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i I PRODOTTI MESSI A CONFRONTO
Mutuo | Tipoiogia Parametro ndicizzazons Note
* Mutuo Differenziato ' Tasso variabile Euribor 3m/365 +1,6% -
* Mutuo Classico [ Tasso fisso IRS 20 anni + 1,6%
* Mutuo Flessibile i Tasso variab;eh _ Eudbor 6;1|/.<a"65 ¢1,6%” Rate mensilf con soli inaer;s; e nmb'orso cqpr;a!e l}bem

Flessibile. Ma costoso

Offre grande liberta sui tempi di rimborso. Ma, rispetto al fradizionale tasso fisso
o variabile, spesso & piu caro. Il prodotto piu innovativo di Mediolanum é anche..

'scchia filiale addio.

Perché non rivolgere,

anche per i prestiti

per la casa, l'attenzio-

ne a una banca inno-
vativa, una di quelle banche cioe
prive di sportelli, ma che svilup-
pano la propria attivita attraver-
so0 l'operato di promoton finan-
ziani? Abbiamo provato s farko con
Banca Mediolanum. Onginana-
menteorientataalla raccolta e ge-
stione del nisparmio e alla previ-
denza, Banca Mediolanum, infat-
ti, sta progressivamente allar-
gando la propria attenzione an-
che ad attivita pid tradizionali,
erogazione dei mutui compresa.
Pil in particolare, i mutui ogget-
todel confronto, che sono cioé sta-
t1 testati secondo 1l consueto mo-
dello di Progetica, sono tre. Due
sono di tipo tradizionale, ovvero
un tasso variabile (Differenziato)
e un tasso fisso (Classico) che
utilizzeremo come benchmark.
[l terzo, anche & ancora poco dif-
fuso sul mercato, ¢ il cosiddetto
mutuo Flessibile, un tasso va-
riabile che prevede la restituzio-
ne con rate composte da soli in-
teressi, e nel quale la resti-
tuzione del capitale & libe-
ra, lasciata adiscrezionedel €
risparmiatore, allinterno di al-
cuni paletti definiti contrattual-
mente.

Se il guadagno é irregolare.
Quest’ultimo tipo di mutuo, in-
trodotto qualche anno fa sul mer-
cato italiano, ¢ stato inizialmen-

te concepito per quei risparmia-
toriche, svolgendo una libera pro-
fessione, sono abituati a guada-
gni elevati, ma irregolari. Nel
tempo, perd, questo mutuo si & ni-
velato particolarmente idoneo al-
I'abbinamento con piani di ri-
sparmio; il risparmiatore paga
ogni mese la ratad'interessie una
in un piano di risparmio, con l'o-
biettivo di ricavare periodica-
mente dall'investimento effet-
tuatoil capitale necessario per re-
stituire l'importo finanziatocon il
mutuo.
Percomprendere meglio se, e qua-
le, influenza possono avere sul
piano differenti modalita di re-
stituzione del capitale, il mutuo
Flessibile & stato provato con due
differenti piani: il primo che pre-
vede solo quattrover-

spondenza
dei paletti
contrat-
tuali, il

LE CONDIZIONI DELLA PROVA
Durata 20 ann | Crescita moderata | Crescita elevata
| Tasso | Tasso | Deviazione | Tasso |Dewiazicoe
nzale | medo | standard | medio | standand
* Eunibor 3m/365 2177 1 3.06 205 | 500 264
*IRS 4,120

secondo con restituzion: a caden-
za annuale,

Regole del gioco. I valori rap-
presentati sono, come sempre, re-
lativi a mutui di 100 mila euro,
con rata di restituzione degli in-
teressi a cadenza mensile. La du-
rata & di 20 anni.

Le condizion: della prova? Nel-
la tabella, oltre ai tassi medi di
Clascuno scenario, Sono riporta-
ti anche i valori della Deviazio-
ne Standard, che rappresentano
I'ampiezza media degli scosta.
menti del tassi generatl mese per
mese, rispetto al valore medio

complessivo indicato. Ecco, allo-
ra, i risultati,

Verdetti. Per conoscere meglio il
comportamento del mutuo Fles-
sibile, nella tabella apposita ab-
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la modalita di restituzione del ca-
pitale: aumentando la frequenza
dei versaments essi si riducono,
Nello scenario di crescita elevata
dei tassi, invece, oltre a una ele-
vata nischiosita di rata, questo
mutuo produce anche i montanti
pit elevati fra i tre mutui testa-
u

Anche se | risultati presentat, e
le valutazioni conseguenti, sono
validi all'interno del contesto pro-
posto (durata e seenari) dal test,
passiamo, allora, fare alcune con-
siderazioni di massima sul com-
portamento del mutuo Flessibile.

Lamorale finale. Costoe nschio
di questo mutuo sono condiziona-
ti dal piano di restituzione del ca-
pitale adottato; comunque sono
tendenziaimente pin elevati di
quelli di un mutuo a tasso varia-
bile, quale il Differenziato (nello
scenario di crescita moderata il
SU0Co8L0 pud essere superiore an-

biamo presentato sia i valoridel-  che a quello del mutuo a tasso fis-
le sue rate composte dai 20 Classico).
soliinteressi.siadellera-  DUELLD 1l motivo di questo com-

te complete (comprensi- TRA MUTUl portamento deriva dal

ve della comyx ca-
pitale),e1montanti, indicatoridel
0810 complessivo sostenuto; an-
che in questa tabella accanto a
ciascun valore ¢ rappresentata la
Deviazione Standard, in questo
caso indice di misura del rischio
{a valori minori corrisponde una
minore variabilita, a valori mag-
giori il rischio & pit elevato per-
ché ¢'¢ una variabilita pit ampia
nei risultati).

Ebbene, dal contenuto della ta-
bella emerge che nello scenariodi
crescita moderata dei tassi il mu-
tuo Flessibile evidenzia un livel-
lodi rischio superiore a quello del
Differenziato (anche solo consi-
derando la rata composta da soli
interessi), cosi come pitt elevato &
il suo montante. [l valore della ra-
ta, & il suo rischio, dipendono dal-

fatto che, rispetto & un
normale mutuo, la restituzion:
previste in questa prova avven-
gonoin ritardo; naturalmente, ac-
celerando le restituzioni della
quota capitale 1 otterrebbero no-
tevoli miglioramenti, con la pos-
sibilitd, inoltre, di estinguere il
mutuo anticipatamente rispetto
alla durata prefissata.

1l risultato illustrato lo possia-
mo, percid, considerare come un
vero ¢ proprio «costo della fles-
sibilita-, Flessibilita che fa pre-
ferire questa tipologia di mutuo
a quella fascia di nsparmiatori
che vedono nella possibilita di
personalizzare 1 flussi di resti-
tuzione, o nell’abbinamento po-
tenzialmente virtuoso con piani
d'investimento, la sua caratteri-
stica vincente,

I RISULTATI DEL TEST
Mutuo durata 20 anni Rata Crescita moderata | Crescita elevata
e e Rafecomplete |  Montani | Rate [ Rate compiate Montant
St Mk ML e | | Modia Dw,”_‘nd___m l_)wstand_ Mcdra_Dog_s@nd m__owswd: Modia Dev.stand.| Media Dev. stand
* Mutuo Differenziato ; 594T 654 60 | 654 60 [156.963 10.546} 743 | 172 ;' 743 172 178288 29.881
* Mutuo Classico | 700 | 700 o | 700 0 |168.089 0| 700 o | 700 0 |168.089 0
* Mutuo Flessibile - rest. a scadenza 323 | 302 9% | 719 3267 |172561 11.406? 402 = 195 ' 819  3.275 |196.582 29.178
*Mutuo Flessibile - rest.annuale | 323 | 258 112 | 675 1475 (161970 9.897 | 336 186 | 752 1484 |180.573 25.133
|




