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MILANO FINANZA

Mutuwo

¢ Prima casa
+ Gentile >
« Rata costante

© Lacmdenuolsogni?

Tipologa
Tasso variabile

Tasso variabile

T variabile rata costante Euribor 6m/360 +2,4%

Tasso misto

Eurlbor 6m/360 +1,75%
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Paramﬂro madaamne Nore
Euribor 6m/360 ¢2.25% ' tasso minimo 2'9
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tasso minimo 2% - pnmi 60 mesi a tasso fisso Irs 5 anni +2%

na gamma di mutui

articolata ma un po’

cara quella della

Cassa di risparmio

di Fabriano e Cu-
pramontana, banca molto radi-
cata nel territorio (¢ nata nel
1845 e ha sempre concentrato
'attivita prevalentemente nel-
le Marche e in Umbria). Diversi
sono infatti i prodotto proposti,
soprattutto indicizzati al tasso
Euribor, una scelta che permet-
te di proporre durate dei linan-
ziament fino a 30 anni. Un po’
salati sono invece gli spread pro-
posti, in due cas: superiori al
2%. Tanto piu che il parametro
di indicizzazione non &
predeterminato, ma ¢ di
volta in volta il maggio-
re tra i tassi Eunbor a
1. 3 e 6 mesi. Nel test & stato
utilizzato quello a 6§ mnes: che,

normalmente, & il pi alto de:
tre (ai tassi attuali ¢ pari al
2.378% contro il 2,26% di quel-

lo a 3 mesi).

Una seconda caratteristica da
rilevare consiste nella presenza
di un floor sotto il quale il tas-
£0 non pud andare in caso i ul-
teriore contrazione dei tassi:

zione scelta e non &
mutuo rata costante e

I mutui oggetto del confron-
to. | quattro prodotti seleziona-
ti per il west di questa settima-
na includono il mutuo Prima Ca-
sa, un tasso variabile tradizio-
nale, il mutuo Gentile, anche
questo tasso variabile tradizio-
nale ma che offre condizioni di
spread agevolate, il mutuo Rata
costante, nel quale la rata ni-
mane stabile per tutta la dera-
tade! pianoe le variazioni di tas-
o &1 trasferiscono sulla durata
¢, per concludere, il mutuo La
Casa dei tuoi sogni, un tasso mi-
sto che prevede I'applicazione di

DUELLO
TRA MUTUI

PROGETICA

Variabile ma Gentile

E un prestito indicizzato con spread molto contenuto. Ma viene concesso solo
per la prima casa e per cifre fino a 100 mila euro. E con l'onere di due polizze

un tasso fisso per i primi 5 anni
€, per ogni quinquennio succes-
sivo, la possibilita di optare tra
tasso variabile (& questa lopzio-
ne testata) o fisso,

Lia durata scelta per il test & sta-
ta di 15 anni, che corrisponde a
quella massima iniziale conces-
sa per il mutuo Rata costante (che
¢ stato provato, per poter recepi-
re i cambiament di du-
rata, su uno scenario di
20 annt),

Lultima annotazione st
riferisce al mutuo Gentile: le sue
condizioni particolarmente iavo-
revoli sono concesse solo se il mu-
tuo ¢ finalizzato all’acquisto o ri-
strutturazione della prima casa,
se il capitale erogato non supera
1 100 mila euro e se il mutuata-
riosiaccolla la sottoscrizione del-
le due polizze Carifac assicura-
zione casa e Mutuo sicuro.

I risultati. | quattro mutui og-
getto del test presentano sensi-
bili differenze gia con l'osserva-
zione delle rate iniziali, Il mutuo
Gentile permette, infatti, un ri-
sparmio iniziale di ben 56 euro al
mese rispetto al tasso variabile
Prima Casa, 63 curo rispetto al
Rata Costante ¢ 83 sul Casa dei
Sogni.

Le reali differenze sono, pero.
davvero visibili solo confrontan-
do i comportamenti all'interno
degli scenaridi prova,quadroche
permette di valutare il compor-
tamento det flussi di restituzio-
ne {le rate) e il costo complessivo
dell'operazione (montanti).

In una situazione riconducibile
allo scenario di crescita modera-

LE CONDIZIONI DELLA PROVA

Eunbor 6m/360
| Oumta Tasso = Tasso

] | _nziale  rnedio
i ‘15 anni | 2378 | 3125

-20anm. 2378 2963

CRESCITA MODERATA |  CRESCITA ELEVATA

"Deviazione = Tasso Dma:mo
| Slandard | medo | standwd
1,444 4247 2111
1360 3909 2133

ta, per esempio, chi & pil inte-
ressato ai flussi di restituzione
pud notare che il mutuo Gentile
si conferma come il piv economi-
€0, ma Ccon un vantaggio minore
rispetto a quanto rilevato in pre-
cedenza, mentre il mutuo Rata
Costante, con 30 euro :n piu al
mese, beneficia della stabilita
della rata. Considerando 1nvece
il montante, rappresentativo del
costo complessivo, il mutuo Gen-
tile non ha nivali: il suo costo
molto pits basso di quello dei com-
petitori e il rischio complessiva-
mente moderato. Questo giudizio
@ confermato anche dal suo lem,
che si rivela il migliore del lotto,
Nello scenario pit negativo perd
alcune delle considerazioni fatte
in precedenza, cambiano. [l mu-
tuo Rata Costante diventa il mi-
gliore, Se si considerano i flussi
di restituzione, infatti, la sua ra-
ta non solo rimane priva di oscil-
lazioni ma, in questo contesto, &
in assoluto la piu bassa. Con-
frontando i montanti, invece, &
ancora il mutuo Gentile a preva-
lere: il suo costo complessivo ri-
sulta pit basso di quello degli al-
tri tre mutui, e il suo rischio ri-
mane sempre posizionato su va-
lori medi. Anche in questo caso
un'ulteriore conferma viene for-
nita dal valore dell'lem del mu-

tuo Gentile che in questo scena-
rio & 'unico che rimane positivo.

Le conclusioni. [l mutuo Prima
Casa a tasso variabile perde il
confronto con il Gentile. Rispet-
to a quest'ultimo, pero. non sono
richieste polizze assicurative
{delle quali non é possibile sti-
mare il costo) e puo finanziare
qualsiasi im; .

11 mutuo Gentile, all'interno del-
le condizioni richieste dalla ban-
ca, ¢ quello che ha ottenuto i co-
st1 piu bassi con rischi comples-
sivamente moderati; natural-
mente oltre questi costi occorre
considerare quelli dovuti alle po-
lizze assicurative, ma anche qua-
lora il suo costo arnivi a pareg-
giare quello del Prima Casa, il
Gentile offriri, a parita di costo,
le garanzie offerte da queste co-
perture.

11 mutuo Rata Costante & il favo-
rito da chi desidera che i flussi di
restituzione del finanziamento
nmangano stabili nel tempo. La
contropartita 2 rappresentata da
un costo complessivo sempre
maggiore rispetto alle altre solu-
zioni, e da vanazion: di durata
che passono diventare importan-
1i (196 mes: di durata media e 22
di deviazione standard nello sce-
nario meno favorevole),

W Scenari di prova: gl scenari del
parametrod indicizzazione Buribor
sano elaborati col Modello quantita-
tivo mutui, Mqm, di Progetica; per
ogni scenario, sono indscati tasso
medio e deviazione standard; que-
st'ultima roppresenta l'ampiezza
madia, rigpetto al tasso medio indi-
cato, dei tassi presenti nelle diverse
senie utilizzate per il test,

W Risultati del test: ) valon si nife-
riscono @ mutui di 100 mila euro,
con rate

Rate, mondanti e durate medie: sono
ottenuds considerando i pians d'am-
mortamento realizzati.

Ds dié rate, montanti e durate: son ke
Deviazioni standard

derando tulti i piani dammortamen-

ﬁmwlki&irwmdgum ;
i, de variazion; del piano d'emmarta-
mento (agevclazioni iniziak, rate cre-
scenti ece.), quetla riferita o Montante
¢ Durata misura la sensibilita alle
variazioni di tassa A velori pid alti
cormispande magione veriobith dei
risultats, quind piit nischio
lem: l'ndice di efficienza ded mutui
permette di conoscere il risparmio
oftenibule per ogni unita di rischio
assunia. F valutato rispetto a un
mutuo ¢ tasso fisso stardard com-
posto da Irs relutivo alle durcta del
mutuo + spread (15 per durate fino
a I0anns, 1,5% finog 11- .’O.Nﬂm
a 21-30, 2,5% per durate s
30 anmi, con Irs 30 anni). dmc
Lo fem, pitt efficiente é il mutuo. Mu-
tui con Jem negativi sono inefficien-
11, in quanto il mutuo tasso fisso
standard ha costo inferiore ¢ non
presenta rischi.

] - 1 RISULTATI DEL TEST

| Mutuo durata Rata cnescm MODERATA CRESCITA ELEVATA

S e T e & Montanti | Duale_ f.gi.'«éT—' T Awe  F Moowny | Dule . | lem

PO . ' wcso) ORI (B, Moda Dev.stand.| Meda :De¢stand | Moda Devsund§ Meda Devstand Meda Dovstand

:-Prlmam 2 1772 080371 & 144462 9361 ' 180 0 002 '" 839 81 1151025 11.132. 180 + 0  neg.

|« Gentile 716 | 749% 57 134.764 8494 180 0 116 782 76 140696 10.440. 180 0 ' 037
Rata costante 779 | 779%F 0 (147.354 13.150 | 189 17 neg. | 779 0 152407 152.407 196 22 neg.

| =lacasadeituoisogni 799 = 7964 46 143280 6330 @ 180 0 021 . 87 62 1148.781 148.781, 180 0  neg.




