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LE PROPOSTE DI BANCOPOSTA
o O NI e e
* Mutuo a Tasso fisso : Tasso fisso { IRS 30 +1,40%
* Mutuo a Rata decrescente Tasso r&.a l : IRSJOH 40% la rata decresce mensiimente
* Mutuo aTassormisto ‘ Tasso misto I EUMM +1, 40% primi 10 anni a tasso fisso IRS 10 +1,40%
* Mutuoa Ta;so variabile | Tasso variabile 1 Euribor 3m/360 +1,40%

In posta si paga subito

Tasso fisso e forte rimborso iniziale seguito da rate a calare: conviene in termini
di interessi totali. A patto che il sottoscrittore possa sostenere oggi I'onere

n prodotto senza sor-
prese, per esempio a
tasso fisso, Che veda
'importo della rata
diminuire nel tempo,
© cosi pesare sempre meno sul bi-
lancio familiare, su cuy magan nel
frattempo potrebbero gravare
nuovi oneri.
Lo propone Bancoposta, insieme a
una gamma di mutui pic-
cola ma completa di tutti i

DUELLO

que senza opzioni di sorta. Segue il
@i citato Mutuo a Rata Decrescen-
te, un tasso fisso concepito per chi
preferisce fare qualche sacnficio in
pit1 nel periodo iniziale, con la tran-

iillita perd che nel tempa il peso

| mutuo, sul bilancio famihare,
diminuirk man mano sensibilmen-
te. Il terzo testato & il Mutuo Tasso
Misto, un tasso variabile che preve-
de (nella versione testata)
i primi dieci anni a tasso

prodotti base, sufficientea  TRA MUTUI  fisso e, successivamente,

soddisfare, anche se dal

punto di vista normativo ghi uffici
postali non gono confrontabili agh
sportelli bancari ordinan, tutti i
clienti che non necessitano di ser-
vizi e prodotti particolarmente
complessi, e a condizioni in genere
piuttosto favorevoli (spread
dell'l 40% nispetto al parametro di
riferimenti per tutti i tipi di mutuo
testati),

In tutto otto diverse soluzioni di fi-
nanziamento per I'acquisto dell'a-
bitazione per cosi dire modello ba-
se, con durate che perd possono ar-
rivare anche fino a 30 anni,

I mutui oggetto del confronto.
Ed & proprio sulla scadenza massi-
ma possibile, appunto quella tren-
tennale, che sono stati provati i
mutui per il test della settimana,
due a tasso fisso e due a tasso va-
riabile, per un ammontare di 100
milioni di euro. Inchuso il mutuo a
rata decrescente, poco usato ma di
Ul Proprio per questa ragione & in-
teressante verificare il comporta-
mento nel tempo,

Si tratta per cominciare del Mutuo
a Tasso Fiseo, un mutuo puro, dun-

Mutuo durata
30 anni

Mu;ﬂm fluo'
Mutuo a Rata decrescente

Mutuo a Tasso misto
Mutuo a Tasso varlablie

T'applicazione del tasso va-
niabile per Ia durata residua del fi-
nanziamento (20 anni); il quarto, e
ultimo, & 1l Mutuo a Tasso Vanabi-
le, anch'esso un mutuo puro.

I risultati. Come era Jogico aspet-
tarsi, la rata iniziale del Mutuo a
Tasso Variabile & quella piti bassa;
rispetto a questa, la rata del Tasso
Misto & piu alta del 5,5% (30 euro
in pitt al mese) e quella del Tasso
Fisso del 6,5% (36 euro).
Naturalmente, la rata imiziale del
Mutuo a Rata Decrescente & la pin
svantagmata (¢ pid alta del 38,1%,
corrispondente a ben 208 euro al
mese 1n pit rispetto a quella del
mutuo a tasso vaniabile), ma ga il
mese successivo [importo comin-
cia lentamente, ma senza incertez-
z¢, ad abbassarsi (circa 1,30 euro
in Meno ogni mese, per giungere a
una rata finale di 279 euro).

Nello scenario di crescita modera-
ta, Je valutazioni diventano piti ar-
ticolate. 1l costo complessivo pin
basso & quello del mutuo a Rata
Decrescente (le rate iniziali pii al-
te accelerano la restituzione del
capitale, col risultato finale che il

LE CONDIZIONI DELLA PROVA
Euribor 3m/360 ORESCm\ MODERATA | CRESCITA ELEVATA |
T e TBSSO ' Tasso ml_ TJSSO DOVIGZ
_Dusta | iniidle | ""’S"“_-"“"“""’;_”‘”i_s_"'l"f"’
» 30 anni | 3725 J 2676 | 2242 | 3994 | 3229
» IRS 10 - - 4202
« IRS 30 | 4,291

suo montante & molto contenuto).
11 prodotto, inoltre, non presenta
variazioni del piano d'ammorta-
mento,

Tra gli altri mutui, il Tasso Vania-
bile & il piit economico (ma anche il
piu sensibile alle variazioni di tas-
so del mercato come dimostra il va-
lore della deviazione standard),
mentre il Tasso Misto nsulta il pia
efficiente.

Nello scenario di crescita elevata
dei tassi, emergono ) due mutui a
tasso fisso; infatti, i mutui a tasso
variabile e misto presentano un
Indice d'’Efficienza praticamente
nullo,

Le conclusioni. Sulla durata
trentennale, e nell'attuale situa-
zione di partenza, i risultati dei te-
st conducono a conclusioni interes-
santi.

11 Mutuo a Tasso Fisso, mentre nel-
lo scenario di crescita moderata
dei tassi non riesce a esprimere il
suo valore (il suo montante nsulta
del 13,9% pin alto di quello del Tas-
so0 Vanabile, corrispondente a airca
25 mila euro di differenza), nello

scenario pit negativo si riscatta:
non presenta rischi pur compor-
tando un costo sostanzialmente al-
lineato a quello dei due prodotti a
tasso variabile,

Al contrario, il Mutuo a Rata De-
crescente risulta sempre vincente,
a patto naturalmente che il sotto-
scrittore possa assumersi Fonere
di una rata iniziale cosi tanto pit
alta del normale. 11 prodotto inol-
tre, in quanto a tasso fisso, non pre-
senta nischi (la deviazione stan-
dard di rata che si rileva in tabella
@ prodotta dalla riduzione, gia co-
nosciuta imzialmente, del suo im-
porto nel tempo) ¢ il suo costo &
sempre il pit basso,

11 Mutuo Misto, nella versione te-
stata che prevede | primi diec an-
ni a tasso fisso, & carattenzzato da
un buon livello d'efficienza nello
scenarnio di crescita moderata dei
tassi, mentre non risulta conve-
niente in quello pitt negativo.
Infine, il Mutuo a Tasso Variabile
presenta il montante pit basso
nello scenario piu favorevole, natu-
ralmente con 1 livelli di rischio pil
alti del lotto.

PROGETICA

Legenda

B Scenari di prova: gli sce-
nari del parametro dindiciz-
zazione Euribor sono elabora-
ti col Modello quantitativo mu-
tui, Mgm, di Progetica; per ogni
seenario, sono indicati tasso
medio ¢ deviazione standard;
quest'ultima rappresenta l'am-
piezza media, rispetto al tasso
medio indicato, det tassi pre-
senti nelle diverse serie utiliz-
zate per il test.

B Risultati del test: 1 valors
si riferiscono a mutui di 100
mila euro, con rate mensili.
Rate, montanti e durate medie:
sonooffenuti considerandoi pia-
ni d'ammaortamento realizzati,
Ds di rate, montanti ¢ durate:
sono le Deviazioni standard ot-
tenute considerando tutti i pra-
ni d'ammortamento realtzzatt.
La Ds, in questo easo, ¢ indica-
tiva della rischiositd; quella ri-
ferita alle Rate comprende, se
presenti, le variazioni del pia-
no d'ammortamento (agevola-
zioni imiziali, rate crescenti
ece.), quella riferita a Montan-
te e Durata misura la sensibi-
lita alle variazioni di tassa. A
valor: pui alti corrisponde mag-
giore variabilita dei risultali,
quindi piii rischio.

Iem: Ulndice di efficienza de
mutut permelte di conoseere il
risparmio ottentbile per ogni
unita di rischio assunta. E va-
lutato rispelto a un mutuo a
tasso fisso standard composto
da Irs relativo alla durata del
mutuo + spread (1% per dura-
t¢ fino a dieci anni, 1,5% fino
a 11-20, 2% fino a 21-30; 2,5%
per durate superiort a 30 anni
- con Irs 30 anni). Mighare ¢ lo
Iem, piu efficiente & il mutua
Mutui con lem negativi sono
inefficienti, in quanto il mutuo
tasso fisso standard ha costoin-
feriore e non presenta rischi.

1 RISULTATI DEL TEST

Rata CRESCITA MODERATA . CRESCITA ELEVATA
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