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Nel Mattone

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

Mutui Tuassi in vialzo e penali di estinzione ridotte riaprono
la possibilita di restituire prima i soldi. Ma non sempre conviene

di Teresa Campo

ario Rossi, 40 anni. Ha un

mutuo a rata costante da

200 mila euro che scade

nel giugno del 2023, Paga

1.176 euro al mese ¢ deve
restituirne altri 172.894 euro pit 153
mila di interessi. E non basta, perché, a
meno che 1 tassi non invertano rotta, sul
gobbone si ritrova cinque anni di allun-
gamento del piano di nmborso, che arri-
vera cosi a 25 anni, pilt una maxi-rata fi-
nale di oltre 30 mila euro. Oppure, Giu-
seppe Bianchi ha sottoscritto un mutuo
sempre da 200 mila euro a tasso variabi-
le ma nel 1996 e con durata di 15 anni.
Oggl, a cinque anni dalla scadenza, deve
ancora restituire 72.132 euro pin 10.634

di interessi. La mmt oggi, ai tassi attua-
li, pari a 1.628 euro mensili.

Due casi molto diversi, ma che eviden-
ziano comunque la difficolta della si-
tuazione: 1 tassi salgono. I mutui si al-
lungano. Gli importi da rimborsare sem-
brano gravare come un macigno, 0 una
spada di Damocle, sul futuro di chi si &
indebitato per comprare casa. E allora,
se per una qualsiasi ragione ci si ritro-
va con un po’ di soldi in banca, una pic-
cola eredita, la liquidazione per cambio
lavoro, un po' di nsparmi, conviene rim-
borsare il mutuo in anticipo? Del tutto o
in parte? Fra l'altro, 'operazione, inte-
ressi risparmiati a parte, risulta oggi un
po’ meno onerosa grazie al recente prov-
vedimento che azzera o quantomeno ri-
duce le penali. E dunque?

La risposta varia ovviamente da caso a

caso, in funzione di mutuo scelto, tempo
mancante alla scadenza, etd, propensio-
ne al rischio, soldi che s hanno da parte
¢ molto altro ancora. E richiede caleoli
abbastanza precisi. Perché in gioco en-
trano anche elementi certi come entita
della penale e gli sgravi fiscali che si ven-
gono a perdere, ¢ altri pili incerti come
andamento dell'inflazione e dei tassi di
interesse, soprattutto se il finanziamen-
to & a tasso variabile.

Ammortamenti senza segreti. Ma
alcune considerazioni valgono per tut-
ti. Intanto, gli interessi da pagare, per
quanto possano sembrare davvero
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molto alti, gpesso molto pit del
capitale preso a prestito, in
realtd sono compensati dall’in-
flazione: dieci anni fa un bilo-
cale a Milano costava quasi la
metd rispetto a oggi e lo stesso
vale per caffe, pane e pasta.
In secondo luogo, nella prima
parte di un mutuo si nmgona-
no quasi esclusivamente inte-
ressi, mentre nella seconda, al
contrario, & quasi tutto capitale
(vedere tabelle in alto), Dunque,
inutile una restituzione antici-
pata a pochi anni dalla scaden-
za perché a quel punto il ri-
sparmio sugli interessi & molto
modesto. E non solo: la restitu-
zione del capitale & tanto piti len-
ta quanto piu il tasso @ alto e
uanto pit la durata & lunga. Il
che vuol dire che il momento in
cui la rata risulta composta meta
da capitale e meta da interessi
si allontana se il tasso di inte-
resse ¢ alto e se il mutuo & mol-
to lungo. Per rendersene conto
basta guardare la tabella in al-
to: nel primo caso, dove il tasso
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di interesse, ipotizzato fisso per  di3.600 euroall’anno). Nonaca-  Sorpresa finale. Diverso il se-  alla fine in unica soluzione. Tra
semplicita di caleolo, @ parial 5% so,anche prima degli obblighi de- caso, che ipotizza un mutuo  Valtro, anche un eventuale succes-
(spread incluso) e Indurataa 20  rivanti dalla legge Bersani, in  atassovariabileeratacostanteda  sivo calo dei tassi & ben difficile
anni,dopo 10 anni restanodare-  molti casi la penale per rimbor- 100 mila euro acceso nel 2003,in  che sia tale da azzerare la maxi-
stituire ancora 62.222 euro, so anticipato veniva comunque  corrispondenza dei minimi storici  rata, a meno che non riporti i tassi
mentre con un tassodel 7,5% al-  adecadere nell'ultimo periododi  dell’EBuribor (il tasso di riferimen-  ai minimi precedenti e che sia ab-
la stessa data ne mancanocirca  vitadel mutuo. Uesempioinbas-  to) rimasto attorno al 2,1% finoal  bastanza prolungato nel tempo.
5 mila in pit, Tutto cid natural- 5o lo dimostra ancora pini chia- 2005, Oggi restano ancoradarim-  Naturalmente, poiché, convenien-
mente va anche a scapito degli  ramente. Chi nel dicembre del  borsare 86.447 euro. Il risparmio a0 meno, & ben difficile che chi ha
interessi: essendo calcolati sul  '96 avesse acceso un mutuo.da  perchivolessechivderequilapar-  acceso un mutuo cinque anni fa
capitale residuo, nel secondo ca- 100 mila euro indicizzato oggi tita sarebbe perd davvero impor-  abbia oggi sufficiente capitale per
so0 sono pib alti non solo a cau-  dovrebbe ancora restituire tante pmthé ai 63.857 euro di in-  saldare completamente il debito
sa del tasso di interesse mag- 36.366 euro. Qualora decidesse = teressi mensili risparmiati (inte- in anticipo, pud essere preso in
giore ma anche perché pid alto  di farlo subito, ipotizzando chei ressipassividovuti con tassifermi  conss ione anche un rimborso
& anche 1l capitale residuo. tassi restino ai livelli attualiri-  al livello attuale meno penale ¢ parzale: il nisparmio & minare ma
sparmierebbe in teoria 5.317 eu-  mancate deduzioni i) vanno  comunque interessante perché po-
Llinteresse perde peso. Fin  ro che perd vanno decurtati del-  aggiunti altri 16.290 euro. Questi  trebbe ridurre e forse anche can-
qui ghi elementi generali che ap-  la penale per rimborso anticipa-  derivano dall'aumento dei tassidi  cellare la maxi-rata finale.
punto scongigliano di rimborsa-  to (qui ipotizzata pari allo 0,5%)  interessi degli ultimi anni chein Il rimborso parziale, anche mo-
re in anticipo se si & gia nell'ul- e della mancata deduzione fi- parte anno allungato il piano di  desto, risulta vantaggioso anche
timo terzo o quarto della vitadel - scale, che riducono il risparmio rimborso, gia passatoda20a25  a fronte di un mutuo di durata
mutuo. La quota interessi d gia  di circa 1,200 euro, Natural- anni, e in parte devono essere re-  molto lunga, sopra i 20-25 anni,
stata in buona parte restituita, mente questo ammontare pud  stituiti sotto forma di maxi-ratafi-  specie se a tasso variabile, per-
il che porta a detrazioni fiscali  essere pill 0 meno alto a secon-  nale. ] mutui a rata costante, in- . ché anchein quel caso la velocita
modeste in sede di dichiagazio-  da che i tassi nel prossimo quin-  fatti, in genere pongono un limite  di restituzione del capitale & mol-
nedei redditi (si pud dedurredal-  quennio salgano o scendano, ma  all’all todel pianodirim-  to lenta ed clevata & la sensibi-
I'imponibile il 19% degli inte- non sembra in ogni caso tale da  borso, cosi che Peventuale parte  lita alle variazioni ditasso. (ri-

ressi passivi fino a un massimo

giustificare I'operazione.

eccedente deve essere restituita

produzione riservata)
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COSTI E VANTAGG! DELL'ESTINZIONE DEL MUTUO PRIMA DELLA SCADENZA

Capitale 100.000 ewro. Durata 20 annl. Spread 1,5%. Inizlo glugno 2003

Tasso Variabile rata costante
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