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el Mattone

L’investimento in case, negozi, uffici, fondi immobiliari & c.

Mutui Aumenta la preferenza per i finanziamenti a tasso prefissato:
sono sicuri e spesso con costi competitivi. Ecco quando convengono
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embravano finiti non piu tardi
diun paio d'anni fa. E invece an-
che per i mutui a tasso fisso & ar-
rivato il momento della nmonta.
E che rimonta. Gl ultimi dati di
Mutuionline, nferiti ai finanziamenti ero-
gati in Itahia nel secondo semestre del
2006 da un campione di una trentina di
banche, parlano del 46,2% di preferenze
per il tasso fisso, percentuale che e ci i
limita al solo mese di dicembre svetta ad-
dinttura al 58% (tasso vanabile 39%, tas-

so misto 3%). Nel 2004, 'anno in cui sono
stati piu disdegnati, erano al 14%. E il
trend sembra destinato a continuare se si
considera che, gempre a dicembre, i mutui
richiesti, e che quindi verranno erogati
nel prossimi mesi, erano nel 67% dei casi
a tasso fissa (variabile 31%, misto 2%), se-
gnalando dunque un'ulteriore ascesa.

1l perché & molto semplice: il naizo del
tasso ufficiale (un punto e mezzo in poco
pitr di un anno da parte della Bee) ha avu-
to riflessi molto piit accentuati sull Bun-
bor che sull'lrs, 1 due indict presi a nfen-
mento rispettivamente per i finanzia-

menti a tasso vanabile e a tasso fisso, Co-
1 mentre il primo ha via via replicato fe-
delmente I'andamento dei tass) ufficiali,
T'altro ha messo un po’ la sordina nducen-
do per cosi dire le distanze: ghi andamenti
delle due curve (vedere grafico nelle pagi-
ne suecessive) mostrano chiaramente la
progressiva contrazione dello spread tra i
due, pari a oltre il 2,5% in coneomitanza
dei minimi storici del tasso ufficiale di
sconto, e piu in generale 1l suo andamento

nel tempo. Oggi il divario tra il tasso fisso

continua a pag. 44
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¢ il variahile, ovvero tra [Euribor a
3 mesi (1l pit adottato) e ITrs, sié i-
dotto allo 0,5% circa sulla durata a
10 anni, allo 0,6%su quellaa 20 an-
ni eallo 0,575% a 30.
Manon & ancora tutto. In parallelo,
complice la maggiore competitivita
tra gliistituti di credito, s  assisti-
to anche alla riduzione degli
spread applicati sullindice di rife-
rimento, ovvero la maggiorazione
applicata dalle banche e che varia
da istituto a istituto, da prodotto a
prodotto, spesso anche da persona
a persona.
In generale, comunque, per un mu-
tuo tradizionale a tassn variabile, ov-
vero senza opzioni di sorta (ogni op-

zione aggiuntiva, tipo cap, pessibilita
di cambiare il tasso, rata costante
ect., comporta una maggiorazione
dei oosti), oggi non & difficlle spunta-
re spread attormo all'1,2-1,3% e spes-
80 addinttura inferion all1%.

Infine, ormai quasi tutti gli istituti
applicano lo stesso spread sia sul
tasso fisso sia sul variabile.

Per un pugno di euro. <Ragio- *

nando su qualche caso reale tutto
cio si traduce in una differenza di
rata che si riduce a una manciata
di spiccioli a seconda del tipo di tas-
50 adottatos, spiega Egidio Vacchi-
ni, amministratore delegato di Pro-
getica, Per fare un esempio, per un

GLI OSCAR DEL RISPARMIO

Crescita moderata Cresoita elevata

Mutwo Coslo muiuo Mutuo Costo mubwo
Data Banca Durata | puueconomico | fassofisso | pieconomico | fassofisso
6012007 | Banco di Brescia | 10anni | tasso fisso z tasso fisso =
23/12/2006 | Unipol banca | 20 anni | tasso variabike | non presente | tasso variabile | non presente
9122006 | Carive f5ami | toncap | A% | bswfso | =
2122006 | Montepaschi | 10anni | ftvooncap | +246%' | Neoncap | #070%
25/11/2006 | Credem anni | tassomsio | #568% | tassomso | +067%
18/11/2006 | Woolwich Danni | tooncap | +236% | tassofisso z
4/11/2006 | Deutsche bank | 20anni | tvrata costante|  +6,83 % tasso fisso s
* mutuo & £25s0 fisso e rala crescente Fonde: Progetca
Sono stale riassunte e 2nafis comparse dal1/f 1/2006 in pol
I risultali olale anakisi non possono essere confronizt 2 loro perché effetiuate in lempl diversi e con tassi of mercalo dherst
Qoeorme ricordarsi sempre ohe i prezzn non é i sola caralferisica ohe deteming 3 bont3 of un mufug, # 0 che | muk 2 fasso fisso oggl
Siano i) compeiv anche da questo punto of vista i rende pi) inferessand anche per chi inava non ol awebbe presi in considerazione

prestito da 100 mila euro di durata

ventennale Unicredito Banca per-

la casa applica sul mutuo indiciz-

zatn un interesse pari all Buribor a

3 mesi pi1 ['1,30%, esuquelloa tas-
50 fisso I'rs a 20 anni anche qui
maggiorato dell'1, 30%, ottenendo
oggi nei due casi un totale del
5,025% e del 5,62%. In termini di
rata cio comporta rispettivamente
691 e 69 euro al mese, dunque so-
1o 34 euro di differenza, 428 in un
anno. Non molto in cambio della
certezza della rata qualunque cosa
accada, tanto piu che le previsioni
parlano gia di un rialzo ulteriore
dei saggi dello 0,5% entro il 2007
seguito da un periodo di stabilita.

Tanto pit che lesempio considera-
to & molto vicino alla realta, visto
che I'importo medio richiesto & di
120 mila exro circa per una durata
media di 21-22 anni, caso in cui il
divario tra le due rate si porta at-
torno ai 40-50 euro al mese. Non a
cas0, come mostra la tabella in pa-
gina riferita alle ahituali prove sul
campo effettuate da Progetica (test
che volta per volta valuta il com-
portamento di un gruppo di mutui
nell'ipotesi di crescita moderata
dei fassi e di crescita elevata), s ve-
de che negli ultimi mesi i prestiti a
tasso fisso hanno vinto quasi sem-
pre sulle altre tipologie, nel senso
che sono risultati meno costos, e
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La tabella a lato mastra i risultati
emersi dai test effettuati da

i { ultimi mesi per la
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s m’m’m la tabella
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to piit economico & risultato quello a
tasso fisso, tipologia che ha vinto |
anche nel caso di crescita elevata |
dei tassi. Nel caso di Unipol banca |
invece il piit economico risulta il
mutuo a tasso variabile in entram-
bi gli scenari: il test perd non
prendeva in considerazione il
prestito a tasso fisso, come indica la
voce ‘non presente’. Per Carive
invece il pist conveniente in caso di
crescita moderata dei tassi risulta
il prodotto con cap. Il fisso perd
costa solo il 3,33% in piti.

non solo nellipotesi di aumento
consistente dei saggi ma talvolta
anche nello scenario pit tranquillo.
E non & tutto, perché anche quando
non vineono i prodoéti a tasso fisso
evidenziano un aggravio di costi
molto, molto contenuto.

Vantaggi da non dimenticare.
Dunque, tasso variabile allangolo?
E, peggio ancora, prodoti misti da
mettere in soffitta? Non proprio, |
perché, nonastante le molte consi-
derazioni fatte, entrambe le catego-
rie mantengono alcuni inequivoca-
bili vantaggy. «Per il tasso variabile
sempice, per esempio, va ricordato
che 1 tassi possono si salire, ma in
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Evoluzione dei saggi med df mercato per | mutul a 10 anni in Kaiia
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seguito anche scendere, magari
non fino ai minimi del marzo del
2004, ma in misura comungue si-
gnificativas, continua Vacchini.
«Peraltro, il basso divario tra fissoe
variabile esprime proprio la con-
vinzione del mercato che si vada
verso uno scenario di stabilita, se
non di discesa dei tassi. Del resto,
anche I'eventualita di saggi in calo
di un paio i punti nel giro di qual-
che anno rappresenta un rischio
per chi sottoscrive oggi un prodotto
non indicizzatt.

In secondo luogo, per quanto basso,
il risparmio offerto dal tasso varia-
bile nel tempo mantiene una sua

dignita: tornando al caso preceden-
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te, 34 euro in meno al mese diven-
tano 8.360 in 20 anni. Meglio di
niente.

«Quanto ai prodotti misti, invece,
Tanalisi non va fatta solosulla base
del eosto iniziales, spiega Vacchini.
«Per fare un esempio, un prodotto
che prevede un tasso fisso iniziale
molto basso, come quello del Cre-
dem, che applica 'Euribora 1 mese
per tutto il primo anno, e poi la pos-
sibilita di scegliere tra fissoe varia-
bile, influisce positivamente su tut-
to il piano di ammortamento, tra-
ducendesi alla fine in un risparmio
sul montante restituito. Insomma,
ocoorre valutare caso per caso. (ni-

produzione riservata)




