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il vecchio mutuo
[l tasso? Meglio fisso

Chi paga un interesse alto puo cambiare il contratto
e sceglierne uno piu conveniente. Ecco come fare

La congiuntura
attuale e quella
davvero perfetta
per investire
sul mattone,
ma anche per
risparmiare

se 'immobile

e gia vostro

Over 60, arrival prestito facile:

di Stefano Bartoli

Prezzi stabili e facilmente tratta-
bili verso il basso per gli immo-
bili, tassi bancari da minimo sto-
rico, interessanti possibilita di
risparmiodichihagiaache fare
con rate e interessi. Insomma,
se avete intenzione di acquista-
re una casa, nel quadro di un
settore che offre segnali incorag-
gianti di ripresa, & il momento
di farlo: anzi, € quello di stipula-
re un mutuo e investirlo nel
mattone usufruendo di condi-
zioni che andranno avanti per
un po’, ma sulla cui durata effet-
tiva nessuno e disposto a sbilan-
ciarsi. Visto il quadro, ecco quin-
di una guida redatta per chi vuo-
le comprarsi un tetto in Tosca-
na, in particolare se si tratta di
una prima casa: I'abbiamo trac-
ciata con l'aiuto, oltre che di isti-
tuzioni “storiche” regionali sia
immobiliari che bancarie, di
MutuiOnline.it, broker e consu-
lente indipendente, leader in
[talia nell'intermediazioni di

mutui e che confrontai prodotti
di una cinquantina di banche.

Come cambia il mercato. Per ca-
pire meglio la situazione, biso-
gna comunque partire da chi si
trova ad affrontare ogni giorno
potenziali acquirenti e vendito-
ri che operano sul territorio.
«Da noi sta accadendo un po’
quello che si registra in tutta Ita-
lia - spiega Maurizio Palazzo,
area manager per la Toscana di
Tecnocasa, gruppo specializza-
to nella compravendita - con al-
cune peculiarita comungue po-
sitive, Guardando l'intera Peni-
sola, nel 2014 si e registrato un
incremento del 36,6% delle
compravendite, mentre restan-
do nella regione I'aumento & sta-
to del 5,9. Un trend confermato
anche dai dati locali che vedono
Prato e provincia in aumento
del 20 per cento, Viareggio del
13 Pisa e Livorno dicirca il 5. In-
somma, il mercato si sta muo-
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vendo, anche se essenzialmen-
te per una tipologia di case me-
die, con sempre pil servizi e in
aree di pregio. Ci sono invece
ancora difficolta per le zone che
hanno meno valore e per le
strutture da ristrutturare. Per
quantoriguardai prezzi, invece,
dovrebbero rimanere gli stessi
almeno per tutto 'anno in cor-
s0: quindi, prevediamo una so-
stanziale stabilita per il 2015 e

un po’ di aumento forse nel
2016»,

Mutui: richieste in aumento, Net-
ti segnali di ripresa arrivano an-
che dal mondo dal mondo ban-
cario, come confermano anche
dagli uffici fiorentini del Grup-
po Intesa Sanpaolo, presente in
Toscana con Banca CR Firenze
e CR Pistoia e Lucchesia. In par-
ticolare, su entrambi gli istituti e
stato registrato un incremento

del 25% delle erogazioni di mu-
tui nella regione, con la sola pro-
vincia di Firenze che nello stes-
so periodo di riferimento ha vi-
sto una crescita del 32. «Per que-
sto, davanti ai primi segnali di
stabilizzazione dei mercati fi-
nanziari - spiegano dal Gruppo
-abbiamoiniziato una graduale
manovra di riduzione dei tassi
dei nuovi mutui, fino ad arriva-
re all'attuale spread del

dell’1,65 per centon.

Come muoversi. Confermato il
quadro, bisogna quindi capire
qual & lastrategia per ottenere le
migliori condizioni possibili (ve-
di anche la grafica), questione
che abbiamo girato a Roberto
Anedda, direttore marketing di
MutuiOnline.it, che ricorda co-
me il prezzo del denaro, grazie
soprattutto all'iniezione di liqui-
dita da parte della Banca Cen-
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trale Europea, «& ai minimi stori-
ci e ci rimarra anche per un bel
po’». «Di conseguenza conviene
approfittarne - prosegue - sia
per unanuova stipula che perla
surroga di uno vecchio. In so-
stanza, vanno sfruttati questi
tassi bassissimi che per quanto
riguarda i mutui fissi sono intor-
no o addirittura al di sotto del 3
per cento, mentre per i variabili,
grazie agli Euribor a zero e gli

spread in continuo calo, siva in-
torno all'l1,50-1,60. Ma nella
scelta tra queste due soluzioni &
opportuno porsi il problema di
cosa accadra in futuro: voglio di-
re che, dal nostro punto di vista,
pud essere opportuno scegliere
il tasso fisso che, anche se al mo-
mento ¢ circa il doppio, garanti-
sce un rimborso costante anche
tra quattro o cinque anni, cioe

quando la situazione potrebbe

essere completamenta diversa.
Quindi, spendere ora di piu per
essere sicuri di non dover sbor-
sare cifre consistenti se i tassi
cambierannow».

Il risparmio & servito. Ma ¢ la
surroga, cioe la stipula di un
nuovo mutuo con un'altra ban-
ca al posto di quello vecchio ad
offrire prospettive ancora piu al-
lettanti. Le elaborazioni effet-
tuate da MutuiOnline.it confer-

mano, infatti, che I'eccezionali-
ta dei tassi d'interesse ora dispo-
nibili rende appunto interessan-
te la surroga non solo per mutui
accesiin annirecenti, maanche
per finanziamenti partiti oltre
dieci anni fa, con risparmi com-
plessivi particolarmente rilevan-
ti per il bilancio di una famiglia
media. Prendendo in esame,
per semplicita, i soli mutui a tas-
so fisso accesi tra il 2002 e il
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2013, il differenziale tra i tassi
medi originari e i tassi fissi di-
sponibili oggi & tale da permet-
tere, grazie alla surroga, rispar-
mi medi tra i 30.000 e i 40.000
euro su un mutuo iniziale di
120.000 con durata dai venti ai
trenta anni. La stessa considera-
zione & valida sia per i mutui ri-
salenti ai primi anni del 2000,
quando i tassi fissi superavano
abbondantemente il 6%, sia per

I MIGLIORI MUTUWI

Il nostro esempio:

Acquisto della prima casa a Pisa
Valore delllimmobile 200.000 euro
Mutuo richiesto 100.000 euro
Durata di rimborso: 20 anni

Eta del richiedente: 35 anni

con domicilio a Pisa

Reddito del richiedente:

40.000 euro annui

1) Deutsche Bank

Tasso fisso: 2,87%

Taeg: 3,06%

Rata mensile 548,11 euro

2) Cassa di risparmio

di Lucca Pisa Livorno
Tasso fisso: 2,82%

Taeg: 3,17%

Rata mensile: 550,60 euro

3) Banca CR Firenze

Tasso fisso: 3,00%

Taeg: 3,26%

Rata mensile: 554,60 euro

Tasso fisso: 3,15%
Taeg: 3,39
Rata mensile: 562,14 euro

BANCHE ONLINE

(con gestione a distanza)

Tasso fisso: 3,12%
Taeg: 3,19%
Rata mensile: 560,12

2) CheBanca!

Tasso fisso: 3,07%
Taeg: 3,28%
Rata mensile: 558,11

Fonte: MutuiOnline.it, rilevazione
affattuata il 18 marzn 2015
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mutui pitt recenti a tassi pitt bas-
si, ma con ancora tanti anni di
rimborsi davanti. In molti casi
|'effetto & ancora piurilevante:
su mutui trentennali accesi dal
2010 in poi una surroga potreb-
be portare a risparmi fino a
80.000 euro. «5i calcola - spiega
Roberto Anedda - che vi siano
almeno un milione di mutui a
tasso fisso ancora in essere, ac-
cesi in anni pitt 0 meno lontani.

Ovviamente non tutti potrebbe-
ro essere sostituiti, madicerto e
presente una quota non piccola
che potrebbe godere di forti ri-
duzioni, anche dai 2.000 ai
3.000 euro a famiglia, oltre ad
una minore rata mensile. Cio
porta a stimare un possibile ri-
sparmio complessivo dai 3 ai 4
miliardi di euro ogni 100.000
mutuisostituiti e rinnovati».

CRIPRODUZIONE RISERVATA
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Importanti segno di risveglio del mercato immobiliare (Foto Paglianti
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e . 1 CONSIGLI DEGLI ESPERTI

Nuovi mutui
= Confrontare le offerte attraverso i portali web
specializzati, come MutuiOnline.it.

m Scegliere il tasso fisso, anche se quest’ultimo
@ pill alto del variabile. Sul mercato si trovano
mutui a tasso fisso anche sotto il 3%

= Scartare il tasso variabile, anche se molto
allettante: nessuno pud prevedere cosa accadra
tra quattro-cinque anni, con la conseguenza
che alla fine si potrebbe dover pagare molto
di pili

Vecchi mutui
» Verificare i mutui attualmente offerti
sul mercato

= Contattare le banche con cui si vorrebbe
stipulare un nuovo mutuo e chiedere a ciascuna
un preventivo

= Una volta scelta la banca, chiedere la surroga
del mutuo, cioé la sua sostituzione a costo zero.
La procedura di surroga avviene tra le banche
e non comporta alcuna spesa per il contraente.

® | a situazione attuale, secondo gli esperti,
@ unica: veniamo da anni in cui, a seguito
della crisi finanziaria, i tassi dei mutui erano
cresciuti notevolmente: chi ha acceso un mutuo
tra il 2011 e il 2013 sta ad esempio pagando
tassi fissi anche superiori al 6%
Secondo i calcoli degli esperti, con la surroga,
su un mutuo iniziale di 120,000 euro con durata
tra i 20 ed 30 anni, si potrebbero ottenere
risparmi medi tra i 30mila e i 40mila euro

Fonte: MutuiOnline.it
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IL MIGLIOR AMICO DEL RISPARMIO www.segugio.it

Confronta le migliori offerte e risparmia!
Segugio.it confronta per te le offerte di oltre 100 tra le principali,
assicurazioni, banche, finanziarie, societa di telecomunicazioni,
energia, pay tv e viaggi.

Scopri tutti i vantaggi di Segugio.it

v La piu ampia scelta di polizze e finanziamenti

v Tutte le migliori tariffe di ADSL ed energia

v Ampia scelta di voli economici e auto

v Prezzi minori o uguali a quelli ottenibili direttamente

v Confronto trasparente

v Servizio gratuito

Su Segugio.it puoi trovare:

ASSICURAZIONI MUTUI CONTI PRESTITI TARIFFE

rPAWEOT

Segugio.it € un marchio registrato di Segugio.it S.r.l.
Segugio.it S.rl & interamente controllata da Gruppo MutuiOnline S.p A_,
societa quotata a Segmento STAR della Borsa ltaliana.
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