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Contro il caro denaro Vantaggi e svantaggi delle soluzioni che prevedono un limite oltre il guale gli interessi non possono salire

DI GIORGIO GUFFANTI

empre piu spesso chi
chiede un mutuo s'inde-
bita al limite delle pro-
prie possibilita. Per tene-
re la rata piu bassa di soli-
to si sceglie il inanziamento varia-
bile, perche in media costa un pun-
to e mezzo meno del tasso fisso, e
si allunga la durata. Una scelta per
molti versi obbligata, ma che po-
frebbe dimostrarsi pericolosa in ca-
5o di rialzo del costo del denaro.
Per limnitare i rischi molti istituti
oggi offrono mutui variabili con il
{asso «cap»: in pratica viene stabili-
10 che gli interessi non petranno
salire olire un :imite orefigssto. in-
dipendentemente  dall andamento
del parametro di indicizzazione.
In pratica se 1 tassi dovessero ston-
dare il tetto, il rimborsoc continue-
ra ad essere calcolato applicando
il «cap» e non i valori di mercato.
Va detto subito che non e una
proposta disinteressata: in questi
casi e previsto un aumento dello
spread (la maggiorazione sul para-
metro di riferimento} wa lo 0,5% e
I'1% rispetto ai mutui tradizionali.

rata, ben oltre le proprie disponibi-
lith economiche. Ma dal punto di
vista finanziario la soluzione va va-
lutata con attenzione. La conve-
nienza della scelta purtroppo e ri-
scontrabile solo a posteriori, dipen-
dendo dall'andamento dei tassi,
difficiimente prevedibile. Si puo
pero dire che la protezione hinzio-
na benissimo solo nel caso di un
rialzo notevole dei tassi nel giro di
pochl mesi e ipotizzando che i co-
sto del denaro rimanga alto per tut-
ta la durata residua.

Se 'aumento, invece, avvenis-

se di qui a qualche anno ['effetto
sul variabile tradizionale sarebbe
molto piu limitato e questo per la
semplice ragione che il peso degli
interessi decresce a ognt rata.
Molto dipende anche dal livello
del cap, che deve essere il pit bas-
s0 possibile.

Inoltre non va trascurato un al-
tro tattore: il rialzo del costo del de-
naro e sempre frutto deil'aumento
dell'inflazione e quindi in termini
reali Fimporto della rata pesa me-
no, purché il debitore, beninteso,
sla riuscito nel tempo a manienere
invariato il suo potere d'acquisto.

Mutui, quando rifugiarsi sotto il tetto

Le tformule con il «cap» proteggono solo da un rialzo forte, repentino e duraturo dei tassi

20 anni per 100mila euro, al tasso
medio rilevabile dalle condizioni
forniteci dalle banche. Attualmen-
te i variabili sono offerti al 3,48%, i
variabili cap al 4,1%, i fissi al 5%.
Abbiamo considerato che il cap
scatti al 7% e ipotizzato una cresci-
ta costante del costo del denaro
per tutto il ventennio del mutuo,
con un'ascesa che porti il tasso a
fine finanziamento tra il 7,48% e il
13,48%. Non abbiamo considerato
scenari piu pessimisti percheé se e
VEerp che nel passato i mutui varia-
bili sone arrival anche a.costare 0i-
me il 15% aon nisogna dimentcare
che si wrattava di tasst pagau daila
lira, mentre.in area euro non si e
mai arrivati a questi livelli.

Come si puo vedere nell'ipotesi

di aumento moderato dei tassi (lo

0,2% l'anno) il variabile resta la so-
luzione preferibile, consentendo
un risparmio complessivo di 3.000
euro rispetto al fisso e di 8.000 sul

. prestito con il cap. Il mutuo con il

tetto diventa conveniente, ma solo
per la modica cifra di 400 euro, se
siimmagina che itassi salgano del-
lo 0,4% l'anno arrivando al-
['11,48%, tre volte pin di adesso.
Ma in questo caso perde con il fis-

so. Il vantaggio del cap, rispetto al
normale finanziamento indicizza-
to, cresce a 6.400 euro, se itassi do-
vessero impazzire e arrivare a fine
corsa al 13,48%. Ma sono dieci
punti piu di oggi.

E' pero una soluzione che senza
dubbio ha una validita psicologica
e puo rassicurare chi ha il timore
di vedere schizzare all'insu la sua

CorrierEconomia ha messo a
confronto mutui variabili tradizio-
nali con mutui cap e fissi. Abbia-
mo considerato i finanziamenti a
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ic Scelte di convenienza

| mutui con it cap offertt sul mercato e che cosa puo succedere se | tassi dovessero cominciare a salire

B LA GARA ,
Quanto si spende prendendo a prestito 100.000 eurc 2 20 anni

® COSA C'E SUL MERCATO

Isc  Rata : Totale
. - eTaeg mensile da pagare Tasso con cap:
Credem _______ 37%% 58650 141410 ek M WY A
SanPan[n [‘T__',,M,_MU _,ﬁﬂ@%_i_ 283,01 140674 rata di partenza 578,93 euro rea_ff'{‘ ggﬁ'}ﬁﬂ
_ BancaWoolwich ~ 4,00% ' 590,34 | 143.623 ’
Banco di Sicilia 4,04% 602,00 144.918  Variab.
Banca Sella - 4,08% 603,34 145.102 ALMENTZ MOCErats Fisso - Variabile = concap 7%
Monte dei Paschi 4,21% 605,98 1 146,235 Dopo & anni (rata 61) 650,06 646,51 679,66
~ Venetobanca ________4 21% - 611,16 " 146.817 Dopo 0 anni frata 121} __‘3355&:::;ﬁi‘i_ﬁ@ L 142
Banca di Roma 0 4,39% 62936 148,137 Uope 15 anni (rata 181) 3__ (659,96 . 65853 . - 691,28
ﬁﬁﬁ:ﬂ B R _Eﬁb% 1‘32@, an 148,977 Montante' 197,734, iz 15*1 G628 'i_%____ ) 152 423,89
Unicredit B pera casa . 4,42% 516,97 ; 148.4 L ey
~ Macquarie gank 4 43:{: - 517,00 - Ijzﬁ RLTRente medic . ;-
P s SV - Dopo 5 anni (rata B1) 659,96 714,09 748 06
Unlcrqt_j_jft__Banca_____“ 4,44% ;.....518 / O 148,488 ~ Dopo 1C ann) (rata 127) . 653,96 - 774,27 756,49
 Banca Mediolanum - 4,55% 624,00 151,015 “Dopo 75 amni (rata 181) 659,96 738,13 691,28
B. Pop. Vemna Nuvara 4 98%__; 702,150 155, 650 %; f ‘Montante G 1BT.73442 0 17031245 163.9385%
A = AR I ' "—
= fomenic consistenie

Dope & anni (rata 61) 659,96 . 747,88 782,26

i Dopo 10 anni rata 121) - 659,96 823,10 756,49
E o0 15 ann (e 181) 659,96 | 77793 691,28

Montante 157734, 4z 1?5 taalt  171.763.42
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In soli dodici mesi
| debito totale
delle famiglie

e salito ael 21%

Le richieste di mutuo sono ancora in
aumento. Lo dicono numerosi istituti e
lo conferma anche {a Banca d'ltalia. Tra
gennaio e giugno alle famiglie italiane
sono stati erogati mutui per oltre 26,3
miliardi di euro, il 10,88% in piu rispetio
al primo semestre 2004, In continua cre-
scita anche lo stock dei mutui che sfiora
I 168 miliardi di euro, il 21,3% in piu ri-
spetto al giugno delio scorso anno. L'in-
teresse nel mattone, dungue, ¢ ancora
alto. Per tar fronte a prezzi saliti sempre
pit su, la domanda chiede mutui piu lun-
ahi, mediamente siamo attorno ai 20 an-

ni ma ci sono sul mercato offerte che ar-
rivano a 35-40 anni. L'importo medio
erogato supera ormal | 110.000 euro.
secondo il rapporto mensiie di mu-
tuionline {www.mutuioniine :t; nes se-
condo semesire 2005, ad esempio. Jitre
i 33% del matui erogati Na superato -
25 anni di durata. Mentre due anni ia
questi prestiti rappresentavano soto |
22% del mercato. In crescita anche | pre-
stiti ventennali che ormai sfiorano il
30% del totale. Il classico mutuo decen-
nale & chiesto solo dat 14% dei compra-
tori di casa. |l tasso variabile resta anco-

ra il pit gettonato, nonoestante gli allar-
mi su una possibile risalita del costo del
denaro. Quasi it 70% dei mutui erogati &
indicizzato.

Ricordiamo che sui mutuo si applica
una tassazione diversa a seconda dello
SCOPO per cui viene stipulato. Prima ca-
sa (acquisto, costruzione o ristrutturazio-
nel: imposta sostitutiva delio 0,25% sul-
I'importo erogato. Vale a dire 250 euro
su un finanziamento di 100.000, Secon-
da casa o altra abitazione: imposta det
2%. Significa, sempre per 100.000 euro,
versare al Fisco 2.000 euro.

Ritaglio stampa

ad uso esclusivo

del

destinatario,

non riproducibilile.



€} MutuiOnline®

L'articolo Mutul, quando rifugiarsi sotto Il tetto
fa parte della Rassegna stampa MutuiOnline societa del Gruppo MutuiOnline

MutuiOnline

www.mutuionline.it
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Mutuo su misura?
Trovalo con lo strumento giusto!

MutuiOnline t1 permette di controntare le otferte di

mutuo di 40 banche.
Consulenza gratuita ed indipendente anche per la
sostituzione o la surroga del tuo mutuo.

RICHIEDI ONLINE IL TUO
MUTUO E RISPARMIA

Putui Online S pA. - PO WA 1231024501455 - Cap. Soc. 1.000.000 Euro
lzznzione Albo Mediaton Creditizi presso Banca d'kalia n® 2345

Comunicazione pubblicitaria con finalita promozionale - Concessione finanziamento imessa all'ente erogante

Per confrontare le offerte di mutuo visita www.mutuionline.it




