,00%
	62,00%
	57,00%
	52,00%

	da 76 a 78
	70,00%
	68,00%
	65,00%
	60,00%

	da 79 a 82
	75,00%
	71,00%
	68,00%
	63,00%

	da 83 a 86
	80,00%
	77,00%
	75,00%
	72,00%

	da 87 a 92
	85,00%
	87,00%
	85,00%
	83,00%

	da 93 a 99
	90,00%
	93,00%
	91,00%
	90,00%


* Vale l’età del coniuge più giovane

Fonte: elaborazione ufficio studi Confappi-Federamministratori

Il prestito vitalizio ipotecario. E’ una formula che mette al riparo da alcuni dei difetti della vendita della nuda proprietà ed è molto diffusa nei Paesi di lingua anglo-sassone. Funziona così. L’anziano si fa concedere un mutuo (cioè un prestito) garantito da ipoteca sulla sua abitazione. Non deve rimborsare alcuna rata, né pagare alcun interesse. Può spendere il denaro come crede. Quando passa a miglior vita, sono i suoi eredi a doversene preoccupare. Essi hanno due scelte. La prima è pagare quanto dovuto alla banca o alla finanziaria e divenire proprietari della casa. La seconda è venderla. Con il ricavato, rimborseranno quanto dovuto. Ciò che avanza, è loro. Per esempio, se dalla vendita si ricavano 300 mila euro, e il debito è di 150 mila, gli eredi si terranno 150 mila euro. La legge pone solo tre condizioni. La prima è che chi stipula il mutuo abbia almeno 65 anni. La seconda è che l’immobile sia un’abitazione. La terza è che il mutuo sia garantito da ipoteca di primo grado (cioè l’operazione non si può fare se la casa è già ipotecata, anche per una cifra ridotta).

Vantaggi. Gli eredi non vengono spossessati dall’ immobile: a certe condizioni (pagare il debito) possono tenerselo. Il meccanismo funziona anche per case di scarso valore (anche se non per altri immobili, come laboratori o capannoni)..Ovviamente meno vale l’edificio, meno soldi si avrà in prestito. Finanziatore del prestito deve essere un intermediario abilitato ai sensi del Testo unico delle leggi bancarie, quindi qualcuno che offre, o dovrebbe offrire, certe garanzie di serietà e non uno speculatore senza scrupoli. Se la casa si rivaluta, meglio: non ci si mangia le mani per averla venduta sottoprezzo. Se invece le quotazioni calano, ci si può consolare dicendo che, dopotutto, è il prestito che si rimborsa.

Svantaggi. Il principale sta nel fatto che si ottiene molto meno denaro di quanto si riuscirebbe a ricavare dalla vendita della nuda proprietà. C’è poi da tener conto che sono ancora poche (se non pochissime) le società che si occupano di questo tipo di mutuo: anzi, a quel che ci consta, solo due (Finanza Attiva del gruppo Cofide e Telemutuo). Le altre banche e finanziarie sono alla finestra a guardare: attendono un decreto interpretativo che consenta loro di lanciarsi sul mercato applicando regole certe. Tra l’altro, vi sono notai che hanno sollevato perplessità sulla liceità di formule contrattuali utilizzate da Finanza Attiva (come la procura a vendere anche post-mortem rilasciata al momento della firma del contratto).

Percentuale del valore della casa finanziabile con mutuo

	Età (anni)
	Maschio
	Femmina
	Coppia 

	70
	22,90%
	20,40%
	20,00%

	71
	23,80%
	21,20%
	20,40%

	72
	24,70%
	22,00%
	21,20%

	73
	25,70%
	22,90%
	22,00%

	74
	26,70%
	23,80%
	22,90%

	75
	27,70%
	24,70%
	23,80%

	76
	28,80%
	25,70%
	24,70%

	77
	29,90%
	26,70%
	25,70%

	78
	31,10%
	27,70%
	26,70%

	79
	32,30%
	28,80%
	27,80%

	80
	33,60%
	30,00%
	28,80%

	81
	35,00%
	31,10%
	30,00%

	82
	36,30%
	32,40%
	31,10%

	83
	37,50%
	33,60%
	32,40%

	84
	38,50%
	34,90%
	33,60%

	85
	39,30%
	36,40%
	35,00%

	86
	40,80%
	37,80%
	36,30%

	87
	42,40%
	38,50%
	37,00%

	88
	43,20%
	39,30%
	37,80%

	89
	44,00%
	40,10%
	39,30%

	90
	45,00%
	42,40%
	40,00%


Note: Le speranze di vita dei maschi sono minori di quelle delle femmine: ciò rende più alta per gli uomini la percentuale finanziabile. La percentuale sulla coppia vale per l’età del coniuge più giovane. Per esempio, in caso di uomo di 80 anni e donna di 75 anni, la percentuale è il 23,8%.

Fonte Finanza Attiva

