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MILANO FINANZA

I PRODOTTI MESSI A CONFRONTO

Mutuo Tipologia Parametro indicizzazione Note
« Mutuo tetto massimo | Tasso vanabile con cap Euribor 3m/365 + 2,20% | Tasso massimo 6,55% per 25 anni.
Dal 26" anno, spread 1,70%
* Mutuo fisso Tasso fisso Irs 30¢nni #1.7%
* Mutuo inizio facile Tasso fisso rata crescente Irs 30 anni +1,8% Lincremento (o decremento) delle rate
-1 & determinalo da un piano of ammortamento
« Mutuo futuro sereno | Tasso fisso rata decrescente Irs 30 anni +1,8% fornito a prioni dalia banca

hi vince la maratona
dei mutul, ovvero qua-
le prodotto funziona
meglio sulla scadenza
a 30 anni? Natural-
mente dipende dal tipo di mutuo,
e dalle esigenze di chi lo sotto-
gerive. Ma anche limitandosi al-
le diverse variazioni sul tema del
tasso fisso, i risultati possono es-
sere spesso sorprendenti.
Fra gli stessi prodotti per esem-
pio di UniCredit banca per la
casa, la banca specializzata in
mutui del gruppo UniCredit, esi-
ste infatti una gamma piutto-
sto articolata di soluzioni assi-
milabili al tasso fisso piu clas-
sico. Per questa ragione, sulla
durata pit lunga su cui finora
vengono concessi i finanzia-
menti in Italia, sono stati mes-
sia confronto due mutui pit tra-
dizionali e altri due piu inno-
vativi, creati per rispondere a
specifiche esigenze di alcuni ri-
sparmiatori, ma tutti caratte-
nzzati dall'applicazione di un
tasso di interesse fisso o co-
munque con oscillazioni vinco-
late nel periodo considerato.

Le condizioni della prova.
Nella fattispecie si tratta del
Mutuo fisso (inteso nella sua for-
ma pii semplice), del Mutuo tet-
to massimo, I'unico a tasso va-
riabile del lotto ma dotato di un
cap al 6,55% che protegge le ra-
te di restituzione per i primi 25
anni, del Mutuo inizio facile, un
mutuo a tasso fisso caratteriz-
zato da una rata ini-
zialmente pit bassa ma

infine dal Mutuo futuro

sereno, sempre un mutuo a tas-
so fisso, ma questa volta con ra-
ta decrescente.

In questo quadro i tre mutui a
tasso fisso nsultano ovviamente
insensibili all’andamento dei tas-
81 (le variazioni della rata corni-
spondono semplicemente a un di-
vorso piano di restituzione nel
tempo), mentre il Mutuo tetto
massimo ¢ stato testato su due
terreni di prova che rappresen-
tano diverse situazioni dell'Euri-
bor: la prima propone un merca-
to con tassi in crescita moderata,
mentre la seconda ipotizza un
mercato con tassi in crescita pit
elevata. Come sempre, i valori
presentati si riferiscono a mutui
di 100 mila euro, con rata di re-
stituzione mensile.

DUELLO
crescente nel tempo, ¢ TRA MUTUI

PROGETICA

Cosi si arriva a 30 anni

Che succede con i prodotti a lungo termine? Il tasso costante dovrebbe limitare
i rischi, ma non tutte le formule offrono uguali garanzie. E i prestiti con cap...

LE CONDIZIONI DELLA PROVA
Durata 30 anné Crescita moderata Crascita elevata
| Tasso Tasso Deviazione Tasso Deviazione
I nziale medio standard medio standard
* Euribor 3m/365 2177 3.98 2,96 8,11 5,51
* Irs 30 anni 4,210 4.21 4.21 421 421

La tabella sopra illustra i due
scenari, elaborati con il Model-
lo quantitativo mutui di Proge-
tica. Oltre ai tassi medi di cia-
scuno scenario, sono stati ri-
portati anche i valori della de-
viazione standard, ciod i valori
che rappresentano l'ampiezza
media degli scostamenti dei tas-
si generati mese per mese, ri-
spetto al valore medio comples-
sivo indicato,

I risultati del test. Nella ta-
bella sottostante sono state rie-
pilogate le informazioni mag-
glormente rappresentative del
costo (in termini di valore del-
la rata e di montante
medi) e della rischiosita
(le relative deviazioni
standard) di ciascun
mutuo. Oltre alle rate iniziali
sono state presentate anche
quelle finali, in modo da per-
mettere una migliore valuta-
zione dei due mutui con rate
crescenti e decrescenti.

Come sempre i risultati pre-
sentati e le successive valuta-
zioni sono validi solo all'inter-
no del contesto proposto dal te-
st come durata e scenari ipo-
tizzati.

Prima di esprimere dei giudizi
sul comportamento dei singoli
mutui, & opportuno perd fare al-
cune considerazioni prelimina-
ri sui mutui Inizio facile e Fu-
turo sereno, caratterizzati ri-
spettivamente da un incremen-
to e una riduzione programma-
ti delle rate nel tempo. Proprio
per questa loro caratteristica,
peraltro concepita per soddisfa-
re bisogni specifici, i due mutui
noa sono direttamente confron-
tabili con gli atri due, caratte-
rizzati da piani di rimborso pia
tradizionali. Il confronto con 1
due mutui tradizionali permet-
te perd di conoscere I'eventuale
costo provocato dalle due diverse
modalita di nmborso.

[l giudizio finale. Passando al-

la lettura dei risultati, ecco qua-
li sono le considerazioni che &
possibile trarre. Tanto per co-
minciare il Mutuo tetto massi-
mo & quello che presenta la ra-
ta iniziale piu bassa (grazie al
fatto di applicare un tasso va-
riabile), ¢ risulta molto compe-
titivo in situazioni di crescita
moderata dei saggi, in quanto
presenta costo e rischiositd li-
mitati, Nello scenario pid ne-
gativo perde perd il suo appeal,
anche se resta vantaggioso ri-
spetto a un variabile puro.
Mutuo fisso risulta invece da
favorire qualora lo scenario at-
teso/temuto sia di crescita ele-
vata dei tassi nel tempo: in que-
sta situazione la rata risulta
contenuta e senza oscillazion:,
Naturalmente, nello scenario
piu favorevole risulta il meno
competitivo. Per fare un esem-
pio, 1l costo della tranquillita ri-
spetto al Mutuo tetto massimo,
& superiore ai 50 euro al mese.
La sceita del Mutuo inizio faci-

le pud essere determinata dal-
la necessita di avere delle rate
iniziali d'importo limitato, con
una crescita pianificata fin dal
momento della sottoscrizione.
Questa comodita lo rende perd
il mutuo piu costoso tra 1 quat-
tro (la restituzione del capitale
& concentrata maggiormente
verso la scadenza del piano), al
punto che, nello scenario di cre-
scita moderata, si potrebbe pren-
dere in considerazione, come al-
ternativa, il Mutuo tetto mas-
simo che presenta una rata ini-
ziale piu bassa, nonché una va-
riabilita di rata e un costo pi
limitati.

Infine il Mutuo futuro sereno ri-
sulta particolarmente adatto per
chi preferisce impegnarsi nei
primi anni con una rata piu al-
ta, a favore di un impegno via
via piil limitato nel tempo. Con-
trariamente al mutuo prece-
dente, questa formula si dimo-
stra molto competitiva dal pun-
to di vista dei costi (del resto la
restituzione del capitale si con-
centra maggiormente all'inizio
del piano).

La sua rischiosita di rata & do-
vuta esclusivamente alle varia-
zioni pianificate inizialmente, od
¢ da interpretare positivamen-
te percheé riferita a una rata che
si riduce nel tempo. Il rovescio
della medaglia sta nel fatto che
bisogna essere disposti ad ac-
collarsi all'inizio, cioé nel pe-
riodo in cui di solito si hanno
maggiori spese, le rate piu alte
del piano di rimborso,

I RISULTATI DEL TEST
Mutuo durata 30 anni Rata | Rata Crascita moderata Crescita elevata
iniziale | finale Rate Montanti Rato Montanti
Meodia  Dev.stand. | Media Dev.stand.| Media  Dev.stand.| Media  Dew. stand.
* Mutuo tetto massimo | 499 560 541 67 194,857 19.499 62 | 91 224028 9.889
* Mutuo fisso 594 594 594 0 213.760 0 594 0 213.760 0
* Mutuo inizio facile 536 948 646 111 232,677 0 646 111 232677 0
* Mutuo futuro sereno 721 346 548 108 197.135 0 548 108 197.135 0




