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Vito Lops

Il mercato dei mutuista cambiando
pelle. Il rialzo in corso dei tassi ob-
bligazionari e interbancari si sta gia
facendo sentire sulle nuove offerte
di prestiti ipotecari per I'acquisto di
un immobile. E, soprattutto, po-
trebbe farsi sentire ancora di pit1 nei
mesia venire. Quindiin questo mo-
mento piu che mai I'ampia platea
dei mutuatari - nella quale & giusto
comprendere sia coloro che nehan-
no gia uno in pancia sia coloro che
stanno valutando di stipularne uno
nel 2022 - & chiamataa osservare da
vicino le evoluzioni del mercato e
della macroeconomia nellecompo-
nenti (andamento dell’inflazione e
intenzioni di politica monetaria
della Banca centrale europea) che
poifiniscono per incidere sullarata.

11 primo grande cambiamento,
giavisibile, riguarda I’'aumento del
costo deinuovi mutuia tasso fisso.
Essiinfatti sonolegati (fino al gior-
no della stipula) al cammino degli
Eurirs, indici che sintetizzano
quanto costa ildenaroall’ingrosso
(mercato interbancario) sulle sca-
denze medio-lunghe. L’Eurirsa20
anni, che interessa i mutuatari cali-
bratisu questa durata perilloro fi-
nanziamento, 12 mesi fa era allo
0,21% mentre in questo primo scor-
cio del 2022 & balzato allo 0,79%.
Gran parte di questo movimento
accaduto proprio nell’'ultimo mese
in concomitanza con il forte rialzo
dei tassidei Bund tedeschi, a cui gli
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Mutui

Cosa scegliere
adesso tra tasso
fisso e variabile
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Eurirssono evidentemente collega-
ti. lmovimento dimercato ¢inar-
monia con la crescita dell’inflazio-
ne, che nell’Eurozona ¢ balzata al
5,1% a gennaio su base annua, tor-
nando sulivelli che non si vedevano
dagli anni '90.

Gli investitori si aspettano che
I'inflazione si sgonfiera mache, allo
stesso tempo, una parte di questa
impennata possa diventare “strut-
turale”. Cosi anche le stime a me-
dio-lungo termine (5-10 anni) sono
cresciute, dall’1,3% all’1,8%. Da qui
ilrialzo di 50 puntibase anche degli
indici Eurirs. Una parte di questo
rialzo é stato gia “trasmesso” sulle
nuove offerte di mutui, dato che il
Tandelle migliori offerte calcolato
da MutuiSupermarket.it € salito
dallo 0,68% allo 0,8% (nell’ipotesi di
un mutuo di140mila euroa 20 anni
calzato su immobile di 22omila,

quindiloan tovaluedel 63%. «Biso-
gnaaspettarsipero che in primave-
raitassifissi sul mercato continue-
rannoasalire, almeno di altri10-15
puntibase - spiega Stefano Rossini,
ad di MutuiSupermarket.it -. Que-
sto perché la maggior parte delle
banche offrono prodotti a tasso fi-
nitonei qualiil cliente non conosce
quale sia la componente dello
spread bancario e quale sia quella
dell’Eurirs. Dato che in media gli
istituti aggiornano le offerte ogni
30-60 giorni e ragionevole aspet-
tarsi, pressoché certo se gli Eurirs
rimarranno su questi livelli, un ade-
guamento al rialzo dei nuovi “tassi

finiti” che usciranno sul mercato in
primavera».

C’e poi un altro effetto che si pud
riscontrare osservando la mutazio-
ne del mercato. La forchetta tra fis-
so e variabile si sta ampliando e
questo perché gli Euribor - quegli
indici interbancari che impattano
invece sulle rate dei mutui variabili
- sono si visti anch’essiin rialzo (si
veda articolo a destra) ma al mo-
mento sonoancorafermi(-0,54%a
1e 3mesi, le scadenze piti utilizzate
dalle banche per questatipologia di
mutui). «A fine 2021i196% dei mu-
tui stipulati eraatasso fisso - prose-
gue Rossini -. Questo trend sistain-
vertendo nelle prime settimane del
2022 datochelaquotaéscesaal94%
perviadiunleggeroaumento delle
richieste di mutui variabili. C’e chi
infatti, di fronte a una rata variabile
sensibilmente piu bassa sta optan-
do per questa soluzione, facendo

Mutui. Ecco come decidere se optare
per il tasso fisso o per il variabile
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pochi calcoli o ragionamenti sullo
scenario che vede anche gli Euribor,
e quindilerate deivariabili, poten-
zialmente aumentare nei prossimi
trimestri/anni».

Su questo frontei future sull’Eu-
ribor 3 mesi “vedono” un aumento
nei prossimi cinque anni dall’attua-
le -0,54% allo 0,92% nel 2027. Va
precisato che nessuno hala sferadi
cristallo e che negli ultimi anni que-
sti contratti future (quotati sul mer-
cato londinese Liffe) hanno sempre
ipotizzato una normalizzazione
verso I'alto dell’Euribor, che pero fi-
nora e stata smentita dai fatti consi-

derato che gli Euribor sono sui mi-
nimi. Questa volta invece sara la
volta“buona”? Gli Euribor saliran-
no veramente? In questo caso tutto
dipendera dalle scelte di politica
monetaria che intenderaadottarela
Banca centrale europa, che dalle di-
chiarazionidel 3 febbraio sembra-
noin effetti orientate al rialzo. Per-
ché a differenza degli Eurirs - che
fluttuano piuin base alle aspettati-
ve dilungo termine dell’inflazione
- gli Euribor si muovono solo sedal-
la stanza deibottoni di Francoforte
viene pigiato il tasto “su”.
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LUEurirs si ¢ gia L’ANDAMENTO. Fisso e variabile a confronto

mosso al rialzo,
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LO SCENARIO. Andamento storico 2016 - 2022 della media delle migliori offerte di mutuo in termini di TAN

Richiesta di mutuo di 140.000 euro, durata 20 anni, valore immobile 220.000 euro, richiedente di 35 anni. Dati in percentuale
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Fonte: MutuiSupermarket.it
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