Mutui, la prima cosa da fare ¢ confrontare il Taeg

Con una scelta azzeccata
Si possono risparmiare
decine di migliaia di euro

Vito Lops

H Stipulare il “mutuo perfetto”
(quello meno carorispetto al proprio
profilo dirischio sia per interessi, sia
per costi generali) pu6 consentire un
risparmio di decine di migliaia di eu-
ro rispetto a chi stipula il “mutuo pi-
gro” accettando passivamente le
condizioni proposte dalla banca
presso la quale sihail conto corrente
(che ¢ statisticamente poco probabi-
le risultila migliore sul mercato pro-
prionelmomentoincuilavitaciindi-
rizza verso un finanziamento ipote-
cario).Questo perché il mutuo € un
contratto ad elevata leva finanziaria
(in media 130mila euro) e di durata
significativa (in media 20-25). Quin-
di ogni errore va moltiplicato per
I'importo del mutuo e per la sua (al
pari elevata) durata. E si paga quindi
molto caro. Inoltre, anche chi sta gia
pagando un mutuo deve mantenere
sempreleantenne dritte. Perché, an-
cheipotizzando cheabbiastipulatoil

“mutuo perfetto”, con il passare del
tempo e in assenza di un mancato
adeguamentodellostessoaicambia-
menti di mercato quel prodotto puo
degradare in corsa nella condizione
di “mutuo pigro”.

Vediamo quali sono gli accorgi-
menti principali da seguire in en-
trambiicasi.Ilprimo consiglioperri-
sparmiare quando ci si orienta sul
primo contratto € confrontare le of-
ferteinbaseal Taeg(Tassoannuo ef-
fettivoglobale). Questo tasso, a diffe-
renzadel Tan (Tassoannuonomina-
le) che tiene conto solo degli interes-
si, include anche i costi fissi iniziali
eventualmente addebitati al mutua-
tario dalla banca (istruttoria, perizia,
spesediincassorata, ecc.). Quindiso-
loil Taegdalamisuradiquanto costa
effettivamente il mutuo. Conviene
poi, come secondo passaggio, con-
frontare le offerte su piti durate. Per-
ché la durata puo incidere sul tasso
praticato dalla banca (tendenzial-
mente pil elevata ¢ la durata, come
accade per le obbligazioni, maggiore
eiltassodiinteresse). Quantoalleas-
sicurazioni, bisogna sapere che il
mutuonecomportaunaobbligatoria
(incendio e scoppio sulla casa) e altre
formule (rimborso delle rate in caso
dieventiaccidentali,dallaperditadel

posto del lavoro fino al decesso) fa-
coltative. In nessuno dei due casi pe-
roeobbligatorio stipulareI’assicura-
zione conlabancacheerogailmutuo
che solitamente tende a proporle. i
bene guardarsi in giro valutando
prodottianaloghianchedirettamen-
te nel bouquet di compagnie assicu-
rative. A caccia del costo minore.

La scelta del tasso? L’amletico
dubbio tra fisso e variabile spesso
viene risolto con una decisione di
pancia. Solitamente la paura (per un
aumento futuro dei tassi) orienta
versoil fisso. Negli ultimianniperoil
variabile si € rivelato una scommes-
sa assai vincente per chi ha avuto
meno paura. Ilivelliattualivedono il
fisso costare mediamente poco me-
nodel 2% (il tasso perd pud variare in
base alla durata e al loan to value, ov-
veroinrelazioneall'importodel mu-
tuo in rapporto al valore dell'immo-
bile) eil variabileintornoallo 0,8%.11
variabile costa quindi in partenza
100 punti base in meno rispetto al
fisso. Va tenuto conto cheitassinon
possono che salire ma che, stando ai
future del mercato, dovrebbero au-
mentare di 60-8o puntibase nel giro
dei prossimi 5 anni. Questa valuta-
zione é importante anche in ottica di
chivuole cambiare il mutuoin corsa.

1 TASSI MIGLIORI
SU FISSO E VARIABILE

IL MIGLIOR FISSO

Il tasso migliore che oggi si pud
stipulare su un mutuo a tasso fisso.
Vatenuto conto che oltre allo
spread (deciso dallabanca) il
tasso fisso dipende dal valore degli
indici Eurirs di pari duratarispetto
al mutuoil giorno della stipula. Da
inizio anno gliindici Eurirs sonoin
forte calo, conil tasso ventenalle
scesoall1,2%, come conseguenza
del rallentamento economico.
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IL MIGLIOR VARIABILE

lIltasso migliore del mercato oggi
suun mutuo variabile. Si ottiene
sommando lo spread (deciso dalla
banca) all'indice Euribor (che
negativo, ovvero-0,33%) e che
quindiandrebbe tecnicamente
sottrattoallo spread.

11 punto di partenza & conoscere tas-
so e durata residua (se mancano po-
chiannihapocosensocambiareper-
chélagranparte degliinteressiésta-
ta gia pagata). Quando conviene
cambiare mutuo? «Ci deve essere
una differenza tra il tasso che si sta
pagandoeilnuovomutuodisurroga
dialmeno75-100 puntibase - spiega
Roberto Anedda, direttore marke-
ting di MutuiOnline.it -. Quindi per
chi sta pensando di surrogare (tra-
sferire gratuitamente il mutuo pres-
soun’altrabanca conlapossibilita di
modificare tasso e durata ma non
importoresiduo, ndr)dafissoafisso,
vuoldire cheil suotassoattuale deb-
baessere vicino al 3%. Pu0 anche es-
sere interessante un passaggio da
fisso a variabile se la durata residua
non e superiore ai 15 anni. In questo
caso anche chi sta pagando un fisso
al 2% trarrebbe convenienza da un
variabile sotto1'1%. Per ogniioomila
euro di durata residua un riduzione
deltassodell’'i%equivaleaunrispar-
mio di 40-60 euro al mese».

Primadiandareallarotturaconla
propriabanca si puo sempre propor-
re la rinegoziazione del tasso sul li-
vello del migliore che offreilmercato
parallelo delle surroghe.
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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.
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