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W C'e chie pron-
to a scommette-
re che il decimo
rialzo, quello
che ha portato il
B costo del denaro
in Europa al 4,5%, sara I'ulti-
mo della serie. Sarebbe un’ot-
tima notizia. In buona parte,
pero, si tratta degli stessi ana-
listi che scommettevano an-
che contro 'aumento dei tas-
si di giovedi, perché Christi-
ne Lagarde, vista la situazio-
ne di grande incertezza eco-
nomica non si sarebbe azzar-
data e perpetuare la sua poli-
tica monetaria restrittiva. E
invece sappiamo tutti come é
andata a finire, con fonti del
Mefcheierihanno evidenzia-
to la contrarieta del ministro
Giorgetti rispetto alla deci-
sione di Francoforte. Insom-
ma, I'incertezza per gli italia-
ni che hanno un mutuo a tas-
so variabile o comunque che
pensanodiaccedereaun pre-
stito per comprare casa resta
immutata, anzi, adesso di-
venta ancora piu difficile ca-
pire che strada prendere. Al
punto che, dati alla mano, au-
menta il numero di famiglie o
potenziali acquirenti di un
immobile che decide di ri-
mandare. Per la serie: aspet-
tiamo che le nubi si diradino
prima di prendere un impe-
ono cosi importante.

Seelta in tanti casi obbliga-
ta piuchevoluta. «DopoI'ulti-
mo rialzo», spiega alla Verita
Guido Bertolino, responsabi-
le business development di
MutuiSupermarket, «e pre-
vedibile che gli indici Euri-
bor, il parametro di riferi-
mento dei variabili, conti-
nueranno a salire ben oltre il
tetto massimo del 3,90% che
la curva dei futures prevede-
va appena una settimana fa
per la fine del 2023. Non solo,
perche e altrettanto nelle co-
se che il dietrofront pronosti-
cato a inizio 2024 arrivera un
bel po’ di mesi piu avanti».
Vuol dire che siamo di fronte
a una situazione in divenire,
che molto dipendera dai dati
sull'inflazione delle prossime
settimane, ma soprattutto
che nei mesi a venire il costo
dei mutui a tasso variabile e
destinato ancora ad aumen-
tare e restare su livelli alti per
un bel po’. «Chi ha un variabi-
le», continua Bertolino, «de-
ve mettere 1n conto un au-
mento di almeno 20 punti ba-

Tra negoziazione e surroga

ecco come difendere i mutui
dalle follie della Lagarde

[’ennesimo rialzo della Bee portera a nuovi aumenti dei variabili almeno di 0,20
punti. C’e spazio per risparmiare passando al fisso: ma tutto dipende dalla durata

I MIGLIORI PRESTITI SUL MERCATO

Surroga da variabile a fisso

Simulazione per un mutuo di 140.000 euro su un immobile
del valore di 220.000 euro in 30 anni

Pos. Istituto Tan (Euart:) Taeg
1 BperBanca 405% 67242 4171%
2 BancodiSardegna 4,05% 67242 420%
3 .Cmdem 409% 675,67 | 4,24%
4 Bnl 415% 680,54 4,26%
5 Intesa Sanpaolo 415% 68054 434%
6 Webank 440% 701,07 449%
7 Banco Bpm 442% 102,72 4,60%
8 Ing 570% 80706 585%

e
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se entro la fine dell’anno ed
avere la consapevolezza che
I'incremento potra prosegui-
re anche a inizio 2024. Co-
mungque il calo dei tassi varia-
bili sara piu lento e in la nel
tempo rispetto a quello che si
pensavans.

Diversa la situazione per

I'Irs, I'indice di riferimento
dei mutui a tasso fisso. «E
probabile», spiega ancora l'e-
sperto di prestiti immobilia-
ri, «che anche I'Eurirs subi-
sca dei contraccolpi rispetto
alle decisioni della Bece e au-
menti nelle prossime setti-
mane. Con ogni probabilita

Mutuo di 140.000 euro su un immobile del valore
di 220.000 euro in 30 anni

Rata

Pos. Istituto Sread  Tan RS Tagg
1 Banca Sella 0.65% 4,50% 70936 474%
2 Ing 070% 455% 709,57 475%
8 BancodiSardegna® 100% 4,64% 72147 4,88%
4 BperBanca 1,05% 475% 730,31 4,96%
5 BancoBpm' 195% 477% 732,08 487%

Fonte: MutuiSupermarket

I'aumento impattera di piu
sugli Irs a breve, 5 e 10 anni,
piuttosto che quelli a lungo
termine20,25e30anni». Mo-
rale della favola: si apre una
piccola finestra temporale al-
I'interno della quale gli italia-
ni che hanno sottoscritto un
prestito a tasso variabile de-

Pos. Istituto Tan [::"'ral Taeg
1 Bnl 3,50% 62866 3,69%
2 Credem 356% 63336 3.85%
3 BperBanca® 370% 64440  387%
4 Bancodi Sardegna’ 64440  3,89%
5 BancoBpm® 382% 65394  3.99%

* Mutui assistiti dalla garanzia del Fondo di Garanzia Prima Casa Consap

LaVerita

vono prendere una decisione
e valutare (ovviamente molto
dipende dal tasso e dalla du-
rata residua di ciascun con-
tratto) se passare al fisso, per-
ché «poi» potrebbe essere
troppo tardi.

Visto che i tassi variabili
continueranno a salire anco-

ra per un po’ e rimarranno
alti piu a lungo di quanto si
pensava fino a ieri, il miglior
modo per difendersi dall’au-
mento del costo del denaro
potrebbe essere quello di tra-
sformare il proprio mutuo da
variabile a fisso e cercare di
farlo prima che anche gli Irs
recepiscano 'aumento del
costo del denaro della Bcee.
Come? «Le strade sono due:
rinegoziazione con la propria
banca o surroga con un nuovo
istituto», evidenzia ancora
I'esperto. «Oggi le migliori of-
ferte di surroga hanno dei
Tan (il tasso diinteresse puro)
di poco superiori al 4%, valori
sicuramente piu bassidei tas-
si applicati ai mutui a tasso
variabile sottoscritti qualche
hanno fa che con spread medi
dell’'1% oggi avranno dei Tan
tra il 4,60% e il 5% e sono de-
stinati a crescere ancora.

Nella tabella a fianco, per
esempio, vediamo che i mi-
gliori fissi con surroga sono
quelli proposti da Bper che
offre un tasso del 4.05% e un
Taeg (il costo complessivo)
del 4,17%. Al secondo posto
c'e il Banco di Sardegna al
4,20%, al terzo Credem,
4,24%, quindi Bnl al 4,26% e
Intesa San Paolo al 4,34%.

Questi numeri vanno pero
letti avendo ben presente che
oggichidovesse sottoscrivere
un mutuo da zero avrebbe co-
me migliore offerta per il va-
riabile, quella di Baneca Sella,
con un Taeg del 4.,74%, contro
il 3,69%, che é la proposta piu
conveniente sul fisso messa
sul mercato da Bnl.

Al tempo stesso non va di-
menticato che i variabili pro-
babilmente cresceranno an-
coraun po’ neiprossimimesi,
ma il grosso dei rialzi c¢'e gia
stato. Difficilmente, nono-
stantela scarsa flessibilita di-
mostrata dalla Lagarde che
nella Bee ha avuto l'ingrato
compito di sostituire Mario
Draghi, avremo dei tassi so-
prail 5%. E quindi se si va oggi
a sostituire un variabile con
un fisso, bisogna aver ben
presente ladurataresiduadel
contratto di mutuo. Se per
esempio restano ancora 20
anni di rate da pagare, val la
pena considerare che oggi,
molti analisti danno quasi
percertaunadiscesadeitassi
e quindi dell’Euribor a parti-
redal2025. Anchese, lastoria
insegna, che spesso gli anali-
stinon ci prendono.
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