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Test Chi ha stipulato un prestito variabile finora ha speso meno, ma il punto di non ritorno & vicino

Mutui,

la rata

torna a respirare

Con |I calo dellEuribor risparmi da 20 a 40 euro il
mese. Passare al fisso? Solo se il tasso & al 5,8/6%

Di GINO PAGLIUCA

ai mercati finanziari
arrivano finalmente
buone notizie per chi
ha in corso un mutuo
a tasso variabile: ’'Eu-
ribor ha iniziato in discesa il
" 2008. Rispetto alla media di di-
cembre 2007 a meta gennaio
2008 il tasso a tre mesi & diminui-
to di quasi quattro decimi, arri-
vando al 4,502%, mentre quello
a un mese é ribassato addirittura

" di oltre sei decimi. .
Per chi abbia un mutuo da 100
mila euro a venti anni avviato tra

il 2003 e il 2005 si tratta di rispar-

miare sulla prossima rata tra i 20
e i 25 euro se I'Euribor di riferi-
mento & quello trimestrale, men-
tre il guadagno sul prestiti indi-
cizzati al parametro a un mese &
di circa 40 euro.

Un’altra notizia che forse po-
tra consolare i debitori: ipotiz-
zando mutui a 20 e 30 accesi cin-
que, quattro e tre anni fa chi ha
scelto il variabile ha per ora spe-
so meno che se avesse preferito
il tasso fisso. Infatti I'importo del-
le rate pagate a tutto dicembre
2007 &, per chi ha optato per il va-
riabile, minore di circa 6.000 eu-
ro per i mutui partiti a gennaio
2003 e di circa 2.000 per il presti-
to avviato nel 2004, mentre il van-
taggio scema a un manipolo di
euro per chi ha iniziato a versare
rate nel 2005.

Sono conti che CorrierEcono-
mia ha fatto prendendo perimu-
tui indicizzati I'andamento del-
I'Euribor trimestrale e adoperan-

do la media dei valori mensili,
mentre i tassi fissi indicati sono
quelli medi registrati nel mese di
avvio dei mutui. -

Al numeri risultanti dalle ta-
belle si aggiunge anche il fatto
che chi volesse estinguere il suo
finanziamento variabile lo po-
trebbe faie con un sensibile van-
taggio gispetto a chi avesse sotto-
scritto il prestito a rata costante,
perché ha una minor quota di ca-

pitale residuo e una penale mino-
re: 0,5% per il variabile, 1,9% per
il fisso, come prescrive I'accordo
Abi consumatori in tema di anti-
cipata estinzione.

Tutto bene quindi per chi ha
puntato sull'indicizzato? Fino ad
oggi sl, ammesso che sia stato fi-
nora in grado di far fronte all'in-
cremento della rata, cresciuta an-
che di 210 euro, e non abbia gia
dovuto operare una riconversio-

Rottamazione, molte richieste
Ma le banche sono piu severe

i n plebiscito per il tasso fis- :

so. L'ultimo osservatorio :

del broker web Mu-
tuiOnline segnala che nel secon-

_ do semestre 2007 la preferenza -
delle richieste di nuovi finanzia- :
menti & andata nel 77% dei casi
al mutuo fisso, mentre solo il
20,7% ha optato per il variabile
e uno scarno 2,2% si é indirizza-
to sul prestito a tasso ibrido.

Uno scenario del tutto agli an-
tipodi rispetto a quelio che sive- .
rificava nel 2004, con I'Euribor |
ai minimi storici. L'importo me-
dio & stato 134mila euro, in leg- :
gera discesa rispetto ai semestri
precedenti. La salita dei tassi :
porta all'allungamento della du- :

rata dei mutui, che per il 36% so-
no erogati per 30 anni e oltre.
Una notizia che non sorpren-
de é il boom delle richieste di so-
stituzione del vecchio finanzia-
mento: il 36,5% del totale, a

. fronte del 10,6% della seconda

parte del 2006. Interessante no-
tare che se si passa dalle richie-
ste alle effettive erogazioni la

: rottamazione riscuote un suc-

cesso molto minore: solo il 20%
dei mutui effettivamente stan-

: ziati sono ascrivibili a guesta ca-
: tegoria, a dimostrazione che

spesso chi si trova in difficolta
per pagare il vecchio mutuo
non é considerato molto appeti-
bile datle altre banche.

ne del vecchio fihanziamento;

. per il domani perd non c’¢ cer-

tezza. Abbiamo’ provato a ipotiz-
zare che I'Euribor si cristallizzi al
livello ‘raggiunto la scorsa -setti-
mana: se il margine di vantaggio
per il futuro nel caso del mutuo
partito nel 2003 appare abbastan-
za sicuro, il guadagno sifa davve-
ro risicato nell'ipotesi di mutuo
avviato nel 2004 mentre pex chi &
partito nel 2005 si pud ipotizzare
una perdita; circa 3.500 euro per
un prestito trentennale. Va pero
tenuto presente che la stipula di
un mutuo variabile era una scel-
ta-obbligata: sarebbe stato pres-
soché impossibile acquistare un
immobile, infatti, indebitandosi
a tasso fisso. -

Sono dati da leggere con pru-
denza, molto infatti dipendera
dall'andamento del costo del de-
naro nei prossimi tre-quattro an-

ni: se i valori si attesteranno a li-

velli mediamente superiori a
quello attuale. la convenienza
del variabile, dove ipotizzata, si
ridurra fino ad annullarsi men-
tré crescerebbe in maniera so-
stanziosa anche solo con una leg-
gera riduzione dell’Euribor.

C'¢ incertezza sulle prossime
mosse della Bce e oltretutto non
& detto che le decisioni della ban-
ca centrale sarebbero del tutto re-
cepite dal rercato finanziario:
come mostra il grafico in alto da
quando nel dicembre 2005 la
Bce ha iniziato la manovra al rial-
zo del tasso di riferimento 1'Euri-

bor si & mosso con una logica
propria. Per chi teme il futuro il

passaggio al fisso appare consi-
gliabile soprattutto se ottenuto
con una rinegoziazione con il
proprio istituto e comunque a
tasso non superiore al 5,8-6%.
1’andamento del costo del de-
naro consiglia prudenza a chi de-
ve avviare un mutuo oggi. La
scelta’ del variabile in prospetti-
va potrebbe tivelarsi un’opportu-

‘' nitd, ma il condizionale e d obbli-

go. Se si vuole approfittare della
possibilita di riduzioni di costo
del denaro nel medio periodo ¢
meglio prevedere forme di prote-
zione delle rata o comunque con-
dizioni contrattuali' che consen-
tano una via di uscita in caso di
rialzo dei tassi, ad esempio lo
switch senza spese al fasso fisso.
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Il budget di tre famiglie che hanno sottoscritto un finanziamento variabile di 100.000 euro

LE IPOTESI DI PARTENZA

Tasso variabile: a 20 anni Eunbor 3 mBSI +71,30%, a 30 anni Euribor 3 mesi + 1.4D%
Euribor calcolato sulla base della media mensile

Tasso fisso; condizioni medie rilevate all’epocd da CornerEconomla o

Valore finanziato 100mila euro -

RMutuo df 100,000 sure ‘
s&ﬁm&ﬁzﬁm & gennals 2003 o " i Variabile| Fisso Differenza; Variabile, Fisso |Differenza
Tasso iniziale ‘ . o 4,18%. 5,70% 1.52% - 428%  5,8% M‘E,ﬁﬁ%
Rata iniziale ‘ 616, 699  -83 404  587| -106

Ulimaratapagata 761 699 62| 642 587 %5

Ammontare rate pagateadlcembre 07 35776 41954 -6.478 | 29.303 35.205 -5 c;a
Ammontare rate da| pagare ancora® . 123.036 125.862, -2.826 171789 175.Q26 -a& 237
_Ammontare totale rate* 158,812 167.816. -9.004 |201.092 211.231 -10.138

Bhtue di 100,800 awe

&hpntam # g;mmam 2004 Variabile; Fisso Differenza; Variabile! Fisso iDifferenza
Tasso iniziale ©342%: 530% -188% | 352% 540% -1.48%
Ratainiziale . 576) 677, 97 450 562 -ti2 -
Ultima rata pagata 776 677 94 666 562 108

Ammontare rate pagate a dicembre 07 30.568| 32479 1911 | 24712 26.953| -2.241
Ammontare rate da pagare ancora® . 129.431  129.914 - 483 |174.874 175198 -324
Ammontare totale rate* 1159.999162.393  -2.384 199586202151 mmm

G

Mutuo di 100,000 sure

stipuiato & gennaio 2008 Variabile, Fisso :Differenza; Variabile: Fisso |Differenza
Tasso iniziale 348% 1 5,20% <1 7EV%L . 358% . 5,30% 1%
Rata iniziale ' 579 671 02 | 454  555| 101
Ultima rata pagata 1! 789 671' 18 - 675 555 120

* Ammontare rate pagate adicembre ‘07 23711 24158  -447 | 19311 19.991| -680
Ammnntare rate da pagare ancora* 130, 504 136.895 26080 183,391 179,919 3472
Ammontare totale rate* 163215 161.083 2162 | 202702 199.910, 2.792

*Dati del mutuo vanablle ipotizzati in costanza delle-condizioni attuali

Fonte: elaborazione CorrierEconomia su dati Mutuionline
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