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Il variabile
conviene

se larata ¢
«sostenibile»

Con gli spread

che restano elevati

si rischiano aumenti
salati nel lungo periodo

Vito Lops

B La domanda di mutui langue:
vuoi per I'offerta (con molte banche
in attesa di tempi migliori per far ri-
partire le erogazioni), vuoi per I'in-
certezzasulla gestione della crisi dei
debiti sovrani. Crisi che, nel bene e
nel male, impatta sui tassi, che se-
guono davicino I'andamento macro-
economico.

Cio detto, se e vero che nei primi
quattro mesi dell’'anno la domanda
e calata del 46% rispetto all’anno
scorso (quando era gia in calo) e
considerando che in tempi normali
sierogano oltre 450mila mutuil’an-
no per le famiglie, vuol dire che nel
2012 tendenzialmente saranno ero-
gati circa zoomila mutui. Ne conse-
gue che ci sono comungue tante fa-
miglie che stanno pensando al tas-
so piu adatto per avviare il piano di
ammortamento.

Il confronto dei migliori tassi oggi

sul mercato evidenzia che il gap trai
mutui variabili (agganciati per tutta
la durata all'andamento degli Euri-
bor) eifissi(agganciatiall’andamen-
todegliindici Eurirsinvigoreil gior-
no della stipula) ¢ ancora notevole, a
vantaggio dei primi. Il miglior Taeg
(tasso che comprende interessi e al-
tre spese accessorie) variabile é al
3,57% mentre la soluzione piu com-
petitiva per un fisso e al 5,73%. In-
somma, oltre 200 punti base (il 2%).
Il che, tradotto in rate, per un mutuo
di 1somila euro da rimborsare in 25
anni equivale a una differenza men-
sile superiore a 100 euro, OVvero
1.200 euro I'anno. Altro che Imu. Se
poi guardiamo alle previsioni su co-
me si muoveranno gli Euribor, il cui
andamento si riflette gia dal mese
successivo alla stipula sulle rate da
pagare sui mutui variabili, lo scena-
rio & paradossalmente roseo. Secon-
do i future sui contratti Euribora gz
mesi questo parametro continueraa
scendere fino a fine anno, per resta-
re basso nei prossimi 2-3 anni. Dopo-
diché e prevista una lenta risalita.
Leggendo questo dato al contrario,
vuol dire che secondo le aspettative
dei mercati, I'attuale crisi dell’Euro-
Zona non sara risolta in tempi brevi.
Di conseguenza i tassi europei ag-
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COME ARRIVARE
IN BANCA PREPARATI

@ Il test sul mutuo perfetto
Sul sito di Casa24Plus &
possibile compilare un test per
scoprire il proprio livello di
conoscenza del mercato dei
mutui (tratto dal libro di Vito
Lops "ll mutuo perfetto”; qui di
seguito solo alcuni dei quesiti)

@ Quale mutuo corrisponde
aun profilo aggressivo?

a) Tasso misto

b) Tasso variabile

c) Tasso fisso

@ Cosaéilloanto value?

a) % del valore dell'immaobile
sul valore del prestito

b) % del valore dell'immobile
sul valore catastale

c) % del valore del prestito sul
valore dell'immobile

@ Comesicalcolalarata
sostenibile?

a) Dividendo per due il "potere
di mutuo-acquisto" (ottenuto
sottraendo al reddito quote di
sussistenza, per i figli a caricoe
per le rate di altri prestiti)

b) Dividendo per 1,51l "potere
di mutuo-acquisto”

c) Dividendo per 2,5 il "potere
di mutuo-acquisto”

@ Come sipossono
abbattere le spese di
istruttoria?

a) Contrattando con il notaio
b) Contrattando con I'agente
immobiliare

c) Contrattando conlabancao
scegliendone una che nonle
applichi

e —
SPREAD
SU FISSO

A3danni
frles

) +0,29

CHIAVI IN MANO
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ganciati al calcolo delle rate dei mu-
tui dovrebbero restare bassi ancora
alungo. Quindi, seguendo questalo-
gica finanziaria, sarebbe piu logico
partire conil variabile. «Iltassovaria-
bile eattualmente il pit richiesto dal-
le famiglie italiane - conferma Ro-
berto Anedda, vicepresidente di Mu-
tuiOnline — Anche gli indici Eurirs
(su cui si calcolano le rate del fisso,
ndrysono ai minimi storici ma ilmag-

Chi é in grado di sopportare
I’esborso attuale per il fisso e
al riparo da esposizioni future

gior costo del fisso e le prospettive
tranquille sulla crescita futura dei
tassi pongonoil variabile in una posi-
zione privilegiata».

A cio va aggiunto che il metodo di
calcolo del piano di ammortamento
pitutilizzato dallebanche che opera-
no in Italia e "alla francese", dove il
peso iniziale della quota interessi &
molto pit alta nella prima fase di rim-
borso. Un motivo in piu per preferire
il tasso indicizzato agli Euribor.

Tuttavia, dato che in prospettiva
(anche se nel medio lungo-periodo)

itassisono destinati a salire (e quin-
dilentamente ad avvicinarsi al tasso
chesipagherebbe sin daora se sisce-
gliesse di partire con il fisso) e bene
chiedere un mutuo solo se il proprio
reddito ¢ virtualmente in grado di so-
stenereil peso dell’attualerata atas-
so fisso. Bisognain sostanza calcola-
re la propriarata sostenibile parten-
do da quella del preventivo a tasso
fisso. In che modo? Sottraendo dal
proprio reddito familiare netto una
quota di sussistenza di 600-800 eu-
ro (per bollette e spese quotidiane),
la quota di altre rate per prestiti in
corso e la quota per figli a carico
(200 euro per figlio). A quel punto si
divide I'importo per 1,5 e si ottiene la
rata sostenibile. Se questa e in linea
con le rate oggi proposte a tasso fis-
soalloravallapenaavventurarsinel-
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la richiesta di un mutuo. Meglio se a
tasso variabile.

Questo per evitare di trovarsinel-
la stessa condizione in cui sono fini-
ti molti americani dopo il 2005,
quando le rate dei mutui variabili si
sono impennate e hanno portato ai
pignoramenti delle case. E cosi che
ha avuto inizio la crisi dei mutui sub-
prime, sfociata oggiin quella deide-
biti delI’Eurozona.

i RIPRODUZICNE RISERVATA

INDICI
BASE

A confronto

i «numeri»
diriferimento
nella scelta del
finanziamento
per I'acquisto
dellacasa
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SPREAD
SU VARIABILE

A 303001, 200mila evro +O 34
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Il test completo e le soluzioni
www.casa24plus.it/mutui



24/05/2012

A CONFRONTO
Migliori offerte
di mutuo (al 21
maggio) per un
impiegato
milanese di 34
anni; acquisto
prima casa,
importo mutuo
150mila euro,
valore immobile
220mila; durata
25anni
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TASS50
VARIABILE RATA TAEG SPREAD

BANCA (%) (€) (%) (%)
Webank 3,49 750 3,57 2,80
IwBank 3,69 767 3,78 3,00
Ing Direct 3,69 754 3,78 3,00
Cariparma-
Cradie Agticole 368 766 392 3,00
Intesa Sanpaolo 3,69 767 3,94 3,30

TAS50 RATA TAEG SPREAD
BANCA FISSO (%) (€) (%) (%)
Gruppo Banco
Popolare 525 855 5,73 2,32
IwBank 561 031 561 3,00
Webank 574 943 5,74 3,20
Intesa Sanpaolo 5,80 948 6,14 3,37
Cariparma-
Créan Acribale 585 953 621 325

FonTE: MutuiOnline
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MutuiOnline.it’

Piu scelta, piv risparmio www.mutuionline.it

Mutuo su misura?
Trovalo con lo strumento giusto!

MutuiOnline ti permette di confrontare le offerte di mutuo
di oltre 60 banche.

Consulenza gratuita ed indipendente anche per
la sostituzione o la surroga del tuo mutuo.

4 RICHIEDI ONLINE IL TUO 5
. MUTUO E RISPARMIA
Mo tairre | 5 Prestitionline.it 4 ConfrontaContiit {segugio.it

MutuiOnline S.p.A. - Iscrizione Elenco Mediatori Creditizi presso OAM n® M17,
Iscrizione R.U.I. sez. E n. E000301791 presso IVASS, P. IVA 13102450155
MutuiOnline S.p.A. fa capo a Gruppo MutuiOnline S.p.A.,
societa quotata al Segmento STAR della Borsa Italiana.


http://www.mutuionline.it/

