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Patrimoni ¢ Finanza

Mutui piu «facili»,

di Gino Pagliuca

dar retta alla vecchia battuta per cui un
banchiere presta l'ombrello quando c’é
il sole e lo rivuole quando piove si po-
trebbero trarre buoni auspici sulla salute del
mercato della casa. Le aziende di credito infatti
stanno allentando i cordoni della borsa con chi
chiede un mutuo, facendo professione di fidu-
cia sul futuro, anche se sul fronte dei tassi si in-

travvede qualche increspatura all'orizzonte: il
ritorno dell'inflazione a livelli prossimi al 2%
prelude a una politica monetaria meno acco-
modante e quindi aunrialzo del costo del dena-
ro. Secondo I'ultimo Osservatorio di mutuiOnli-
ne.it nel primo trimestre del 2017 la cifra media
concessa ai mutuati € salita a oltre 124mila euro,
circa 8.000 in pill rispetto al minimo storico di
due anni fa; dati analoghi si riscontrano sul
fronte della domanda, che la scorso aprile, se-
condo la Centrale rischi Crif, si € attestata su una

Sognate una stanzain piu?
L'incognita del prestito ponte

elsecondo esempio una famiglia chevende

la sua casa per comprarne una di maggior
pregio. E un'operazione che quando si ha biso-
gnodiun mutuo consistente pud presentare cri-
ticita se il cash & limitato e buona parte del prez-
70 viene pagato con i proventi derivanti dalla
vendita della vecchia. Ab-

Tindicizzato. Sconsigliabile invece pensare a
una durata ridotta a 15 anni, perché la rata sali-
rebbe a1.078 euro indicizzati e a 1159 fissi.

Se invece non siriesce a vendere prima di fare il
rogito per I'acquisto dell'immobile nuovo, biso-
gna ricorrere a un «mutuo ponte» che garanti-

sca anche i 15omila euro

biamo infatti ipotizzato - che mancano all'appello; il
ug;:;lbi.tlazione %el valore di CIO nmi I !e eu ro costo mentsi.llje.lnon sarﬁl?l)le
360mila euro che si pagano al mese Sl uo insormontabile, perché la
contando su 18omila euro p rata si compone di norma
in contanti, 150mila dei fa re M d se non di soli interessi e ipotizzan-
sl | slyendein | suasbemmis
to attualmente. tem po Ia al mese. Ma al conto biso-
Se 12‘11 feémiglia, reddito \IECCh ia gnalaggdiungene i costi ng-

mensile di 3.000 euro, rie- H H tarili di accensione di
sce @ comprare avendo gia a b I taz ione... un'altra ipoteca e, se la ven-
ditaavvenisse oltre i12 me-

in mano tutti i soldi, l'ope-
razione ¢ semplice, visto
che comporta una rata di gu1 euro a tasso fisso,
che scendono a 825 per il variabile. Se l'esborso
Ppesa troppo, si pud pensare anche a portarea 25
anni la durata del finanziamento, con una ridu-
zione significativa del pagamento mensile, che
scenderebbe a 765 euro con il fisso ¢ a 679 con

si dall'acquisto, si finireb-

bero per pagare le imposte ordinarie e non age-

volate. Se I'immobile da comprare ha un valore

fiscale pari alla meti del prezzo di mercato si
spenderebbero cosi circa 14.500 euro in pit.

G.Pa.
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come spendere meno

mediadi125.576 euro. Inuno scenario che vede
transazioni in aumento — e quindi una mag-
giore quota di vendite di immobili di valore me-
dio e medio basso— e prezzi in leggera diminu-
zione l'incremento delle erogazioni si spiega
anche con la disponibilita a finanziare una quo-
tamaggiore dell’acquisto. Un segnale lo siricava
anche guardando le condizioni dei finanzia-
menti per i profili diversi di debitori qui analiz-
zati. Il tasso medio di un finanziamento variabi-
le ultrasicuro perché di breve durata e concesso

aundebitore che in realta non avrebbe nemme-
no bisogno di soldi € di soli 30 centesimi piu
basso rispetto a quello applicato su un mutuo
lungo a un debitore che, tre anni fa, non avreb-
be mai ottenuto il benestare. Il gap a tasso fisso
€ maggiore (circa 6o centesimi) malaspiegazio-
ne é tecnica: 'Burirs, il parametro su cui si co-
struisce il prezzo del prestito fisso, cresce con
l'aumentare della durata del finanziamento.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Giovane di trent'anni, dispone di 30 mila euro

per pagare in contanti e un reddito di 1.500 euro
al mese, vuole comprare con un mutuo a 30 anni

una casa da 150 mila

Tasso Tasso Costo

nominale | Rata | effettivo | complessivo
IWBank 230% | 462 | 243% | 163720
Deutsche Bank 236% |465 | 247% | 164517
Banco di Sardegna 230% | 462 | 248% | 164717
Ubi Banca 230% | 462 | 250% | 165116
Webanlk.it 245% | 471 | 250% | 165116

o PR Tasso Tasso Costo
nominale | Rata | effettivo | complessivo

Deutsche Bank 0,96% |384 | 1,05% | 137.749
1W Bank 1,20% | 397 | 1,20% | 140428
bancadinamica 117% | 395 | 1,25% | 141.329

Banco di Sardegna 1,10% | 391 | 126% | 141509

Hello Bank! 1,18% | 396 | 128% | 141871

Tréht’anni e 464 euro dirata
| conti per finanziarsi all'80%

er la prima ipotesi abbiamo considerato un

finanziamento che copre I'8o% del valore
dell'immobile, e cioé il limite che non si puo su-
perare dando come garanzia solo la casa che si
vuole acquistare. A chiedere in prestito 120.000
euro lo é un giovane di 3o anni con un reddito di
1.500€euro al mese; puntan-
do a un finanziamento
trentennale per ridurre

Il piano si puo

| durata di 25 anni dovrebbe affrontare una rata

variabile di partenza a 459 euro e una fissa di
529. Prima di acquistare il giovane dovrebbe ac-
certarsi sulla congruit del prezzo. Le stime dei
periti oggi sono molto prudenti. Una contropro-
va si puo fare guardando sul sito dellAgenzia
delle Entrate il valore della
zona: se il prezzo a metro
quadrato richiesto per

TI'impatto della rata sul suo comprare & molto pitl alto
budget. starebbe a 464 eu- affro nta re di EIIE'EHO delle staIt)isﬁche
10, cioé sotto al terzo del COI‘I 1 500 euro fiscali il rischio di vedere
redd.lto che 1!n genere & al mese rlgettatg la domanda di
considerato l'altro limite . mutuo ¢ molto elevato.

oltre al quale le banche

redditi medio bassi. A tas-
s0 variabile la rata scende

di stipendio
non vanno in presenza di l pe rICOI_I d Iet Fo
al variabile

Quando i mutui all'8o% ve-
nivano concessi senza pro-
blemi il nostro trentenne
comungue la casa non

molto e siriducea 393 euro
ma con tutti i rischi con-
nessi alla scelta, soprattutto se fatta su un finan-
ziamento a lunga gittata. Se tra tre anni infatti il
costo del denaro a breve fosse piu alto di due
punti la rata salirebbe a 576 euro.

Per questo il debitore non ha alternative al mu-
tuo trentennale, perché se solo pensasse a una

l'avrebbe potuta comprare
perché costava di piu e
quindi avrebbe avuto bisogno di pit contanti, e
poi perché i tassi erano molto pili alti: nel 2007
un mutuo fisso da 12omila euro a 30 anni costa-
va circa 630 euro al mese,

G.Pa.

® RIPRODUZIONE RISERVATA

Ho | sOIdi, ma meglioil debito
Chivola sugliinteressi bassi

n mutuo variabile che copra meno della

meta del valore dell'immobile ipotecato
costa meno dell'1s, il fisso ¢ attorno al 2%
mentre un‘apertura di credito su conto cor-
rente comporta in media (dati Banca d'Ttalia),
il pagamento di un tasso di interesse poco so-
prail 9%.

debito residuo si riduce rapidamente e so-
prattutto perché il debitore dispone della
possibilita di estinguere anticipatamente il
debito e quindi le preoccupazioni su un in-
cremento del costo della rata sono minime.
In una situazione come questa si potrebbe
pensare a un finanzia-

1l professionista del ter- mento di durata anche
70 esempio vuole c:t)m- Ba stano 15 piﬁtbreve, lr)nrettenclo in
prarsi una casa importan- conto un esborso mensi-
te, da 450mila euro e pur adna ni ezldgae[‘arié)a le considerevolmente pilt
avendo tutti i soldi prefe- . elevato. A dieci anni la ra-
risce prendere un mutuo ta indicizzata sarebbe in-
da 205 mila euro e tenersi H p er non fatti di 1.569 euro, quella
i soldi liquidi per la sua Im < eg,na r‘e fissadi1.632. Tornandoal
attivita. Non si tratta di Ia '[qUIdlta ﬁgg:ziament(g ';] mpidlo
una situazione maggiori- H abbattimento del capitale
taria sul mercato, ma non nel ' a cq ui Sto fa si che l'esborso com-

¢, stando a quanto hanno
raccontato a I'Economia
del Corriere gli agenti immobiliari, neppure
cosl infrequente. Il mutuo fisso per 15 anni
costa in media 1.265 euro al mese, che scen-
dono a1.178 con I'indicizzato; anche se non si
tratta di una grossa differenza in questo caso
la scelta delvariabile pare preferibile perché il

plessivo nei 15 anni sia di
circa 227mila euro per il
fisso e di 212.500 per il variabile. 1l computo,
come in tutte le altre simulazioni, & fatto te-
nendo conto del vantaggio fiscale derivante
dalla detraibilita degli interessi.

G. Pa.
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re 30 mila
|per acquistare

Coppia di quarantenni con reddito da 3.000 euro al mese, puo antici
e di cui gia dispone di altri 150 mila euro vendendo I'abitazione attuale
una casa del valore di 360 mila euro con un mutuo a 20 anni

oo fern Tasso Costo iabi
oo SRR

complessivo

Costo
complessiva

Tasso

Tasso Tasso
nominale | Rata | effettivo

effettivo

Intesa Sanpaolo

219% | 211181

Banco di Sardegna

090%

IWBank 2,10% | 209528 IWBank 1,00% 190192
Webank.it 210% | 209528 Webank.it 100% 190535
Cariparma 217% | 210813 Deutsche Bank 096% 190879
Banco di Sardegna 2,18% | 210997 Cariparma 097% 190879
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Surroga di un mutuo
con debito residuo da 120 mila euro
per una casa del valore di 250 mila
Tasso fisso Htles Jazo
anni Rata | effettivo | complessiva
Banco di Sardegna 25 51449 | 2,19% | 151.986
Banco di Sardegna 20 598,57 | 1,85% | 141055
Banco di Sardegna 15 | 75574 | 1,79% | 135058
Carige 10 107222 | 1,48% | 128164
T rariabil Durata 3 Tasso | Costo
4550 yariaule anni Rata | effettivo | complessivo
Intesa Sanpaolo 25 | 44302 | 093% | 132937
bancadinamica 20 544,99 | 0,88% | 129713
= o
bancadinamica 15 706,17 | 0.78% | 126404 £
=
bancadinamica 10 103937 | 0,78% | 124.254 =
Professionista cinquantenne, reddito mensile 7.000 euro, dispone di tutti i contanti per comprare
una casa da 450 mila euro ma sceglie di pagare in contanti 250 mila euro per la casa e di finanziare
il saldo con un mutuo da 200 mila euro a 15 anni per investire nella sua attivita
T T Cor e vartabi T Ti Cost
nuransifgls| Rata efést:i‘\)vu compl?sjslvo| nn;si:&s Rata ‘effiestieru corrwle:sivol
IWBank 175% [1264 | 186% | 226121 | wBank 085% [1.184 | 089% | 212212
Intesa Sanpaolo 170% [1260| 189% | 226561 | Cariparma 082% |1181| 089% | 212212
Banco di Sardegna 170% [1260 | 190% | 226708 | Credem 057% |1.159 | 090% | 212352
Hello Bank! 180% |1269| 193% | 227.149 | BancodiSardegna 075% |1175| 094% | 212913
Cariparma 185% (1273 | 195% | 227.443 | Webankit 090% |1188 | 094% | 212913
I | L'andamento dei parametri dei mutui
Euribor/tassi variabili Eurirs/tassi fissi Euribor/ tassi variabili Eurirs/tassi fissi |
1mese 3mesi 20anni | 30anni 1 mese 3mesi 20anni 3Uaﬂni|
Gennaio 2016 | -022% | -015% | | 141% | 146% | Settembre2016 | -037% | -030% | | 0./9% | 083%
us Febbraio 2016 | -0,25% | -0.18% | | 107% | 112% | Ottobre2016 | -037% | -031% | | 089% | 093%
Marzo2016 | -031% | -023% | | 108% | 112% | Novembre2016 | -037% | -031% | | 120% | 127%
Aprile2016 | -035% | -025% | | 106% | 109% | Dicembre2016 | -037% | -031% | | 125% | 131%
3R NN EEE Maggio 2016 | -035% | -026% | | 108% | 112% | Gennaio2017 | -037% | -033% | | 128% | 136%
EEE  EE Giugno 2016 | -0.36% | -027% | | 093% | 096% | Febbraio2017 | -037% | -033% | | 133% | 132%
. Luglio2016 | -037% | -029% | | 078% | 074% | Marzo2017 -037% | -033% | | 137% | 145%
\ Agosto 2016 | -037% | -030% | | 074% | 076% | Aprile2017 -037% | -033% | | 1.25% | 133%
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Cambiare cavallo conviene
Ecco chi deve farlo in fretta

L e surroghe rappresentano ancora una fetta
importante del mercato, anche se la mag-
gior parte dei debitori che avevano convenienza
a effettuare l'operazione I'hanno gia fatta. La rot-
tamazione € opportuna quando la durata resi-
dua é lunga, la cifra da restituire ancora elevata e
con un mutuo a tasso fisso
acceso prima del 2015 oun
finanziamento indicizzato
avviato trail 2010 e il 2014 0
con uno spread sull’Euri-
bor superiore al 2%

Che gli istituti puntino an-
cora sulla surroga come
strumento per acquisire
nuova clientela, e fideliz-
zarla, lodimostranole con-
dizioni praticate per durate

Offerte
allineate al
mercato
Controllare che
la banca non si
rifaccia in altro
modo

mento fisso di 150mila euro a 25 anni acceso cin-
que anni fa al 4,8%. La rata mensile é di 858 euro
e il capitale da restituire di 132.443 euro. Cam-
biando con un tasso fisso a 20 anni 'esborso
mensile scenderebbe a 661 euro, passando al va-
riabile si arriverebbe a 600 euro. Se il debitore
non ha problemi a sostene-
re la rata attuale potrebbe
anche pensare a una surro-
ga con durata 15 anni. In
questo caso a tasso fisso
pagherebbe 840 euro, co-
mungue un po’ meno di
oggi, con l'indicizzato 784.

Se invece simuliamo che a
giugno 2012 il mutuo a 25
anni da 150mila euro fosse
variabile indicizzato Euri-

residue tra 10 e 25 anni che
indichiamoin tabella. Itas-
si sono allineati a quelli dei normali mutui no-
nostante il costo superiore per labanca, che non
puo chiedere spese di istruttoria e deve pagare il
notaio. Ma vediamo il risparmio per chi rottama
un vecchio mutuo.

Ipotizziamo che si abbia in corso un finanzia- |

bor 3 mesi pilt 2,2% (tasso
iniziale 2,9%) risulterebbe
una rata attuale di 724 euro e un debito residuo
di 128.008. Puntando ancora sull'indicizzato la
rata scenderebbe a 583 euro mentre scegliendo
il fisso sarebbe di 639 (-85 euro).

G.Pa.
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