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Mutui, tasso fisso occasione dan

Le ultime mosse Bee
restano accomodanti
con I'Irs stabile

1l variabile conviene
solo sotto i 15 anni

Andrea Génnal
Buone notizie sul fronte tassi
per chi vuol sottoscrivere un mu-
tuo. L’ultimo meeting della Bce
ha confermato un atteggiamento
molto accomodante a pochi mesi
dallafine del quantitativeeasinge
il termometro del costo dei pre-
stitisegnalastabilitisulversante
dei due principali indicatori,
VEuriboraI'Irs.

L’Eurlbor ¢ il saggio utilizzato
dalle banche per scambiarsi il de-
naro: & il parametro di riferimen-
to per mutui a tasso variabile. E
molto senstbile alla fiducia che si
percepisce nel sistema e il fatto
che da anni sia negativo indlcaun
clima di serenité sul versante mo-
netario. Per i mutui a tasso fisso
Tancoraggio & inveceall'Irs (il tas-
so degli swap tra banche per co-
prire 11 rischio sugli interessi).
Ambedue gliindicatori sono con-
diziopati dagli orientamenti di

TI SOTTO LA LENTE

Francoforte. A inizio anno le pro-
spettive economiche apparivano
sicuramente piu brillantie questo
lasciava intendere un primo ri-
toccoalrialzo deitassi Bcein tem-
pi piuristretti. Da marzo gli indi-
catori macro hanno cominciato a
vacillare nell’area euro e questa
situazione ha portato a una lieve
frenata delle prospettive di cre-
scita rinviando fino a meta del
prossimoanno unritoccodeitassi
diriferimento: daquesto puntodi
vistaloscenario & diventatoanco-
ra pil1 favorevole per chi intende
sottoscrivere mutui.

«Nei giorni scorsi - spiega Ste-
fano Rossini, amministratore Mu-
tuiSupermarket.it - Ja Bce ha con-
fermatoall'1,7%lestimeper?infla-
zione 2018-2020, ancora lontane
dall’obiettivo del 2%.11 tasso Bee di
riferimento restera a zero fino al-
meno all’estate del 2019. La situa-
zione siconfermaall'insegna della
stabilita e questo é sintetizzato be-
ne dal tasso Euribor a tre mesi che
resta immobile a -0,32%, sotto la
soglia dello zero da oltre tre anni.
Mi aspetto che la situazione resti
cosl nei prossimi mesi».

Anche i future sull'Euribor 3
mesi scambiati a Londra prevedo-
no unritorno del tasso sopralo ze-
ro nel giugno del 2020 mentre a
Inizio anno lo stimava a gennaio

del 2020. Le ipotesi di ralzo dei
tassi si raffreddano. «L’Euribor -
continua Rossini - & visto sopra
I'1% solo nel marzo del 2023 e que-
sto fa si che anche I'Irs sia stabile.
Quelloazoannisiattestatral'y,4 e
I'1,5%. Anche i migliori spread so-
no fermi da febbraio di quest'an-
no. Quelli a tasso variablle media-
mente si attestano allo 0,7% men-
tre quelli sul tasso fisso sono poco
sopra lo zero (vedi approfondi-
mento in pagina). Il momento &
unico per approfittare del tasso
fisso per chi ha un orizzonte dai 15
anni in su. Se si blocca I'Irs su un
periododi2oannisifacertamente
unbuonaffareoggi,inquantosara
difficile rivedere tassi ancora piti
bassinel corso dei prossimi anni».
Oltrel'8o% delle nuove eroga-
zionisiconcentrasultasso fisso,
complice anchele surroghe. Seil
mutuohaunorizzontetraioei1s
annilabattaglia tra fisso e varia-
bile & aperta, ma se si allungano
le durate ci si espone a fluttazio-
niditassichepossonorenderela
scelta di un variabile piuttosta
rischiosa. Ad ogni modooggiaig
anniperunmutuodiisomilaeu-
roladifferenzatralarataatasso
fissoevariabile &¢dicircaso euro.
Sonocirca6oo eurol’annoinin-
teressirisparmiati.

© RPRODUZIGHE I3ERVETA

Si riducono gﬁ)r_eéd delle banche
e si blocca la correlazione con il BTp

I prestiti sono prodotti
ponte per vendere altri
strumenti piti profittevoli

Vito Lops

B Nel2018lospread(quello raBTp
e Bund) & tornato a fare Je bizze. Ma
non si pud certo dire che abbia im-
pattato sull'altro spread noto alla
maggior parte degli italiani, quello
applicato dalle banche sui mnutui. A
inizio maggio - prina che sul debito
pubblico jtaliano tornassero le ten-
sioni legate alla formazione del
nuovo governo Lega~Mss - i tassi
dei BTp a 10 annj viaggiavano al-
I'1,8% e lo spread con i rispettivi
Bund quotava 120. A fine agosto -
momento pill critico da inizio anno
per i titoli di Stato italiani - i BTp
rendevano il 3,25% e 1o spread toc-
cava quota 290, come nonaccadeva
dal 2014. Ma nello stesso arco tem-
porale i tassi sui mutui indicavano
calma piatta. Anzi, gli spread calco-
lati sui prestiti ipotecari non solo
non sono saliti, ma hauno confer-
mato i minimi assoluti.

Sul tasso fisso ormai le banche
nellemiglioriipotesi - ovvero finan-
Ziamenti non superiori al §0% del
valore dell'immobile - hanno azze-

ratolo spread. E questo rende gii at-
tuali tassi fissi finali mai cosi conve-
nienti(anche se gli indici Irs, che
vannoaggiuntiallospread, inpassa-
to sono stati anche pil bassi, lo
spread ha portato oggi il tasso finale
suiminimistorici). Core & possibile
che le banche stiano rinunciando al
margine (& questolo spread)suimu-
tui? I motivi di questa scelta appa-
rentemente paradossale sono due:
1) molti istituti considerano oggi il
mutuoun prodotto ponte perattira-
re clienti a cui vendere successiva-
mente prodotti pit profittevoli; 2)
nel futuro alcune banche immagi-
nano di acquistare il denaro all'in-

Migliori spread per richieste di
mutuo per 140mila, durata 20 anni,
valore immobile 220mila euro
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grosso a tassi addirittura pilt bassi
rispetto a quelli attuali e di trasfor-
mare la differenza di questa opera-
zionedi“tesoreria” inunutiledaag-
ganciare indirettamente al mutuo.

Se le banche applicassero uno
spread azzerato anche sui mutuiva-
riabili (che nelle migliori condizioni
oggi si attesta allo 0,7%) sarebbe in-
veceparadossale. Perchéaquelpun-
to dovendo sottrarre allo spread
I'Euribor (considerato che & negati-
vo) il tasso finale risulterebbe infe-
rioreaoeaquelpuntolabancasitro-
verebbe nelia situazione di dover
pagare gli interessi al debitore anzi-
ché riceverli,

Finoraquindilatensionesul BTp
nonhacontagiatoimutui.Sequesta
pero dovesseaccentuarsi e stabiliz-
zarsiqualche effetto potrebbe aver -
lo.L'esperienzapassatainsegnain-
fattiche occorrono circa 6-8 mesidi
turbolenza sul mercato obbligazio-
nario prima che questo impatti sui
mutui. B quanto accadde nel 2011-
2012: mentre lo spread BTp-Bund
volavadai17opuntidigiugnoaig4o
di dicembre, gli spread medi di of-
ferta sui mutui restarono invariati.
Solo nel primo trimestre del 2012,
dato che lo spread obbligazionario
resto in alto, le banche decisero di
alzare - in media di 100 punti base -
lo spread sui prestiti al dettaglio.

Le migliori offerte attualmente disponibili sul mercato

L'elaborazione fa riferimento alle offerte presenti su veww.mutuionline.com al 19 settembre

di150mila eure per ['acquisto prima casa del valore di 300mila eura
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LA DISCESA

Andamento del tasso Irs 20 anni. Valon in perceaiuaie
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on sprecarc

2018 per un ipotetico impiegato milanese di 35 annj, interessato a un mutuo

Tasso variabile
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TRE MOSSE
PER RISPARMIARE

1 punio ti partenza

IL CONFRONTO VIA WEB
Navigando sulle piattaforme
online che confrontano le offerte di
mutui delle banche aderenti, il
future mutuatario risparmia
tempo e denaro. Esistono diversi
siti che svolgonoil ruolo diverie
propri intermediari con le banche
emittenti. Con pochi click questi
portali consentono diinserirei
parametri del mutuo desiderato
(importo, durata, tipologiadi -
tasso) e ottenere un elencodelle
offerte miglioriin temporeale.
Volendo & possibile procedere
direttamente allarichiesta del
mutuotramitela piattaformae, in
genere, il finanziamento via web
costaanche meno perché e
banche offrono ai broker onfine dei
pacchetti a condizioni scontate.
Mail confronto online pud anche
essere diaiuto per fare una prima
scrematura delle offerte senza
doverfare il giroditutte le banche.
Oppure pudservire
semplicemente per capire - cifre
allamano - fin dove & possibile
spingersi conlarichiestadi
finanziamento. In ogni casomai
fermarsi all'offerta del proprio
istitutodi credito.

Prospettare il traslovo
CAMBIARE BANCA

Spostare it proprio mutuo da una
banca all'altra nel tentativo di
migliorare le condizioni & ormai
divenuta un‘operazione diroutine
che non deve spaventareil
mutuatario. Nella maggior parte
dei casilasostituzione ola surroga
sono gratuite perilcliente, Anche
in questo caso partendo daalcuni
dati del mutuo in corso (debito
residuo, tasso e anniascadenza) &
possibile fare simulazioni sulle

piattaforme online sulla base delle
reali offerte presenti sul mercato.
Forti delle nuove offerte i si pud
recare pressola propria bancae
provare arinegoziareil mutuoin
essere per migliorare le condizioni.
Eselabancanon dovesse seguirvi
in tale direzione, & sempre
possibile contattare altriistituti
che offrono condizioni pils
vantaggiose e susrogare. |

Lasceltatinale
OCCHIO A CLAUSOLE E COSTI

Nella valutazione diun mutuo &
soprattuttoil valore del tasso
(Tan) che determina
I'ammontare dellarata e orienta
la scelta de! cliente. Ma esistono
altre variabili che possono
rendere piu conveniente un
prodotto. Fate attenzicne alle
spese diistruttoria dellapraticae
di perizia sull'immobile, ma
anche alle commissioni di
incassorata eall'assicurazione
soltoscritta per garantireil
rimborso del debito in caso di
morte, invalidita o
disoccupazione del mutuatario.
Tutte voci (comprese nel
Taeg/Isc) che determinano la
convenienza del finanziamento,
—acuradl Glanfranco Ursino
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~| La concorrenza

non si gioca
solo sui saggi

Alcuni istituti arrivano
ad azzerare le spese
di istruttoria e perizia

Lucilla Incorvati

& Ritorno alla semplicita. Po-
tremmo riassumere cosi la ten-
denza dell’offerta e delladoman-
da in fatto di mutuo in questo
scorcio di anno. I'tassidiinteres-
se continuano a sfidare le leggi
del mercato e cosi nel terzo tri-
mestre (datial 31agosto)del 2018
hanno segnatol’ennesimoribas-
50:1,80% 11 tasso medio fisso (era
1,82% il secondo trimestre) e
0,79% quello variabile (stabile
dal maggio scorso). Questo ha
spinto soprattutto 'erogazione
dimutuiprima casa cheraggiun-
gono il 48,3% del totale erogato.
Lo rileva I'Osservatorio di Mu-
tuionline.it (nella pagina la mi-
gliore selezione di mutuij a tasso
fisso e variabili a 10 e 15 anni per
un mutuo di 150mila euro).

L'EFFETTO CONCORRENZA

Da punto di vista dell'offerta; la
concorrenza & sempre piu forte sui
prodotti a tasso fisso, che storica-
Tmente Non sono mai stati cosicon-
venienti:oggiillivellominimorag-
giungel'1,20% perunprodottoazo
anni. Mentre se cispostasuunmu-
tuo a tasso variabile, sempre perla
medesima durata, illivellominlmo
parte da uno 0,33%. A fronte diun
tasso Eurirs a 20 anni, che pilt 0
meno stabile negli ultimi mesi, il
calo dei saggi & legato proprio alle
offerte promozionali delle banche
che cercanodiallettareil pil possi-
bile i clienti, anche azzerando lo
spread (che rappresenta il guada-
gno teorico per labanca, che vlene
sommato al tasso Irs di riferimen-
to). Una situazione favorevole det-
tata dall'alta competizione tra gli
istitutidicreditochelavoranosulla
fidelizzazione, consapevolidelfat-
to che difficilmente in futuro, tassi
pit bassi di quelli attuali possano
spingere i mutuatari a trasferire il
proprio mutuo presso un’‘altra
banca. Infatti, neglianniscorsi, era
decisamente pilt accentuata la
concorrenzasul fronte detlasurro-
ga(trasferimento delmutuojpote-
cario, quindi del contratto stipula-
to con la banca per l'acquisto della
prima casa ad un’altra banca per-
ché offre condizioni pili vantag-
giose peril cliente).

IL FASCINO DEL TASS50 FISSO

A segnare un nuovo primato nel
terzo trimestre del 2018 c’@ ancora
la domanda di murui a tasso fisso
che occupa 1'83,4% del campione
rilevato ma soprattutto che in ter-
mini di erogazioni raggiunge
1'86,9 per cento, Del resto, con una
differenzanonclevatatratassova-

riabile e fisso, ilmutuoaratafissae
costante per tutto il periodo non
solo mette al riparo dai futuri au-
menti, specialmente quando il pe-
riodo di ammortamento & lungo,
ma consente di pagare comunque
una rata contenuata e solo legger-
mente piti alta rispetto al tasso va-
rlabile. Trattasl diunasortadiassi-
curazioneabasso costocheoffrein
cambio la tranquillita per l'intera
durata del finanziamento. La du-
ratache vaperlamaggiore & quella
dei 20 anni: consente di diluire in
un arco temporale lungo I'impe-
gno preso con labanca.

DAL TAN AL TAEG

Nella simulazione a lato abbiamo
ipotizzato il caso di un Javoratore
di 35 anni che necessita di un mu-
tuo di 150 mila euro, a fronte di un
valore dell'immobile dl 30omila
euro. Tra le offerte a tasso fisso il
mituo piu conveniente, se guar-
diamo al solo tasso della durata di
10 anni lo offre Chebanca! con un
tan dell’0,87% (Irs 10A +0,00% di
spread)e un taeg dell'1,16%. Il taeg
ricomprende tutti i costi a carico
del cliente che nella tabella sono
indicati. Oltre allarata, parametra-
ta al tan, il cliente deve quindi an-
che considerare quanto paga com-
plessivamente, comprese le spese
una tantum di perizia, di istrutto-
riael'impostasostitutivaparia37s
euro. Al secondo poste in termini
diconvenienzac’¢ilmutuodiHello
Bank! del Gruppo Bnl-Bnp con un
taeg dell'1,2%, che seppur con un
tan pitt alto (1% rispetto allo 0,87%
del imutuo CheBanca!) ha spese di
istruttoriapilibasse: 400eurocon-
troigoochiestidaCheBanca!Trale
altrevocidicostodatenerpresente
cisonoicostidiperiziacheperidue
prodotti ammonta rispettivamen-
te 300 e 285 euro, Anche qui perd
vale la pena osservare che il terzo
mutuo in base alla classifica per
tasso piti conveniente & quello di
UniCredit (tan all'1%) con spese di
istruttoria pari a 500 euro e spese
di perizia paria 211 euro.
Restando sempre nell’ambito del
tasso fisso ma passando alla dura-
ta di 15 anni, svetta la classifica la
proposta di CatiParma(tani,30%e
taeg & 1,43%). Seguono Widiba e
Webank con un tasso fisso del-
I'1,46% € 1,47% € un taeg pari al-
1'1,51% grazie alle allettanti propo-
stedientrambicheazzeranoicosti
di istruttoria e perizia.

Sul fronte del tasso variabilea 10
anni ai vertici della classifica ci
sono Intesa e UniCredil con un
taegdello 0,69% . A15anni, inve-
ce,svettasempreIntesaSanpao-
lo con un taeg dello 0,63%. (n-
somma, una raccomandazione &
d’obbligo: controllare tuttiico-
sti prima di scegliere e non fet-
marsi al solo tasso.
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