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* Mutuo a Tasso fisso

©® Mutuo Switch

® Mutuo a Tasso variabile
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® Mutuo Graduato
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Tipologia !

1asso fisso a revisione periodica
1asso misto

tasso variabile

tasso vanabile

Parametro indicizzazione | Note
IRS 5 +1,55%

Euribor 3m/365 +1,85% 'MSmatassofssofRSS +1,55%

Eurlbor 3m/365 +1,65% | garanzia con ipofeca sukia casa

Euribor 3m/365 +2,2% ‘mmwmmm.mmmn
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Cambiare conviene

I prestito casa con tasso fisso iniziale seguito dal variabile vince su tutti gli altri
proposti da Finanza & Futuro banca. Merito della particolare formula, ma anche..

inanza & Futuro banca

il tipico esempio della

convergenza, in atto da

qualche anno, tra i mon-

di della promozione f-
nanziaria e quello bancarin, Nata
nel 1886 come rete di vendita de-
stinata alla sola raccolta del ni-
sparmio, ¢ entrata successiva-
mente nel gruppo Deutsche hank
diventando,nel 2001, ban-
ca. Oggi la gamma di pro-
datti e servizi offerti com-
prende anche i mutui ca-
ga, nella fattispecie quelli di Deut-
sche bank mutui (ex Milano Cen-
trale mutw, ora passata anch'es-
sa sotto il controllo del gruppo te-
desco).

I mutui oggetto del confronto.
La gamma offerta & coerente con
le caratteristiche della struttura
distributiva e dei clienti della ban-
ca: essenziale e complementare ai
servizi di gestione del risparmio
cherestail core business della ban-
ca. Per questa ragione probabil-
mente i costi sono piuttosto sala-
ti, con anche 70-80 centezimi di
spread in pitt rispetto ai prodotti
di mercato pil convenienti,

Nel test della settimana sono sta-
ti presi in considerazione tutti i
prestiti casaofferts; il MutuoaTas-
so Fisso, che prevede la revisione,
a cadenza quinquennale, dei tassi
applicati; il Mutuo Switch che, ri-
spetto al precedente, a ogni sca-
denza dispone dell'opzione di scel-
ta fra tasso fisso e variabile; il Mu-
tuo a Tasso Vaniabile, una soluzio-
netradizionaie; e, per finire, il Mu-
tuo Graduato, un tasso variabile
nel quale le rate mensili sono com-

DUELLOD
TRA MUTUI so. @ stata prevista l'ap-

poste da soli interessi e i capitale
@ restituito in tranche semestrali
d'importo a discrezione del clign-
te (all'interno di alcuni vincoli mi-
nimi),

I test & stato effettuato sulla du-
ratadidiecianni. Nel MutuoaTas-
g0 Fizso sono state stimate anche
le possibili variazioni di tasso nei
quinquenni successivi; nel Mutuo
Switch, invece, dopo il pe-
riodo iniziale a tasso fis-

plicazione del tasso va-
riabile; nel Mutuo Graduato la re-
stituzione del capitale ipotizzata
per il test & stata pari al 3% di
quanto erogato per ogni semestre
tra il 24° e 1l 60° mese, e del 7.9%
per tutti | semestre successivi.

I risultati. Volendo valutare que-
sti mutui solo sulla base della ra-
ta iniziale, saremmo portati a
giungere a conclusioni molto fuor-
vianti; il Mutuo Graduato, infatts,
risulterebbe ampiamente il vinei-
tore, ma questo vantaggio (che si
mantiene per tutti i primi 24 me-
si) ha, come vedremo, il #uo rove-
scio della medaglia.

Gia considerando il comporta-
mento dei mutui nello scenario di
crescita mod dei tassi, la sua
rata media si p! Jinfatti, piu
alta di quasi 1] 10% nspetto alla
migliore, quella del Mutuo Swit-
ch; in questo scenario & interes-
sante notare come i due mutu (il
tasso fisso e il vaniabile} hanno co-
sti allineati, con il tasso fisso che
in questo caso, diversamente dal
solito, evidenzia rischi di rata e
montante non nulli, in quanto re-
cepisce le vanazioni di tasso che

LE CONDIZIONI DELLA PROVA
Euribor 3m/365 .. | GRESCITAMODERATA| CRESCITA ELEVATA
: Tasso | Tasso  Dewviaz. | Tasso | Deviaz.
_Durata | inizidle | medo  standard| medo _standard
* 10 anni i 3.534I 4707 | 1,854 | 5631 : 2408
® IRSS5 ' 4,260
sarebbero applicate a partire dal-  gliore di quanto realizzato dal tas-

la 61" rata. In questo scenario, il
mutuo caratterizzato dal costo pita
contenuto e dal rischio piu basso 2
il Mutuo Switch (nella combina-
zione testata) che presenta il mi-
glior indice d'efficienza (per que-
sto test & stato utilizzato Tem 2,
che permette la valutazione al-
I'interno di un set di mutui, tutti
caratterizzati da elementi di ri-
schio),

Situazione analoga sipresentaan-
che nello scenario di crescita ele-
vata dei tassi: il Mutuo Switch si
conferma quello con costo e ni-
schiosith pin basse, e la migliore
efficienza. Dopo di lui il Mutuo a
Tasso Fisso presenta prestazioni
comungque interessanti.

Le conclusioni, A quali conclu-
sioni portano i nisultati del test?
Ricordandoche quantoindicatoha
valore allinterno delle condizioni
testate e non 81 pud assumere co-
me giudizio assoluto, si pud dire
che il Mutuo a Tasso Fiseo g di-
mostra complessivamente compe-
titivo, all'interno di questa gam-
ma; il suo comportamento & mi-

=0 variabile, ma & superato dai ni-
sultati ottenuti dal Mutuo Switch.
Quest'ultimo, del resto, risulta il
mutuo piu economico e meno ri-
schioso del lotto (oitre che il piu
efficiente) in entrambi gli scena-
ri. Possiede le medesime caratte-
ristiche del mutuo a tasso fisso,
con il vantaggio di avere in pi
Fopzione di scelta del tasso ogni
cinque anni (nel test, Ja scelta del
tasso vanabile si & nivelata vin-
cente).

Il Mutuo a Tasso Vaniabile, inve-
e, NON NeSCe & eMergers, inquan-
to risulta sempre superato dalle
prestazioni mostrate dai Mutui
Switch (aiutatoda unospread pii
conveniente) e Tasso Fisso.

Il Mutuo Graduato, a causa del
particolare piano di rimborso che
allontana nel tempo la restitu-
zione del capitale, nsultail piii co-
stoso e rischioso, e dunque il me-
noefficiente. La sua scelta pud es-
sere, perd, motivata dall'esigenza
di flessibilita nella restituzione
del capitale o dalla necessita di
una partenza del piano di resti-
tuzione morbida.

PROGETICA

B Scenari di prova: gli sce.
nari del parametro d'indiciz-
zazione Euribor sono elabora-
ti col Modello quantitativo mu-
tui, Mgm, di Progetica; per ogni
scenario, sono tndicati fasso
medio e deviazione standard,
quest'ultima rappresenta l'am-
piezza medta, rispetto al tagso
medio indicalo, dei tassi pre-
senti nelle diverse serie utiliz-
zate per il test.

® Risultati del test: i valori
si riferiscono a mutui di 100
mila euro, con rate mensili,
Rate, montanti e durate medie
sono oflenuti considerando i
piani d ammortamento realiz-
zafi.

Ds di rate, montanti e durate:
sono le Deviazioni standard of-
tenute considerando tutli i pia-
ni d'ammortamento realizzali,
La Ds, in questo caso, ¢ indica-
tiva della rischiosita; quella ri-
ferita alle Rate comprende, se
presenti, le variazioni del pia-
no d'ammortamento (ogevola-
zioni iniziali, rate crescenti
ece)), quella riferita a Montan-
te e Durata misura la sensibi-
lita alie variazioni di tasso. A
valori pitk alti corrisponde mag-
giore variabilitd dei risultati,
quindi pilt rischio.

Tem: UIndice di efficienza dei
mutui permette di conoscere il
risparmio oftentbile per ogni
unita di rischio assunta. E va-
lutato rispetto o un mutuo a
tasso fisso standard composto
da Irs relativo alla durata del
mutuo + spread (1% per dura-
te fino a dieci anni, 1,5% fino
a 11-20, 2% fino a 21-30; 2,5%
per durate superiori 6 30 anni,
con Irs 30 anni). Migliore & lo
lem, pit: efficiente @ il mutuo.
Mutui con lem negativi sono
inefficienti, in quanto il mutuo
tasso fisso standard ha costoin-
feriore e non presenta rischi.

1 RISULTATI DEL TEST
Mutuo durats 'F‘!qta 3 ) CRESCITA MQDERATA CRESCITA ELEVATA
ol R Rt T Wos | Dusle  iemd()|  Rwer | Mo | buakiamZ[]
Mutuo aTassoflsso  * 1101 | 1.119 . 55 | 134241 4392| 120 « O | 071 | 1437 67 [136391  4841) 120 0 085
Hutuo_Swﬁch 1.101 | 1111 37 |133.335: 2.866 120 0 0 . 110 1.132 57 '|135.788 - 3738 | 120 0 1.17
Mutuo 8 Tasso variabile 1084 | 1120 i 76 |134433 7724 | 120 | 0 | 040 | 1150 | .. 96 (138029} 0.177.| 120 . 0 | 045
Mutuo Graduato 503 | 1221 ;. 2224 |146495 9018 | 7120 | o0 | 032 | 1258 ' 2228 (150923 ! 10466| 120 o0 i 038
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