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LA SCELTA

Fisso o variabile,

un match in bilico

deciso dalla Bee

'Euribor al mese o a 3:la convenienza

Maximilian Cellino
e Fissoovariabile? Per gliitalia-
ni non sembrano esistere mezze
misure ¢, se tre anni fa il 709 dei
mutui stipulati erano a tasso varia-
bile, oggi la situazione & completa-
mente ribaltata. In base ai dati del
broker Mutuionline, tre risparmia-
torisu quattro siaffidano ormai al-
lasicurezzadellaratafissa.
Unasceltainparte emotiva, det-
tatacom’é dall'aggravio cheleripe-
tutemosse della Bancacentrale eu-
ropea ( Bee) hanno esercitato sulle
rate variabili da due anni a questa
parte, e in parte giustificata dalle
condizioni di mercato particolar-
mente favorevoli al fisso, A inizio
2005 ladifferenzafrale duealterna-
tive era, aparita diimporto e di du-
rata, anche superiore ai due punti
percentuali. Oggi i tassi di parten-
zasisonosensibilmente avvicinati
e pagando poche decine di euro in
piual meseunrisparmiatore sipuo
mettere al riparo da sorprese con
una rata invariata nel tempo. In al-
cunicasisisfioraaddiritturail para-

/| dosso:il tassoIrsatoanni (parame-

tro base per il mutuo fisso) quota
4,54%, mentre I'Euribor a 3 mesi
(unodei benchmark utilizzati peril

| variabile) valeil 4,58 per cento. Cid

significache perscadenze breviea
paritadispreadapplicatodalle ban-

| che, il fisso risulta in partenza me-

no carodel variabile.
Restadachiedersiseinunospa-
zio temporale ultradecennale la

scelta del fisso possa risultare la
pill conveniente per chi in questo
momento si appresta a stipulare
un mutuo. Una risposta univoca,
naturalmente , non esiste, Di certo,
l'opzione tasso fisso & in teoria fi-
nanziariamente pitonerosadelva-
riabile nel lungo termine, quanto-
menoperchéscegliendolail rispar=
miatore non fa altro che trasferire
il rischio diun futuro rialzo dei tas-
siallabanca, che naturalmentesifa
pagare di pit per il disturbo. La si-
curezzadiunaratachenoncambie-
ramainel corsodel tempo &d'altra
parte unconcetto difficile da prez-
zare, al quale ciascuno di noi asse-
gnaunvalore diversoinbaseal pro-
prio reddito e alla propensione al
rischio. Senza contare, poi, che pre-
vedere I'andamento dei tassi di in-
teresse per i prossimi 20 0 30 anni é
impresa francamente impossibile.,

Volendo si pud restringere il
campo visivo ai prossimi due anni,
che sono comungue significativi
perché € nel periodo iniziale del
mutuo che sipagala parte maggio-
rediinteressiesirischianosensibi-
li rialzi delle rate. E anche perché,
con la portabilita del mutuo intro-
dotta dal decreto Bersani (come si
legge nell'articolo a fianco), si pud
sempre optare per una scelta tem-
poranea, in attesa di cambiare for-
mulaconspeseridotte.

Il confronto premierebbe il fis-
sonelcasoin cuilaBee dovesseau-
mentare di nuovoitassiinmaniera

'dipende anche da questo indice

pili o meno aggressiva da quia fine
2009 (fino al 5,5% nell'ipotesi peg-
giore e al 4,75% in quella interme-
dia). Unoscenario, questo, sul qua-
le perd al momento la gran parte
degli analisti non ¢ pronta a scom-

mettere: «Lon la Federal Reserve
chemolto probabilmente abbasse-
riancora ¢ con vigore il costo del
denaro Usa-spiegaStefano Pigna-
telli, responsabile ufficio studi di
Aritma LF. - ritengo improbabile
che Francoforte si muova in senso
contrario, Entro il 2009 potremmo
assistere a un rialzo dello 0,5% da
parte della Bee, masoltanto inpre-
senzadiripresaeconomicavigoro-

saeinflazione elevatas.

Ma la vera differenza, alla fine,

stanel parametro che sisceglie per
I'elaborazione: a causa dell'anda-
mento anomalo provocato dalla
crisidifiduciainnescata dalla tem-
pesta subprime, un mutuo a tasso
variabilebasato sull' Euriboraz me-
si risulta decisamente pius caro di
uno che utilizza 'Euribor a un me-
se. Una differenza di quasi mezzo
punto percentuale, che per unmu-
tuoditoomilaeuroazoannisignifi-
caunrisparmio di 24 euro al mese.
Inquesto casoil tasso variabile pre-
varrebbe (se pur per soli 88 euro)
sul fisso anche nell'ipotesi di uno
scenario mediamente rialzista per
la Bee. A volte anche dai particola-
ri all'apparenza trascurabili insi-
gnificantisi possono trarre vantag-

gisignificativi

EEo_n_frm_'l_to_ tra difffrenti scenari

Lasimulazione

= Siipotizza 'accensione di un
mutuo di 100mila euro(valore
immobile 200mila euro) della
durata di 20 anni. Il piano di
rimborso é costruito applicando
unospread dell'1% al tasso Eurirs
a20anni peril fisso, mentre peril
variabile si utilizzanoivaloridi
base dell'Euribora uno e a tre mesi
rilevatiil 9/11(+spread dell'1%).

Gli scenari

= Daquial2009 siipotizzano 3
rialzi da 25 punti base ciascuno da
parte della Bee nelcaso
intermedioe 6 rialzi da 25 punti
base nello scenario pill negativo.
Per leattese di mercatosi
utilizzano i future sull'Euribor atre
mesi nei prossimi due anni.

Irisultati

« | tassiapplicati sul variabile
salgonofino al 7,08% nelcaso di
scenario molto negativo ed Euribor
a3mesi(larata mensile passa da
692a 812 euro). Il fissovince
sempre nello scenario molto
negativo (sirisparmiafinoa1.516
euro). Nelcaso di Euribor aun mese
éinveceilvariabilea prevalere
nelloscenario intermedio, anche se
persoli88 euro. Il variabile, infine,
vince (edi1.045 euro) nelcaso le
attese dimercato dovesseroessere
confermate.

EURIBOR 3 MESI

Tasso variabile: euribor 3 mesi + spread 1%; tasso fisso: Irs 20 anni

+ spread 1%. Valori delle rate mensili in euro
=== Tasso fisso == Attese di mercato - Scenario negativo
=== Scenario molto negativo
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EURIBOR 1 MESE
Tasso variabile: euribor 1 mese + spread 1%; tasso fisso: Irs 20
+ spread 1%. Valori delle rate mensili in euro

anni

=== Tasso fisso -~ Scenario negativo -~ Scenario molto negativo
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| Fonte: elaboraziane Il Sole-24 Ore (dati al9 novembre)

PER CHI PUNTA ALLASOSTITUZIONE

Esempi di sostituzione mutuo. Originario: novembre 2003, durata 20 anni, tasso variabile (euribor 3 mesi
+1,50%). Nuovo mutuo: tasso fisso 5,55% (migliore offerta su www.mutuionline.it al 9 novembre 2007)

T Rata del nuovo mutuo
:,m! _ _Tasso(%) Rata mensile (euro) | ¢, ociie (euro)

g Novembre| Novembre| Novembre Novembre uo
(euro) 2003 2007 2003 2007 (euro)| 20anni| 30anni

3 7

70.000 3,69 ]' ée 413 536 59.568 411 340
100.000 3.69 ’ élg 590 765 85.097 588 486
160.000 3,69 r },15 944?' 1.2‘24 136.1555 940/ 777

[ Fonte: elaborazione MutuiOnline.

La surroga. Oggi il ministro Bersani
ha convocato banche, notai e consumatori

Larinegoziazione
¢ sempre possibile

Vitaliano D’Angerio

mm Sostituzione o surroga?
Sono trascorsi otto mesi dal
decreto Bersani-bis, che hain-
trodotto la portabilitd dei mu-
tui, ma i dubbi del cliente-ri-
sparmiatore sono ancoratan-
ti. Unacertezzaperd c'e: adet-
ta dei consulenti, non biso-
gnamai scartare la possibilita
dirinegoziare il finanziamen-
to. A volte la semplice richie-
sta fa scattare una proposta
migliorativada parte dell'isti-
tuto di credito con cui si & sti-
pulatoil mutuo. «Pud rivelar-
si utile recarsi nella propria
banca con un'offerta alterna-
tiva e migliore - suggerisce
Roberto Anedda, responsabi-
le marketing di Mutuionline.
it-. Nel secondo semestre del
2007 stimiamo a quota 339 la
richiesta di mutui per lasosti-
tuzione di quelli vecchi». An-
che se poil'erogazione effetti-
va non dovrebbe superare il
15 per cento.
_La rottamazione dei finan-
ziamenti ¢ oggettivamente
una novitd nell'ingessato pa-
norama italiano. Benché sia
stata all'inizio recepita come
un'operazione senza costi.
Cheinvece cisono. « Per laso-
stituzione del vecchio mutuo
- ricorda Anedda - siamo
nell'ordine dei 1.500 euro tut-
to compreso». La sostituzio-
ne tral'altro consente di otte-
nereunimporto aggiuntivo ri-
spettoal precedente finanzia-
mento. Una possibilita esclu-
sa invece nella surroga: in
questo caso viene estinto il
precedente mutuo e la nuova
banca é garantita nel finanzia-
mento dalla stessa ipoteca.
Ed & sullasurroga che siso-
no accese le polemiche. Gia
presente nel codice civile dal

1942, tale istituto giuridico &
stato rispolverato dal decre-
to Bersani bis per consentire
di abbattere ulteriormente i
costi legati all'accensione di
un mutuo. Manon tutto & fila-
to liscio. Tanto che lunedi
scorso ¢ saltato il tavolo di
trattative tra associazioni dei
consumatori, Abi (I'associa-
zione delle banche) e Notaria-
to riuniti per individuare un
COMPromesso economico e
legale sulla portabilita,

Oggi si ritroveranno al mi-
nisterodello Sviluppo econo-
mico, convocati dal responsa-
bile del dicastero, Pierluigi

LAROTTAMAZIONE
Secondo Roberto Anedda
(Mutuionline.it), i costi fissi
per sostituire il vecchio
contratto ammontano
a1.500 euro

" Bersani. «La situazione émol-
to fluida. Ascolteremo cosa il
ministro ha da dirci - dichia-
ra Giulia Clarizio, consigliere
nazionale del Notariato che
partecipa al tavolo delle trat-
tative -, Noi stiamo elaboran-
dounaprocedurasemplifica-
tiva della surroga perché ci

rendiamo conto del proble- |

masociale». Contale procedi-
mento,inotaimirano aconte-
stualizzare le diverse fasi (tre
almeno) che caratterizzano
la surroga. Secondo indiscre-
zioni, le spese notarili in tal
modo si attesterebbero tra
400 e 500 euro. «Non voglio
dare cifre - aggiunge Clarizio
-.Comungue 1 costi varieran-
no sulla base delle prestazio-
niche verranno richieste».
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