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INTERVENTO

Rate del mutuo
non pagate,
l'alternativa
del leasing

di Raffaele Lungarella

1 leasing immobiliare re-
sidenziale disciplinato
.. dallalegge di Stabilita per
il 2016 & uno strumento giuri-
dico dalle possibilita ancora
in parte inesplorate. In parti-
colare, potrebbe costituire
un’alternativa al pignora-
mento, e alla successiva ven-
dita, delle case di quelle fami-
glie che non riescono pil a
pagare le rate dei mutui.

Nl riferimento & alle norme
introdotte .con il Dlgs
72/2016,che harecepitoladi-
rettiva2014/17/Ue.Quandoil
debito residuo & piccolo, la
vendita dell’immobile ri-
schiadiprovocareunosquili-
brio nel rapporto costi-bene-
fici. Daunlato labanca recu-
pera il credito concesso, ma
dall’altroil mutuatariomoro-
so~ancheseglivienerestitu-
ita la differenza tra il prezzo
divenditaeildebito-perdela
casa e subisce tutta una serie
didanniindiretti (sociali, psi-
cologici e reputazionali).
Danni che in certi casi po-
trebbero essere evitati senza
eccessive complicazioni.

Per adattare lo schema
contrattuale del leasing al
caso dei proprietari morosi
occorrerebbe modificare la
normativa della legge di
Stabilita (legge 208/2015, ar-
ticolo 1, commi 76-84) la-
sciando alla banca creditri-
ce la facolta dirilevare solo
una quota della proprieta,
commisurata all’'ammonta-
re del debito residuo, con-
cedendola contestualmen-
te in leasing allo stesso nu-
cleo familiare che abita gia
I'immobile (e che continue-
rebbe arimanere proprieta-
rio delle altre quote).

Quando 'ammontare del
debito & contenuto, i canoni
del leasing sarebbero facil-
mente pit1 bassidelle rate del
mutuo, perché si spalmereb-
be 'importo su una durata

pil lunga. Inoltre, il debitore
con un reddito inferiore a
ssmila euro all’anno avrebbe
la detrazione del 19% sui ca-
noni e sul prezzo di riscatto
finale; detrazione che resta
costante per tutto il contrat-
to, al contrario del 199% sul
mutuo, che invece decresce
insieme agliinteressilungoil
piano d’ammortamento. In-
fine, concentrando unaparte
considerevoledeldebitonel-
laratafinale diriscatto, si po-
trebbero abbassare ulterior-
mente i canoni e dare tempo
al debitore di rimettersi eco-
nomicamente in sesto.

Ad esempio, un debito di
zomila euro potrebbe essere
pagato per meta conlaratafi-
nale di riscatto e per laltra
metd con un canone annuo
lordo di leasing inferiore a
1.850 euro per 10 anni, pari a
circaizoeuro al mese al netto
dello sconto fiscale. Per un
debito di gomila euro questo
canone mensile resterebbe
comungque 2l di sotto di 150
euro. Il canone non cambie-
rebbe in modo significativo
se siriducesse a un terzo del
debito l'importo della rata di
riscatto e siallungasse il con-
tratto dileasing a15anni.Ica-
noni potrebbero essere addi-
rittura inferiori, poiché sono
stati calcolati applicando un
tasso d’interesse del 4%, un
punto percentuale superiore
aquelli ora correnti.

Eevidente che questasolu-
zione non sarebbe adattabile
ai debiti molto grandio ai de-
bitori che non hanno pit1 al-
cuna capacita réddituale o di
pagamento. In alcune sjtua-
zioni, perd, sarebbe interes-
santeoffrireallabancaealde-
bitore - entrambi liberi nella
propriaautonomianegoziale
-una via alternativa alla ven-
dita di tutto 'immobile.

L’operazione avrebbe un
costo per '’Erario, perché
andrebbe stimato il gettito
mancato in seguito alle de-
trazioni, malaspesapotreb-
be essere giustificata dal-
I'interesse pubblico a pre-
venire che alcune famiglie
vadano a ingrossare le liste
di attesa per 'assegnazione
di una casa popolare, 0 a
chiedereunsussidio pubbli-
co per pagare l'affitto.
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