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Le istruzioni pratiche per una scelta su misura. La surroga permette di ricontrattare

Mutui, il tasso fa la differenza

I tassi ai minimi storici spingono l'opzione variabile

Pagina a cura
DI SiBILLA D1 PALMA

asso fisso, variabile o

misto? Un interroga-

tivo piuttosto diffuso

tra chi, per acquistare
la propria abitazione, deve ri-
correre a un mutuo. E se con i
tassi ai minimi storici (0,25%)
a far gola é soprattuttoe l'opzio-
ne variabile, prima di effettua-
re la scelta e bene considerare
una serie di aspetti, come ad
esempio la propria propensio-
ne al rischio, Senza scordare
che, per chi dovesse cambiare
idea, ¢'e sempre 'opzione della
surroga che permette di ricon-
trattare condizioni economiche
e durata del finanziamento.

I diversi tipi di tassi. La
caratteristica principale di
un mutuo a tasso fisso & che
i pagamenti mensili e il tasso
di interesse restano gli stessi
per tutta la durata del finan-
ziamento che in genere oscilla
dai 10 ai 40 anni. Uindice di
riferimento adottato dalle ban-
che per determinare il costo del
finanziamento & I'Eurirs, che

viene calcolato giornalmente,
al quale va aggiunto lo spread
(che costituisce il guadagno
degli istituti di credito). Nel
caso del mutuo variabile, in-
vece, i tassi di interesse e il
pagamento mensile possono
subire variazioni: se infatti i
tassi scendono anche la rata
del mutuo & pit bassa, mentre
in caso contrario si avra un
innalzamento della cifra da
pagare mensilmente. Questa
tipologia di finanziamento puo
essere agganciato all'indice
chiamato Euribor, che subisce
oscillazioni anche giornaliere
in base all'andamento dei mer-
cati, oppure a quello Bee, che
varia in base alle indicazioni
della Banca Centrale.

Un ulteriore tipo di tasso &
quello misto, ovvero un mix
tra i primi due, che permette
di passare dal fisso al variabile
in qualsiasi momento. Oltre a
queste tre principali tipologie
di tasso ne esistono pero anche
altre. Qualche esempio? Il va-
riabile con cap, che permette
di fissare un tetto massimo al
tasso di interesse per tutelar-

si da possibili rialzi dei tassi,
oppure il variabile a rata co-
stante che, in caso di aumento
dei tassi, anziché aumentare
Timporto della rata allunga la
durata del rimborso.

I parametri da considera-
re per effettuare la scelta.
Attualmente, considerato che
i tassi sono al minimi storici,
chi stipula un mutuo a tasso
variabile pubd sicuramente
contare su un importo men-
sile inferiore rispetto a quello
che pagherebbe nel caso di un
finanziamento a tasso fisso.
Per fare un esempio, si puo
considerare il caso di un aspi-
rante mutuatario (per acqui-
sto prima casa) con contratto
a tempo indeterminato a Mi-
lano intenzionato ad acquista-
re una casa da 300 mila euro,
con mutuo da 150 mila euro da
estinguere in 30 anni. In base
a una simulazione condotta su
Mutuionline.it (al 5 dicembre
2013), optando per l'opzione a
tasso fisso la rata oscillerebbe
da 831 euro a un massimo di
875 euro al mese con tasso
da un minimo di 5,28% a un

massimo di 5,76%. In caso di
tasso variabile, invece, la rata
mensile oscilla da 615 euro a
un massimo di 672 euro con
tassi applicati da 2,84% a un
massimo di 3,48%. Con un ri-
sparmio per nulla trascurabile.
Non a caso, secondo un’analisi
di Bankitalia, il mutuo a tasso
variabile ¢ il preferito dagli ita-
liani in quattro casi su cinque
rispetto a quello a tasso fisso.

La scelta migliore dipende
pero da molteplici fattori, in
cui a giocare un ruolo rilevante
& anche la propensione al ri-
schio del futuro mutuatario. Le
durate dei mutui sono infatti
piuttosto ampie e nel corso de-
gli anni potrebbero verificarsi
diversi cambiamenti. Ecco
perché il tasso fisso & piu in-
dicato per chi non pud rischia-
re di andare incontro a spese
impreviste e vuole mettersi al
riparo da una serie di oscilla-
zioni improvvise del mercato
finanziario. Dopzione varia-
bile & invece consigliabile per
chi puo permettersi di soste-
nere in futuro aumenti anche
importanti delle rate, ma che

nel frattempo vuole sfruttare
i minori interessi pagati nei
primi anni e le possibili dimi-
nuzioni dei tassi che possono
verificarsi. Il tasso misto &
invece indicato per chi vuole
poter scegliere la condizione di
tasso piu vantaggiosa a secon-
da dell’'andamento dei tassi.
Occorre considerare pero che
quest’ultima soluzione & pit
costosa in termini di spread
rispetto al variabile semplice
o al fisso standard.

Se si cambia idea c’e
sempre la surroga. Per chi
avesse infine optato per un fi-
nanziamento a tasso variabi-
le, ma volesse cambiare rotta,
@ sempre possibile ricorrere
alla surroga. Una soluzione
che consente di cambiare sen-
za costi l'istituto finanziatore
del mutuo contrattando mi-
gliori condizioni economiche.
Grazie al trasferimento del
mutuo, infatti, & possibile ot-
tenere riduzioni sullo spread
da parte della nuova banca,
modificare la durata e la ti-
pologia tecnica di tasso.
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Guida alla scelta
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Caratteristiche

| pagamenti mensili e il tasso di interesse restano
gli stessi per tutta la durata del finanziamento che
in genere oscilla dai 10 ai 40 anni

Lindice di riferimento adottato dalle banche per
determinare il costo del finanziamento & I'Eurirs,
che viene calcolato giornalmente, al quale va ag-
giunto lo spread (che costituisce il guadagno degli
istituti di credito)

| tassi di interesse e il pagamento mensile pos-
sono subire variazioni: se infatti i tassi scendono
anche la rata del mutuo € pil bassa, mentre in
caso contrario si avra un innalzamento della cifra
da pagare mensilmente

Questa tipologia di finanziamento puo essere ag-
ganciato all’indice chiamato Euribor, che subisce
oscillazioni anche giornaliere in base all’andamen-
to dei mercati, oppure a quello Bce, che varia in
base alle indicazioni della Banca Centrale

Un ulteriore tipo di tasso & quello misto, ovvero un
mix tra i primi due

Permette di passare dal fisso al variabile in qual-
siasi momento

Permette di fissare un tetto massimo al tasso di
interesse

In caso di aumento dei tassi, anziché aumentare
importo della rata allunga la durata del rimborso

Offre sicurezza ed € piu indicato per chi non pud
rischiare di andare incontro a spese impreviste e
vuole mettersi al riparo da una serie di oscillazioni
improvvise del mercato finanziario

Avendo un tasso fisso non permette di beneficiare
delle eventuali riduzioni dei tassi

Almeno inizialmente offre un tasso piu contenuto
rispetto al fisso e permette di beneficiare delle pos-
sibili diminuzioni dei tassi nel corso degli anni
L'aumento dei tassi pud causare aumenti anche
significativi delle rate

E indicato per chi vuole poter scegliere la condizio-
ne di tasso piu vantaggiosa in base all'andamento
dei tassi

E pil costoso in termini di spread rispetto al varia-
bile semplice o al fisso standard

Il vantaggio € che il tasso di interesse non potra
mai andare oltre un certo limite predefinito per
contratto

Una sicurezza alla quale pero corrisponde general-
mente uno spread pil alto

Ha gli stessi vantaggi del variabile puro

La durata del debito puo allungarsi significativa-
mente

Il costo complessivo del debito pud essere di molto
superiore a quello di un mutuo a tasso variabile
puro
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Piu scelta, piv risparmio www.mutuionline.it

Mutuo su misura?
Trovalo con lo strumento giusto!

MutuiOnline ti permette di confrontare le offerte di mutuo
di oltre 60 banche.

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