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LE PROPOSTE DI MUTUI CASSA DI RISPARMIO DI PISTOIA E PESCIA
Mutuo Tipologia Parametro indicizzazione Noto
» Family misto 1 Tasso misto Euribor 1m/365 +1,40% primo anno a tasso fisso 3,65%
» Family misto 2 Tassomisto |- Eurlbor Im/365+1,40% ma@'ﬁa tasso fiss0 4,00%
B Famnly mlsto 3' Tassomisto | Euribor Tm/365 +1,40% pmvoamo atassofisso 4.20%
« Family misto 4 Tassomisto Euribor 1m/365 +1,40% panoamoatsssoﬁsmdm st
. Famuly mlsto 5 Tasso misto RS -Eubw 1m1366 01,40’6 B pfmo anno a tasso ﬁ&wd 60%

i chiamano tutti mutui
a tasso misto. Ma tra
uno e l'altro ¢ possono
essere diversita anche
piuttosto marcate, so-
prattutto in termini di compor-
tamento. Anche quando le diffe-
renze strutturali non sono cosi vi-
stose,
A dimostrarlo @ la serie di pro-
dott: analizzat: g uesta settima-
na, tutti targati Cassa di rispar-
mio di Pistoia e Pescia, una ban-
ca di medie dimensioni e forte ra-
dicamento locale, ma che grazie
all'appartenenza a un grande
gruppo bancario, Cassa di ri-
sparmio di Firenze, & in grado di
proporre una gamma di
mutui ampia e articola-
ta.
Non mancano dunque fi-
nanziamenti a tasso fisso e va-
riabile,con e senza opzione di mo-
difica del tasso, con piano d'am-
mortamento tradizionale o a ra-
te decrescenti, e ben cinque di-
verse soluzioni di mutuo a tasso
misto,

I mutui oggetto del confron-
to. E sono proprio questi ultimii
mutui testati, una linea di pro-
dotti molto semplice e con soloun
clementovariabile tra'unoe l'al-
tro. Essi prevedono infatti che,
dopo un periodo iniziale a tasso
fisso, si prosegua con il tasso va-
riabile fino a scadenza. La diffe-
renza tra le cinque propaste (de-
nominate rispettivamente Fa-
mily Misto 1, Family Misto 2 e co-
sivia fino al Family Misto 5) & da-
ta solo dalla durata del periodo
iniziale: al sottoscrittore & data
la facolt di scegliere, infatti, tra
le durate di uno, due, tre, quattro
ecinque annia tasso fisso. Un'op-
portunita mirata a dare stabilita
alla rata mensile di rimborso del
mutuo in un periodo, quello ini-
ziale, in cui di solito scarseggia-

Mutuo durata
15 anni
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La linea Family Misto propone un tasso bloccato tra il primo e il quinto anno.
E pit sicuro del variabile, a costi contenuti, specie sulle brevi e medie scadenze

no gli introiti e al contrario ab-
bondano le spese. Spettera al sot-
toscrittore stabilire dopo quanto
tempo, fino a un massimo ap-
punto di cinque anni, si sentird
pronto per affrontare le incertez-
ze del tasso variabile.

Peraltro la presenza di quest'u-
nica differenza rappresenta
un'opportunita interessante per
verificare sul campo
(seppur simulato) quan-

sul comportamento com-
plessivo del mutuo, cioé sul pia-
no di ammortamento globale del
finanziamento,

Anche se la scadenza massima
che possono raggiungere i mutui
della linea Famuly Misto & di 30
anni, per il test in oggetto & sta-
ta preferita la durata di 15 anni,
che ha permesso di evidenziare
meglio le differenze di comporta-
mento tra le diverse soluzioni. [n
caso di durate maggion le diffe-
renze sarebbero state diluite dal
successivo lungo periodo (da 25 a
29 anni) a tasso vanabile,

I risultati. Losservazione delle

LE CONDIZIONI DELLA PROVA
CRESCITA MOOERATA

CRESCITA ELEVATA

Durata 20 anni | iniziale

| Tasso | Tasso
medio

Deviaz.
standard

Tasso | Deviaz.
madio | standard

 Euribor 1m/365 | 2,647

3,141

1,213 | 3,547 | 1,655

forte riallineamento dei valon:
il range entro cui variano le ra-
te mensili si riduce infatti a 10
euro, mentre rimane piu evi-
dente la differente sensibilita al-
le variazioni di tasso. Il Family
Misto 5, infatti, presenta devia-
zioni standard di rata e mon-
tante inferiori rispettivamente
del 27 e del 33% circa rispetto al
Misto 1.

In questo scenario ghi Indici di ef-
ficienza migliorano con I'aumen-
tare della durata del periodo a
tasso fisso iniziale: quello del Mi-
sto 5 @ del 25% migliore del Mi-
sto 1.

Nello scenario di crescita eleva-
ta dei tassi la situazione rimane
praticamente immutata: si con-
ferma il sostanziale allineamen-

do differenti durate e scenari.

11 sottoscrittore convinto che le
condizioni di mercato attuali ri-
marranno sostanzialmente sta-
bili nel futuro, o comunque in-
teressato a garantirsi la massi-
ma opportunita di risparmio,
pud indirizzarsi al Family Misto
1 che, oltre alla rata iniziale pi
bassa, pud offrire una certa con-
venienza anche in futuro e, da-
to lo scenario considerato, man-
tenendo un livello di nischio tut-
to sommato abbastanza limita-
to.

Per chi preferisce conservare un
atteggiamento piu prudente, e ri-
tiene opportuno valutare il com-
portamento dei mutui con scena-
ri di crescita dei tassi, & consi-
ghabile concentrare 'attenzione

M Scenari di prova: gii soemart
dell'Buribor sono elaborati col
Modtll(; quantitativo mului,
Mam, di Frogetics: per agni sce-
RQrio, 0RO tasso medioe
deviazione standard; quest'ulti-
ma roppresenta I me-
dia, rispetto ol tasso medio indi-
cato, dei tassi presenti nelle di-
verse serie utilizzate per il test.

W Risultati del test: i valori
st riferiscono @ mutui di 100
mila euro, con rate mensili. Ra-
te, montanti e durate medie so-
no ottenuti considerando i pia-
ni d'ammortamento realizzati.
Ds di rate, montanti e durate
sono le deviazioni standard ot-
tenute considerando tutti i pia-
ni d'ammortamento realizzati.
La Ds, in questo caso, & mdwa
tiva della rischiosita; quella ri-

ferita alle rate include le va-
riazioni del piano d'ammorta-
mento (agevolazioni iniziali,
rate crescenti ecc.); quella rife-
rita a montante e durata mi-
sura lo sensibilita alle varia-
zioni di tasso: avalonpwalu

"« Family misto 1
« Family misto 2
* Family misto 3
» Family misto 4
« Family misto §

sole rate iniziali mostraunagam-  todei costi (8 euro al mese ladif-  sul mutuo Family Misto 5, che @  corrisponde pir rischio. fem,
ma che si distribuisce regolar- ferenza massima) come I'anda-  caratterizzato dalla sicurezza  Flndice di efficienza dei muli,
mente all'interno di un range di  mento dei rischi e degli indici di  maggiore e dal migliore indicedi  permette di conascere il ri-
48 euro,un risultatocoerentecon  efficienza, efficienza. sparmio ottenibile per ogni
le aspettative, Valutare il pro- Considerando le ridotte differen-  unita di rischio assunta. E va-
dotto solo sulla base di questiva-  Le conclusioni. Dall'analisi dei ze di costo, ¢ il livello d'efficienza  [utato rispetto a un mutuo o
lori, perd, porterebbe a risultati  risultati ottenuti si possonorica-  piu contenuto, gli altri mutui  fasso fisso tradizionale. Mi-
incoerenti con le aspettative, co-  vare alcune indicazioni, ricor-  sembrano non garantire vantag-  gliore & 'lem, piii efficiente & il
me si vedra analizzando 1 com-  dando naturalmente che queste gi particolari: la loro sottoscri-  mutuo. Mutui con lem negati-
portamenti nelle simulazioniche  valutazionisonorelativeallespe-  zione potrd essere motivata solo  vi sono inefficienti poiché vuol
Seguono, cifiche condizioni (durata e sce-  dall'esigenza di avere una rata  dire che un mutuo tasso fisso
Nello scenario di crescita mode-  nari) in cui si sono svoltii teste  senza variazioni per un numero  standard costa menoe senza ri-
rata dei tassi si nota, infatti, un  potrebberocambiareconsideran-  di anni pii 0 meno elevato. schi.
I RISULTATI DEL TEST

I Rata | CRESCITA MODERATA CRESCITA ELEVATA
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| 750 764 46 I 137521 6.663 ‘ 180 0 16| ™8 ' 64 140088 9076 | 180 0 091
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