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Dalla rottamazione del debito alle soluzioni su misura con tassi
e pagamenti personalizzati. Ecco la nuova gamma di offerte che
le banche hanno messo in campo per aiutare chi vuole

ancora accedere al credito per comprare casa
di PierEmilio Gadda ed Elisa Vannetti

QUANDO UN PROFESSIONISTA O UNA GIOVANE COPPIA Si reca in
® i per chiedere un mutuo, la prima domanda & quasi
® sempre la stessa: meglio il tasso fisso o quello variabile?

La questione € cruciale, ma non esaurisce l'insieme delle
possibilita che oggi il mercato rende disponibili. Innanzitutto,
c’e il mutuo a tasso misto, che permette di passare dal fisso al
variabile (o viceversa) una o piu volte nel corso del finanziamento,
scegliendo il tipo di tasso in funzione della dinamica del mercato
e delle proprie necessita contingenti. Poi ¢i sono i prodotti ibridi,
come il mutuo a tasso variabile e rata costante, che promettono
di combinare i vantaggi del fisso (la certezza della rata) a quelli
del tasso indicizzato (nel lungo periodo). Le banche sperimen-
tano soluzioni innovative, spesso importandole dai mercati an-
glosassoni, come & avvenuto con la formula Equity release del
mutuo liquidita, a meta strada tra il finanziamento ipotecario e il
credito al consumo. Oppure ipotizzando piani di ammortamen-
to composti, coerenti con la tendenziale dinamica crescente del
reddito familiare: rate pit basse all'inizio, che crescono via via
con il passare del tempo, a intervalli definiti. C’¢ il mutuo per il
giovane atipico, per la famiglia e per il professionista. Per coglie-
re le opportunita & necessario fare attenzione ai prodotti nuovi,
ma senza focalizzarsi soltanto sulla domanda meglio il fisso o
il variabile. Per quanto, per fare un po’ di chiarezza, pud essere
utile partire proprio da qui.

FISSO O VARIABILE?
Dilemma apparentemente senza soluzione, anche perché, come le
banche non si stancano di ripetere, “non esiste un prodotto uni-

versale, adatto alle esigenze di tutti i clienti”. Cio detto, valgono
alcune considerazioni di massima. La prima ¢ che, storicamente,
il tasso variabile é stato premiante rispetto al fisso, nel lungo ter-
mine. Su questo punto concordano molti istituti di credito: da Uch
Banca, a Barclays, a Bnl. “E vero. Sebbene il vantaggio relativo
dipenda dalle diverse fasi del mercato, considerando che il ciclo
di oscillazione dei tassi, mediamente, copre un arco temporale
di cinque o sei anni, e che le durate dei finanziamenti tendono
a crescere progressivamente” premette Massimo Benvenuto,
responsabile dei prodotti di finanziamento Bnl, “tendenzialmente,
nel lungo termine, il variabile € pit vantaggioso”. Concorda Ste-
fano Dragoni, direttore Mortgage Business di Barclays Ttalia: “il
mutuo a tasso variabile segue I'andamento del mercato. Chi oggi
sceglie un mutuo a tasso fisso, invece, sta comprando a prezzi
piuttosto elevati, senza sapere quale sara la dinamica dei tassi.
Meglio, allora, optare per il variabile”. Il problema, semmai, € che
il mutuo a tasso variabile non € un prodotto per tutte le tasche. Va
bene per chi & disposto ad accettare il rischio legato allandamento
dei tassi, e puo permettersi di subire un incremento anche signi-
ficativo della rata, nelle fasi in cui i tassi sono elevati, perché sa
che tale aumento non incidera in misura rilevante sul suo reddito
disponibile. Non va bene per tutti gli altri. Perché se il rapporto
rata/reddito ¢ al limite, gli aumenti dei tassi possono tradursi in
una crescita eccessiva della rata, fino a renderla insostenibile.
Questo e quello che le banche si sono dimenticate di spiegare ai
propri clienti negli anni passati, quando in piena fase di euforia
immobiliare, con i tassi ai minimi (2%) da oltre due anni, hanno
continuato a spingere sul variabile (permette alle banche di non
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