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el Mattone

L’investimento in case, negozi, uffici, fondi immobiliari & c.

Mutui Sempre pin ampia l'offerta di prestiti casa extra long. Ecco
come funzionano, tra rischi che si corrono e metodi per ridurli

0k g10le

di Teresa Campo

unghi, lunghissimi, quasi
eterni. Per 1 mutui, un po'
come per le persone, la vita
media tende ad allungarsi
sempre pit. E molto in fret-
ta. Pochi anni fa si faceva fatica a su-
perare i 20-25 anni, oggi siamo gia a
50. E potrebbe non essere finita con-
siderando che solo un paio d'anni fa
il debutto del finanziamento a 35-40
anni era sembrato un po’ una forza-
tura, un modo per distinguersi nel-

l'affollato mercato dei mutui, mentre
oggi sono gid una decina le banche
che lo propongono, incluse quelle tra-
dizionali. E anzi & gia arrivato chi ri-
lancia di altri dieci anni.

Eppure all'estero, in Giappone per
esempio, i mutui che si passano da una
generazione all’altra sono gia da tem-
po una reaitd, con scadenze record di
80-90 anni. Una tendenza che non pud
non far sorgere alcune domande: ma
ne vale davvero la gonn 0 non sareb-
be meglio un affitto? E poi, quanto co-
sta e a quali rischi si va incontro?

Tutti aspetti molto importanti, con-
siderando che, offerta delle banche a
parte, & il mercato a richiedere sem-
pre pit questa tipologia di prodotti,
complici diversi fattori: le case som-
pre piu care, che impongono appunto
mutui pid cospicui, e anche pit lun-
ghi, visto che per alleggerire la rata
l'unica @ allungare i tempi di resti-
tuzione. E poi la precarizzazione del
lavoro, che rende pitt difficile il ri-

(continua a pag. 44)
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mento,

Uno su tre sceglie I'extra
long. Il risultato & che, rispet-
to a solo cinque anni fa, come
rivela Mutuionline, la percen-
tuale di mutui erogati con sca-
denza superiore ai 25 anni @ sa-
lita dal 6,2% del primo seme-
stre 2002 al 34,3% dello scorso
maggio, ¢ anche la fascia tra i
20 e i 25 anni nello stesso pe-
riodo & salita dal 5,6 al 17%, a
scapito di tutte le durate infe-

riori. Ma non basta, perché la que la tabella in pagina elabo- Target supergiovani. Maa chi
richiesta in teoria & ancora pid | rata da Progetica mostra, per convengono allora i finanzia-
alta rispetto all'erogato effetti- ' un mutuo a tasso variabile da  menti per la vita? Intanto a chi

vo: a chiedere di sforare i 25 an-
ni ¢ ben il 42,5% di chi compra
casa, anche se la maggior par-
te in realta i ferma alla soglia
dei 30.

Dunque, il mutuo lunghissimo
& una realtd molto frequente, che
consente di comprare casa a mol-
ti che altrimenti non riuscireb-
bero a farlo, ma che va sotto-
scritto avendo ben presenti al-
cuni meccanismi,

Tanto per cominciare, si tratta
in genere di prodotti pit cari,
rerché lo gpread applicato dal-

per la banca, e quindi-anche in-
sieme alla durata del finanzia-
mento, Per fare un esempio,
mentre sotto i 20 anni & ormai
frequente riuscire a ottenere uno
spread minore o uguale all'1%,
a 40 anni la media si sposta

mentre il montante sale soltanto
, Le condizioni della prova dello 0,9%, ciod circa 2 mila eu-
kD ~ . roin pil.

Ratabirisle  Var%  Montol® W i Euribor 3m3e0 attuele 415 Naturalmente questi caleoli val-
= o  Spread gono se §i ipotizzano tassi sta-
i 20 and 1L ietiot 3 B 20 annl (e infcaiGmecal) 1,1 bili, perché in caso contrario il
& 30 anni 578  143% 208.010 285% : quadro diventa pii sfavorevole
< 40 anni 534 77% 256.084 231% @ 3d0annl(wkdrdcaidmenaks) 15 . se salgono e per ggntro miglio-

: inicatvi d mercats) ra un po’ se scendono.
& 50 anni 516 39%  309.609 209% i A vl 4 U Per rendersene conto basta
< 50 anni campagna UBI 444 169% 258393 09%  50annl {welre snomales ipofzzak) 1,7 guardare la tabella successiva,
50 anni {vakee campagna che mostra sempre le variazio-
- ni di rata ¢ montante per un
Muu/d '.' Rl UTMCH 9. 018 mutuo da 100 mila euro man
+ 20 anni 585 140.427 l , mano che si dalhiz%ga };d:’lrzla.
A P ma ipotizzando 'Euribor di due
(segue da pag. 43) & 30 annl an 184% 171.870 224% b ..., M anni fa, quando era pari al 2,5%.
: < 40 anni 424 112% 203.606 185% 1‘ 1o Gz [ Il risultato & molto chiaro: in
sparmio e obbliga a mutui con 5 50 anni 7399 59% 239427 176% | Pubssa ou:“ﬁ:m wr uel caso aumentando la sca-
rata pit leggera. E infine la cre- - . ] “‘ enza di dieci anni Ia rata si ri-
scente tendenza all'indebita- & 50anni SARPgIA UBI 334  215% 194370 -45% | compesio " RnePopes  duceva sempre significativa-
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all'1,6%, con massimi che van-
no oltre il 2%, in funzione an-
che della quota di finanziamento
richiesta rispetto al valore del-
la casa. Certo, & sempre possi-
bile trattare con la banca per
spuntare condizioni migliori, an-
z1 & doveroso farlo, ma un di-
vario rimarra sempre,

Durate e volatilita. C'¢ poi un

tasso fisso, non va oltre i 30 an-
ni. Dunque. il rischio & di ritro-
varsi con un mutuo lunghissi-
mo, altissimo (perché chi allun-
ga la durata di solito non ha sol-

- di e quindi chiede anche la ci-

fra massima possibile rispetto

al valore della casa e rispetto al
proprio reddito). E soprattutto
rischiosissimo, o quantomeno
molto sensibile alle variazioni
di tasso, cioé dell'Euribor, Il per-
ché @ presto detto: con il piano
di ammortamento alla francese

ogni rata & composta da una quo-
ta capitale e da una quota in-
teressi, ¢ la prima & tanto pid
piccola quanto pid lontana & la

Bee si attendono altri due ri-
tocchi entro fine anno) la rata
salira di pit che per i mutui pin
brevi. Non a caso Ubi banca, il
primo e finora unico istituto di
credito che ha lanciato un mu-
tuo a 50 anni in Italia, ha esor-

dito con uno spread promozio-
nale compreso tra lo 0,19 e lo
0,69% (in pratica le piu basse
del mercato).

E non a caso i mutui lunghissi-
mi si sono affermati soprattut-
to in Giappone, dove i tassi uf
ficiali sono bassissimi, oggi at-
torno allo 0,50% contro l'attua-
le 4,75% dei tassi Ue.

Occhio al montante. Comun-

100 mila euro, di quanto si ni-
duce la rata aumentando la du-
rata di dieci anni in dieci anni
(e in parallelo anche lo spread
in linea con quanto avviene sul
mercato) e di quanto in corri-
spondenza aumenta il montan-
te complessivo, ciod la cifra to-
tale da restituire. Risultato: pas-
sando dai 20 ai 30 anni la rata
si riduce del 14,3% (da 664 a
578 euro), mentre il montante
sale del 28,5%. E se si sale an-
cora, dai 30 ai 40, si vede che
la rata scende solo del 7,7% men-

e banche ai parametri di rife- problema di tassi: quasi tutti i  scadenza. In parole povere:non  tre il montante si incrementa  essere utile procedere a resti-
rimento (Euribor peril tassova-  finanziamenti dell'extralongso-  solo con le durate lunghe si pa-  del 23,1%. Doppia ipotesi inve- tuzioni anticipate del capitale,
riabile e Irs per 1l fisso) tende  noindicizzati, anche perchél'lrs,  gano molti piit interessi, main ce per il passaggio dai 40 ai 50. anche parziali: un risparmio
ad aumentare insieme al rischio  ciod il parametro usato per il  caso di rialzo dei tassi (e dalla  La tabella di rogetica mostra che & quasi un investimento

infatti come, a condizioni nor-
mali di mercato, la rata scenda
di un altro 3,3% e il montante
salga del 20,9%. Con le condi-
zioni superagevolate proposte da
Ubi banca, perd, si ha una ri-
duzione della rata addirittura

del 16,9% (da 534 a 444 euro),

mente, mentre il montante com-
plessivo saliva ma in misura pid
ridotta, rendendo quindi I'ope-
razione molto pid efficiente.
Un dato importante non per rim-
piangere i g:i tempi passati ma
per valutare come ulteriori rial-
zi dei tassi rendano i mutui lun-
ghissimi sempre meno competi-
tivi sia in termini di riduzione
della rata mensile sia in termi-
ni di costo complessivo dell'o-
perazione.

non pud fare altrimenti, nel sen-
s0 che vuole comprare una casa
ma non ha i mezzi per scegliere
un mutuo meno pesante, Inoltre,
si tratta di prodotti indirizzati
soprattutto alla fascia dei gio-
vani o giovani coppie: per sce-
gliere i quarantennali non si de-
vonoavere pil di 35-40 anni, una
fascia di utenti che ha molti an-
ni davanti a 86 e soprattutto pid
probabilith di vedere i propri
redditi salire nel tempo.

Per abbattere significativa-
mente gli interessi, infatti, pud

perché la contestuale riduzio-
ne della rata corrisponde a un
rendimento del capitale versa-
to vicino al 5%, superiore quin-
di a quello dei titoli di stato e
di tanti altri prodotti finanzia-
ri. (riproduzione riservata)

LA CARICA DEI QUARANTENNALI
Mutid con durata 40 ani prosents sul mescato
Banca Nome mutuo Forma tecnica Spread Noto
@ BancApulia Mutus maxiTerpo fasso variable 1,90% .
© Banca per la Casa Mutuo Easy 40 fasso variablis 1,85% max peimi 5 amni solo interessk; opzione periodica di passaggio al tasso fisso; imporio massimo finanziablle 200.000 euro
© Banca Popoiare Puglia o Basilicata - Mutuo 40 anni fasso variabde 1,95% mmmwwmmmmmm-n d
# BancaWoolwich Tasso Variabile fassovariabile  tra 1,75% e tr2,20%  opzione periodica passaggio al tesso fisso: .
® Bnl Mutoo Revolution tasso fisso 1,15% mmummmmmmMm
Moo Variabde tasso variable . Mmh .

4 Ge Money Bank MutoCasa 40 anni tasso variablls 2,90% max oy
# ing Direct Mo Arangio - tass0 vaniable 0,80% e s i A S
# Intesa SanPaolo Matio Progetto Glovan —  tassofisso -+~ - percontuale fnanziabie fino al 100%; imporio massimo finanziabie 250,000 euro
# Macquarie Bank Mutuo Tasso Variabile - tasso variabde 2,20% max mmnmmmmm .
# Unicredit Banca Mutuo Ipotecario 40 tasso variable - Impoeto massimo fnanZiable 200000 eur0




