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‘investimento in case, negozi, uffici, fondi zmmobtlmrl & c.

Finanziamenti | lassi fanno lievitare la rata. Ecco tulti i casi
in cui conviene passare a un altro prodotto. O a un altra banca

Cambio

di Teresa Campo

o un mutuo da 130 mila eu-
ro a tasso vanabile a 20 an-
ni, acceso nel 2000, con un
tasso pan all'Buribor a 3
mesi pit I'1,8%. Posso tro-
vare di meglio? O ancora, nel 2004 ho
sottoscritto un finanziamento da 250
mila euro a 25 anni, sempre indicizzato
(Euribor +1,6%), e con il rialzo dei tassi
la rata mi & gia aumentata di quasi 200
euro al mese: mi conviene passare al fis-
s0? Un interrogativo che pia di un mu-
tuatario si sta ponendo in questi giorni,

| come conferma per esempio Mutuionli-

ne che nell'ultimo peniodo segnala che
almeno il 20% di richieste di informa-
zioni sono per un'operazione di sostitu-
zione. Del resto Bersani & company, gra-
zie allo stop alle penali per estinzione
anticipata, al concetto di portabilita e
dunque alle minoni spese notarili, han-
no aperto le porte rendendo gli italiani
liberi di cambiare. Ma questo ancora
non basta a rendere vantaggiosa un'o-
perazione in teoria piuttosto semplice:
ho sottoscritto in passato un mutuo po-
co conveniente oppure che oggl mi sem-
bra troppo rischioso, e quindi voglio so-
stituirlo con un altro a mio giudizio pit
competitivo, magari di una banca diver-

sa. In realta un salto della quaglia fino-
ra non vietato, ma certamente scorag-
giato appunto sia dalle penali (fino a 2-
3 punti percentuali sul capitale resi-
duo), sia dai costi notarili per l'ipoteca.
Le pnime, almeno per i nuovi mutwi, so-
no state cancellate, gli altri pure, alme-
no parzialmente, in quanto, grazie al
principio della portabilita, lipoteca re-
sta sempre la stessa e si cambia solo la
banca beneficiaria. «Peraltro niente di
nuovo sotto il sole., spiegg Giulia Clari-
zio, consigliere nazionale del notariato,
«In quanto ga in passato con l'accollo,

continua a pog. 52
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c1oé la possibilita per lacquirente
di una casa di subentrare al ven-
ditore nel mutuo che aveva sotto-
seritto & suo tempo, s seguiva un
iter del genere: niente cancella-
zione dell'ipoteca ¢ accensione di

NEL MATTONE

Aspettandoil 2aprile. Inrealta
i giochi si chiariranno dal 2 apri-
le quando il decreto legge si tra-
sformera in legge. Molti infatti re-
stano 1 punti oscuri 0 quantome-
no oggetto di rivendicazioni so-
prattutto da parte del sistema
bancario: secondo le previsioni &
probabile che venga confermata
l'eliminazione delle penali ma so-
lo per 1 nuovi mutui a tasso vafia-
bile (reintroducendo dunque
quella per il fisso, magan ridotta),
mentre per quelli gia in essere la
questione si rigolverd con una pe-
nale a forfait, ovviamente di livel-
lo pil1 basso, Quanto alla portabi-
lita del mutuo, non ¢i saranno pit
le spese notarili per cancellazione
e naccensione dell'ipoteca, sosti-

ciso bisogna ovviamente aspetta-

l\el frattempo, perd, e facendo al-
cune ipotesi, & comunque possibi-
le capire in quali casi, e a che con-
dizioni, & ipotizzabile 1l cambio.
Lipotesi di base & che il mutuo
precedente non preveda penali di
estinzione anticipata (1'1% su 100
mila euro di capitale residuo si
trasforma in 1.000 euro da versa-
re subito in contanti), caso abba-
stanza frequente tra chi ha un
mutuo indicizzato, rarissimo tra
chi invece ha scelto un tasso fisso
o misto. E poi che, grazie alla por-
tabilita, si eliminino almeno 1 co-
stidi cancellazione dell'ipoteca la-
sciando solo quelli per I'atto di
surrogazione.

plessive per circa 2.000 euro
(1.200.1.500 euro per I'atto di sur-
rogazione e altri 500 per le spese
bancarie tra istruttoria, polizza
incendio e scoppio ecc.) da pagare
in contanti al momento del pas-

saggio. Per questa ragione il nuo-
vo mutuo {quello che sostituisce il
precedente) & stato caleolato pan
a 102 mila euro.

Quantd ai tassi, la rata del nuovo
mutuo & stata calcolata prenden-
doin considerazione i prodotti pit
convenienti ogg sul mercato se-
condo quanto rilevato sul sito di
Mutuionline (le condizioni prati-
cate per chi avviala praticaviain-
ternet sono in genere pit compe-
titive di quelle praticate allo spor-
tello) oppure sui siti delle singole
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Nella colonna finale poi & stato
caleolato il punto di break even,
ctoé o spread iniziale a fronte del
quale i due muti sono uguah: Fo-
perazione ¢ tanto pitt in guadagno
mnw piu alto era lo spread ini-

e

Punto di pareggio. Il nsultato?
Tutto sommato sorprendente:
cambiare mutuo conviene quasi
sempre. Per fare un esempio, per
chi ha un mutuo a 25 anni, il cam-
bio risulta favorevale purché lo
spread del veechio mutuo sia su-
periore all'1%; a 20 anni, bastava
che superasse I'1,04%. Piu alta
I'asticella per chi invece vuole
passare dal vanabile al fisso, cosi
da togliersi il pensiero e metters:
al riparo, per sempre, dalle deci-
sioni della Bee: 1,58% a 10 anni,
1,68% a 25. Un risparmio dunque
meno significativo, ma che con-
sente di aggiudicarsi oggi un tas-
0 fisso ancora piuttosto interes-
sante a costi tutto sommato ac-
cessibili. Un calcolo come accen-
nato conveniente per chi @ inte-
ressato soprattutto a eliminare il
rischio, € non ai possibili risparmi
in caso di nuovo calo del sagg.
Dunque nel complesso soglie
piuttosto basse. Attenzione perd
che i caleoli in tabella valgono so-
1o a fronte di un nuovo mutuo che
gia davvero conveniente come
quello considerato in tabella:
0.80% di spread e spese limitate
perché a ogni 0,1% lrw;wdl pa-
reggio ovviamente si alza

Stesso discorso per quanto ri-
guarda la penale: '1%, cornispon-
dente a 1.000 euro, spasta subito
molto pitt lontano la soglia di con-
venienza dell'operazione. Per fare
un esempio, a fronte di spese com-
plessive per 4.000 euro tra notaio
¢ penali e un nuovo spread tra 0.9
¢ 1,1%. 1l break even si sposta tra
1,50-1,75% a seconda delle sca- |
denze.

Infine, & vero che, trascorsa circa
meta della vita del mutuo, le pe-
nali tendono ad azzerarsi. Non a
caso: per 1 mutui indicizzati quan-
to minore & la vita residua, tanto
inferiore @ la sensibilita del mu-
tuo alle variazioni di tasso, in
quanto la rata risulta composta
quasi esclusivamente dal rimbor-
so del capitale invece che da inte-
ressi. Insomma, per chi mancano
solo pochi anni, & ben difficile che
il cambio possa risultare conve-
niente. (riproduzione riservata)




