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La partita tra fisso e variabile

Simulazioni effettuate per diversi valori dell'immobile all’11 gennaio 2018. Rata in euro e tasso in percentuale

MUTUO  VALORE IMMOBILE | QUOTA % MUTUO | VALORE IMMOBILE | QUOTA % MUTUO | VALORE IMMOBILE | QUOTA %
In migliaia € In migliaia € In migliaia € In migliaia € In migliaia € In migliaia €

140 280 50% | 140 220 64% | 140 175 80%

AN

o 1HEN "

Durata 10 anni Durata 20 anni Durata 10 anni Durata 20 anni Durata 10 anni Durata 20 anni
FISSO VAR. FISSO VAR. FISSO VAR. FISSO VAR. FISSO VAR. FISSO VAR.

1226 W 1189 1.238 M 1206 1238 Wl 1219
1,00% 0,67% 1,20% 0,67% 1,20% 0,88%
685 685 685
> 611 > 631 : 637
1,65% 0.47% 1,65% 0,80% 1,65% 0,90%

Corsa ai mutui per la casa a tasso fisso «da saldo»

di Vito Lops » pagina &4 con un’analisi di Alessandro Graziani
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Il cambio di istituto

La rata «leggera» riduce il rischio di richiesta
di surroga e dei costi di estinzione anticipata

Le strategie della «svendita»

L obiettivo delle banche é fidelizzare il cliente
per proporgli poi altri prodotti finanziari

Corsa al mutuo a tasso fisso «da saldo»

La rata mai stata cosi bassa in attesa del rialzo collegato alla fine del Quantitative easing della Bce

Credito e immobili
IL FINANZIAMENTO PER LA CASA

Vito Lops questi ultimi mesi - spiega Stefa-

Il confronto fisso-variabile

Il mutuo cambia pelle. Da
sempre ¢ uno di quei prodotti
cheoffronoagliistitutidicredito
margini interessanti a fronte di
rischi molto contenuti. Soprat-

no Rossini, ad di Mutuisuper-
market.it -. Questa convenienza
puo essere parzialmente spiega-
ta da un ritardo di revisione dei
tassi finiti di offerta sui mutui a

MIGLIORI TASSI E SPREAD SUI MUTUI A TASSO VARIABILE E TASSO FISSO ALL’11 GENNAIO 2018

Mutuo 140.000 euro, valore immobile 220.000 euro. Percentuale di mutuo sul valore della casa 64%

MIGLIORI SPREAD SUI MUTUI A TASSO VARIABILE E FISSO
Mutuo 140.000 euro a 20 anni. Valore immobile:
220.000 euro (LTV 64%)

mimimy mimimy mimimy mimimiy
tutto in mercati come quelloita-  tasso fisso da parte del sistema — — — —— —— Miglior Spread Mutui Tasso Fisso

liano in cui I'appeal della pro- bancarioavallediunrecente au- Miglior Spread Mutui Tasso Variabile
prieta dellimmobile ¢ ancora mento dei tassi Eurirs avvenuto 370%

moltoforteadifferenzadelNord  dafine2017ad oggi. Mail motivo 10 anni 20 anni 25 anni 30 anni ’

d’Europa dove l'affitto in pianta  per cui 'impressione ¢ che le 3.30%

stabile viene preso pili in consi- banche da diversi mesi stiano Tasso Tasso Tasso Tasso Tasso Tasso Tasso Tasso

derazione. Negli ultimi tempi, “svendendo” mutuiatassofisso- fisso variabile fisso variabile fisso variabile fisso variabile 2.90%

pero, molte banche hanno cam-  continuaRossini-édacorrelarsi

biato approccio rispetto al pre-  a una scelta precisa di investi- Taeg 138 | [os0 | | [18 | [092 || [ 20 ]| [103 | 221 | [105 | 2,50% ' ‘\\ M

stito ipotecario: il mutuo stadi- mento della liquidita. I tassi di

ventagdopihunmezzocheunﬁ- default della c;?tegoria di impie- Tasso 1,20 I | 0,67 | | 1,65 | | 0,80 I l 1,90 I | 0,93 | 2,10 | | 0,96 I 2,10% V' \\\
ne.Unmezzopertenereancora-  ghimutuiatasso fissoaclientela Spread 0,27 | l 1,00 | | 0,17 | | 1,13 I l 0,36 I | 1,30 | 0,53 | | 0,95 I

tinel lungo periodo dei clientia  privata sono alivelli quanto mai 1,70%

cuiproporrealtriprodottifinan-  contenuti,datempo prossimial-

ziari su cui guadagnare di pit I',3%alivellodisistema,equindi Rata 1.238 1.206 A
(contratti assicurativi, prodotti il costo del rischio &€ molto ridot- ¢ \ |

di risparmio gestito) attraverso to. E per investimenti di lunga 685 m o
logichedicrossselling. Unastra-  durata abasso rischio le opzioni 631 587 523 525 . \

tegia che emerge in modo lam-  di impiego alternative della li- 448 0:30% qu
pante osservando le attuali of- quiditanonsono numerose». o \\‘b
ferte a tasso fisso (che rappre- Un altro motivo per cui alle 0.10% 201

sentano oltre il 70% dei mutui
erogati/surrogati nel 2017). Gli
spread applicati su questi pro-

IMARGINI

Lo spread applicato sul fisso
écrollatosotto lo 0,2%
anche perilritardo da parte
delle banche nellarevisione
deltasso finito di offerta

dotti sono crollati addirittura
sotto 1o 0,2% mentre nella mi-
gliore delle ipotesi quelli sul tas-
sovariabileviaggianoallo0,95%.
Certo, il tasso finale pagato dal
mutuatarionon e compostosolo
dallo spread deciso dalla banca.
A questobisognapoiaggiungere
I'indiceEurirsparialladuratadel
mutuo nel caso del tasso fisso e
I’Euribor (che dal2015 & negativo
e quindi andrebbe sottratto) sul
variabile. Fattele dovute somme
il variabile (in termini di tasso fi-
nale) tornaad essere in partenza
pit competitivo (di circa 100
puntibase)rispettoalfisso.Mala
distanza sulle durate brevi (10
anni) -doveil sovrapprezzodel-
I’Eurirs ¢ minore rispetto all'Eu-
ribor-scende a30 puntibase.
Come mai in questa fase le
banche preferiscono erogare
mutuiatasso fisso e per farlo so-
no disposte a schiacciare gli
spread come mai prima? «I mu-
tuiatasso fissononsono maista-
ti alivelli cosi attraenti come in

bancheora“convienesvendere”
ifissi¢cheinquestomodolapro-
babilita che un nuovo mutuata-
rio effettui una surroga (cambi
banca)suglianni futurie pratica-
mente assente, quindi erogando
unmutuo atasso fisso oggisirie-
sce a fidelizzare un cliente per
20-30annisenzadoverpoiincor-
rere in eventuali costi o perdite
diguadagnocorrelateaun’estin-
zione anticipata del mutuo.
Tassi fissi intorno all’1-1,5%
rappresentano per certi versi
unasortadi “saldidifine Qe”.Le
ragioni per cui oggi sono piom-
bati ai minimi sono legate alla
politica espansiva adottata dalla
Bce dalla primavera del 2015
quando, dopo aver azzerato il
costo del denaro, ha aggiunto
un’iniezione costante di liquidi-
tasuimercatichehaportatoitas-
siaiminimitermini. Queste poli-
tichestannoperopergiungereal
termine. A settembre la Bee do-
vrebbe terminare gli acquisti di
titoli (quantitative easing) e dal-
la primavera del 2019 dovrebbe
alzareitassi.Ilchelasciapensare
che sul fronte mutui siamo nel
momento pill basso della curva
dell’offerta. Nei prossimi mesi i
tassi proposti potrebbero risali-
re, un po’ perché gli Eurirs stan-
nogiacrescendo (anticipandole
prossime mosse della Bce). Eun
altro po’ perché ¢ francamente
difficile ipotizzare che la “sven-
dita” possa continuare alungo.
y@vito/ops
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