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Nuova spinta per i mutui
Meglio puntare sul fisso

Cresce la domanda
dellarata costante
Condizioni fuori mercato
per i contratti cap rate

e per quelli a tasso Bce

Nicola Borzi

B2 Chiha sottoscrittoun mutuoatas-
so variabile negli anni scorsi — come
anche gli Stati dell’Eurozona e, a ca-
scata, gli emittenti corporate - brinda
alla decisione annunciata giovedi
scorso, 4 settembre, della Bee di ridur-
re ulteriormente il costo del denaro.
Brinda sia chi ha contratti agganciati
all’Euribor, che viaggia ai minimi sto-
rici, sia chili halegatial tasso Bce (cala-
to dal 2,5% di fine 2008 allo 0,05% at-
tuale). Per chisottoscrive oggiuncon-
tratto, pero, laquestione e assai diver-
sa: il dato da tenere assolutamente
sotto controllo € 1a propria tolleranza
alrischio diunrialzo deitassiche, sep-
pure non alle viste, € — almeno a lun-
go termine - nelle cose. Occorre do-
mandarsi quindi perché, come testi-
moniano gli ultimi dati di MutuiOnli-
neaggiornatiafine agosto, seiitaliani
su 10 continuino a chiedere contratti
atassovariabile. Eppure piudi qualcu-
no ha capito I'antifona: tra luglio e
agosto la domanda di mutui a tasso
fisso — moltidei qualiancora daeroga-
re — e balzata al 31,5% dal 22,2 del se-
mestre precedente, mentre continua
a salire (a oltre un terzo del totale) la
domanda di mutui di sostituzione o
surroga di vecchi contratti divenuti
troppo onerosi.

Secondo Roberto Anedda, diretto-
re marketing di MutuiOnline, «tralu-

glio e agosto abbiamo registrato un

decimo di erogazioni in piu rispetto
all’'anno scorso, con una dinamica di
surroghe e sostituzioni in forte cresci-
ta, spinta dal calo di tassi e spread. Il
bacinodei vecchi contratti surrogabi-
li si va ormai restringendo ma i tassi
dei nuovi mutui sono ai minimi di
sempre, anche se lo spread applicato
dallebanche al tasso Euribor sul varia-
bile e all’Eurirs sul fisso resta sopra le
medie pre-crisi. Ormai i migliori con-
tratti a tasso variabile pagano un tas-
so complessivo in termini di Isc al
2,28% a 20 anni, quelli fissi al 4,21%.
Tant’e vero si surrogano anche mutui
sottoscrittitrail 2011 e il 2013».

Perché gli indicatori sintetici di co-
sto dei tassi fissi restano cosi elevati?
«La differenza la fa tutta ’'Eurirs, che
a 20 anni sta all'1,73% e a 30 anni
all'1,87%, mentre I'Euribor € a 0,149%
atre mesi», spiega Anedda. «La diffe-
renza tra i mutui a tasso fisso e quelli
variabili € quasi interamente dovuta
al differenziale di indice, piu lo
0,10-0,20% dispread sui fissidi mag-
gior durata».

Ma oggi conviene di pit1 un mutuo
a tasso variabile agganciato all’Euri-
bor o al tasso Bce, come prevedonole
regole di Banca d'Tralia che obbliga-
no le banche a offrire anche questo
genere di contratti sin dal 2009?
«L’Euribor seguira da vicino il tasso
Bce. Legarsi al tasso Bce puo dare
maggiore costanza di rata, perché il
tasso cambia meno spesso dell’Euri-
bor e non ¢ influenzato da aspettati-
ve di mercato», continua Anedda.
«Sipuo essere ragionevolmente fidu-
ciosicheil tasso Bce non sararitocca-
to al rialzo a breve, nonostante
I'obiettivo di riportare un minimo di
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Isc

L'indicatore sintetico di costo (Isc),
o Taeg, & lasomma di tutte le spese
dapagare per il mutuo. E espresso
in percentuale. E il costo effettivo
del contratto e racchiude, oltre al
tassodiinteresse, tutti gli altri costi
per il cliente. Pili alto & |'lsc pili
costoso & il mutuo. | clienti possono
trovare il mutuo pil conveniente
comparando 'lsc di mutuidiversi,
che deve essere riportato sui fogli
informativi. Lospread & invece la
maggiorazione su un tasso base
(Eurirs peri mutui atasso fisso) o
variabile (tasso Bee o Euribor per i
mutui atasso variabile) che il
cliente pagaalla banca.
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"sana" inflazione nell'Eurozona». In
effetti, i future sull’Euribor a tre mesi
"prevedono" tassi in linea con quelli
attuali sino a tutto il 2015, per salire
allo 0,5% solo a fine 2017 e superare
I'1% a settembre 2019.

Il problema pero e chelebancheap-
plicano ai mutui variabili agganciati
altasso Bee condizioni pesanti, in ter-
mini di spread: Deutsche Bank li ero-
ga con un rincaro del 3,50% sul tasso
base, Bnl con uno spread del 2,90%,
IW Bank del 2,45%. «Sembrano quasi
offerte di mutui "dimenticati"», spie-
ga Anedda, «come quelle di mutui a
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tasso variabile con tetto massimo: i
tassidel cap rate sono tutti soprail 6%.
Significa che nessuno vuole erogare
questi contratti per cui non si cura di
aggiornarne le condizioni, spesso da
oltre un anno. Con un cap superiore
dioltre il 2% a quello del miglior mu-
tuoatassofissooggisul mercato, non
€ un caso che le richieste di mutui va-
riabili con cap siano ormaiquasiazze-
rate», conclude Anedda.

nicola.borzi@ilsale24are.com.
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La fotografia del mercato

LA DINAMICA DELLA DOMANDA DI MUTUI PER TIPOLOGIA DI TASS0.:.
Rilevazioni semestrali, valori in % sul totale

B visto Fisso .Variabile con cap .Variabi le

[sem.11 24 334
I1sem. 11 Bl ELE§ 1330 430]
I[sem.12 @A PN 118 579
Il sem. 12 A2 br¥cd o2/ 503
[sem.13 NS 23,9 I
[1sem. 13 4§ b 700 643
[sem.14 @& kr¥y g2 &49]
[1sem. 14 58 31,5
«x ELE EROGAZIONI

Rilevazioni semestrali, valoriin % sul totale

.Misto Fisso .Variabile con cap .\r‘ariabile

[sem.11 21 46,3 25,0 26,5
[Tsem. 11 &2 ey 279 374
[sem.12 54 22,8 25,7 46,1
[1sem. 12 68 PRy 145 592
Isem.13 INE29] 19,3 I T
[1sem. 13 8 21,0 IEX—T
[sem. 14 N2 20,5 IEE—E
11 sem. 14 |68 20,7
L'IMPORTO MEDIO EROGATO

Rilevazioni semestrali, valoriin euro
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IL TREND DEGLI SPREAD
Maggiorazioni sui contratti a tasso fisso e variabile a 20 e 30 anni, valori %

== Tasso fisso 20 anni == Tasso var, 20 anni === Tasso fisso 30 anni == Tasso var, 30 anni
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FonTE: Osservatorio Mutui di Mutuionline, dati aggiornati ad agosto 2014
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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.
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