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Mutui variabili,
esame su misura

Determinante

la situazione
finanziaria

sul breve periodo

Marco Bellinazzo

Paolo Zucca

e Sardtutt’altro che facile capi-
re qual ¢la viamigliore per supe-
rare I'emergenza del caro rate.
Per chi negli anni scorsi ha con-
tratto un mutuo a tasso variabile
(in ogni caso entro il 28 maggio
2008) attratto dal basso costo del
denaroeoggisitrovaafareicon-
ti con la forte ascesa delle rate
mensiliinnescatadallaBce apar-
tire dal 2005, nonsono certole op-
zioniamancare.

Mail calcolo della convenien-
zafraidiversistrumentia dispo-
sizione - dalla sostituzione tout
court alla portabilita introdotta
nel 2007 dal cosiddetto decreto
Bersani alla rinegoziazione pre-
vistadalla Convenzione Abi-Te-
sorosullascortadel decreto Tre-
monti(Dl9g3del2008)-sipresen-
ta piuttosto complesso. [l fattore
finanziario & soltanto uno degli
elementi che i destinatari delle
lettere che le banche stanno in-
viando inquestigiorni dovranno
tenere in considerazione (si ve-
da «Il Sole 24 Orex diieri).

Se, infatti, il meccanismo di
scomputo del surplus maturato
in seguito alla crescita dei tassi
d'interesse pud comportare -nel-
la rinegoziazione - il rischio di
un sensibile allungamento della
durata del mutuo, & anche vero
che le banche aderenti alla Con-
venzione Abi-Tesoro (circa150)
sono "vincolate" a concedere ai
clienti la revisione dei termini
delrimborso. Viceversa, la sosti-
tuzione e la surroga sono affida-
te alla capacita del singolo mu-

tuatario di ri-contrattare con la
banca - nella seconda ipotesi
con quella subentrante - condi-
zioni migliorative. Una trattati-
va che puo rivelarsi impervia,
vuoi per una legittima e contra-
ria volonta dell'istituto di credi-
to, vuoi perlamessainatto dipra-
tiche commerciali avverse da
parte del mondo bancario.

Lamulta dell’Antitrust

Appenaall’inizio diagosto,'An-
titrust ha condannato 23 banche
al pagamento di una multa com-
plessiva di oltre 9,5 milioni pro-
prioperlarealizzazione diprati-
chescorrette ai danni dei mutua-
taridirette aimpedire, o comun-
que a ostacolare, la portabilita
gratuita dei mutui. L’Authority
guidata da Antonio Catricala ha
scoperto, per esempio, che alcu-
ne banche hanno proposto alla
clientela, al posto della surroga,
lapil1 costosasostituzione ovve-
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ro che la concessione della por-
tabilita del mutuo, si accompa-
gnava a spese e oneri non previ-
stidallalegge.

Il confronto finanziario

Nella tabella pubblicata a fianco
e ipotizzato un confronto, per
quattroimporti e scadenze, frale
strade alternative della rinego-
ziazione e della surroga confi-
dando, perd, che il cambio di in-
terlocutore non comporti costi
aggiuntivi, e cioé che avvenga a
costo zero per il cliente.

Sono casi virtuosi, di rispetto
integrale della portabilita senza
costi promossa dall’ex ministro
dello Sviluppo, Pierluigi Bersa-
ni. Inverita alcune banche man-
tengono vincoliburocraticie co-
stiche impediscono lareale pie-
na portabilitad. La simulazione
preparatada «Mutuionline» uti-
lizza uno. scenario di tassi co-
stanti e presenta, per chi sceglie
la surroga, le migliori condizio-
ni attualmente disponibili sul
mercato. Operatori online com-
presi, Le rate residue in tre casi
non coincidono perche siipotiz-
za che il nuovo contratto con la
banca concorrente avvenga su
base discadenze annuali. Nel ca-
so di rate aggiuntive omogenee
(terzaipotesi) il vantaggio della
surroga € evidente. Il cambio di
banca, attraverso la surroga, po-
trebbe consentire ulteriori ri-
sparmi rispetto alla rinegozia-
zione dei mutui variabili propo-
stada Abie Governo.

La rinegoziazione resta, in
ogni caso, ]a pili conveniente se
lavitaresiduadel contratto & cor-
tissima (primo caso esaminato).
Esoprattutto sel'esigenza preva-
lente e immediata € quella di ta-
gliare l'importo del pagamento
mensile. Gli interessi aggiuntivi
sono minori utilizzando il tasso
"congelato” del 2006. Negli altri

.tre casi la convenienza & per il
cambio dibanca.
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Effetti della rinegoziazione Abi-Governo e della surroga (portabilita) su diverse ipotesi di mutuo originario

Anno dierogazione| o HECTD| Purata RIS  Chifue,  Ratamedis
© [2001 70.000 10 1,70, 25450, 797
® |2003 180.000| 30 2,00]  163.222 1.083
© 2005 130.000 20 1,50|  115.908 1.005
0 2006 100.000| 15 1,30, 89981 883

. |Numerorate|

Rata | aggiuntive

@ 752 3
0 998
© 847
0 776

'Mutuo originario: Euribor 1 mese + spread. Mutuo rinegoziato: si considerano applicate le condizioni standard previste dalla -
convenzione Abi - Governo. Mutuo di surroga a costo zero: alle migliori condizioni di mercato rilevate su www.mutuionline.itil
22/8/2008. Per tutte le alternative di mutuo sono stati ipotizzati tassi costanti ai valori rilevati il 22/8/2008.  Fonte: Mutui online
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