Se pioveranno rialzi, un tetto potra tor-
nare utile. Ma in uno scenario di crescita
controllata dei tassi meglio un tradizio-
nale mutuoindicizzato. [ prestiti perlaca-
sa a tasso variabile vincono il confronto
con le cosiddette formule capped rate (che
prevedono cioé un tetto massimo nel sag-
gio applicabile) in uno scenario che vede
il costo del denaro nei prossimi 15 anni a
un valore medio del 3%, con oscillazioni
tra I'L4 e il 5,1%. Perdendo il paragone
con le formule piu sofisticate solo in caso
di rincari talmente catastrofici, da spin-
gere 1 tassi nello stesso periodo oltre la so-
glia del 10%. Sono i risultati cui & arriva-
ta una simulazione effettuata da Progeti-
ca, che ha applicato un mo-
dello quantitativo elaborato
ad hoc per misurare il grado
di rischiosita dei finanzia-
menti indicizzati ai diversi ti-
pi di mutuo in due scenari dif-
ferenziati. Scenario numero

Rate fisse e tetti ai tassi? Solo se...

damento dei mercati, sono comunque frut-
to di un’elaborazione statistica condotta
sulla base di una serie storica decennale
di dati relativi all'euribor tre mesi (e per
i periodi precedenti la sua adozione ai tas-
si del mercato interbancario tedesco).

La reazione dei mutui al diverso au-
mento del costo del denaro?

Progetica ha messo a confronto I'an-
damento dei piani di ammortamento di
due prestiti a 15 anni del valore di 100
mila euro, prendendo come riferimento
un tasso euribor di partenza del 2,119%:

Cosi le rate si adegueranno ai tassi

il primo finanziamento considerato & a
tassovariabile con unospread dell’1,35%;
il secondo & a tasso variabile capped ra-
te, con uno spread del 2,05% e un tasso
cap del 6,75%. «Ebbene, il mutuo sem-
plicemente a tasso variabiles, commenta
I'amministratore delegato di Progetica,
Egidio Vacchini, «risulta tendenzialmen-
te sempre pill economico, come emerge
dal valore medio della rata che si andra
a pagare: contro un esborso iniziale di
713 euro, se ne pagheranno mediamente
735 nello scenario pih ottimistico e 786
nell'ipotesi piu catastrofica.
Con il capped rate l'esborso
sarebbe rispettivamente di
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numero due: a fronte di un tas-
s0 medio del 4,4% si prendo-
noin esame oscillazionidel co-
sto del denaro comprese tra
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I'1,6 e il 10,05%. Ipotesi che,
lungi dal volersi presentare
come una previsione sull’an-
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denaro nei prossimi 15 anni,
il capped rate si prenderebbe
la sua rivincita. «Nello sce-

nario pilt pessimistar, dice I'a.d. di Proge-
tica, «il mutuo capped rate proteggerebbe
di piu il sottoscrittore da un'elevata cre-
scita della rata». Che dal valore iniziale di
748 euro, potrebbe raggiungere un mas-
simo di 867 euro con un rialzo quindi del
16% circa, inferiore all'incremento di qua-
si il 30% che il cliente accuserebbe con un
finanziamento a tassovariabile tout court.
In questo secondo caso, infatti, il sotto-
scrittore si sottoporrebbe al rischio di ve-
der salire la rata mensile da corrisponde-
re alla banca oltre 1 920 euro.

Certo, un rischio che non corre chi ac-
cende un mutuo a rata costante, in cui la
flessibilita cade sulla durata del prestito.
Loscottoda pagare in questo caso potrebbe
essere perd un orizzonte temporale parti-
colarmente lungo. Progetica ha esamina-
to, per esempio, il caso di un prestito di
100 mila euro con una rata mensile di mer-
cato di circa 650 euro (frutto di un mix di
tasso fisso per circa tre anni al 4,7% e poi
indicizzato all'euribor). Ebbene, per chiu-
dere il conto con la banca potrebbero es-
sere necessari 25 anni, se i tassi nel lun-
go periodo raggiungessero una media
dell'8-9%, con oscillazioni tra il 6 e il 12%.
Per un esborso complessivo quindi di qua-
si 195 mila euro. Per garantirsi una du-
rata media inferiore ai 20 anni (213 mesi
nei calcoli di Progetica) il costo del dena-
ro non dovrebbe uscire da un'oscillazione
trail 3 e il 7%. (riproduzione riservata)
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