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» Banca della Marche - Mutuo Tasso Misto

» Macquarie Bank - Mutuo Classico

| Tipologia
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| Tassovanabdoconcap Euribor 1m/360 +1,80% mmwmp«mmu

Tasso misto

Tasso variabile

QUATTRO PROPOSTE CONTRO IL RIALZO DEI TASSI
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Euribor 6m/360 +1,80%  tasso fisso per primi 15 anni a tasso 5.25%

. Euribor 1m/365 +1,70% .opm-cuvn-pucurwam

l
» Banca per 1a Casa - Mutuo Tetto Massimo  Tasso variabie con cap  Euribor 3m/365 +1,45%  pri 15 anni copertura cap 6,40% @ spraad 1.90%

utui con il paraca-

dute? E il momento

di vedere e funzio-

nano davvero. Per-

ché negli ultimi
quattro mesi la Bee ha gid nalzato
1 tassi due volte, mezzo punto 1n
tutto, e g s parla di altn, seppur
limitati, aumenti. Certo & possibi-
le tutelars: ncorrendo a finanzia-
menti a tasso fisso che, come visto
negli ultimi test, sono diventati ul-
timamente piti competitivi, ma
anche tra i prodotti a tasso vana-
bile sul mereato ce ne sono molti in
grado di mitigare l'effetto di un
passibile aumento degli interesss,
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PROGETICA

Fattore di protezione

La Bee rialza i saggi? Niente paura, i sono finanziamenti con cap, a tasso misto
oppure a durata variabile. Ecco come funzionano. E quanto coprono davvero

50 (la pit lunga tra le durate offer-
te). Per finire, di Macquarie bank &
stato scelto il mutuo Classico con
opzione Canguro, un tasso indiciz-
zato che permette di variare in
qualsiasi momento la durata del
finanziamento (da un minimo di
10 anni fino a un massimo di 35),
con il vincolo che devono trascor-

rere almeno cinque anni tra un

Durata 25 anni

LE CONDIZIONI DELLA PROVA

| CRESCITA MODERATA | CRESCITA ELEVATA
m kuo Devaz. Tasso Deviaz.
sanad | medo | standed

1l problema & quanto mitigare, e a
esercizio dell'opzione ¢

che prezzo rispetto 4p:  ————
punto a un normale mu- IWEI_.I_.Q Taltro; nel corso del test &
tuo a tasso fisso. MUTUI stato applicato solo I'au-
mento della durata quan-
Oggetto del confronto. Per pro-  do il tasso complessivo ha supera-
vare a rispondere sono stati presi  to il 6,5% (I"'aumento & stato di
in considerazione quattro diversi  quattro anni nello scenario di cre-
mutui ipotizzando una durata di  scita moderata e di sette anni in
25 anni, dunque piuttosto lunga.  quello pi negativo).
Si tratta del mutuo Rubino di
Banca Sella, un prodotto a tasso  Irisultati. [ valore delle rate ini-
variabile con cap (tasso massimo  ziali faverisce il mutuo Classico,
applicabile) sullintera durata,con  mentre colloca all'altro capo della
in pii due caratteristiche non mol-  classifica il Tasso misto, che ¢ ca-
to comuni. [n primo luogo la pre-  ratterizzato dal tasso iniziale pia
senza, oltre a quella del cap,anche  elevato tra i mutui testati.
di un floor (tasso minimo applica-  Successivamente le valutazioni
bale) del 2,5%, e poi di un piano di  dipendono come al solito, e quindi
ammortamento secondo cui le va-  anche nello scenario di crescita
nazoni di tasso modificano solo il moderata dei tassi, dagli aspetti
valore della quota interessidiogni  del mutuo che interessano di pii.
rata in quanto la quota capitale @ 1l mutuo Classico, per esempio, &
fissa. [} secondo mutuo & il Tetto  quello che si presta meglio a conte-
massimo di Banca per la Casa,an-  nere l'importo della rata (a scapi-
cora un prodotto con cap ma dove o, naturalmente, di durata e costo
la durata della copertura @ a scel-  complessivo), il Tasso misto invece
ta dal sottoscrittore (da 10 anni fi-  emerge per il basso rischio ¢ la mi-
no all'intera durata del mutuo):  gliore efficenza, mentre Rubino &
per questo test @ stato scelto un  caratterizzato dal montante me-
cap per i primi 15 anni, di fatto il dio pid basso seguito, a breve di-
periodo in cui il mutuo & piia sensi-  stanza, dal mutuo Tetto massimo.
bile alle variazioni di tasso. [l ter-  Nello scenario di crescita elevata
20 mutuo selezionato & il Tassomi-  deid tassi i valori in campo
sto di Banca delle Marche, sce-  no; il mutuo Classico continua a

+ Euribor 1m360 "é,sao "2974 U173 4714 | 3041
+ Eunbor3m365 | 2701 | 3,190 | 1860 5055 = 3369
+ Eurbor 6m360 | 2783 3287 | 1916 | 5209 | 3471
Durata 23 aned

« Eunbor 3vd6s | 2.701 | 336 | 2327 [ 5160 [ 35%0
Ourata 32 anei
« Eurbor 3av365 | 2701 | 3397 | 2310 | 4162 | 2828

W Scenari di prova: gli scenart
dell’Buribor sono elaborati col
Modello quantitativo mutui,
Mgm, di ; per ogni sce-
naria, sono indicati tasso medioe
deviazione standard; quest'ulti-
ma rappresenta 'ampiezza me-
dia, nispetto al tasso medio indi-
calo, dei tassi presenti nelle di
verse serie utilizzate per il test.

M Risultati del test: { valori si

sa, ma le sue oscillazoni e l'inere-
mento di durata e di costo sono
elevati. Al contrario, il mutuo Ru-
bino presenta il costo minore ¢ il
n.’ch:o(smch rata sia di montan-
te) pid basso, oltre a presentare
l'indice d'efficienza piu allo.Qnm
to agli altri due prodott: testats, in
questo scenario la protezione limi-
tata ai primi 15 anni si nvela non
sufficiente, cost che entrambi rea-
lizzano bassi valon di lem.

Conclusioni. In generale, allora
si pud dire che | mutui testati, alla
luce del fatto che presentano indi-
ci d'efficienza positivi rispetto al
mutuo tasso fisso , 50N0
effettivamente in grado di limita-
re il costo complessivo del finan-
ziamento rispetto alle soluzioni a
tasso fisso, ma in diversa misura.
In particolare, il mutuo Rubimno di
Banca Sella, grazie alla protezio-
ne cap per l'intera durata, offre
buone prestazioni in entrambi gli
soenari testati; risulta solo un po’
penalizzato nello scenario miglio-
re ¢ avvantaggiato nell'altro.

11 mutuo Tetto massimo di Banca

Mutuo durata Rata CRESCITA MODERATA
25 anni iniziale Rate SR S

_ Media Devstind  Media Devstand Meda  Dev stand.
Banca Sella - Mutuo Rubino 550 561 51 168.449 13.057 300 0
Banca per la Casa - Mutuo Tetto Mas. = 562 572 59 171489 14771 300 0
Banca della Marche - Mutuo T. Misto 589 597 30 179249 5289 . 300 0
Macquarie Bank - Mutuo Classico ' 545 553 127 184,265 38.163 - 333 2

si rivela invece interessante nello
scenario piu favorevole; la coper-
tura per un periodo di tempo limi-
tato penalizza perd le sue presta-
zoni nello scenario piis negativo.
11 Tasso misto di Banca delle Mar-
che risulta particolarmente indi-
cato per chi privilegia la sicurezza
¢ prevede per il futuro situazioni
di crescita moderata dei tassi; co-
me il mutuo Tetto massimo le sue
prestazioni risultano un po’ pena-
lizzate nello soenario peggiore.
Quanto infine al mutuo Classico
di Macquarie bank con opzione
Canguro, anche s¢ nel test la pos-
sibilita di modificare la durata
non ¢ stata sfruttata appseno (un
solo allungamento nispetto alla
scadenza prestabilita), ha confer-
mato la sua potenzialita nel conte-
nimento dell'importodella rata. [n
realta, V'esercizio dell'opzione &
utile soprattutto per equilibrare il
rapporto tra reddito e rata in pre-
senza di variazioni dei tassi o del
reddito del sottoscrittore. Suffi-
ciente a gestire situazioni di mer-
cato di crescita moderata, mostra
dei limiti nella gestione degli sco-

rifert. a mutui di 100 mila
euro, con rate mensili. Rate, mon-
tanti e durate medie sono ottenu-
ti considerando i piani dammor-
tamento reclizzati.Ds di rate,
montanti ¢ durate sono le devia-
zioni standard ottenute conside-
rando tutti i piani d'ammorta-
mento realizzati. La Ds, in questo
caso, & indicativa della rischio-
sita; quella riferita alle rate in-
clude, se presenti, le variazion:
del piano d'ammortamento (age-
volazioni iniziali, rate crescenti
ece), qudla riferita a monlante e
durata misura la sensibilita alle
variaziont di tasso: a valori pid
i ? maggiore varia-
bilita dei risultati e pid rischio.
Tem, lindice di efficienza dei mu-
tui, permette di conoscere il ri-
otttmbdr per ogni unita
ﬁ io assunta. E valutato ri-
spetto a un mutuo a tasso fisso
standard con Irs relativo alla
durata del mutuo pii spread.
Migliore & lTem, pid efficiente & il
mutuo. Mutui con lem negativi
sino inefficienti poiché vuol dire
che un muluo tasso fisso stan-
dard costa meno e senza rischi,

gliendo i primi 15 anni a tasso fis-  presentare la rata media giu bas-  perlaCasa, nellaversionetestata,  nan piu negativi.
I RISULTATI DEL TEST

e— CRESCITAELEVAIA
Le.m. Rate { Montanti . _Duate  lem
i Moda Oovstrd,  Media Dovstnd Meda Devsand
183 587 53 176170 12.953 300 0 125
141 621 99 186303 20.6710 300 0 029
248 634 82 1190286 12.186 | 300 0 017
021 559 167 |205676 54402 | 368 33  neg.




