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NEL MATTONE

IL TEST SUI PRODOTTI OFFERTI DA BANCA NAZIONALE DEL LAVORO

Tipologia tasso Parametro Rata POSITIVO
indicizzazione iniziale Rate Montanti Durate
Durata 25 anni Meda Dev.stand. |  Meda Dev.stand. | Meda  Dev.stand.
Spensierato tasso fisso 5,30% 602 602 0 180.660 0 300 0
Futuro Sereno tasso fisso rate decrescenti 5,30% 697 574 78 172.100 0 300 0
Affitto Piu Tf ** tasso fisso rate crescenti 5,30% 518 633 85 189.834 0 300 0
Affitto Piti Tv *** tasso variabile rate crescenti Euribor 1m/365 + 2,00 % 468 589 91 188.080 3.367 344 20
EQUILIBRATO PESSIMISTICO

““““““““““““““ Rate ... Montenti o\ Duate | Rae o {. . Montnt 4 Duae
Durata 25 anni Media Dev. stand. Media Dev. stand. Media Dev. stand. Media Dev. stand. Media Dev. stand. Media Dev. stand.
Spensierato 602 0 180.660 0 300 0 602 0 180.660 0 300 0
Futuro Sereno 574 78 172.100 0 300 0 574 78 172.100 0 300 0
Affitto Piu Tf ** 633 85 189.834 0 300 0 633 85 189.834 0 300 0
Affitto Piu Tv *** 591 93 191.910 3.802 346 18 596 96 200.094 5.183 300 14

* Rispetto ai mutui Tasso Fisso ** Ogni 5 anni la rata aumenta del 10% *** Ogni 5 anni la rata aumenta del 10,5%

Le sorprese dell

aratafissa

Molti prodotti offrono un esborso mensile stabilito fin dall'inizio. Ma non sempre
garantiscono risparmi nel tempo. Ecco come funzionano e a chi convengono

erché, quando si cerca un

mutuo, appiattirsi nella

scelta fra tasso fisso e va-

riabile? Il mercato offre

molto altro, una molte-
plicita di soluzioni che, in alcuni
casi, possono rivelarsi interessanti,
convenienti o comungque partico-
larmente adatte alle specifiche
esigenze del mutuatario. Ne ¢ un
esempio la gamma di mutui propo-
sta da Bnl, molto diversificata, che
fornisce l'occasione per analizzare
alcune soluzioni di mutuo di cui si
parla, normalmente, poco.

I mutui oggetto del confron-
to. Il confronto & stato effettuato
tra prodotti che garantiscono una
certa stabilita delle rata, cosi da
soddisfare le esigenze di chi vuo-
le tenere sotto controllo le uscite
mensili. Dei quattro mutui sele-
zionati, tutti con importo della
rata prefissato, tre sono a tasso
fisso e uno indicizzato. I test &
stato effettuato sulla durata di 25
anni. Le condizioni di tasso e di
spread sono quelle massime indi-
cate nei fogli informativi.

LO SCENARIO DEI TASSI
Durata 25 anni POSITIVO EQUILIBRATO PESSIMISTICO
Tasso Tasso Deviaz. Tasso Deviaz. Tasso Deviaz.
iniziale medio standard medio standard medio standard
Euribor 1m/365 0,879 2,582 0,495 2,694 0,508 2,834 0,543
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11 primo considerato & Spensierato,
un mutuo a tasso fisso tradiziona-
le. Seguono Futuro Sereno, sempre
a tasso fisso ma con una rata che
decresce ogni mese, e Affitto Pit
TF, anch’esso a tasso fisso ma con
una rata che cresce ogni 5 anni del
10%. Lultimo considerato & Affitto
Pia TV, mutuo indicizzato con
rata costante (ma che si incre-
menta del 10,5% ogni 5 anni) e
con durata variabile in funzione
del trend dei tassi. Di tutti i mu-
tui quindi si conosce 'andamento
delle rate fin dal primo giorno,
con la sola incognita della dura-
ta del mutuo indicizzato.

I risultati. La rata iniziale piu at-
traente &, come prevedibile, quella

del mutuo Affitto Piu a tasso va-
riabile (i tassi Euribor continuano
a essere molto al di sotto della loro
media storica); in seconda posi-
zione, con una rata piu alta di 50
euro, & la versione a tasso fisso del
medesimo mutuo. Con rate inizia-
li decisamente piu alte seguono il
mutuo Spensierato e, soprattut-
to, il Futuro Sereno. Spostando
l'attenzione dalla rata iniziale
all'intera vita del mutuo, le cose
cambiano aspetto e le differenze,
inizialmente molto appariscen-
ti, si assottigliano. Ad esempio,
in tutti gli scenari considerati, la
differenza tra le rate medie & al
massimo di 59 euro, contro i 225
di differenza tra la rata iniziale
pit bassa e quella piu alta.

Le differenze fra i tre mutui a tasso
fisso (sempre stabili perché indi-
pendenti dai tassi di interesse nel
tempo) sono dovute ai diversi tipi
di piani di ammortamento utiliz-
zati. Il mutuo Futuro Sereno, che
prevede una rata di importo de-
crescente mese per mese, anticipa
di fatto la restituzione del capi-
tale riducendo cosi il totale degli
interessi pagati (il suo montante
finale risulta, infatti, il pitt basso).
Al contrario Affitto Piu inizia con
una rata contenuta che poi si in-
crementa ogni 5 anni col risultato
che il montante finale & il piti alto
in quanto la restituzione del capi-
tale viene rallentata aumentando
Tammontare degli interessi. Il mu-
tuo Spensierato (a rata costante)
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rappresenta invece una via di mez-
zo tra i due, sia per I'importo della
rata che per il montante.

Un discorso a parte merita in-
vece il mutuo Affitto Piu a tasso
variabile. Nei primi 5 anni la rata
& molto contenuta e gli incremen-
ti periodici previsti mantengono il
prodotto sempre concorrenziale:
la sua rata supera sempre quel-
la del mutuo Futuro Sereno, ma &
sempre inferiore a quella di Affitto
Piti a tasso fisso e, di poco, a quel-
la dello Spensierato. Ipotizzando
perd un ritorno dei tassi Euribor
alla media storica, gli incrementi
programmati della rata non sono
sufficienti, e la durata del mutuo
si allunga decisamente, portando
a un costo complessivo maggiore
di quello dei competitor.

In definitiva, rispetto ai mutui
tradizionali con piano d’ammor-
tamento francese, quelli che
modificano 'andamento della rata
per adattarli a esigenze specifiche
del mutuatario portano conseguen-
ze che & bene conoscere prima della
scelta, ricordando inoltre che ogni
agevolazione ha un prezzo.
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