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Con i tassi ai minimi torna la cor

sa ai mutui

Il miglior variabile

sotto il 2%, il fisso al 3,3%
riaccendono la domanda
e le banche riaprono

i rubinetti dell’offerta

Nicola Borzi

B Prendereaprestito1oomilaeuroe
restituirne, dopo vent’anni, meno di
1zomila conil tasso variabile oppure
poco piu di 136mila con il tasso fisso.
E l'opportunita offerta a chi intende
accendere un mutuo in questo avvio
di 2015 dai tassi schiacciati sui mini-
midallagenerositadellebanchecen-
trali. Valori simili per i mutui a tasso
fissononsisonomaivisti, mentre sui
variabili costi inferiori sono stati of-
ferti solo per un breve periodo nel
2010, Ma non é finita: il quantitative
easingattesodallaBancacentraleeu-
ropea e le prospettive stagnanti del-
I’economia del Vecchio continente
lasciano intravedere una lunga sta-
gione di tassi ai minimi. A quel punto
a decidere il costo finale dei mutui
saranno solo gli spread, cioeé le mag-
giorazioni applicate dalle banche ai
parametridibase, ovveroall’Euribor
perimutuiatassovariabile,sianoes-
sipuri o con tetto massimo (cap rate),
e all’Eurirs per quelli a tasso fisso. A
meno, ovviamente, di imprevedibili
shock esogeni, come ripercussioni
sul mercato interbancario di nuovi
crackdiistitutidicreditoe/otensioni

sul debito sovrano dei Paesi dell'Eu-
ropa periferica. Tensioni che alcuni
temono possano pero scattare gia a
fine mese, in concomitanza con le
elezioni greche in programma per il
25 gennaio.

Come mostranole tabellein pagi-
na, le migliori offerte attuali di mutui
ventennali registrate sul sito del bro-
ker mutuionline.it scontano tassiin-
credibilmente favorevoli. L’Euribor
& schiacciato a valori di pochi cente-
simi di punto percentuale e le previ-
sioni del mercato, registrate attra-
verso i future sul tasso trimestrale
scambiati al Liffe di Londra, lo se-
gnalanosottolo 0,6% addirittura per
cinque anni ancora, Anche I'Eurirs é
molto basso, tanto basso che solo gli
spread applicati dalle banche — i mi-
gliori viaggiano sul 2% — portano il
costo finale (espresso come Taeg,
Tasso annuo effettivo globale) dei
contratti piu interessanti a viaggiare
appenasopradel 3,5%. Unasimilesi-
tuazione spinge molti a valutare il
passaggio dall’affitto all’acquisto,
grazieaiprezziimmobiliariin disce-
saesoprattuttoallaripresadelle ero-
gazioni da parte delle banche, dopo
numerosi anni di rubinetti chiusi o
guasidimostratidalledinamiche de-
gli spread. Non solo: come mostrano
le ultime rilevazioni, & tornata a cre-
scere in modo imponente anche la
domanda di contratti di surroga e di
sostituzione, come spiegano gli arti-
coli pubblicati alle pagine seguenti.

Nonostante le favorevoli condi-
zioni di mercato, I'accensione di un
mutuo vavalutatacomungque con at-

tenzione. Chisceglie il tasso variabi-
le puro deve considerare non solo i
rischio di shock del mercato inter-
bancario ma anche il fatto che i tassi,
dai minimi, non potranno fisiologi-
camente che risalire. Le tabelle sul
costo medio annuale dei mutui va-
riabili dal 2008 al 2014 elaborate da
Plus24 sono proprio li a dimostrare
che questa congiuntura, per quanto
positiva, non durera all'infinito. Chi
punta sul variabile puro dovra dun-
quemetterein conto di dover pagare
tuttala risalita dell’Euribor. Sarabe-
ne dunque limitare il pit1 possibile la
quota di valore mutuato rispetto al
valore complessivo dell'immobile
(loantovalue)everificareanchecheil
pesodellaratasul proprioredditosia
sostenibile non solo oggi, ma anche
infuturo. Amenochetraqualchean-
no non si decida per la surroga o la
sostituzione di un contratto divenu-
to troppo care. Ma a quel punto an-
che le condizioni dei mutui a tasso
fisso o variabili con tetto massimo
(cap rate) potrebbero non essere pitt
lestesse.[cap rate oggi paionotroppo
costosi, considerato che i tetti mi-
gliorisonofissatials,5percento. An-
chelalegge Bersaniche oggiconsen-
te la surroga a costo zero potrebbe
essere modificata, come alcuni me-
diahannoriportato. Restal’opportu-
nita del tasso fisso. Sull’investimen-
to immobiliare poinon va sottovalu-
tato l'impatto del Fisco, con la revi-
sione degli estimi catastali in arrivo.

nicola.borzi@ilsole24ore.com
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L'ANDAMENTO DEI PARAMETRI DI BASE
Euribor a 3 mesi ed Eurirs a 20 anni dal primo gennaio 1999. Valoriin %
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EURIRS A 20 ANNI

EURIBOR A 3 MESI
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| MUTUI FISS| VENTENNALI PER LA PRIMA CASA NEGLI ULTIMI SETTE ANNI
Cliente impiegato, 35 anni, residente a Milano, casa a Milano, richiesta 100mila €, valore immobile 200mila €
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ANND MEEDLilEI:EII\z\Iﬂ: SPREAD MEDIO Bl :l'llglgl'g MEN;?;: CAHT.EL%OJEH?IE&I% II‘ITIF_REcS!;‘l IIOH.JI'I-?N";IELT: MONTANTE FINALE €
2008 4,673% 1,125% 5,798% 704,83 416,67 288,16 169.158,37
2009 4,027% 1,440% 5,467% 686,02 416,67 269,36 164.645,95
2010 3,498% 1,330% 4,828% 650,49 416,67 233,82 156.117,88
201 3,481% 1,850% 5,331% 678,38 416,67 261,71 162.810,55
2012 2,396% 3,388% 5,783% 703,97 416,67 287,30 168.952,50
2013 2,484% 3,029% 5,513% 688,62 416,67 271,96 165.269,22
2014 2,047% 2,565% 4,612% 638,71 416,67 222,04 153.290,65

| MUTUI VARIABILI VENTENNALI PER LA PRIMA CASA NEGLI ULTIMI SETTE ANNI
Cliente impiegato, 35 anni, residente a Milano, casa a Milano, richiesta 100mila €, valore immobile 200mila €

EURIBOR MEDIO

ANND
2008
2009
2010
201
2012
2013
2014

ANNUO A 3M
4,644%
1,218%
0,814%
1,393%
0,574%
0,220%
0,081%

SPREAD MEDIO
1,058%

1,363%
1,335%
1,824%
3,199%
2,949%
2,392%

L'ANDAMENTO DEGLI SPREAD
Maggiorazioni sui mutui a tasso fisso e variabile a 20 e 30 anni. In %
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FISSO 30 ANNI

35
28
21

1.4

Fiss0 20 ANNI
VARIABILE 30 ANMNI

TASSO FINITO RATA MENSILE QUOTA CAPITALE QUOTA INTERESSI
MEDIA € MEDIAMENSILE € MEDIA MENSILE €

MEDIO

5,701%
2,581%
2,149%
3,217%
3,773%
3,169%
2,473%

699,29
533,86
512,97
565,52
594,09
563,10
528,59

416,67
416,67
416,67
416,67
416,67
416,67
416,67

282,62
117,19

96,30
148,86
177,42
146,43
111,92

MONTANTE FINALE
€

167.829,38
128.125,87
123.112,83
135.725,59
142.580,63
135.142,98
126.861,25

FONTE: ELABORAZIONE PLUS24 - IL SOLE 24 ORE 5U DATIMUTWIONLINEIT; Datastream
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Le migliori offerte di mercato sui venti anni

Profilo cliente: impiegato, 35 anni, residente a Milano, prima casa a Milano, importc

CL. BANCA PRODOTTO
TASSO: FISSO; CANALE: SPORTELLO

1 GrBanco Popolare Mutuo a tassofisso

2 Bpci-Gruppo Ubi Mutuo a tasso fisso
3 CheBanca! Gr. Mediobanca Mutuo Fisso
TASSO: FISSO; CANALE: ONLINE

1 IwBank Iw mutuo acquisto premium tasso fisso

2 Webank Mutuo fisso

3 Hello Bank! Gruppo Bnl Hello! Home fisso

1 Unicredit Mutuo valore Italia - Acquisto

2 Bnl-Gruppo Bnp Paribas Mutuo variabile

3 Deutsche Bank Mutuo pratico a tasso variabile

1 Hello Bank! Gruppo Bnl Hello! Home variabile

2 lwBank Iw mutuo acquisto Premium variabile

3 Webank Mutuo variabile

1 BancaPopolare di Milano Mutuo Con Cap 5,90%

2 BancodiSardegna- GruppoBper Mutuo Facile Blindato Cap 6,00%

3  Bpci- Gruppo Ubi Mutuo Prefix Cap 5,99%

TASSO: VARIABILECON CAP RATE; CANALE: ONLINE

1 IwBank Iw Mutuo Acquisto Premium Euribor Cap 6,00%
2 Webank Mutuo Variabile con Cap Cap 6,00%

3 Hello Bank! Gruppo Bnl Hello! Home Variabile con Cap Cap 5,50%

Le attese sull’Euribor a 3 mesi

Tassi impliciti nei future del Liffe, valori di chiusura del 7 gennaio 2015. In %
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richiesto: 100.000 €, valore immaobile 200.000 €; rilevazioni al 5 gennaio 2015

INDICE SPREAD TASS0 TAEG RATA PERIODICITA

Irs20a 2,00% 3,27% 3,54% 568,21 Mensile
Irs 20a 2,00% 3,27% 3,61% 568,21 Mens./Sem.
Irs20a 2,03% 3,43% 3,65% 576,37 Mensile
Irs 20a 2,00% 3,55% 364% 582,53 Mensile
lIrs20a 2,20% 3,60% 3,69% 58500 Mensile

- - 3,75% 391% 592,89 Mensile

Euribor3m  1,75% 1,83% 2,01% 497,73 Mensile
Euriborim  1,90% 1,92% 212% 501,91 Mensile
Euribor3m 1,89% 1,97% 2,13% 504,27 Mensile

Euriborim  1,90% 1,92% 2,03% 501,91 Mensile
Euribor 1Tm 2,00% 2.02% 2,06% 506,64 MET'I.S“E
Euribor3m  2,00% 2,08% 2,12% 509,51 Mensile

Euribor3m  2,90% 2,98% 3,19% 553,40  M./Trim./Sem.
Euriborém  3,10% 3.27% 3,50% 568,26 Mensile
Euribor3m  3,25% 3,33% 3,50% 571,27 Mensile

Euriborim  2,95% 2,97% 3,04% 552,90 Mensile
Euribor3m  3,00% 3,08% 3,15% 558,41 Mensile
Euriborim  3,30% 3,32% 3,51% 487,47 Mensile

FONTE: MUTUIONLINEIT
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MutuiOnline.it’

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.

4 RICHIEDI ONLINE IL TUO 5
. MUTUO E RISPARMIA
Mo tairre | 5 Prestitionline.it 4 ConfrontaContiit {segugio.it

MutuiOnline S.p.A. - Iscrizione Elenco Mediatori Creditizi presso OAM n® M17,
Iscrizione R.U.I. sez. E n. E000301791 presso IVASS, P. IVA 13102450155
MutuiOnline S.p.A. fa capo a Gruppo MutuiOnline S.p.A.,
societa quotata al Segmento STAR della Borsa Italiana.


http://www.mutuionline.it/

