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Mutui Casa/1. L’Ttalia resta un mercato con buoni margini di crescita ma nel 2007 lo stock ha subito una contrazione

L.a domanda si concentra sul fisso

In forte crescita le richieste per i contratti e i prodotti di sostituzione

www.ecostampa.it

Vito Lops

s Il mercato italiano dei mu-
tui ha retto solo in parte 'onda
d’urto della crisidei prestiti sub-
prime, scoppiata lo scorso ago-
stonegli Stati Uniti, Ai dati posi-
tivi del terzo trimestre dell’an-
no, (le consistenze complessi-
ve di prestiti ipotecari sono
cresciute del 3,5%) ha fatto se-
guito ‘il bollettino rosso di
Bankitalia di dicembre quan-

COSTI COMPETITIVI]

Le offerte a tasso variabile
ma con rata costante
rappresentano una valida
alternativa ai prodotti
tradizionali

LA SURROGA

E unavia per modificare

le condizioni del contratto:
il finanziamento si sposta
suun altro istituto

a parametri pill vantaggiosi

do € emerso che lo stock dei
mutui fondiari superioriagan-
nihasubitounaflessione ditre
miliardi di euro, da 264 a 261.
Una battuta d’arresto dovuta,
oltre al rialzo dei tassi praticati
(balzati nell'ultimo anno del
15% a quota §,71%), anche alla
stasi del mercato immobiliare
che per laprimavolta, dopoun
boom ininterrotto di nove an-
ni, vive una fase di debolezza.

Ladomanda

Questi fattori stanno influen-
zando ladomanda che vede or-
mai una netta prevalenza del
tasso fisso sul variabile; men-
tre il tasso misto, traipit getto-
natidal2000al 2003, 0ccupa or-
mai unanicchianelle richieste.
Nel dettaglio, tre italiani su
quattro che hanno acceso un

prestito ipotecario nel 2007,
hanno scelto dibloccare larata
per lintera durata del piano di
rimborso. Scottati dagli otto
rialzi consecutivi dei tassi ope-
rati dalla Banca centrale euro-
peadadicembre 2005 allo scor-
sogiugno e dalla prospettiva di
nuoviritocchiall'insi, i mutua-
tari della nuova ora hanno pre-
ferito navigare nel porto sicuro
della rata fissa. L’ascesa del fis-
so € confermata anche dalle ri-
levazioni effettuate dall’Uffi-
cio studi Kiron che evidenza,
inoltre, nei primi nove mesi
dell’anno unadiminuzione del-
I'importo medio di mutuo ero-
gatoa1z2zmilarispettoaglioltre
125mila del pari periodo dello
$COrso anno.

Prezzi degliimmobiliin calo

Questo dato conferma cheil ci-
clo di espansione dei prezzi de-
gli immobili, inaugurato in Ita-
lia nel 1999, ha esaurito la sua
spinta. Il segnale di debolezza
dovrebbe accentuarsi nell’an-
no appena cominciato dato che
¢ previsto un calo generale dei
prezzidell1o% con punte negati-
ve comprese tra il 30 di Mila-
no e Genova e il -5% di Roma e
Napoli (fonte Gabetti). Range
in linea anche con le previsioni
tracciate per 'anno in corso da
Tecnocasa.

Le migliori offerte

Secondo Scenari Immobiliari,
tuttavia, il rallentamento dei
prezzi potrebbe favorire buo-
ne occasioni d’acquisto. Per
chi ricorre al mutuo, va tenuto
conto che se & vero cheil tasso
variabile sta continuando a
perdere appeal rispetto al fis-
0, questo non significa, pero,
che da un punto di vista finan-
ziario sia oggi la soluzione .al

‘momento meno conveniente.

Nell’ultimo mese, infatti, gli
spread con il fisso si sono am-
pliati. Consultando le propo-

ste pill vantaggiose si ricava
che I'isc (Yindicatore sintetico
di costo, comprensivo degliin-
teressie degli altri oneri) diun
mutuo ventennale a tasso va-
riabile € del 5,25% contro il
5,89 del corrispettivo fisso, lo
0,55% in meno. La migliore of-
ferta &, al momento, di Ing di-
rect che applica un Isc del
5,05%. Quasi allineata all’offer-
ta della banca olandese, il pac-
chetto a tasso variabile di Ban-
ca Monte dei paschi di Siena
(5,11%) e di Cassa di Risparmio
di Parma e Piacenza (5,17%).
Anche traiprodottiatasso fis-
so il primo posto ¢ occupato
dal¥istituto olandese che pre-
vede un tasso globale annuo
dels,s7%. Seguono le offerte di
UniCredit Banca per la casa
(5,66%), Banca Carige (5,71%)
e Banca Mps (5,73%). Per chi
decide di unire i benefici del
tasso fisso (la rata non cambia
nel corso del piano di ammor-
tamento) a quelli del tasso va-

riabile (in partenza costa me--

no del fisso al netto di fattori
esogeni) ¢’¢ anche la soluzio-
ne delvariabile arata costante,
un prodotto poco sponsorizza-
to allo sportello ma dai costi

competitivi. Il bouquet al mo-

mento pih economico & "Mu-
tuo Arancio" (isc 5,06%), 11
puntibase in meno di quello di
Cassa di Risparmio di Parma e
Piacenza. Competitive anche
Banca Carige (5,33%) e Banca
nazionale del lavoro (5,40%).

Come cambiare

I recenti balzi dei tassi stanno
spingendo - secondo quanto
indicano i principali operatori
del credito - verso un forte au-
mentodellerichieste di sostitu-
zione de} vecchio mutuo. A vo-
ler cambiare non & soltanto, pe-
r0, chi ha visto aumentare le
proprie rate variabilimaanche
chi, guardando le nuove offer-
te, scopre che il tasso fisso pre-

cedentemente pattuito & trop-
poaltorispettoailivelliattuali
di mercato. Come, ad esem-
pio, chi ha sottoscritto un pre-
stitoipotecario nel2000:al tas-
so dell’8 per cento. In casi co-

me questi; la tentazione di al--

leggerire larata & forte.
Macome ¢ possibile cambia-
re il mutuo in essere? Sono tre,
in sostanza, le opzioni. La via
pil1economica & la surroga, gia
contemplata dall’articolo 1202
del Codice civile erilancia-
talascorsaprimaveradal-
lalegge Bersanibis (nume-
ro40del2007).Dalapossibili-
ta di spostare il mutuo presso
unaltroistituto che offre condi-
zionipilt vantaggiose. Tecnica-
mente, prevede che un debito-
re possatrasferire senza spese
lipoteca iscritta a garanzia di
unvecchio mutuo in un nuovo
contratto concesso da un altro
istituto (portabilita). Dato che
l'ipoteca & la stessa, I'importo
del mutuo non cambia, ma pos-
sono essere modificati durata
e tasso conservando i benefici
fiscali del vecchio contratto.
Piu diffusi tra gli intermediari
sono, invece, i mutuidi sostitu-
zione. Anche in questo caso il
cliente cambiabancamalapro-
ceduraé piticostosa: € necessa-
rio iscrivere una nuova ipote-
ca (con il vantaggio pero che,
oltre a tasso e durata pud cam-
biare anche lasomma finanzia-
ta) e ripagare quindi 'imposta
sostitutiva (dallo 0,25 al 2%

dell’erogato). Si mantengono i

benefici fiscali solo se I'impor-
to del nuovo mutuo ¢ uguale o
inferiore al debito residuo del
precedente, maggiorato delle
spese di chiusuradel vecchio e
di apertura del nuovo. Per chi,
invece, vuole restare con la
stessabanca c’¢ la strada della
rinegoziazione delle condizio-
ni. Ma in questo caso l'istituto
non & obbligato ad adempiere
alle richieste del debitore,
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5,5a /O annuo sl dio dell igliori offert 5 finanziamento. .- :
&iltassomedio delle 10 migliori presentioggisul mercate -
offerte presenti oggi sul mercato {fonte MutuiGniine.it) ] Surroga
{fonte MutuiOnline.it) .
Trale prime 10 offerte, T
Crels i & W i
Rossioscillada 7 :
' L di uivecchi mitio i un nuove:
contratto{portabilid). Poiché
8]—9 / 832 euro L Vipoteca & lastessa, Vimporto non
e e y raimbia, ma pud modificare :
;au?}r;‘n&?; g;iz;;ﬁ?: e ® durataetassoconservandoi
Monte Paschi di Siena w benefici fiscali del vecchio
che prevede un Iscdel ’ contiatto. Acarico deldebitore
5,66%, la secondaad un ] perd, ¢ gl atlg {man\e i surroga,
nutuo con Credermed un i .
Iscdel 5,93%. L importe %
non subird alcuna
variazione nell'arco [ ]
dell'intero .
finanziamento, sta nel |
casoincuiitassidi ) .
interessescendanoche in L]
quello contrario h
Tapun® .
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Tcosto mediosaleal

5,80% annuo

dopoaver confrontatole

Heostomediosaleal

5,25% annuo

dopoaverconfrontato le

offerte prendendo inesame offerte prendendo inesame
PIse {Indi A Vlsc(Indicatoresinteti
deicosti), ovverail deicosti}

parametro che include oitre
altassodiinteresse
nominaleancheglialtri
oneri {assicurazione
obbligatoriaincendio &
scoppio, spesedi perizia,
istruttoriae incasserata,
eccetera)

*
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Peril signor Bianchi, tra
leprime 10 offerte, la
ratamensileostillada

789 / 80/4 euro

La prima cifrasirferisceaun
mutuo con Ingdirect che prevede
un Isc del 5,06%, lasecondaad
unmutuoconBanca Carigeeun
Iscdel5,18% .1 importo potra
subire scostamenti in base
all’andamentodeil'Euribor, it
tasso interbancario a cuisono
agganciatiiprestiti ipotecaria
tassovariabile.

Sostituzione -

“Hpstintalavecchiaipoiecs, s6 ne

Acteride lina uova conynaltra.
- banca; costa pili della surroga

. ‘macensente ul wutuopid i,

- Restanoibenefici fiscalisolose -
Timportodel nupvomulugd =
" ugusleo infericrealdebite -
i, ‘residudidel vecchio, maggiorato
‘. delle nidove spese; o

Le rate del v ile !
tornano a sccndcrc
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