Advisor: |'effetto della liberalizzazione Bersani

LA CASA NON E SOLO
UNA QUESTIONE DI COSTO

TR TSR =,

Il crescente business legato ai mutui
richiede nuove competenze professionali.
Con classifiche personalizzate

che misurino la rischiosita delle soluzioni.

di Egidio Vacchini - Progetica

| secondo decreto Bersani
sulle liberalizzazioni, poi
convertito in legge (n. 40
del 2 aprile 2007), ha fatto
nascere molte aspettative nei ri-
sparmiatori in merito alla possibi-
lita di poter gestire il proprio mu-
tuo con una maggiore flessibilita
rispetto a quanto aweniva in pas-
sato.
Il sogno di tutti &, naturalmente,
rappresentato dal sistema statu-
nitense, nel quale la rinegoziazio-
ne periodica delle condizioni eco-
nomiche, I'erogazione degli im-
porti integrativi necessari ai fab-
bisogni della famiglia e il cambio
di banca mutuante sono fatti al-
I'ordine del giormo per un rispar-
miatore. Non & un caso, infatti,
che oltre il 40% dell’erogato di
quel mercato é rappresentato da
operazioni di sostituzione e rifi-
nanziamento e |'effettiva durata
del contratti di mutuo, in quel
paese, & molto pil bassa della
lore durata nominale iniziale,
Ritornando alla realta a noi piu vi-
cina, la legge 40 affronta le pro-
blematiche inerenti | mutui in 4
articoli. Il numero 7, nel quale e
previsto I'annullamento di qual
siasi penale per I'estinzione anti-
cipata (sia parziale sia totale) nei
nuovi contratti di mutuo, ed impo-

ne ad ABI e Associazioni dei
Consumatori di trovare un accor-
do in merito al trattamento da ri-
servare a quelli vecchi (accordo
che é stato poi siglato nello scor-
so mese di maggio).

Il numero 8 che sancisce la
“portabilita” dei mutui, di fatto
stabilisce delle agevolazioni per
I'esercizio della surrogazione per
volonta del debitore (un istituto
gia contemplato nel Codice Civile
ma che non era mai stato utiliz-
zato precedentemente), infatti
con la surrogazione non Sono ap-
plicate le imposte e sono confer-
mati i benefici fiscali. Con I'arti-
colo 8 bis si vieta I'addebito al ri-
sparmiatore di qualunque spesa
amministrativa, di spedizione,
ecc. attinente le operazioni relati-
ve a quanto indicato negli articoli
precedenti. Infine, all'interno del-
|'articolo numero 13 sono conte-
nute le disposizioni che semplifi-
cano le procedure di cancellazio-
ne dell'ipoteca, per le quali &
possibile non far piu ricorso al-
I'intervento del notaio.

Come spesso capita in questi ca-
si, in assenza di specifici chiari-
menti 'interpretazione delia
legge @ ancora molto contro-
versa. Ad esempio, in questo
momento non & stato chiarito tut-

to in merito alla prassi da utilizza-
re per la surrogazione e non &
escluso che sia necessario anco-
ra qualche mese perché questa
pratica si consolidi e diventi di
normale uso.

Al di 13 della situazione contin-
gente ancora in evoluzione, que-
sta legge ha avuto il pregio di da-
re un impulso, sbloccando alcune
rigidita normative, affinché il mer-
cato dei mutui diventi pil flessibi-
le. | prmi ad essere beneficiati
sono | risparmiatori che desidera-
no estinguere anticipatamente,
totalmente o parzialimente, il pro-
prio mutuo e quelli che decidono
di trasferirlo presso un’altra ban-
ca presso la quale gli sono state
riservate condizioni pill interes-
santi,

Tutto questo ¢ stato sufficiente a
innescare una vivace risposta da
parte dei risparmiatori. Complice
il rialzo dei saggi d'interesse, in
questi ultimi mesitrail 15 el
30% delle nuove richieste di mu-
tuo alle banche (ma per alcune
realta il peso & ancora superiore)
fanno riferimento a operazioni di
sostituzione di mutui esistenti e
a richieste di rifinanziamento e/o
alla ristrutturazione dei debiti. Oc-
corre perd dire che i benefici del-
la legge ricadono su queste ope-
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E compito del cons

effettuare un primo chec

delle disponibilita del

Tabella 1 Cosa chiedere al risparmiatore

INFORMAZIONI RICHIESTE AL RISPARMIATORE

STIMA SITUAZIONE ATTUALE

Sproad stimato
Stima capitale residuo
Rate residue

Fonte: Progetica

per stimare la

TASSO vARIABILE Mutuo ORIGINARO TAss0 vasmAsRE
novembre 1999 Data sottoscrizione novemtxe 1999
150.000 euro Importo originario 150.000 euro
20 anni Durata originaria 20 anni

eurbor 3m/360 Indice euribor 3m/360
1.055 euro Rata measile attuale 1.055 ewo

155% Tasso stimato 11.28%
106.151 euro Stima capitale residuo 14.318 euro
144 mesi Rate residue 48 mesi

STIMA SITUAZIONE ATTUALE

situazione iniziale

razioni in modo differente ed @
compito del consulente fare
chiarezza e fornire al risparmia-
tore tutti gli elementi di supporto
necessari per valutare corretta-
mente |'operazione che si sta
configurando.

Il suo primo compito, ad esem-
plo, consistera nella stima del
costo dell'operazione. || calco-
lo non é difficile in sé, richiede
s0l0 1a disponibilita del capitale
residuo e della durata residua
del mutuo esistente; ma mentre
quest'ultima informazione & facil-
mente ricostruibile, per quanto ri-
guarda la prima non € comune
averla a disposizione velocemen-
te. Alla sua mancanza si pud
sopperire, ad esempio chiedendo
al risparmiatore pochi semplici
dati che, ragionevolmente, saran-
no da lui conosciuti, Nella tabel-
la 1, mostriamo i dati da richie-

12 ADVISOR

dere (per un mutuo a tasso vana-
bile ed un finanziamento a tasso
fisso) e la stima del capitale resi-
duo ottenuta ricostruendo tutto |l
piano d'ammortamento fino al-
I'ultima rata pagata (nel mutui a
tasso variabile per definire il cor-
retto piano d’ammortamento sa-
ra necessario agire sullo spread
applicato, in quelli a tasso fisso
sul tasso complessivo). Qualora
nei mutui a tasso variabile non si
conosca |l parametro di riferimen-
to si potrd, in prima approssima-
zione, utijizzare un parametro
“medio” (nel nostro caso abbia-
mo utilizzato I'Euribor 3m/360).

Con la disponibilita della durata
residua e del capitaie residuo,
sara possibile passare alla stima
del costo dell'operazione.

Anche in questo caso il calcolo
non é difficite, sono sufficienti po-

che informazioni e tra queste, na-
turalmente, occorre disporre di
un tariffario degli onorar notarili.
Come vedremo, la “sostituzione”
di un mutuo pud essere percorsa
seguendo diverse strade.

Il costo finale dell'operazione di-
pendera, quindi, dalla strada in-
trapresa, ad esempio:

(a) Sostituire il mutuo esi-
stente con un altro che dispone
di condizioni piU vantaggiose.
Questo & il tipico caso previsto
dalla legge 40, per il quale & sta-
ta prevista la surrogazione; in
pratica, su richiesta del rispar-
miatore, il mutuo e I'ipoteca ven-
gono trasferiti da una banca al-
|'altra senza eccessivi oneri.

Per contro la surrogazione preve-
de che l'importo erogato sia pan
al solo capitale residuo del vec-
chio mutuo (i costi dell’'operazio-
ne devono essere pagati diretta-
mente dal risparmiatore) ma si
mantengono | benefici fiscali esi-
stenti.

In attesa dei chiarimenti citati
precedentemente, allo stato at-
tuale una stima del costo dell’o-
perazione pud essere rappresen-
tata dall'onorario del notaio (per
I'atto di surrogazione e la suc-
cessiva medifica delle caratteri-
stiche del mutuo) e dagli even-
tuali costi relativi al nuovo mutuo
richiesti dalla banca surrogante.

Una seconda modalita di confi-
gurare |'operazione, & queila nor-



malmente denominata (b) so-
stituzione del mutuo prece-
dente.

Questa, fino all'approvazione del-
la legge 40, era la modalita nor-
malmente utilizzata, e anche ora
rimane la piu diffusa in attesa
che per la surrogazione si sciol-
gano tutti | dubbi interpretativi e
operativi,

La sostituzione comporta I'estin-
zione del mutuo precedente e I'a-
pertura di un nuovo mutuo, &
soggetta al pagamento delle pe-
nali di estinzione al precedente
istituto di credito (secondo quan-
to previsto dall'accordo ABI - As-
sociazioni dei Consumatori), alla
cancellazione della vecchia ipote-
ca con l'intervento del notaio, e
alla sottoscrizione di un nuovo
mutuo, con tutti gli onen diretti e
indiretti che un simile iter com-
porta (corrispettivi da riconoscere
al notaio, imposte, oneri ammini-
strativi).

Anche se apparentemente pil
macchinoso e inefficiente, questo
& I'unico iter che assicura, ad og-
g, Il regolare e veloce svolgimen-
to di tutta 'operazione.

Anche con questa modalita di so-
stituzione viene mantenuta la de-
traibilita degli interessi passivi
del mutuo, a condizione che I'im-
porto finanziato sia pari al debito
residuo del mutuo precedente,
eventualmente maggiorato delle
sole spese e degli onerl connes-
si all'operazione.

Tabella 2 Stima dei costi per la sostituzione

SURROGAZIONE MUTUO

SOSTITUZIONE MUTUO

TASSO vassABLE
ottobre 2007
106,151 ewo

4128 curo
110279 euro

1.018 euro
2.204 euro
200 euro
175 euro
531 euro

4.128 ouro
RcERcA BREAX EveN
negativo

1.000

-3.820

TASSO vasAsLE

Data inizio ottobee 2007
Capitale residuo mutuo 106.151 euro
Ulteriore liquidita
Totale finanziamento 106.151 euro
Spese e onorario notalo per cancellazione
Spese o onorario notalo 1.000 euro
Spose istruzione pratica 200 euro
Spese porizia 175 euro
Ponale estinzione anticipata
Stima costo totale 1.375 ouro

MUTUO CONCORRENZA
Nuove condizioni di spread 0.90%
Nuova rata monsile 1.019
Risparmio complessivo a tassi costanti ~3.820
Fonte: Progetica

e la rinegoziazione dei mutui

Tasso vAmiABLE
ottobre 2007
106.151 euro

106,151 euro

450 euro
200 euro

RXCERCA SREAX EVEN
1.00%
1.024

C'@ pol una terza strada che pud
essere percorsa per sostituire il
mutuo esistente con uno pit van-
taggioso, € la (c) rinegoziazio-
ne. Essa consiste, nel contattare
la banca erogante il mutuo esk
stente per ricontrattarme le condi-
zioni; non sempre si incontra la
disponibilita a una tale operazio-
ne ma, qualora ci fosse, questa
rappresenta la soluzione di mino-
re impatto economico (anche
qualora sia richiesto al risparmia-
tore un importo a titolo di rimbor-
S0 spese o Il ricorso ad un nuovo

costi sono stati stimati a tassi
costanti e con mutuo insistente
sulla prima casa). E' interessan-
te notare come | maggion costi
richiesti dalla tradizionale moda-
lita di sostituzione richiederebbe-
10, nel caso esposto, uno spread
addirittura negativo; mentre al-
I'interno della rinegoziazione con
la propria banca sarebbe suffi-
ciente anche uno spread meno
vantaggioso per ottenere | mede-
simi vantaggi offerti con la surro-
gazione.

atto notarile) ed organizzativo. SOSTITUIRE IL MUTUO
Sara compito del consulente ESISTENTE CON UN ALTRO,
rappresentare le diverse solu- RICHIEDENDO

zioni al risparmiatore, descri- NUOVA LIQUIDITA

vendone vantaggi, limiti e costi
derivanti. Ma il suo compito non
si limitera a questo, egli dovra
inoltre essere in grado di fornire
delle semplici stime dei break
even tra le tre soluzioni, per veri-
ficare | livelli di convenienza del-
le differenti offerte ricevute (ad
esempio tra le offerte di due
banche, delle quali una propone
la surrogazione e I'altra la sosti-
tuzione, e la propria che si rende
disponibile a modificare le condi-
zioni del mutuo). Nella tabella 2
sono stati riepllogati i costi sti-
mati per le tre casistiche descrit-
te e, ipotizzando un nuovo mutuo
con spread pari a 0,9 % offerto
con surrogazione, sono stati sti-
mati gli spread di break even del
le altre due soluzioni utilizzabili (i

In questo caso 'operazione si
configura come rifinanziamento
(il isparmiatore ha gia un mutuo,
ma necessita di ulteriore liquidita
per fronteggiare nuove esigenze
famigliari) o come consolida-
mento dei debiti (il risparmiato-
re ha gia un mutuo e altri finan-
ziamenti che desidera estinguere
per riunificarli in un unico finan-
ziamento a condizioni complessi-
vamente pil favorevoli). L'unico
beneficio offerto dalla legge 40 a
questo genere di operazioni con-
siste nella riduzione delle spese
d'estinzione del vecchio mutuo
(quelle concordate tra I'ABl e le
Associazioni dei Consumatori).
Gli oneri che il risparmiatore si
trova ad affrontare sono percid
tutti quelli derivanti dalla cancel
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lazione dell'ipoteca (con 'inter-
vento del notaio), da tutti gll one-
r diretti e indiretti e dalle impo-
ste relative al nuovo mutuo, so-
stanzialmente tutti quelli che si
troverebbe ad affrontare con la
sostituzione precedentemente
descritta. Anche se non rappre-
sentano un elemento decisivo
nella valutazione di questo gene-
re d'operazioni (in questi casi &
molto pill importante la sosteni-
bilita della rata), le eventuali age-
volazioni fiscali sugli interessi
passivi presenti nel mutuo origi-
nario si perdono.

Anche in questo caso, come gia
nelle operazioni precedentemen-
te descritte, il consulente dovra
supportare il nsparmiatore com-
piendo | medesimi passi gia illu-
strati.

Nella tabella 3 sono rappresen-
tati due casi, dove per la ristrut-
turazione dei debiti & stato ipotiz-
zato un mutuo riferito alla secon-
da casa e un finanziamento con
penale pari al 2 % del capitale re-
siduo.

Nelle operazioni di rifinanziamen-
to e consolidamento dei debiti
I'oblettivo del risparmiatore non
consiste necessariamente nel “ri-
sparmio” rispetto alla situazione
attuale. Una motivazione molto
importante & il contenimento
della rata mensile all'interno di
un range ritenuto sopportabile:
per questo motivo sara opportu-
no conoscere |'importo della rata
sopportabile per il risparmiatore
per determinare la durata del
NUOVO Mutuo.

Fino a questo punto il supporto
del consulente si & limitato alla
stima del costi inerenti le diverse
configurazioni dell'operazione e
ad alcune semplici considerazioni
in merito alla loro convenienza.

Negli esempi presentati, infatti,
abbiamo ipotizzato che il nuovo
finanziamento appartenga alla
medesima tipologia dell'esisten-
te (nel nostro caso, sempre tas-
so variabile) e il tasso rimanga
costante per tutta la vita del fi-
nanziamento (semplificazione,
quest'ultima, utile per sviluppare
con semplicita i calcoli sulla con-
venienza, ma poco realistica).

Le operazioni di sostituzione, rifi-

nanziamento o consolidamento
che si sono concluse in questi ul
timi mesi si sono rivelate anche
I'occasione, per un grande nume-
ro di risparmiatori, per rivisitare
le scelte operate nel passato.
Non & un caso, infatti, che molti
risparmiatori stanno passando
da mutui a tasso variabile (i pit
diffusi negli anni scorsi) ad altri a
tasso fisso, alutati in questo dal-
la presenza di tassi a breve mol-
to vicini, e in qualche caso supe-
riori, di quelli a lungo.

E proprio questo & il terreno sul
quale il consulente che desidera
affermare il proprio apporto pro-
fessionale potra giocare. In realta
il “gioco”™ potra essere svolto su
due differenti campi; il primo pil
vicino alle modalita con cui tradi-
zionalmente & stato affrontato
questo problema e il secondo
(che potra essere oggetto di ap-
profondimenti nelle prossime oc-
casioni) che presenta un approc-
¢io innovativo, teso a valorizzare
la coerenza tra la soluzione e |l
profilo compartamentale del ri-
sparmiatore.

Andiamo per ordine: soprattutto
nel caso (a) trattato precedente-
mente (sostituzione del mutuo
esistente con uno pit conve-
niente), la motivazione del ri-
sparmiatore oggl é costituita
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prevalentemente dall'opportuni-
ta di risparmio cui spesso si
somma il desiderio di stabiliz-
zare l'importo della rata, che
molto & cresciuta in questi ulti
mi due anni.

In questo caso |'analis| di conve-
nienza sviluppata nella condizio-
ne di tassi costanti non pud pit
essere sufficiente, in quanto
una componente della decisione
& rappresentata anche dall'ana-
lisi della rischiosita delle solu-
zioni di mutuo che si stanno
confrontando.

Sara allora utile poter confronta-
re | mutui sulla base delle loro
“prestazioni” all'interno di uno
scenario che sia il pil possibile
simile a quelli reali e, soprattut-
to, sia coerente al “profilo di ri-
schio” d'indebitamento del ri-
sparmiatore. In pratica, proce-
dendo in modo speculare a quan-
to awiene nel mondo degli inve-
stimenti, piu Il risparmiatore avra
un atteggiamento prudente verso
la propria scelta d'indebitamento,
pil lo scenario (che rappresente-
ra il *terreno di prova” sul quale
saranno confrontati | mutui) do-
vra contemplare situazioni negati-
ve (con tassi in crescita) e vice-
versa,

mamll]

Rifinanziare
o consolidare
il debito:

il vantaggio
offerto

dalla legge
consiste

nel ridurre
le spese

di estinzione
del vecchio
contratto.

Tabella 3 Stima dei costi per il rifinanziamento
e la ristrutturazione debiti

RIFINANZIAMENTO MUTUO (1* CASA) RISTRUTTURAZIONE DEBITI (2* CASA)

Tasso vassasax
Data inizio ottobre 2007
Capitale residuo mutuo 106,151 euro
Capitale residuo finanziamento
Ulteriore liquidita 11.000 euro
Oneri od onorario notaio per cancellazione 1.018 euro
Oneri e onorario notaio 2.622 euro
Spese istruzione pratica 200 euro
Spese perizia 175 euro
Estinzione anticipata =55 531 euro
Yotale finanziamento 121.697 euro
Rata massima sopportabile 900 euro
Nuove condizioni di sproad 0,90%
Durata nuovo mutuo 18 anni
Nuova rata mensile 874 euro
Fonte: Progetica

TASSO vamAsLE
ottobee 2007
106151 a0
14,318 ewro

1.167 ewo
4.746 euro
200 éuro
175 euro
817 euro

127.574 euro
1.050 euro
0,90%

16 anni
1.014 euro
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’
in base all’andamento dei tassi
DISCESA DEI TASSI

RATA PREVALENTE RATA + MONTANTE MONTANTE PREVALENTE
Roa s Rama meo Raza msp  Mowt sen MowT meD
Tasso Misto 5 984 957  Tasso Misto 5 957 139131  Tasso Misto 5 139.131
Tasso Variabile 997 965  Tasso Varlabile 965 140,354  Tasso Variabile 140,354
Tasso Mix 50/50 998 982  Tasso Mix 50/50 982 142814  TYasso Variabile RC 142204
Tasso Fisso 999 999  TYasso Varabllo RC 1010 142294  Tasso Mix 50/50 142,814
Tasso Varfablle RC 1010 1010  Tasso Fisso 999 145274  TYasso Fisso 145274
Tasso Variablle Cap 1051 1.011 Esistonto 1014 146040 Esistonte 146,040
Esistonto 1.055 1.014 Tasso Variablle Cap 1011 146916 Tasso Variabile Cap 146916

valore della rata del mutuo.

Gli scenari utilizzati nei nostri
esempi sono stati creati utilizzan-
do un modello di simulazione sta-
tistico in grado di rappresentare
I'andamento dei tassi Euribor in
differenti stati.

Con questi presupposti, il compi-
to del consulente sara quello di

approfondire, nel corso della con-
versazione col risparmiatore, qua-
le sia il profilo che lo caratterizza
e condividere con lui lo scenario

Raa m
Tasso Misto 5 a84
Tasso Flsso 997

CRESCITA MODERATA DE!I TASSI

Raa men  Mowt sen
Tasso Misto 5 996 144790
Tasso Fisso 999 145274
Tasso Mix 50/50 1015 147505
Tasso Variabilo 1030 149.735
Tasso Vardabile RC  1.010 156826
Tasso Varlabile Cap 1053 152961
Esistonte 1.097 157918

di mercato all'intermno del quale
sviluppare le analisi sulle aitema-
tive di mutuo disponibili.

CRESCITA DEI TASSI

, m; Chiarito questo importante aspet-
M"'" m""'" 145,274 to, ¢l saré poi un ulteriore ele-
Tasso Mix 50/50 147.505 mento di conoscenza necessarno
Tasso Variabile 149,735 per aumentare il livello di per
Tasso Variablle Cap 152.961 sonalizzazione delle analisi,
Tasso Variabile RC 156826 e
Esb 157.918 che consistera nell'individuare

cosa, secondo il isparmiatore, &
pil importante controllare: preva-
lentemente i flussi di cassa (le

Rama v Raxa mep Raxa mep  Mowr s Mot men !
Tasso Fisso 984 999  Tasso Flsso 999 149488  Tasso Fisso 145274 rate) per verificame [a sopporta-
Tasso Variabile RC 997 1010  Yasso Misto 5 1.027 153598  TYasso Misto 5 149.231 bilita in base ai suoi redditi, pre-
: ::';:m g tg; : Mix '°/'°°. igg; :g:g : Mix ”mb :22’: valentemente il costo totale (il
Tasso Varisbilo Cap 1.010 1063 TassoVariablle 1074 160.690  Tasso Varlabile 156.057 INOISNG: ey P Ve s Fe:
Tasso Varlablle 1051 1074 TassoVariablleRC 1010 179.355  Esistonte 166,015 conomicita defta scelta e la “sen-
Esistente 1055  1.153  Esistonte 1.153 165350  TYasso Variabile RC 174.027 sibilita™ complessiva del mutuo
o Piogiton alle variazioni di tasso 0, in misu-
ra bilanciata, entrambi questi
aspetti.
Dopo aver raccolto anche queste
Cosl di fronte sl in tendenziale stabilita e/o un preferenze dal risparmiatore, il
Grafico 1 Discesa dei tassi al risparmiato-  leggero incremento. Mentre sa- consulente sara in grado di mo-
rata prevalente re convinto ranno realizzati scenari che con- strargli tutte le alternative di pro-
, 0 - che il peggio templano incrementi dei tassi di dotto utilizzabili secondo il suo
] RS e it et A n RS ST oy B L sia sostanzial- mercato, anche decisi, se ci si personaie “punto di vista®, predi-
e mente passa- trova di fronte a un risparmiatore sponendo delle classifiche perso-
o : toeche il caratterizzato da molta ansia ri- nalizzate. Gl effetti prodotti dalla
Lo - = f ‘-t mercato sara guardo le possibili oscillazioni del  modalita operativa proposta fi
: : : destinato a possiamo de-
e’ 3 7 e stabilizzarsi sumere nella
' ' " ' ]
| edho ot o magari ritor- tabella 4,
’; : nando al livel- Grafico 2 Discesa moderata dei tassi nella quale
b P NP Yoy AR SRS S BRI DS e Il degli scorsi rata prevalente S0N0 riepilo-
o - anni (oppure _ gate 9 diffe-
B . Aoty VA N NI LY Srvaer motivato pre- L R Yo Aot ks Lt £ renti classifi-
[Stweants @ tein oncent ML Lol L) valentemente el N S LTS | [ R 1S (5 e che (derivanti
[ T varicbtn B0 8 Toaws sarinle O - @ Blotente dall'opportuni- 2 dall'incrocio
foone: Prigetcs ta di contrarre Lem |- : tra 3 scenari
il mutuo pili o) o i o B! di mercato, 3
economico - - R differenti prio-
possibile), verra utilizzato uno o] e b S Pl Sl e DR et rita di valuta-
scenarno con tassi in tendenziale ) eiied pdial (el el osDl ] Bire B zione). | valori
discesa. Se, invece, |l cliente te- ¢ b si riferiscono
me ancora quaiche ulteriore peg- o = all'operazione
gioramento (o & caratterizzato da hcsmoshsmmndesdansdemdseerbindssondnmsanohocudl T
un atteggiamento pill prudente TR . hA gy dalls ne descritta
@ "st0e vwrataw AC ® Taass vatatie Cap @ Cumierte e
nella sua scelta) sara utilizzato T in tabella 2,
uno scenario che contempla tas- nella quale il
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Ma |l solo costo (seppur inserito
all'interno di scenari di mercato
coerenti col profilo del risparmia-
tore), non & ancora sufficiente a
rappresentare al risparmiatore |l
comportamento dei mutui, Prece-
dentemente abbiamo sottolinea-
to che anche il desiderio di stabi-
lizzazione della rata & una leva
importante nella scelta del nuovo
mutuo; leva che si rivela ancor
pit importante nel caso rifinan-
ziamento e/o ristrutturazione del
debito nel quale il risparmiatore
ha, tendenzialmente, una forte
necessita di verificare la soppor-
tabilita delle nuove rate di restitu-
zione che scaturiscono dalla nuo-
va pianificazione del debito.

Ecco allora come la rappresenta-

di oscillazione presentati, sono
quelli all'interno dei quali si collo-
cano I'86% delle rate complessi-
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nute con |'uti-

schiosita delle soluzioni disponi-
bili, il risparmiatore potra, col
supporto del consulente, effet-
tuare la sua scelta ottimale. Una
scelta basata

su elementi di

razionalita e

consapevolez-
za, cosa mol-
to diversa da

quanto awie- T R (S :

ne attualmen-
te, dove |'e-
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dite, quali la
conoscenza

dei trade-off

costo/rischio
delle soluzioni
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disponibili.

Dall’'utilizzo
del modello
operativo proposto, il consulente
pud trarre innumerevoli vantaggi:
migliorare |'efficacia del proprio
lavoro nei confronti dei risparmia-
tori, aumentare il livello di soddi-
sfazione dei questi ultimi e pos-
sedere uno strumento efficace
per competere in un mercato che
sl sta aprendo solo ora, ma che
promette di diventare sempre piu
ampio ed interessante nei prossi-
mi anni. Ma non solo, ¢l sara
una migliore definizione dei ruoli:
il consulente & I'esperto, dota-
to del metodo, degli strumenti e
delle capacitd di comunicazione
necessari, il risparmiatore si riap-
propriera della responsabilita di
effettuare delle scelte per sé,
supportato dall’esperto e dalle
informazioni fornite.
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la rata
mensile
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di un range
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significa che
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non é solo
un’esigenza
“attuale”.
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