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EnnioMontagnani

Le nuove erogazioni di mutui per
l’acquisto di immobili hanno regi-
strato un incremento annuo del
+86,1%rispetto ad agosto 2014.Lo ri-
velal’Abi(AssociazioneBancariaita-
liana)nelsuoultimoreportdisettem-
bre2015.Macomemailefamiglieita-
liane stanno tornando ad investire
nel mattone?

Soprattutto per due combinazioni
particolarmente favorevoli: prezzi
delle case a sconto e tassi di interesse
aiminimistorici.Uncontestotalmen-
teinvitantechevienevistoconfavore
anchedaiconsulentidellegrandireti
di promotori (come Fideuram e Me-
diolanum) che possono valutare
quanto il cliente possa destinare per
l’acquisto della casa e quanto per gli
investimenti finanziari. Le quotazio-
ni delle abitazioni sono, infatti, risul-
tate ancora in calo anche nei primi 9
mesi di quest’anno (-4,2% rispetto a
settembre 2014) portando i prezzi
medi delle abitazioni al di sotto del
30% - 40% dai massimi pre crisi
(2007). A questo invitante «incentivo
ad acquistare» se ne aggiunge un al-
tro altrettanto importante: i tassi dei
mutui.Asettembre,quelli medisulle
nuoveoperazioniperacquistodiabi-

tazioni (per due terzi a tasso fisso e il
restante a tasso variabile), si sono at-
testati, infatti, al 2,66% (rispetto al
2,99% di 12 mesi fa e al 5,72% di fine
2007). Tradotto in pratica significa
che per un mutuo da 200mila euro
per 20 anni al tasso fisso del 2,66%, si
pagheranno in meno 7.850 euro ri-

spetto allo stesso mutuo sottoscritto
nell’agosto 2014 e addirittura 78mila
euro in meno rispetto a quello che si
sarebbe pagato per lo stesso mutuo
acceso nel 2007.

Sul mercato è possibile scegliere
mutuicontassidiinteresseanchein-
ferioriallamedia,econtratticonpar-

ticolari clausole che però non sem-
branoesserealmomentopiùinteres-
santi rispetto a quelli classici a tasso
fisso o a tasso variabile. Infatti sia il
tasso misto (quando cioè è prevista
l’applicazione in tempi determinati
esuccessivi,siadel tasso fisso che del
tassovariabile)chequelliconilcosid-

dettoCap(chepartonodauntassova-
riabile iniziale leggermente superio-
re a quello di mercato, attualmente
l’1,65% per un mutuo a 20 anni, e con
una clausola di tetto massimo al tas-
so in caso di aumento dello spread,
per esempio al 3,60%), non risultano
molto competitivi. Resta, invece,
semprevalidalasurroga,ovverolari-
chiesta di cambio del «vecchio» mu-
tuo (contratto inprecedenza) conun
nuovomutuo. Unvantaggio,come fa
notare Roberto Anedda, direttore
marketing di MutuiOnline.it, per
molte famiglie dal momento che le
condizioni degli attuali mutui sono
moltoconvenientirispettoalpassato
e non si limita a chi ha acceso un mu-
tuonel 2011 -2012,pagandoun tasso
anchesuperioreal6%,maancheatut-
ti coloro che lo hanno fatto negli ulti-
mi10anniquandoitassisimuoveva-
no al di sopra dei cinque punti per-
centuali.

Significa che tramite la surroga si
può risparmiare tra i 40mila e i 60mi-
laeurointotale,nelcasodimutuiven-
tennali, e fino anche a 100mila euro
per quelli di 30 anni: per chi ha sotto-
scritto un mutuo prima del 2005 po-
trebbe invece scoprire con piacere
che la surroga potrebbe fargli rispar-
miare tra i 10 e i 20mila euro.

L’incrementodellenuoveeroga-
zioni di mutui per l’acquisto di
immobili nel corso del 2015

Ilcalodellequotazionidelleabi-
tazioni nei primi nove mesi di
quest’anno rispetto al 2014

CASA

+86,1%

Giovane single sotto i 30 anni che ha
trovatounlavoroatempoindetermina-
to e che ha intenzione di comprare ca-
saaMilanooaRoma:stipendioannuo
18mila euronetti.

Ingenerale, il parametro base perva-
lutare l’importo massimo ottenibile

con un mutuo è quello del rapporto tra rata e reddito netto
mensile: indicativamente la banca non va oltre il 30-35%.
Con uno stipendio di 1.500 euro netti al mese si può quindi
consideraresostenibileunaratafinoa500euro.Lecondizio-
ni bancarie cambiano a seconda della quota di valore del-
l’immobile coperta dal mutuo, in quanto al crescere della
quota finanziata sale anche il tasso e quindi la rata. Ipotiz-
zandounmutuoda100milaeuroedunvalorediacquistotra
120mila e 200mila euro, la rata con un tasso fisso andrebbe
da390adoltre460euro,mentreconuntassovariabilereste-
rebbe tra 330 e 380 euro. Ovviamente diversi mix di importo
del mutuo e valore dell’immobile portano a rate diverse,
quindilasoluzionefinaledipendeanchedall’immobileche
si intende acquistare. Nel caso considerato il reddito conte-
nuto iniziale e la giovane età rendono consigliabile un mu-
tuo di durata molto lunga e a tasso variabile, in modo da po-
ter avere una rata bassa e più facilmente accessibile, con la
prospettiva che nel medio termine possa aumentare anche
il reddito e la rata diventi più facilmente sostenibile.

7.850

Coppia di coniugi di 40-45 anni (con
duefiglipiccolidi10e8anni)dicuiuno
ha un lavoro a tempo indeterminato e
l’altroatempodeterminatochehanno
intenzione di comprare casa aMilano
o a Roma: reddito annuo familiare
30mila euronetti.

In questo caso il reddito netto mensile è di 2.500 euro, che
porta la rata ottenibile nella fascia degli 800-875 euro (cioè
trail32%eil35%dellostipendiomensile).Taleimportoren-
de possibile accedere ad un’ampia gamma di alternative di
mutuo, sia come importo che come tasso e durata, quindi la
scelta finale dipenderà dall’immobile che si intende acqui-
stare,quantodelsuovaloredebbaesserecopertodalmutuo
equantosivuolefarpesarelaratasulbilanciofamiliare.Ipo-
tizzando un valore dell’immobile di 200mila euro, sarebbe
possibile ottenere un mutuo da 160.000 euro di vent’anni,
con una rata che andrebbe dai 780 euro di un tasso variabile
agli870eurodi unfisso.Allungandoladurataa30 annilera-
tescenderebbero rispettivamente a570 e 650euro. L’età dei
richiedentielasituazionefamiliarefarebbepropendereper
un mutuo di 20 anni a tasso fisso, magari limitato a 150mila
euro per ridurre leggermente la rata, in modo da garantirsi
l’occasioneunicadiuntassofissoinferioreal3%epotercosì
godere di una rata certa, contenuta e meglio gestibile nel-
l’ambito del bilancio familiare.

Impiegato«quadro»di50anniconretri-
buzioneannuadi45milaeurochedesi-
derafareunmutuoda15annipercom-
prare un appartamento per sé o la fi-
glia.

In questo caso il reddito netto men-
sile di 3.750 euro permette al diri-

gente cinquantenne di accedere ad una rata fino a 1.300
euroal mese (leggermenteal di sotto del35% dello stipen-
dio), che con un mutuo della durata di 15 anni consenti-
rebbe di ottenere 190mila euro a tasso fisso e 210mila a
tasso variabile a fronte di un valore dell’immobile a Mila-
no o a Roma tra i 250mila ed i 270mila euro. In considera-
zione della ridotta durata, del reddito complessivo eleva-
toe dell’obiettivo del mutuo si può considerare preferibi-
le un tasso variabile, che con l’attuale prospettiva di un
costo del denaro ancora basso per diverso tempo potreb-
be consentire di massimizzare il risparmio sugli interessi
(che sono concentrati soprattutto sulle rate pagate nei
primi anni del mutuo), ottenere un finanziamento più
elevatoed estinguereil mutuoin tempibrevi.Chiaramen-
te se il valore dell’immobile o la quota di finanziamento
fossero minori sarebbe possibile accedere a rate ancora
piùcontenute, fino avalutare l’eventualitàdi una riduzio-
ne della durata a soli dieci anni per importi dai 140mila
euro in giù.

-4,2%

SIMULAZIONE/1

Il single di 30 anni che chiede 100mila,
con il fisso pagherà 390 euro al mese

Con i tassimai così bassi
risale la voglia dimutuo
Prezzi a sconto e costi al minimo creano un’occasione storica. Un debito
da 200mila euro a 20 anni costa oggi 48mila euro in meno di 7 anni fa

Glieurorisparmiatisuunmutuo
da 200mila euro per 20 anni al
tassodel 2,66% rispetto al 2014

SIMULAZIONE/2

Una giovane coppia che vuole la casa
potrà avere fino all’80% in prestito

SIMULAZIONE/3

Ecco come un cinquantenne
può comprare la casa per la figlia
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