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| mutui di Banca Sella

dl Egidio Vazehini*

finche ne! settore del credito :mmobiliare Banca Sella manifests. il
dinamisma che ha cortraddistinte la sua presesen sul mercato in questi
ultimi arri T a sua gammz di mua, infate, 2 composta da § diverse
propaste, alcunc delle cuali seno swate costruite con attenzione (ad
esempin, it manio Corallo che offre ai giovari con contratte di lavoro 2
tempo dererminato alcuni clement: d: fessibilita particolarmente utili ed il
muwo Giada che permizne di mestere in ammartamento on czpizzle
rdotto, ricpetto a quello finanziato, resttuzads la quota mancanic con uma
mazitaia finake), Uia purticulzna che contmaddistinge i mumi a rassa
variabile ¢i questa banca consists por nella presanza di un tasso minimo
{cosiddetto “Fax?) del 3,00 %, souw il Quile quest mutul un puranx
srendere in caco di forti ribassi di mereato. Per analizzare liatera gamma, 1
piani d'ammoramento dei mutul sono stat sviluppati sulia ducza nomingle
di 15 anni (che corrsponce all: mzssima prevista per il mutan Dizmance),
utlzzando gl scenar: creati col Model'o Quantitativo Mutui applicat al
paamcto dind dzaazione Eunbor 1m/360. 1 4 scenari wiilizzari sona
rappresentati nella tabella 2: ess1 mporesentano quatira situszion:
caratterizzate da andamenti sempre DU IRZativi, vl coerispoadann,
normalmente, anche oscillazioni di tasso sempre maggon. | cnceri di
valuearione adottati per analizzace 'c alternative di prodouw, sono quell: o
s*mpte, e che cotrspencono a tre diverse modaliza utiizzate dal
nsparmiators per valutare il rischio denvante dzll' ncebitamento con un
mino:

a) 80% Costo - 20% Sicurezza, the rappresenta il punto di vista adottato
dal neparmatars paraco armente attento al corts del Frengrarmntso, il quale
ariciita la saa seelta veso il mutuo in grado di gamnrire il massimo
risparmio possibile, anche e o discapito delle sicurezza. In questo Radsr,
infatti, il coso € valutato con an pest pard @ quattro vole quello assepraro
alta senzibilith del mutuo alle variazioni d: taszo;

Tabel

\.JU\, 3
lioYe

b) (% Costo - 50% Sicurczza, che rappreseata i punto di vista adottare
dal rispatm atore cae pn:fmscr: mantenere un atiggiamen's wqniibrata, e che
considkra in ugua'c misura sia lopportunita di csparmio siz la sicusczza
offerte dal mutuo,

"

e

€) 20% Costo - B0 Sicurezza, che sappresanta il punto di vista adottatn
dal dspatmnatore pa:teokmente attaty ada siarezze offerta dal mutun,
che erienta la sua scelta verso quello in grado di gemntire lz iaima
sensioilita alle variazioni di wsso, anche se a discapie del costo
compleseivo del firanziamento che potrebbe risultare piv a'to

In quesio Radar, infawi, ¢ la sicurezza che ¢ valutaa con un peso pasi a
qaattro volte quello assegnato al csparmio,

Occorre segnalaze che tuite le valutazioni che sviluppersmo con cuesti
Radar. si nferisconn alle specifiche mondizioni deseritte (di durara, di
scenaro 2 di mescato) € non pussono essere assunte quae gradizio
“assalute”. Le valurazioni espresse, infatti, possonn cambiare modificands,
1 volte, anche solo una delc condizoni del test.

Inaltre, per rendese sin visibili le differsaze di comportaments tra gli altr
mutu, il Mutuo Tuschese non & stato valutato ncllo scenasio di forte
crescita dei tassi; 1 mutui a 1asso variabile e ata cosiznte, infatt, sono
molto scnsibil alle vadazioni di tsso, e it cond doni csueme gacrane
alti valori di costo e mschie,

Va'wri che inseria nel Rzdar rerderehbera poco leggihil | comporramenti
degh altrs mutu: presenti.

Per il mutuo Giadz ¢ stara testars Iz sinazinne mean favarevole, quella
nella quale d piano dammortamento =t sviluppa su un capitalc pari all'80%
deli'importo erogaro (il 20% sard pagato in un'inaiea tranche al 180° mese
compertando un maggior coste dovato aglt interessi dovuti)

Banca Sella ‘

Ambra Tasso Variabile

Rubirc Tasso Variabike, con tasso massimo Cd(. del 6,50% T
Zaffiro SR Tasso Misla, pnmp_;ﬁro a tassa ‘isso 2..»0°é_s._pu l_asbu variabile

Smerado _Tasso Fisso R SRR
Diamante _ Tasso M_|§1__q primi sei mesi & lasso 0%, noi tasso variabie R |
Gizca Tassa Variabile con pianc dc(!_l_lgllldlllelllo Sucdpitaeridoto _ i _ SR
Turchese 3‘(anabuie e rata costante A B

Coralc Tass:) Variabile per giovan son contratic di 2vorc a t=mpo determinato

Tabel
TASSO IN

MERCATO

la 2
RZIALE

TASS0 MEDIO DI SCENARIO

i _Ciscesa tassi | 3.094% 2,231%
_ Leggeracrescitatassi 3.094% - 3,378%

~ Croscita tessi B 3.094% 4,249%

Forte cresciia tassi 3.094% €,726%




Qual e lo scenario piv indicato per te?

Nel Radar sono rappresenteti i risuitati ottenut! dai mutui in
quattrodifferenti scenaridimercaio

Ogni risparmiatcre dovra utilizzare quello pit coerente alla
propria propensione zl rischio.

Questa scelta pud essere effettuata scegliendo
direttamente lo scenario sulla basa di quantoriporialo rella
tabella 2, oppure utllizzando i semplice questionario
oroposto In questa oox (tendenzialmente, pill la persona &

orudente, pill tencera a valutare i mutul negli sconari pid

negativi, percautelarsi da possioili sorprese)

1-Perun mutuo di 100.000€ e durata 20 anni,

gquale mutuo sceglieresti?

- A - Che ha una rata mensile di 894 €, che rimarra

sempre costante

- B - Che ha una rata media d 668 €, ma con cscillazioni

compresefra 616 e 794 €.

- C- Che ha una rata media di 642 €. ma con cscillazioni

comprese fre 537 e 892 €.

11 nsparmuatore che, dowendo sceglizre vr
mutno, adotta come  eritenia quello de
massimo cispacmic possibile sul costo del
fitznziamentc  avra, <ome mutui
;:onsigliubii, 15eguenti:

11 Minwtwe Anebra od A Mutno Zaffivs e, i gli
sceran, con Fecoezione di quelko di foate
srescitadeitassl,

1 Mutne Rabino, negl scenan di lepgera
sreseita e creseiradrinss

0 Maswo Soweraritds vcgli scenan i cresata ©
fortz erescitadei tassi

I mutui econsigliabili n:sukano, nvece 1
seguerti:

11 Mainew Sraerands veghi seevan di diseesa ¢
legpera crescita deitassi.

1} Mntue Giada neglt sceman dileggera ¢ “orte
crescradeinass

Il Mty Tiwdlese ic nwd gh scenan, con
l'eecczione dicudlodidizaesadeitassat,

Turchoze

" Radar - Mutui Banca Sella - 15 anni - 80% Costo - 20% Sicurczza |

2 - Quale conoscenza ed esperienza hai dei mercati

finanziari?

- A-Moltolimitata.

- B-Sufficiente per conoscere le oppartunita ad | rischi
cheoffronc.

- C-Approfondita.

3 - Che scenario di mercato temi, o pensi, possa capitarc nel
futuro?

- A-Fuorlecrescitadei tassi dimercato.
- B-Moderatz crescita deitzssidi mercalo.
- (- landarziale siabilita delle condizionidi mercato attuali.

Assegnare: ad ogni risposta A 2 punti, ad ogni risposta B 1
punto, ad ogni risposta C 0 punti.

Se |z somma dei punteggi & campresa ira 0 e 2 punti scenario
ciscesade fassi.

Se |la somma dei punlzggi € parl a 3 punti scenario leggera
crescita dei :assi.

Se |z somma del punlegyi & pari a 4 punti scenario crescita de
lassi.

Se la somma dei punteggi @ pari @ 5 0 6 purti scenzrio forte
crescitadei tassi.

Ambra

Cerailo

Zatiira

[~ discasa

| |
| | == crnscita

Diamarne

80% Costo - 20% Sicurexza

Rubino Smeraldo Desmante Turcheze Corzllo
Discesa ' 215 22
Leggera crescital 226 | 2,27 2,18 2,50 ’ 248 2,61 254 | 2,31
Croscita L 1 8D A 104 1.80 13 2.1 318 164
Forte crescita | 216 ‘ 1,68 2,11 1,58 2,30 2,66 n.c. 24C

| — lzggera crescita

Radar del mutuo
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Per il risparmiarcre che, nela sua serta, asscgna il
medesimo peso siz al ensto sia alla sensibilita dbed
mutuo alle varazioni di tazso, | mutui congigiiabili
SUTIUT SEELTRI

I Matwn Ambranelloszenzno didiscesa deitass!,

1 Matiw Reclwav a1 il Muins Zefiro in tart gli scenari, con
leccezione diquello forte csescatz ded tassi

N Mutwe Corndondloscenanadidiscesadei tassi

1l Mot Someralio negli srenan di leggera e forte csescita
ded 1azes

Imunisconsigliabilirisultano invece:

1 diastoe Tardhese n tutti ¢ qattrogliscenan consiglia.

1 Moo Gaadanel e scenanio di fortecrescin deirase.
Inhine, per i asparmiarare che effettua ke proons scelte
con di massima  prudenza, mrerendo
fondamentale che il mutuo da contracdistints dalls

cotetd

|
|
|

| Radar -

Mutui Banca Sella - 15 anni - 50% Costo - 50% S'curezza

Zathro

minima sens bl possibic ale varazioni dei mssi d ™\ Smoralde cocind 3

mercaa, | mati consigliabili nsulianc: e M

T MutraSomenddain mttie quartro gh scenariconsiderati i :

T Assns Forliroedil Myt Zaffironello scenariodi crescita Diamants :ioff _c:_riwt_a -

50% Costo - 50% Sicurexzza
» » 'y J d Vig 3 e e U

Diseasa 1,EE 165 159 1,79 1, 1,87 2.0 s ) I
Legyera creschia 1€2 1Y 15 1.56 R 1.85 225 | g5
Croseits 142 @ 100 113 1.22 133 2.5 145
Forte crescita 168 108 162 0,99 1,74 2,01 ne 163

ki s | Radar-Banca Sella - 15 aani - 20% Costo - 80% Sicurezza ]

Mentreimutui ecarsighiabili nzultano: R R TR YT:

1 Meama Tarherinniet e quattmgli scenari seonsigliat. S

1l MutnoCindarclloszenarodifort: crescitadeitassi,

Cemplessinmente, in cueste test kanno otremuto

wisultat dipiceoi mun Smeradde (8 drazicni noskdve o

2 negative), Zafftro (7 pos.tive) = Ridrine [6 positve),

mentreil mutwo Liamanie purfaveritodal tasso inzizle

molto favorevole non ¢ mxcite ad emergere {per le

cmulmomprca-ills?rcp'hc). Zais

1IMumo Gizadasi ¢ ivelae perahizzatonelle sitwazionidi

mértata estreme, mentree - suliat ded Muwo Tarchese

devono 2esere letti considerando lo formuly che

appresercts, de © particclionent: sensible alle

vnazion) & w@sso e nsula mclte  oeaakzzato

dal'lunyzncutn della durara del piane, olre qpells N Smeralde Usoesa

nznle previse. Comportaments questo che 7va T Arm dacie

consideraro come comerepartiia alla presencza di ona rata e

stabileneltempoedi bassoimparta

Diamante

— i (YRR

20% Coslo - B0% Sicurexza

Rusino Smeraldo Ciarmante Turchasa Caralis
Discesa 155 YR 13
Leggeracrescital 141 100 ] o R .6 146 R T T R
Crescita 048 0,44 045 C.45 01 nsE 263 049
Forta croscita 168 053 185 0.0 1,70 2.00 0o 188

‘Animnistatore deegan Pjetica &rl - *'Miaro, )1 safembre 2005

"3 Telefonc 0248100356 r.a, - Fax 02.43916527

Email: progelica@progetica.it

Societa di consulenea indipendznte che progeia e realizza sistern intagrall i cultira o strumenti
Quanititalivi per Istituzionl adf Operaton dei mercati finanzian od assicurativi
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| mutui di Banca Sella

dl Egidio Vazehini*

finche ne! settore del credito :mmobiliare Banca Sella manifests. il
dinamisma che ha cortraddistinte la sua presesen sul mercato in questi
ultimi arri T a sua gammz di mua, infate, 2 composta da § diverse
propaste, alcunc delle cuali seno swate costruite con attenzione (ad
esempin, it manio Corallo che offre ai giovari con contratte di lavoro 2
tempo dererminato alcuni clement: d: fessibilita particolarmente utili ed il
muwo Giada che permizne di mestere in ammartamento on czpizzle
rdotto, ricpetto a quello finanziato, resttuzads la quota mancanic con uma
mazitaia finake), Uia purticulzna che contmaddistinge i mumi a rassa
variabile ¢i questa banca consists por nella presanza di un tasso minimo
{cosiddetto “Fax?) del 3,00 %, souw il Quile quest mutul un puranx
srendere in caco di forti ribassi di mereato. Per analizzare liatera gamma, 1
piani d'ammoramento dei mutul sono stat sviluppati sulia ducza nomingle
di 15 anni (che corrsponce all: mzssima prevista per il mutan Dizmance),
utlzzando gl scenar: creati col Model'o Quantitativo Mutui applicat al
paamcto dind dzaazione Eunbor 1m/360. 1 4 scenari wiilizzari sona
rappresentati nella tabella 2: ess1 mporesentano quatira situszion:
caratterizzate da andamenti sempre DU IRZativi, vl coerispoadann,
normalmente, anche oscillazioni di tasso sempre maggon. | cnceri di
valuearione adottati per analizzace 'c alternative di prodouw, sono quell: o
s*mpte, e che cotrspencono a tre diverse modaliza utiizzate dal
nsparmiators per valutare il rischio denvante dzll' ncebitamento con un
mino:

a) 80% Costo - 20% Sicurezza, the rappresenta il punto di vista adottato
dal neparmatars paraco armente attento al corts del Frengrarmntso, il quale
ariciita la saa seelta veso il mutuo in grado di gamnrire il massimo
risparmio possibile, anche e o discapito delle sicurezza. In questo Radsr,
infatti, il coso € valutato con an pest pard @ quattro vole quello assepraro
alta senzibilith del mutuo alle variazioni d: taszo;

Tabel
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b) (% Costo - 50% Sicurczza, che rappreseata i punto di vista adottare
dal rispatm atore cae pn:fmscr: mantenere un atiggiamen's wqniibrata, e che
considkra in ugua'c misura sia lopportunita di csparmio siz la sicusczza
offerte dal mutuo,

"

e

€) 20% Costo - B0 Sicurezza, che sappresanta il punto di vista adottatn
dal dspatmnatore pa:teokmente attaty ada siarezze offerta dal mutun,
che erienta la sua scelta verso quello in grado di gemntire lz iaima
sensioilita alle variazioni di wsso, anche se a discapie del costo
compleseivo del firanziamento che potrebbe risultare piv a'to

In quesio Radar, infawi, ¢ la sicurezza che ¢ valutaa con un peso pasi a
qaattro volte quello assegnato al csparmio,

Occorre segnalaze che tuite le valutazioni che sviluppersmo con cuesti
Radar. si nferisconn alle specifiche mondizioni deseritte (di durara, di
scenaro 2 di mescato) € non pussono essere assunte quae gradizio
“assalute”. Le valurazioni espresse, infatti, possonn cambiare modificands,
1 volte, anche solo una delc condizoni del test.

Inaltre, per rendese sin visibili le differsaze di comportaments tra gli altr
mutu, il Mutuo Tuschese non & stato valutato ncllo scenasio di forte
crescita dei tassi; 1 mutui a 1asso variabile e ata cosiznte, infatt, sono
molto scnsibil alle vadazioni di tsso, e it cond doni csueme gacrane
alti valori di costo e mschie,

Va'wri che inseria nel Rzdar rerderehbera poco leggihil | comporramenti
degh altrs mutu: presenti.

Per il mutuo Giadz ¢ stara testars Iz sinazinne mean favarevole, quella
nella quale d piano dammortamento =t sviluppa su un capitalc pari all'80%
deli'importo erogaro (il 20% sard pagato in un'inaiea tranche al 180° mese
compertando un maggior coste dovato aglt interessi dovuti)

Banca Sella ‘

Ambra Tasso Variabile

Rubirc Tasso Variabike, con tasso massimo Cd(. del 6,50% T
Zaffiro SR Tasso Misla, pnmp_;ﬁro a tassa ‘isso 2..»0°é_s._pu l_asbu variabile

Smerado _Tasso Fisso R SRR
Diamante _ Tasso M_|§1__q primi sei mesi & lasso 0%, noi tasso variabie R |
Gizca Tassa Variabile con pianc dc(!_l_lgllldlllelllo Sucdpitaeridoto _ i _ SR
Turchese 3‘(anabuie e rata costante A B

Coralc Tass:) Variabile per giovan son contratic di 2vorc a t=mpo determinato

Tabel
TASSO IN

MERCATO

la 2
RZIALE

TASS0 MEDIO DI SCENARIO

i _Ciscesa tassi | 3.094% 2,231%
_ Leggeracrescitatassi 3.094% - 3,378%

~ Croscita tessi B 3.094% 4,249%

Forte cresciia tassi 3.094% €,726%




Qual e lo scenario piv indicato per te?

Nel Radar sono rappresenteti i risuitati ottenut! dai mutui in
quattrodifferenti scenaridimercaio

Ogni risparmiatcre dovra utilizzare quello pit coerente alla
propria propensione zl rischio.

Questa scelta pud essere effettuata scegliendo
direttamente lo scenario sulla basa di quantoriporialo rella
tabella 2, oppure utllizzando i semplice questionario
oroposto In questa oox (tendenzialmente, pill la persona &

orudente, pill tencera a valutare i mutul negli sconari pid

negativi, percautelarsi da possioili sorprese)

1-Perun mutuo di 100.000€ e durata 20 anni,

gquale mutuo sceglieresti?

- A - Che ha una rata mensile di 894 €, che rimarra

sempre costante

- B - Che ha una rata media d 668 €, ma con cscillazioni

compresefra 616 e 794 €.

- C- Che ha una rata media di 642 €. ma con cscillazioni

comprese fre 537 e 892 €.

11 nsparmuatore che, dowendo sceglizre vr
mutno, adotta come  eritenia quello de
massimo cispacmic possibile sul costo del
fitznziamentc  avra, <ome mutui
;:onsigliubii, 15eguenti:

11 Minwtwe Anebra od A Mutno Zaffivs e, i gli
sceran, con Fecoezione di quelko di foate
srescitadeitassl,

1 Mutne Rabino, negl scenan di lepgera
sreseita e creseiradrinss

0 Maswo Soweraritds vcgli scenan i cresata ©
fortz erescitadei tassi

I mutui econsigliabili n:sukano, nvece 1
seguerti:

11 Mainew Sraerands veghi seevan di diseesa ¢
legpera crescita deitassi.

1} Mntue Giada neglt sceman dileggera ¢ “orte
crescradeinass

Il Mty Tiwdlese ic nwd gh scenan, con
l'eecczione dicudlodidizaesadeitassat,

Turchoze

" Radar - Mutui Banca Sella - 15 anni - 80% Costo - 20% Sicurczza |

2 - Quale conoscenza ed esperienza hai dei mercati

finanziari?

- A-Moltolimitata.

- B-Sufficiente per conoscere le oppartunita ad | rischi
cheoffronc.

- C-Approfondita.

3 - Che scenario di mercato temi, o pensi, possa capitarc nel
futuro?

- A-Fuorlecrescitadei tassi dimercato.
- B-Moderatz crescita deitzssidi mercalo.
- (- landarziale siabilita delle condizionidi mercato attuali.

Assegnare: ad ogni risposta A 2 punti, ad ogni risposta B 1
punto, ad ogni risposta C 0 punti.

Se |z somma dei punteggi & campresa ira 0 e 2 punti scenario
ciscesade fassi.

Se |la somma dei punlzggi € parl a 3 punti scenario leggera
crescita dei :assi.

Se |z somma del punlegyi & pari a 4 punti scenario crescita de
lassi.

Se la somma dei punteggi @ pari @ 5 0 6 purti scenzrio forte
crescitadei tassi.

Ambra

Cerailo

Zatiira

[~ discasa

| |
| | == crnscita

Diamarne

80% Costo - 20% Sicurexza

Rubino Smeraldo Desmante Turcheze Corzllo
Discesa ' 215 22
Leggera crescital 226 | 2,27 2,18 2,50 ’ 248 2,61 254 | 2,31
Croscita L 1 8D A 104 1.80 13 2.1 318 164
Forte crescita | 216 ‘ 1,68 2,11 1,58 2,30 2,66 n.c. 24C

| — lzggera crescita

Radar del mutuo
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Per il risparmiarcre che, nela sua serta, asscgna il
medesimo peso siz al ensto sia alla sensibilita dbed
mutuo alle varazioni di tazso, | mutui congigiiabili
SUTIUT SEELTRI

I Matwn Ambranelloszenzno didiscesa deitass!,

1 Matiw Reclwav a1 il Muins Zefiro in tart gli scenari, con
leccezione diquello forte csescatz ded tassi

N Mutwe Corndondloscenanadidiscesadei tassi

1l Mot Someralio negli srenan di leggera e forte csescita
ded 1azes

Imunisconsigliabilirisultano invece:

1 diastoe Tardhese n tutti ¢ qattrogliscenan consiglia.

1 Moo Gaadanel e scenanio di fortecrescin deirase.
Inhine, per i asparmiarare che effettua ke proons scelte
con di massima  prudenza, mrerendo
fondamentale che il mutuo da contracdistints dalls

cotetd

|
|
|

| Radar -

Mutui Banca Sella - 15 anni - 50% Costo - 50% S'curezza

Zathro

minima sens bl possibic ale varazioni dei mssi d ™\ Smoralde cocind 3

mercaa, | mati consigliabili nsulianc: e M

T MutraSomenddain mttie quartro gh scenariconsiderati i :

T Assns Forliroedil Myt Zaffironello scenariodi crescita Diamants :ioff _c:_riwt_a -

50% Costo - 50% Sicurexzza
» » 'y J d Vig 3 e e U

Diseasa 1,EE 165 159 1,79 1, 1,87 2.0 s ) I
Legyera creschia 1€2 1Y 15 1.56 R 1.85 225 | g5
Croseits 142 @ 100 113 1.22 133 2.5 145
Forte crescita 168 108 162 0,99 1,74 2,01 ne 163

ki s | Radar-Banca Sella - 15 aani - 20% Costo - 80% Sicurezza ]

Mentreimutui ecarsighiabili nzultano: R R TR YT:

1 Meama Tarherinniet e quattmgli scenari seonsigliat. S

1l MutnoCindarclloszenarodifort: crescitadeitassi,

Cemplessinmente, in cueste test kanno otremuto

wisultat dipiceoi mun Smeradde (8 drazicni noskdve o

2 negative), Zafftro (7 pos.tive) = Ridrine [6 positve),

mentreil mutwo Liamanie purfaveritodal tasso inzizle

molto favorevole non ¢ mxcite ad emergere {per le

cmulmomprca-ills?rcp'hc). Zais

1IMumo Gizadasi ¢ ivelae perahizzatonelle sitwazionidi

mértata estreme, mentree - suliat ded Muwo Tarchese

devono 2esere letti considerando lo formuly che

appresercts, de © particclionent: sensible alle

vnazion) & w@sso e nsula mclte  oeaakzzato

dal'lunyzncutn della durara del piane, olre qpells N Smeralde Usoesa

nznle previse. Comportaments questo che 7va T Arm dacie

consideraro come comerepartiia alla presencza di ona rata e

stabileneltempoedi bassoimparta

Diamante

— i (YRR

20% Coslo - B0% Sicurexza

Rusino Smeraldo Ciarmante Turchasa Caralis
Discesa 155 YR 13
Leggeracrescital 141 100 ] o R .6 146 R T T R
Crescita 048 0,44 045 C.45 01 nsE 263 049
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