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Trend Passando al variabile risparmi anche del 20%. Vantaggi vanificati se i tassi risalgono del 2%

Quei fissi da rottamare
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orsi e ricorsi dei mu-

tui. Per almeno due

anni CorrierEcono-

mia, e il forum «I no-
stri soldi» di corriere.it, si so-
no occupati, su sollecitazione
di lettori e navigatori, di come
surrogare un mutuo variabile
divenuto troppo oneroso, e
sull'opportunita, non sempre
vantaggiosa, di trasformarlo
in un finanziamento a tasso
fisso.

Situazione opposta

E oggi ci troviamo di fronte
al problema esattamente op-
posto: tra un tasso fisso, stipu-
lato in condizioni poco brillan-
ti di mercato, e un variabile di
surroga ottenibile oggi, ci pos-
sono essere anche tre punti di
differenza. Oggi, inoltre, i mi-
gliori fissi sono offerti al
5/5,5%, livello che non si vede-
va da inizio 2006.

Ipotizzando un finanzia-
mento di 130.000 euro a 25 an-
ni al 6,2% fisso, stipulato a feb-
braio 2004, con rata di 854 eu-
ro al mese, si pud ottenere,
con la surroga a tasso variabi-
le per un importo e una dura-
ta pari a quelle residue, un ri-
sparmio iniziale tra i 161 e i
189 euro al mese. Il miglior
mutuo di surroga prevede una
spesa e di 665 euro, il peggiore
di 691. Ma cosa succederebbe
se i tassi dovessero cambiare
direzione? Con un aumento
dell’1% ci sarebbe ancora un
vantaggio. Con due punti i ri-
sparmi sarebbero, almeno mo-
mentaneamente, vinificati.

Presenta vantaggi iniziali
molto pilt contenuti, ma pii si-
curi nel tempo, la rottamazio-

ne con un altro prestito fisso:
il risparmio mensile oscillereb-
be tra 69 e 42 euro che, molti-
plicati per i venti anni residui,
fanno una minor spesa tra i
10mila e i 16.500 euro.

«Se effettuata a costo zero,
la surroga restando nel fisso &
sempre conveniente purché
ci sia un minimo vantaggio
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nel tasso- — dice Roberto prattutto se i tassi fissi sono ai

Anedda, vicepresidente di mu-
tuiOnline —. La scelta di pas-
sare al variabile va valutata. in
una logica di riduzione delle
spese immediate, ma con il ri-
schio di futuri aumenti. Non
si pud dire a priori quale solu-
zione sia la pill conveniente.
Bisogna mettere in conto, so-

livelli minimi di questa fase,
che nesstna delle due opzioni
risulterd sempre pili conve-
niente dell’altra per tutta la du-
rata del prestito».

1l vantaggio percentuale nel-
la rata, come mostra un’altra
elaborazione che abbiamo
compiuto (vedi tabella a cen-
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tro pagina), questa volta su tas-
si teorici, dipende da due fatto-
ri: la differenza tra i tassi del
vecchio mutuo e quelli della
surroga e la durata residua del
finanziamento. In termini as-
soluti {ma non percentuali) il
vantaggio cresce con I'aumen-
tare della rata originaria. Pas-
sare da un prestito al 6,5% a

uno al 4,5% per venti anni va-
le una riduzione secca del
18%; la stessa operazione fatta
per 10 anni comporta un ri-
sparmio quasi dimezzato. Sur-
rogare un mutuo al 55% per
cambiarlo con un fisso al 5%,
e un periodo residuo di cin-
que anni, fa risparmiare solo
il 3,7%

Procedure piu snelle

Le procedure della surroga
sono diventate pil facili; la
conversione del decreto anti-
crisi ha introdotto anche la ri-
duzione degli onorari notarili
dovuti dalle banche (o dal
cliente, che pero otterra poi il
rimborso dall’ente surrigan-
te), ma solo per la rottamazio--
ne di un mutuo variabile acce-
so entro il 30 giugno 2008 (so-
no i finanziamenti oggetto del-
la rinegoziazione Abi-gover-
no). Sono anche diminuite le
segnalazioni di banche che
cercano di imporre costi ai
clienti o che frappongono
ostacoli normativi. Il pretesto
pil1 spesso accampato, per ral-
lentare o impedire 1'operazio-
ne, & la cartolarizzazione del
mutuo originario, ma & stato
chiarito che l'operazione & co-
munqe fattibile. Vi sono si-
tuazioni in cui la rottamazio-
ne & oggettivamente complica-
ta. La pili tipica & quella di chi
sia rimasto indietro con le ra-
te del vecchio mutuo. Oppure
quando il finanziamento ha
un valore molto elevato rispet-
to al bene ipotecato. Infine. &
difficile ottenere surroghe per
importi sotto i 50mila euro. E
quando il mutuo é stato stipu-
lato da poco.
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