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Inchiesta La surroga comincia a funzionare. La scelta dei prestiti indicizzati & rischiosa, ma consente di abbattere subito la rata di 200/250 euro al mese

Mutui La rottamazione vince, grazie all’Euribor

Tra i vecchi prestiti fissi e i variabili oftre 3 punti di differenza. Anche con tassi in salita risparmi di 20/30 mila euro ogni 100.000
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DI GINO PAGLIUCA

, ¢ una rottamazione
che funziona a gon-
fie vele anche senza
incentivi statali:

quella dei mutui. Le operazioni
di surroga ormai rappresenta-
no quasi la meta dei finanzia-
menti ipotecari concessi dalle
banche e l'incentivo che le
muove ¢ il valore dell'Euribor:
tra i prestiti fissi sottoscritti an-
ni fa — e da rottamare — eimu-
tui variabili ottenibili oggi, sia
pure con tutti i rischi che com-
porta la scelta di un finanzia-
mento indicizzato, ci sono
3,5-4 punti di differenza.

Un'enormitd che si traduce
per un mutuo con debito resi-
duo da 100mila euro in un van-
taggio immediato sulla rata
che varia tra i 200 e i 250 euro, e
un guadagno finale in prospetti-
va molto interessante anche
nell'ipotesi di rial-
zo del costo del de-
naro.

Con I'Euribor ai
minimi storici
(dallo scorso au-
tunno il parame-
tro a un mese & ad-
dirittura allo
0,5%) oggi si pos-
sono ottenere fi-
nanziamenti varia-
bili a tasso medio
attorno al 2%, con
valori minimi del-
I'1,8%, come mostra la tabella
del broker Mutui Online
{(www.mutuionline.i t).

Spread

Valori che si registrano nono-
stante i mutui per la surroga sia-
no in media pit cari di qualche
decimo di punto rispetto ai fi-
nanziamenti per l'acquisto, poi-
ché incorporano nel tasso i co-
sti dell’'operazione sostenuti
dalla banca, che, per legge,
non pud chiedere spese di
istruttoria e deve farsi carico
della parcella notarile per il tra-
sferimento dell'ipoteca. I pro-
dotti a tasso fisso per la surro-
ga, pur essendo aloro volta vici-
ni al minimo storico, si pongo-
no in media attorno al 5,40%.

Un dubbio assolutamente le-
gittimo da porsi dinanzi al-
I'idea di cambiare il tasso fisso
con uno variabile &: che cosa

EBro%er Roberto
Anedda, vice presidente
di Mutui Online

succederebbe se il costo del de-
naro schizzasse in alto?

Un interrogativo cui Corrie-
rEconomia cerca di rispondere
con una simulazione che, sia
pure con i limiti impliciti in
un’operazione di questo tipo,
ha un risultato evidente: la dif-
ferenza di tasso ¢ troppo alta
per non rendere appetibile la
sostituzione. Partendo_ dal pre-
supposto che itassi sono desti-
nati a salire (I'inflazione sta cre-
scendo e salira con il consoli-
darsi della ripresa e a quel pun-
to la Bce dovrebbe interveni-
re), abbiamo provato a verifica-
re che cosa succederebbe se il
costo del denaro finisse per pe-
sare in media rispettivamente
uno, due o tre punti in pib ri-
spetto ai valori attuali e per un
prestito con 100mila euro di de-
bito residuo. Abbiamo spalma-
to gli aumenti in maniera omo-
genea su tutta la vita del mutuo
e, anche conside-
rando ipotesi qua-
si catastrofiche
(tassi piu alti di
quelli causati dal
crac di Lehman) i
costi complessivi
della surroga sono
inferiori a quelli
che si registrereb-
bero tenendo un
vecchio mutuo fis-
so al tasso non par-
ticolarmente eso-
. so del 5,5%.

Ad esempio su un prestito a
20 anni chi lo rottama alla fine
risparmierebbe quasi 12mila
euro. Nell'ipotesi pil verosimi-
le di un aumento medio nel
tempo di solo un punto il gap &
una voragine: su un finanzia-
mento a 20 anni il vantaggio
del variabile va da 33 a quasi 47
mila euro; su un prestito con re-
siduo di 25 anni si va da 44 a 62
mila euro. Su una durata decen-
nale il vantaggio scende trail5
ai 30 mila euro.

Perché l'operazione si riveli
in perdita bisogna presupporre
che il costo del denaro aumen-
ti di almeno quattro punti e nel
giro di pochissimi mesi, uno
scenario del tutto irrealistico e
contro il quale & meglio fare gli
scongiuri perché manderebbe
fuori controllo non solo i bud-
get dei mutuatari ma soprattut-
to quello del debitore per anto-
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nomasia, cioe lo Stato italiano.

Precauzioni

Se la mossa della surroga a
tasso variabile appare vincente
¢ indispensabile non dimenti-
care che la scelta del tasso indi-
cizzato richiede una precauzio-
ne fondamentale: sapere a prio-
ri che si potra fare fronte a im-
provvise impennate della rata.
Chi perd oggi paga un tasso fis-
s0 senza essere in affanno non
dovrebbe avere problemi, pur-

ché per qualche anno tenga da
parte, mese dopo mese, il ri-
sparmio ottenuto con la surro-
ga; il tesoretto cosi accumulato
potra essere adoperato per ri-
durre il debito. Bisogna infine
ricordare che, se proprio l'au-
mento del costo del denaro ri-
sultasse elevato e perdurante,
rimarrebbero comunque due
vie di uscita: chiedere un allun-
gamento della durata o ri-sur-
rogare il mutuo a tasso fisso
«Anche se I'evidenza finan-

ziaria non lascia adito a dubbi
— dice Roberto Anedda, vice-
presidente di MutuiOnline —
c'¢ una minoranza non trascu-
rabile di famiglie che preferi-
scono trasformare il vecchio de-
bito in un nuovo prestito a tas-
so fisso, ottenendo un vantag-
gio di oltre un punto rispetto al-
le condizioni originarie. Il mec-
canismo ormai funziona e so-
no rari i casi di banche surroga-
te che mettono i bastoni tra le
ruote. Oggi la percentuale di ri-

Cambio di rotta

Sl ipotizza un mutuo con capitale
residuo a tasso fisse da 100 mila
euro stipulato in varie condizioni

di mercato e lo si confronta con

un mutuo di surroga a tasso variabile,
con tasso di partenza del 2%.

La rata si riduce di 200-250 euro al
mese. Nelfla seconda tabella viene
anche evidenziato che cosa potrebbe
succedere se nel corso della vita

del finanziamento il tasso medio-
salisse in media di 1, 2 0 3 punti.
Come si pud vedere la spesa
complessiva risulterebbe

comunque inferiore inferiore.

fiuti alla surroga & minore di
quella che siregistra per ifinan-
ziamenti per I'acquisto».

E che qualcosa sia davvero
cambiato nell’atteggiamento
delle banche lo mostrano an-
che i dati‘forniti dall'Abi. 1'8%
dei mutuatari ha modificato le
condizioni: 195.000 le famiglie
hanno rinegoziato il contratto
con il proprio istituto, 72.000
hanno surrogato per un contro-
valore di 8 miliardi.
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rimanenti

Spesa
totale

25 614 184226

20 6565 165.093
18 817 147.075

16 1.085 130.232 1

Rata

644

716

844
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Spesa

tc?tale
193.290
171.943

151.894

133.225

Rata

675
746
87

1.135

B

Spesa
totale

Vecchio
mutuo a
13550
fisso da
surrogare.

202.562
178.938
156.789

136.258
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L'articolo fa parte della Rassegna stampa MutuiOnline societa del Gruppo MutuiOnline Per confrontare le offerte di mutuo visita www.mutuionline.it
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