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OFFERTE DI SURROGA

La top 10 delle proposte di surroga a tasso

fisso e a tasso variabile*

OFFERTE DI NUOVO MUTUO

La top 10 delle proposte di mutuo acquisto

a tasso fisso e a tasso variabile**

TASSOFISSO TASSOFISSO
BANCA TAN (%) TAEG(%) RATA(€) BANCA TAN (%) TAEG(%) RATA(€)
1] _Crédit Agricole 069 083 580,06
[2] Hello Bank 0,85 0,90 589,20 [2] HelloBank 0,85 1,00 589,20
(3] BNL 0,85 0,90 589,20 [3] Credem 0,80 1,00 586,34
4| Credem 1,05 1,13 600,77 4| BNL 0,85 1,05 589,20
5| UniCredit 1,10 1,17 603,68 5| IWBank 0,95 1,05 594,97
6| Webank 1,17 1,18 607,77 6| Deutsche Bank 0,95 1,09 594,97
17| IWBank 1,25 1,26 61247 |7| UBIBanca 0,95 1,12 594,97
[8] Intesa Sanpaolo 1,20 1,28 609,53 [8] Webank 1,07 1,14 601,93
9| UBIBanca 1,25 1,30 612,47 9| UniCredit 1,10 1,22 603,68
10| Deutsche Bank 1,36 1,37 618,97 |10 IntesaSanpaolo 1,20 1,40 609,53
TASSO VARIABILE TASSO VARIABILE
BANCA TAN(%) TAEG(%) RATA(€) BANCA TAN(%) TAEG(%) RATA(€)
(1] Hello Bank 0,60 0,65 575,12J1] Credem 0,50 0,73 569,09
Z BNL 0,60 0,65 575,12 Z Hello Bank 0,60 0,75 575,12
13| Credem 0,59 0,66 574,16 [3]| UniCredit 0,65 080 577,90
|4]| UniCredit 0,66 0,72 577,90 (4| BNL 0,60 0,80 575,12
[5] créditAgricole 0,74 0,77 582,45 [5]| créditAgricole 0,68 0,82 579,60
16| BancodiSardegna 0,69 0,77 579,77 |6]| BancodiSardegna 0,69 0,87 579,77
7] Intesa Sanpaolo 0,70 0,78 580,80 |[7| IntesaSanpaolo 0,70 0,89 580,80
18] Webank 0,96 0,96 595,08 [8| Webank 0,85 0,92 589,32
|9] Banco BPM 0,91 0,99 592,20 [9| BancoBPM 0,85 1,04 589,32
10/ BancaSella 1,10 1,19 603,45 (10| Deutsche Bank 0,90 1,04 592,08

(*) Mutuo attuale con capitale residuo di 130.000 euro, durata residua di 20 anni, valore immobile di 220.000 euro;(**) Mutuo acquisto per importo
di 130.000 euro, durata di 20 anni, valore immobile di 220.000 euro. Fonte: MutuiSupermarket.it (rilevazione al 18 settembre 2019)

| RISPARMI DA SURROGA

Simulazione del risparmio di interessi con la surroga di un mutuo
a tasso fisso (verso un nuovo mutuo a tasso fisso)

Mutuo attuale con capitale residuo 130.000 euro, durata residua
20 anni, valore immobile 220.000 euro

MUTUATARIO A B c D
2,50
2,00
1,50
T.asso 1,00
fisso mutuo
attualein %
Rata
attualein€ 688,87 657,65 627,31 597,86
Tasso. fisso .mutuo 079 0,79 0,79 0,79
disurroga*in %
LD 585,76 585,76 585,76 585,76
disurroga*in €
R.|sparm|o P?" 103,11 71,89 4155 12,10
singolaratain €
24.746,40
17.253,20
Risparmio 9.971,77
per durata 2.904,62
residua ’
mutuoin€

(*) Migliore offertarilevata sul sito MutuiSupermarket.it il 17 settembre 2019

Fonte: MutuiSupermarket.it

Pricing differenziato. Lo spread varia in relazione alla rischiosita del cliente, misurata
con il «Jloan to value»: piu alto il mutuo rispetto al valore della casa, piu alto il tasso
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anuova era dei tassi bassi -
quellastessain cuiiBoT “of-
frono” rendimenti negativifi-
no a2 annieiBTpaio0anni
paganoall’incircaloo,9%ela
stessa in cui I'inflazione in Italia ad
agosto si e attestata allo 0,4% annua-
lizzato - non esentadalla partitaanche
imutui. Se oggie decisamente compli-
catoestrarrevaloredauninvestimen-
tofinanziarioallo stessotempo,l’altro
lato della medaglia ci dice che non &
maistato cosiconveniente indebitarsi.

La comparazione

Analizzando infatti le dieci migliori
offerte disponibili sul mercato - rela-
tive aun mutuo di 130mila euro che
riflette I'importo medio erogato e a
unimmobiledi22omilaeuro,anche
quiprendendoivaloridelle operazio-
nidi compravenditaimmobiliare - il
Tanmedio diun mutuoatasso fisso
siattestasottolasogliadell’1%: perla
precisioneallo 0,91%, passandodallo
0,69%di Crédit Agricoleall’1,2% diIn-
tesaSanpaolo (elaborazione Mutui-
Supermarket.it). Traslandolastessa
operazione diconfrontonell’'univer-
so dei contratti a tasso variabile la
mediascendeallo 0,68% con un pun-

to pit1 basso allo 0,5% (Credem) e la
decima piazza allo 0,9% (Deutsche
Bank). Sepoiandiamoasommarele
spese accessorie (eventuali costi di
istruttoria, perizia, spese di incasso
rata, ecc.) equindiconsideriamo, co-
me dovrebbe fare qualsiasiaspirante
mutuatario, il Taeg(Tassoannuo ef-
fettivoglobale)in mediaifissisiatte-
stanoall’1,06%eivariabiliallo 0,85%.

Distanza tra fisso e variabile
Queste percentualiciindicanochela
distanzain partenzatrafisso e varia-
bilesieassottigliatain modo clamoro-
s0.Oggioptare peril fisso costaappe-
na21puntibase in pit1 (0,21%). Negli
ultimiioanniladistanzatrale dueop-
zioniinvecesieattestatatraiiooe150
puntibase,conpunteoltrei200.Inun
mondoin cuiitassisicomportanora-
zionalmente & pit1 che giustificato che
ilvariabilein partenza costimenodel
fisso proprio perché, a differenza del
secondo, esponeleratealle oscillazio-
nideitassidimercato ('Euribore/oil
tassodiriferimentodellaBce). Mentre
chioptaperil fissononimbarcaque-
storischio e quindi paga conuntasso
unpo’ pitcaro questasortadiassicu-
razione implicita che copre dall’eve-
nienzanegativadiaumentideitassi(e
delle rate darimborsare).

Dominio del tasso fisso

Il punto e che oggiil mercatohapor-
tato suiminimiil costo di questaas-
sicurazione (appunto allo 0,21%) ta-
le davanificare quasi del tuttoil van-
taggioiniziale (intermini di minore
costo) del mutuo a tasso variabile.
Ecco perché, oggi, tanto le nuove
erogazioni quanto le surroghe evi-
denzianoun predominio incontra-
stato del fisso. Gia a inizio anno -
quandoladistanzatrafissoevaria-
bile si aggirava intorno ai 60 punti
base - quasi nove italiani su dieci
sceglievanolatranquillita dellarata
bloccata per sempre. Considerato
cheorail distaccosié quasiannulla-
to € molto probabile che il dominio
del fisso nei prossimi mesi siraffor-
zeraandando asfiorare quasil’'una-
nimita suinuovi contratti. Per certi
versi si tratta di una semplificazio-
ne.L’amletico dubbio trafissoeva-
riabile - che negli ultimi anniha con-
sentitoachihaoptatoperlaseconda
direzione dirisparmiare moltiinte-
ressiconsiderato che dal 2015 'Euri-
bor e diventato negativo e pertanto
anziché aggiungersiallo spread del-
labancavasottratto facendo quindi
diminuire, anziché aumentare, il
costo delle rate - si sta spontanea-
mente risolvendo versoil fisso. Fin-

ché il costo dell’assicurazione per
una rata fissa e di appena lo 0,2%,
ancheimutuatariteoricamente ap-
partenenti al partito del tasso varia-
bile sono chiamati a ricredersi.

Attenzione al «loan to value»
Se la scelta del tasso sembra meno
complicata che in passato bisogna
sempre fareattenzionealloan tovalue,
ovveroallapercentuale del mutuori-
spettoal valoredell'immobile. A parti-
redal2014-quandolebancheinItalia
hanno ripreso ad erogare mutui con
piticonvinzione dopounafase dicon-
trazione in cui molti istituti si sono
elegantemente defilati dal mercato
aumentandoin modospropositatogli
spread - l'offerta dei mutuie cambiata.
Gliistitutidicredito hannointro-
dottoil cosiddetto “pricing differen-
ziato” applicandoin sostanza spread
diversi in relazione alla rischiosita
del cliente. E questa viene misurata
soprattuttoin terminidiloantovalue.
Inparole povere: chichiede un finan-
ziamento pariall’8o% del valore della
casa e considerato un cliente meno
affidabile rispetto a chi ne chiede il
50% 0 meno. Per questo motivoil pri-
mo cliente paghera uno spread piu
carodel secondo. In passatoinvece,
quando il mercato immobiliare ita-

lianoerainbolla(2007-2008) eimu-
tui venivano erogati con menorigidi-
ta a fronte anche di perizie allegre,
valevalaregoladello “spread unico”.
Dopolo scoppio dellabolla e la suc-
cessiva contrazione del mercato le
banche hanno cambiato registro.
Tanto che oggilo spread e diventato
sumisura, calzato sullivello rischio
del singolo cliente. Una politica che
haportato deibenefici peril sistema
bancario facendo crollare all’1,2% i
tassidiinsolvenza e che pero puoun
po’ confondereI’aspirante mutuata-
rionelmomentoin cui confronta piu
offerte. Bisogna avere un’idea piut-
tosto precisadiquello chesaraloanto
value dell’operazione prima di con-
frontare piti prodotti. Perchélastes-
sabanca che con un mutuo al 60% of-
fre un fisso sotto1'1% lo puo portare
all'1,5%, o anche pit, se il finanzia-
mento sispingeall’80%. Per queipo-
chi istituti che poi offrono anche i
mutuivicinial100%il prezzo dapa-
gare quasi quadruplicaavvicinando-
siinarea 4%. Ecco perché e vero che
imutuioggisonosuilivelli pitibassi
di sempre. Ma non per chi chiede
troppo. E per troppo si intende piu
dell’l80% del valore della casa.
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