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Svenari La Bce non si @ mossa, ma gli indici di mercato hanno continuato a salire. | migliori fissi e variabili ormai sono intorno al 6%

Mutui, torna a suonare I’'allarme

In un mese Euribor rincarato anche dello 0,5%. E cosi la rinegoziazione conviene sempre meno

DI GINO PAGLIUCA

a crisi finanziaria si sta
ripercuotendo pesante-
mente non solo nelle ta-
sche degli investitori,
ma anche in quelle dei
debitori. Indifferente alle scelte,
o per meglio dire alle non scelte sui
tassi della Bce, il valore dell'Euri-
bor continua a salire: il parametro
a tre mesi (venerdi scorso era
5,21%) ha superato di 20 centesimi
i valori toccati a fine 2007, mentre
quello a un mese (5,08%) ha subito
un incremento di 70 centesimi da
gennaio e di oltre mezzo punto in
un mese: su un mutuo indicizzato
a Euribor 1 mese da 100 mila euro
a 20 anni acceso tra il 2003 e il 2005
da inizio anno 1'aggravio mensile
della rata & di oltre 60 euro e di ol-
tre 70 su un prestito trentennale.

Da tempo gli analisti segnalava-
no che la divaricazione tra il para-
metro a un mese e quello trimestra-
le non aveva ragion d'essere e che
era presumibile una convergenza.
La cattiva notizia € che questa con-
vergenza sta sl avvenendo, ma non
verso il basso.

Se si considerano ifinanziamen-
ti praticati alle migliori condizioni
di mercato (in tabella pubblichia-
mo i «best five» a 20 e 30 anni pre-
senti sul sito www.mutuionline.it},
si ricava  che ormai i prestiti a tasso
fisso sono offerti a condizioni ana-
loghe a quelle dei variabili. La me-
dia dei cinque migliori mutui fissi
& 5,70% e quella dei variabili
5,73%; a 30 anni per i prestiti a rata
prefissata si rimane al 5,70% men-
tre gli indicizzati sono al 5,74%.

Nella lettura dei dati va pero ri-
cordato che per ottenere condizio-
ni come quelle indicate il debitore
deve avere caratteristiche di affida-
bilita molto solide, sia dal punto di
vista del reddito dimostrabile sia
da quello della garanzia ipotecaria,

E va segnalato che i tassi fissi po-
trebbero cominciare a salire per-
ché il costo del denaro alungo ter-
mine ha preso a sua volta a cresce-
re.

In una fase cosi complessa per
chi si trova alle prese con un mu-
tuo variabile la cui rata continua a
salire, potrebbe apparire pili conve-
niente di prima la rinegoziazione
del mutuo secondo l'accordo
Abi/governo perché aumenta il ri-
sparmio sulla rata. Tutti i clienti
delle banche aderenti all'iniziativa
(oltre il 90%) hanno gia ricevuto la
lettera che prospetta l'opportunita
di trasformare il mutuo in un finan-
ziamento a rata costante con im-
porto «congelato» - al tasso 2006,
mentre la quota non pagata subito
va ad alimentare un conto di debi-
to il cui importo sard destinato a
trasformarsi, alla scadenza origina-
ria del prestito, a sua volta in un
mutuo. '

Va pero detto che l'apparenza .

mai come in questo caso inganna:

l'evoluzione dei mercati sta renden-
do ancora meno consigliabile di
prima la scelta di rinegoziare alle
condizioni dell'accordo. E il per-
ché @& presto spiegato: l'aumento
del costo del denaro porta a un au-
mento della differenza tra rata at-
tuale e rata del 2006 e quindi il con-

to di debito & destinato a crescere
ulteriormente. :

Non solo: il tasso del conto di de-
bito & legato a un parametro, 1'Bu-
roirs a 10 anni maggiorato - di uno
spread massimo dello 0,50%, che
ai valori attuali significa interessi al
5,44%, ma siccome il tasso che con-
ta non & quello-di oggi, ma quello
che sara in vigore quando la rata sa-
ra ricalcolata (tre mesi dopo aver
accettato la rinegoziazione) il livel-
lo degli interessi potrebbe anche
non fermarsi qui, dato che I'Burirs
10 anni & aumentato nell'ultimo
mese di 25 centesimi di punto.

Chi ha ricevuto la lettera della

banca e sta pensando a che cosa fa-
re dovrebbe quindi guardare con
molta attenzione a come sono stati
fatti i conti: le simulazioni presenti
nella lettera sono state elaborate
prima del 29 agosto scorso (data li-
mite, quel giorno I'Burirs 10 anni
quotava 4,71% e I'Euribor a un me-
se il 4,57% e quello a tre mesi il
5%), le stime presentate al cliente
vanno, sulla base dei parametri at-
tuali, riviste in peggio. O per essere
pilt precisi: l'importo della nuova
rata, ricalcolata sulla base dei tassi
del 2006, rimane quella indicata

dalla lettera, ma le previsioni sulla

durata effettiva del mutuo vanno ‘al-
lungate, e di parecchio soprattutto
per chi ha un mutuo indicizzato all
Euribor a 1 mese.

Vale quindi ancora di pil1 il con-
siglioc che tutti gli esperti (anche
delle banche), le associazioni dei
consumatori e CorrierEconomia
stanno dando da mesi: rinegoziare
il mutuo & un'ipotesi da prendere
in considerazione solo se si fa mol-
ta fatica a pagare le rate e se si tro-
va difficolth a cambiare banca, per-
ché si & in una condizione redditua-
le peggiore di quella che si aveva
quando & stato acceso il finanzia-
mento. Ad esempio: marito e mo-
glie che quando hanno preso la ca-
sa lavoravano entrambi, mentre og-
gi uno dei due & rimasto disoccupa-
to. Oppure se si & rimasti indietro
nel pagamento delle rate.

La surroga oggi consente di ab-
bassare la rata in maniera significa-
tiva: itassi sono mediamente piu al-
ti di due decimi rispetto a quelli
dei-mutui di nuova erogazione (sic-
come il cliente non paga né spese
né notaio le banche, come & ovvio,
si rifanno sui tassi) ma consentono
di tenere la rata sotto controllo. O,
se si opta per un allungamento del-
la durata, anche di tagliarla in ma-
niera sensibile, con due vantaggi ri-
spetto alla rinegoziazione: la sca-
denza & certa e, a parita di durata,
alla fine si spende meno.
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