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DI GINO PAGLIUCA

aripresa stenta a batte-
re un colpo. Ma non
per tutti &€ una cattiva
notizia: ad esempio
per chi ha in corso un mutuo a
tasso variabile — oggi, infatti,
paga un tasso inferiore a quel-
lo di partenza — e per chi sta
per accenderlo. La debolezza
dei consumi contribuisce a te-
nere bassa l'inflazione e il co-
sto del denaro rimane ai mini-
mi; I'Euribor a un mese é sotto
lo 0,5% el parametro a tre me-
si veleggia attorno allo 0,70%.

gap

E cosi le banche, nonostan-
te negli ultimi mesi abbiano ir-
robustito gli spread in media
di due-tre decimi, possono of-
frire prestiti indicizzati a tassi
di partenza attorno al 2%. Dal-
le analisi che CorrierEconomia
ha compiuto sull’offerta di Mu-
tui Online (www.mutuionli-
ne.it) emerge che i finanzia-
menti a venti anni vengono
proposti a un tasso medio del-
I'1,86% a fronte del 5,24% dei
prestiti fissi.

In termini di rata su un mu-
tuo da 100 mila euro significa
risparmiarne 175 euro al me-
se: vale a dire 499 contro 674
euro. Ancora pil accentuato il
gap sui finanziamenti a 30 an-

®

ni: con ‘il tasso variabile
(1,95%) il costo sempre per
100mila euro & di 367 euro,
mentre per il fisso ne servono
549, ovvero 182 in pill. La diffe-
renza ormai € talmente ampia
che ai valori attuali costa me-
no un prestito variabile per 20
anni di uno fisso per 30. Il mer-
cato sta naturalmente pren-
dendo atto della situazione e
la grande maggioranza delle ri-
chieste si indirizza proprio sui
finanziamenti indicizzati, che

-secondo l'ultimo rapporto di

Mutui Online ammonterebbe-
ro all'80% delle richieste.

Ai valori attuali un mutuo
variabile risulterebbe conve-
niente rispetto al fisso anche
se, a consuntivo, il tasso risul-
tasse in media pilt alto fino a
quattro punti rispetto a quello
di partenza. Un incremento di
soli due punti medi (con un
Euribor quindi tra il 2,5% e il
3%, valori che ha mantenuto
per anni prima della tempesta
subprime) consentirebbe co-
munque di risparmiare con
l'indicizzato oltre 20mila euro
su 20 anni e 25mila su 30, co-
me risulta dai numeri della si-
mulazione che presentiamo in
questa pagina.

Bizchic impennata

Nella lettura dei dati biso-
gna pero tenere presente che
il rischio maggiore rappresen-
tato dal mutuo variabile non e

Il barometro dei mutui
segna sempre variabile

Oltre tre punti tra indicizzati e fissi. Per un prestito di 100 mila
euro se ne risparmiano 175 al mese. Ma se i tassi risalgono..

tanto quello di far spendere di

pil a consuntivo, quanto quel-
lo di veder schizzare all'insu la
rata, rendendola insostenibile
come e successo tra il 2007 e il
2008. Chi partisse oggi con un
mutuo a 20 anni da 100mila
euro al tasso dell'l,86% se tra
un anno si trovasse di fronte a
un aumento — molto improba-
bile ma non impossibile: 1'Euri-
bor 3 mesi nell'autunno 2008 &
arrivato al 5,5% — di quattro
punti vedrebbe la sua spesa
mensile salire da 499 a 820 eu-
ro. Su un prestito a 30 anni si
passerebbe da 367 a 692 (piu
325 euro).

Per evitare di trovarsi in una
sitnazione che potrebbe risul-
tare anche drammatica la pri-
ma regola da seguire & quella
di non indebitarsi mai a tasso
variabile con una rata iniziale
gia ai limiti delle proprie possi-

bilita di rimbor-
so, anche se og-
gi le banche
stanno ben at-
tente a non con-
cedere mutui
potenzialmente
troppo onerosi.

Dopo di che,
visto che con
tutta probabili-
ta bisognera fa-
reiconti a parti-

~ Comerisparmiare, come investire, come tutelare i propri diritti
| vantaggi della crisi La mappa completa dei prodotti meno costosi

atto strategie per contenere jri-
schi. La prima, che CorrierEco-
nomia ha sempre consigliato,
¢ la tecnica della formica: riser-
vare al mutuo ogni mese una
somma vicina alla rata di un
prestito fisso e tenere da parte
la differenza risparmiata a

ogni scadenza. Nel caso in cui
la rata aumentasse troppo si
puo fare ricorso al tesoretto ac-
cumulato per pagare il surplus
mensile o, meglio ancora, per
ridurre il debito.

L'alternativa ¢ la scelta di un
mutuo con il «cap», ovvero
con limite alla salita dei tassi.
Prodotti di questo tipo sono
da sempre presenti sul nostro
mercato, ma il punto di svolta
si e avuto all'inizio del 2009
con il lancio del mutuo Prote-
zione del Monte dei Paschi,
che ponendo il cap al 5,5% di
fatto garantisce che per male
possano andare le cose si pa-
ghera al massimo come per un

tasso fisso. A Monte Paschi si
sono accodate anche altre pro-
poste, come vediamo' in tabel-
la: i1 5,5% € in genere il cap uti-
lizzato. La protezione del tetto
viene pagata con una maggio-
razione dello spread e, quindi,
del tasso.

L'indice sintetico di costi di
un mutuo variabile classico du-
rata 20 anni & del 2,04%, quel-

re dai prossimi mesi con tassilo di un prestito con il paraca-
in rialzo, si possono mettere indute del 2,82%. Nel primo ca-
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so la rata mensile per un presti-
to di 100mila euro € di 499 con-
tro i 528 del secondo. La prote-
zione, in pratica, costa 30 euro
in pit al mese. Un sacrificio
sopportabile,

Il finanziamento di Barclays
prevede anche l'opzione di

passare gratuitamente al tasso
fisso per periodi di cinque o
dieci anni, mentre il mutuo
Domus Block di Banca Intesa
consente anche di ottenere il
cap solo per la prima meta del
prestito (quando & pil utile)
con una riduzione dello
spread.
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Budget

La spesa mensile
minima per un
variabile di 100
mila euro a 20 anni

caccia ai finanziamenti
Le soglie di convenienza

Solo con un aumento del
costo del denaro del 4%
il variabile risulterebbe
meno conveniente.
Attenti pero alla rata...

TASSO VARIABILE

er chi vuole approfittare del
costo del denaro ai minimi. |
mutui variabili oggi consentono
di partire con i tassi piti bassi del
dopoguerra: in media il 2,04% a
20 anni e il 2,07% a 30 (ma con i
migliori prodotti intorno
all'1,7%). La determinazione del
tasso avviene sommando a un
parametro ('Euribora 1 0 3
mesi, o il tasso Bce) uno spread.
Oggi I'Euribor & piu basso del

appare consigliabile puntare sul
tasso europeo, perché
storicamente & sempre stato piu
basso. Bisogna comunque
mettere in conto il rialzo dei
tassi nei prossimi mesi e
valutare se si & in grado di
fronteggiare un aumento della
rata anche del 40-50%. Se non si
sta dentro questa soglia, o si
sceglie una durata lunga, &
meglio indirizzarsi sui mutui con
it cap o sul tasso fisso.

tasso Bce, ma sul lungo periodo

er chi non vuole rischi. | tassi

fissi oggi sono a livelli tra i
piu bassi da quando ¢ stato
introdotto 'euro: il tasso medio
& del 5,5% (con i migliori prestiti
intorno al 5,1%). Ma il gap con i
variabili non & mai stato cosi
ampio. Sulla carta, quindi, sono
meno convenienti, anche se la
loro caratteristica fondamentale
& di mettere al riparo da
qualsiasi sorpresa. Se si opta per
questa formula una precauzione
& fondamentale: capire quando
sara fissato il tasso. Di norma il
tasso & composto dalla somma
tra un parametro (I'Eurirs, il*
valore & consultabile sui siti
specializzati come
mutuionline.it o telemutuo.it) e -
uno spread. Quando & cosi,
bisogna sapere che il tasso reale
del mutuo non & quello del
preventivo ma quello derivante
dall'Eurirs del giorno in cui si
fissa if tasso.

er chi ama if rischio ma fino
8 aun certo punto. | mutui
variabili con il cap consentono
di mettere un tetto alla salita del
tasso che, in genere, non pud
superare il 5,5%. Si tratta in
buona sostanza di pagare una
polizza di assicurazione contro
I'aumento del costo del denaro;
il costo di questa polizza puo
essere richiesto sotto varie
forme, che a volte concorrono
tra di loro: 'aumento dello
spread rispetto ai mutui normali,
spese di istruttoria pit alte,
obbligo della stipula di polizze
vita. In media questa formula
costa lo 0,8% in pit dei variabili
tradizionali. La validita o meno
della proposta di un mutuo di
questo tipo dipende
innanzitutto dal cap (livelli
superiori al 6,5% praticamente
non offrono nessuna
protezione) e dai costi maggiori
da sostenere.
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Quanto costa la protezione

TASSO
VARIABILE
CONCAP  RATA | TAEG

2,35% 522 2,50%

Banca Mmie Paschi di Siena

231% 523 250%

. Bdrclays 207% 497 = 2,65%

*Cap al 5,5% per - :

Fprimi 10 anni Bpm 2,70% 540 - 3,16%

** mutuo cap and floor, Mediolanum™ 3,00% 555 . 3,20%

con tasso minimo al 3%, ey

taeg stimato MEDIA 2,50% 528 . 2,82%
TASSO

| MUTUI VARIABILE

CON CAP CONCAP | RATA . TAEG

AL 5,5% !

207% . 362 = 2,46%

Banca infesa®

2,35% | 388 2,50%

Banca Monte Paschi di Siena

257% & 399 2,77%

*Cap al 5,5% per

i primi 10 anni Bpm
Mediplanum™*

**mutuo cap and floor,

2,70% 406 - . -3,14%

300% 421 320%

con tasso minimo al 3%,
taeg stimato

MEDIA

254% | 395

AR

Le formule sul piatto

Ai tassi attuali un mutuo :
variabile a 20 anni da 100 mi- :
la euro consentirebbe di ri- :
sparmiare rispetto a un pre- :
stito fisso 20 mila euro anche
se il costo del denaro salisse :

in media di 2 punti. Perché il

fisso si riveli pit conveniente :
€ necessario un aumento me- :
dio di 4 punti. E per il gioco :

sulla durata del prestito.

E i mutui con il cap? Perdo-

¢ no la sfida con i variabili clas-
. . sici se il valore medio dei tas-
degli ammortamenti anche :
cosi il variabile, sia pure di po- :
co, vincerebbe la guerra dei :
30 anni. | numeri sono frutto
di una simulazione che abbia- :
mo cercato di fare nella ma- |
" niera pil neutra possibile, :
ipotizzando variazioni di tas- :
si distribuite con uniformita :
¢ renita.

si dovesse crescere di tre
punti, dai quattro in su sono
pit convenienti. Consento-
no, comunque, di spendere
meno di un tasso fisso e so-
no consigliabili a chi sia di-
sposto a rinunciare a un po'
di risparmio potenziale in
cambio di una maggiore se-

Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario,

riproducibile.




pata  08-03-2010

. . Pagina  12/13
CorrieMPeonomia rogio 475

B LA GARA DEI TASSI

: COsT0
po di tasso COMPLESSIVO

Tasso fisso 161.589

Tasso variabite + 1%
Tasso variabile + 2% | @EREIRXT]

Tasso variabile + 3%

Tasso variabile + 4% 162.244

# L CONFRONTO DI CONVENIENZA

La spesa complessiva stipulando un mutuo fisso e variablie da 100.000 euro alle attuali condizioni medie
di mercato. Per il mutuo. variabile si ipotizzano quatiro scenari con crescita def tasso medio
di-1, 2,3, 4 punti rispetto alvalore di partenza ¥

Istituto ' TASSO | RATA | TAEG lstituto

CTASSO | RATA | TAEG
Cariparma - Drédit AQTEQG%BE 4,89% - 654 517%  Gariparma - Grégit Agﬁm%e: 1,52% 483 1,69%
intesa Sanpacio 5,00% 860 5,30% Banea Monte Paschi SieﬁzE 1,62% = 488 : 1,80%
Bm {iru;;ggsng)?anhas : 5,00% 660 531%  CheBaneal - 1,82% . 497 ’ ’1,84%'/
tng Direct 521% 672 5% Ing Direct 1,82% 497 1,8;1%>
Barciays . 475% @ 646 5,38%  Banca Popolare di Bari : 1,86% s 499 ‘1,99%

8% 499

Fonte: condizioni dei finanziamenti mutuiontine.it; confronto di convenienza CorrierEconomia
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] COSTO
Tipo di tasso { COMPLESSIVO

Tasso fisso ’ 197.458 X
Tasso variabile + 1% 146.024

Tasso variabile + 3% (@RLLT )
Tasso variabile + 4% m

Tasso variabile + 2%

L CONFRONTO DI CONVENIENZA

La spesa complessiva stipulando un mutuo fissc e variabile da 100.000 euro alle attuali condizioni medie
di'mercato. Per il mutuo variabile si ipotizzano quattro scenari con crescita del tasso medio
di 1, 2,3, 4 punti rispetto al valore dt partenza

Istituto  TASSO | RATA | TAEG Istituto TASSO ' RATA = TAEG

Gariparma - Crédit Agricole ¢ 4,88% 530 5‘,1 2% Cariparma - Grédit Agricole | 1,62% 351 1,75%
Barclays ’ 4,69% 518 54,14%‘ CheBancat 1,82% 361 1,84%

Bni - Gruppo Bnp Paribas 5,00% 537 '5,28% Ing Direct 1,82% 361 1,84% 7
Banca Popolare df Lodi 5,22% 550 ' 547% Barclays 7 - 1,46% “ \353»2 a 1,85%
intesa Sanpasis 5,20% 5,49% ‘ Bam;a Msm\en ?‘éséﬁi Sieﬁz; 1,72%‘ 356 1,88%

/ 1170A 9% 548 SATR  MEDIACELUOFRERTA 201%
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