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rrivano praticamente
ovunque. Forti dei lo-
ro 14 mile sportelli,
distribuiti capillar-
ente sull'intero ter-
ritorio nazionale, le Poste italia-
ne possiedono una rete di distei-
buzione che non ha rivali nel
monde bancario. Cosi non sor-
prende che, dopo averla valoriz-
zata con la distribuzione di pro-
dotti ¢ servizi d'investimento, da
qualche tempo il BancoPosta pro-
ponga. attraverso la propria re-
te, anche mutui per 1l finanzia-
mentodell'acquistodellacasa. La
gamma, composta da cinque di-
versi prodotti, & sufficiente a sod-
disfare le pit importanti esigen-
ze dei risparmiatori, con durate
che si spingono fino a 30 anni.
Nella nostra analisi ne abbiamo
esaminati quattro, di cui due a
tasso variabile e due 3 tasso fis-
50, La prima coppia é composta
dal mutuo a tasso variabile, un
prestito tradizionale, e dal mutuo
& rata costante e durata variabi-
le, il cui funzionamento é diver-
s0 invece da quello di finanzia-
menti similan presenti

sul mercato. La durata, DUELLD
TRA

per esempio, si pud pro-
lungare, a causa delle va-
riazioni di tasso, fino a
360 mesi ¢, qualora la situazione
di mercato sia tale da non per-
mettere lintegrale restituzione
del capitale finanziato all'inter-
nodi questo tempo, I'importo del-
la rata sara ricalcolato per rien-
trare nella durata massima pre-
vista; la tidefinizione del piano
d'ammortamento sara effettuata
ogni qualvolta il capitale residuo
stimato al trentesimo anno su-
rerd 1 10 mila euro.

r quanto riguarda, la coppia di
mutui a tasso fisso, uno @ il mutuo
L.S.1., un tasso fisso che prevede 3
primi dye o tre anni (noi abbiamo
provato questa seconda versione)
con pagamento dei soli interessi,

Mutuo durata . Rata |
20 anni iniziale I —
* Tasso variabile | 573 |

* Rata costanteedv. 573 |

“ Isi ' 415

“ Tasso fisso 659

Indebitarsi col postino

Tasso variabile semplice o a rata costante. Tasso fisso puro o con agevolazioni.
11 BancoPosta offre prestiti per la casa diversificati. Ecco quando convengono

LE CONDIZIONI DELLA PROVA

| CRESCITAMODERATA | CRESCITA ELEVATA

Eurbor 3m360

Duwata | Tasso | Tasso Deviazione | Tasso | Deviazione
*20anni | 2,106 | 366 @158 | 577 | 4,10
*30anni | 2,106 | 3.85 2,87 7.85 533
IRS
* 20 anni 3.726

I'altro & il mutuo a tasso fisso, un
fisso tradizionale.

Per tutti i mutui, i valori rappre-
sentati nelle tabelle & riferiscono
comunque a prestiti di 100 mila
euro, con rata di restituzione
mensile e con durata di
20 anni (¢ la massima di-
sponibile per i mutui
1.S.1 e rata costante).

Condizioni della prova. Nella
tabella sono rappresentati i due
scenars di prova, elaborati con il
modello quantitativo mutui di
Progetica. Gli scenari con durata
di 30 anni sono quelli utilizzati
per il mutuo «rata costante ¢ du-
rata variabile- che, pur avendo
una durata nominale di 20 anni,
prevede la possibilita di un allun-
gamento del piano fino a 30 anni,
per effetto della crescita dei tassi
Nella tabella, oltre ai tassi medi
di ciascuno scenario, sono npor-
tati anche i valori della deviazio-
ne standard, che rappresentano

mese, rispetto al valore medio
complessivo indicato.
In una tabella ad hoc abbiamo in-
vece riportato 1 valori di rata,
montante ¢ durata (i tre elemen-
ti condizionati dalle vanazioni di
tasso), indicando anche in questo
caso la deviazione standard, indi-
ce di misura del boro rischio (2 va-
lori minori corrisponde un rischio
pit basso e a valori maggiori un
rischio pit alto, perché @ presente
una maggiore variabilita dei ri-
sultati).
Nei mutui con durata definita, i
rischi di rata e montante sono
strettamente correlati, per que-
stomotivo normalmentesifauna
valutazione unica dei risultati ot-
tenuti, ma in questo test, in cul @
presente un mutuo a tasso va-
"riabile e rata (quasi) costante, e
opportuno valutare i mutui se-
condo due differenti criteri: a) in
funzione dei valori delle rate me-
dierilevate{edel lororischio), che
& la modalita utilizzata dai ri-

periodici; b} in funzione dei va-
lori (¢ del Joro rischio) dei mon-
tanti, criterio utilizzato da chi ¢
maggiormente orientato a valu-
tare un mutuo sulla base del co-
810 complessivo.

I risultati. Nello scenario di cre-
scita moderata, i mutui piu inte-
ressanti, valutando 'importodel-
le rate, sono il rata costante ¢ il
variabile: presentano i costi piu
bassi e sono contraddistinti da
una limitata rischiosita (e curio-

* %0 notare come il rata costante

presenti, in questa situazione, un
livello di rischio leggermente piu
alto). Anche nella valutazione
sulla base del costo complessivo,
i mutui rata costante e variabile
sono quelli che emergono; in que-
sto caso, perd, il rata costante &
caratterizzato da un rischio pit
elevato, a causa dell'ampia va-
riabilith della durata.

Nello scenario di crescita elevata,
poi, il mutuo a rata costante é ca-
ratterizzato dalla rats piu conte-
nuta, con un rischio complessiva-
mente contenuto; 'alternativa, in
questo ¢aso, & rappresentata dal
tasso fisso che per 30 euro in piu
al mese mette il risparmiatore al
sicuro da qualsiasi vanazione nel

tempo.

Considerando il montante, il mu-
tuo da preferire ¢ sicuramente il
tasso f1ss0, seguito dal mutuo
[.S.I.. Con questo criterio di clas-
sificazione, dunque, 1 due mutui a
tasso variabile non sono da pren-
dere in considerazione, perché co-

'ampiezza media degli scosta-  sparmiatori che ritengono piu  stosi e rischiosi, soprattutto il ra-  schio) sia per il montante, in as-
menti dei tassi generati mese per  importante il controllo dei flussi  ta costante. soluto il piu basso.
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PROCGET I

Riepilogando il mutuo variabile,
sia che si preferisca considerare il
solo importo della rata sia che si
consideri il costo complessivo del
finanziamento, & da preferire con
crescite moderate dei tassi; nelle
situazioni pil negative, invece, &
carattenizzato da valor: di ratae
montante medi elevati ¢ con ni-
schiosita alta.

Anche se la particolare modalita
di gestione del mutuo rata co-
stante, lo rende pit capace d'as-
sorbire situazioni negative nel
lungo periodo, rispetto agh altri
mutui similari, 81 nvela consi-
gliabile con scenan moderata-
mente sfavorevali; nelle situazio-
ni pi estreme pud essere prefe-
rito solo da chi focalizza la pro-
pria attenzione solo sull'importo
delle rate, che rimane comunque
favorevole, meatre il montante
complessivo si alza molto, cosi co-
me il relativo rischio.

1! mutuo LS.1. si caratterizza per.
il costo sempre pit alto nispettoal
tasso fisso (e il costo dell'agevola-
zione iniziale). E da preferire
quindi solo con scenari di forte
crescita dei tassi e solo quando @
importante avere a disposizione
un lungo periodo durante il quale
pagare una rata bassa.

Per concludere, il mutuo tasso
fisso, & indicato al risparmiato-
re che desidera fare ie proprie
valutazioni in presenza dello
scenario piu negativo; in questo
caso il mutuo si presenta mol-
to competitivo sia sotto l'aspet-
to delia rata (per l'assenzadiri- |




