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I PRODOTTI MESSI A CONFRONTO

Mutvo Tipologia Parametro indicizzazions | Note
» Tasso indicizzato Tasso variabile | Euribor 6mi65 +1,5%
» Tasso indiciz. con tetto massimo | Tasso var. oonCap  Euribor 6m/365 +2,25% | TammammappWo?S; 7
# Tasso misto Tassomisto E«B:M:?ﬁq masmwﬂmdm 13%(nsamus%)
o Tasso fisso Tasso fisso m(iizomffs;sr T 24

| tasso variabile con cap
conviene? Dipende. All'in-
terno della gamma di pro-
dotti della Cassa di ri-
sparmio di Bolzano, banca
locale che concentra la propria
attivitd prevalentemente nel ter-
ritorio della provincia, pare pro-
prio di no. Venendo meno dun-
que alla sua funzione primaria
(tipica peraltro di tutti i prodot-
ti ibridi) di combinare i rispar-
mi offerti dai mutui & tasso va-
nabile con la sicurezza di quel-
li a tasso fisso,
Per rendersene conto basta ana-
lizzare la gamma proposta dal-
la cassa bolzanese che include
quasi esclusivamente mutui tra-
dizionali, ma che & comunque
piuttosto completa soprattutto
sotto il profilo delle durate, al-
lineate alle massime presenti
sul mercato,

I mutui oggetto del confron-
to. [ quattro prodotti seleziona-
ti per 1l test sono il mutuo a tas-
50 indicizzato (un nor-
male tasso variabile), il
mutuo a tasso indicizza-
tocon tetto massimo{che
prevede appunto un tasso cap),
il mutuo misto (nei primi tre an-
ni prevede |'applicazione di un
tasso fisso), e infine il tradizio-
nale mutuo a tasso fisso.
Adifferenza che in altri casi, per
I mutui targati Cr Bolzano, co-
me specifica lo stesso prospetto
informativo, ghi spread da ap-
plicare sono trattabili, sia pure
solo entroi limiti indicati sul me-
desimo documento, E cosi & sta-
to fatto anche nel test, dove s1 &
deciso di applicare uno spread
medio di mercato a tutti e quat-
tro i prodotti.

Le condizioni della prova. [
valori rappresentati nelle tabel-
le sono, come sempre, relativi a

DUELLO
TRA MUTUI

I’RO( eTICA

A Bolzano il cap & caro

Protegge poco e costa tanto il mutuo con tetto della cassa altoatesina. Fa meglio
il normale variabile, o ancora di piu il tasso fisso, che con soli 40 euro in pit..

LE CONDIZIONI DELLA PROVA

E_y@_ot&noss CRESCITA MODERATA |  CRESCITA ELEVATA
Ouata | Tasso | Tasso |Dewiazione | Tasso |Deviazi

inziaie | medio | standard | medio | standard
«20amni | 2,183 | 379 | 231 | 569 | 4,08

mutui di 100 mila euro, con ra-
ta di restituzione mensile e, in

po
Nella seconda tabella sono illu-
strate le condizioni nei due sce-
naridiprova, elaborati con il mo-
dello Modello quantitativo mu-
tui di Progetica: per ciascuno de-
glhi scenari, oltre ai tas-
31 medi, sono stati indi-
cati anche i valori della
deviazione standard, che
rappresentano l'ampiezza me-
dia degli scostamenti dei tassi
generati mese per mese rispet-
to al valore medio complessivo
indicato.

Che succede se i tassi salgo-
no un po’.., Per valutare i quat-
tro mutui oggetto del test, dal
punto di vista del comportamen-
to, nella tabella successiva sono
state riepilogate le informazioni
pitsignificative, e ciod rata, mon-
tante e deviazione standard, ot-
tenute nei due diversi scenari. A
titolo di confronto sono stati an-
che indicati I'importo della rata
iniziale che, tradizionalmente,
rappresenta 'unico elemento
quantitativo di confronto.

Ecco allora che cosa succede nei
due differenti scenari ipotizzati.
In quello di crescita moderata,
come spesso capita in queste
condizioni, il mutuo a tasso in-
dicizzato si rivela il meno co-
stoso, ma in piu, e questo & l'a-
spetto piu interessante, il suo
livello di rischio risulta di poco
superiore a quello dei mutui a
tasso massimo e a tasso misto.
Considerando il rapporto co-
stofrischio, in questa situazione
¢ da prendere in considerazio-
ne anche il tagso fisso: come mo-
stra la tabella, fa pagare l'as-
senza di rischio meno di 40 eu-
ro al mese.

. € se salgono molto di piu.
Nello scenario di crescita ele-
vata invece non ¢'é praticamente
storia; per chi ritiene infatti che
nell'arco dei prossimi 20 anni i
tassi di interesse sono destina-
ti a recuperare sensibilmente, o
comunque che questa sia un'e-
venienza da temere, il mutuo
consigliato & il tasso fisso che,
oltre a essere il piu sicuro, & ca-
ratterizzato dal costo piu bas-
0. E non ¢i sono alternative, in
quanto, nell'ipotesi di crescita

elevata dei saggi, anche il mu-
tuo a tasso indicizzato con cap
& caratterizzato da un livello di
rischio e da un costo che, sep-
pure ridotti rispetto a quelli de-
glhi altri mutui a tasso variabi-
le, risultano comunque troppo
elevati rispetto al mutuo a tas-
“ 80 fisso.
Per concludere, nell'ambito de-
gli scenari proposti dal test, il
mutuo a tasso variabile si rive-
la competitivo in situazioni di
crescita moderata dei tassi, ma
assolutamente sconsigliabile in
situazioni piu negative. Ma an-
cora di piu, il mutuo a tasso in-
dicizzato con tetto massimo, for-

se a causa di un tasso cap un po’
troppo alto, non trova spazio in
nessuna situazione, sempre su-
perato dal tasso fisso. E la stes-
sa sorte & riservata anche al tas-
80 misto,

Il mutuo a tasso fisso si rivela,
invece, assolutamente competi-
tivo, di fatto il migliore fra i
quattro esaminati, ¢ sotto tutti
gli aspetti, nello scenario piu ne-
gativo. E risulta comunque da
prendere seriamente in consi-
derazione anche nello scenario
di crescita moderata de: sagg,
in virtu di un costo abbastanza
limitato e dell'assenza totale di
rischio.

[m RANMIPA DI LANCIO

Domus 100%

Grazie all'accordo con la com-
pagnia assicurativa Genworth
financial, il catalogo mutui di
Sanpaolo-Imi si arricchisce
con Domus 100%, il nuovo mu-
tuo casa che copre fino al 100%
del valore dellimmobile ac-
uistato.

base all'accordo Genworth
financial fornisce a Sanpaolo-
Imi la mortgage insurance,
ciod la copertura assicurativa
richiesta per finanziamenti
con un rapporto tra mutuo e
valore dell'immobile (il cosid-

detto loan to value, Ltv) su-
periore all'80%, limite massi-
mo dei mutui ordinari secon-
do le indicazioni di Banca d'I-
talia.
Per facilitare ulteriormente
Pacquisto della casa, con il
nuovo Domus 100% la cifra
massima finanziabile pud ar-
rivare fino a 300 mila euro.
Altre caratteristiche del nuo-
vo prodotto targato Sanpaclo-
Imi sono la polizza incendio
tuita e la massima flessi-
bilita di scelta del tasso di in-
teresse, che pud essere fisso,
variabile o misto, e anche del-
la durata, che pud estendersi
fino & trent'anni.

I RISULTATI DEL TEST )
Mutuo durata 20 anni Rata CRESCITA MODERATA CRESCITA ELEVATA
inizisle Rate Montanti Rate Montant

N T L Medka Dev. stand. Media Dev. stand. Media Dev. stand. Madia Dev. stand.
* Tasso indicizzato 569 | 649 | 60 156754 10525 | 738 172 177.046  29.846
* Tasso indiciz. con tetto massimo | 629 684 51 | 164124 - 9.110 706 65 169471 11.750
« Tasso misto 613 662 59 | 158948 9759 | 740 | 171 | 17e6T1 28653
* Tasso fisso 687 | 687 -0 164.957 0 687 1 0 { 164.957 0




