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CREDITO

I DATI ABI
Tassi in leggero aumento, ma
ancora sui minimi storici. A feb-
braio il tasso medio dei mutut
erogati per l'acquisto di abitazioni

(prima e seconde case) & salito
all’1,3%, dall’1,27% del primo

mese dell’anno.

Il dato emerge dal Bollettino
mensile dell’Abi (Associaziene
Bancaria [taliana) che riprende dati
di Banca d'Italia.

Il report evidenzia inoltre che nel
complesso sono aumentati anche
le erogazioni di prestiti alle fami-
glie (+2,2% su base annua).
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Andrea Gennai e Vito Lops trend, sistaampliando la forchetta VARIABILE
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in territorio negativo. Un segnale,
alimentato dalle rinnovate aspet-
tative di inflazione, che inizia ad
avere concrete ripercussioni an-
che nelle tasche degli italiani, a
partire da mutui e prestiti.

Lo scattodell’lrs
Mentrel’Euriboratre mesi - tradi-
zionalebenchmark peri mutui va-
riabili - € rimasto stabile, i segnali
di risveglio dei tassi si sono mate-
rializzati sull’Eurirs, punto dirife-
rimento per i tassi fissi, su tutte le
varie scadenze. Dainizio anno ad
oggi si calcolaunrialzo di 41 punti
basedell'indiceazo anni,chearri-
va a 48 punti base sulla scadenza
a3oanni, durata massima oltre la
quale lebanche in genere non ero-
gano un mutuo. Uno scatto, a detta
degli esperti, che torna ad aprirela
competizione tra tasso fisso e va-
riabile, Negli ultimi anni oltre il
90% deimutui estato erogato con
laformula del tasso fisso. Adesso,
se non altro, i minimi che sono
stati toccati durante la crisi della
pandemia,conl’Eurirs a-0,1%nel
marzo di un anno fa, potrebbero
restare un ricordo.

Le attese
«[’Euribor atre mesi - spiega Ste-
fano Rossini, fondatore eammini-
stratore Mutuisupermarket.it - &
blindato dalloscorsoottobresotto
il -0,5% e quindi sembra che non
sia cambiato nulla. In realta sono
mutatele aspettative. Se prendia-
mo il future sull’Euribor scambia-
to aLondra vediamo che leaspet-
tative a5 anni sultasso sono pas-
sateda-0,32% di gennaio allo zero
di marzo. Questoinevitabilmente
ha delle ripercussioni sui tassi a
medio lungo. L’Irs a 20 anni ad
esempio agennaio € sceso anche
in territorio negativo con uname-
dia mensile dello 0,07% mentre
oggisiattestaallo 0,41 percento».
[1 quadro cidice sul mercato chele
prospettive dei tassi sono destina-
te ad aumentare nonostante la Bce
mantenga una politica monetaria
molto accomodante e i tassi diri-
ferimento resteranno a zero anco-
ra per molto tempo.

Nonostante queste dinamiche
il fisso resta ancora un’ottima
scelta, soprattutto per le durate
piu lunghe. Tuttavia, a livello di

pliarsi ancora. «Molte delle attuali
offerte delle banche sul fisso sono
a tasso finito, cio vuol dire che il
cliente in questo caso non cConosce
il dettaglio delle due gambe da cui
€ composto, ov verolospread deci-
so dallabancae I’Eurirsdimercato
- spiega Andrea Pennato, direttore
commerciale di MutuiOnline.it -.
Di solito queste offerte vengono
aggiornate trimestralmente ed ¢
molto probabile che in occasione
della prossima revisione saliranno
perché a quel puntoandranno ad
incamerareilrecenterialzo degli
Eurirs. Quindi I’attuale forchetta
fisso-variabile € destinata ad au-
mentare e questo potrebbe spin-
gere alcuni nuovi aspiranti mu-
tuataria prendere nuovamentein
considerazioneil variabile, negli
ultimimesi letteralmente crollato
in un mercato dominato peroltre
iloo% delle erogazioni, tanto sulla
prima casa che sulle surroghe, dal
tasso fisso».

Le mosse della Bce
Laforchettapotrebbeaumentare
anche perché, va ricordato, che
Euribor ed Eurirs - idueparametri
cheinfluenzano rispettivamente
il calcolo del tasso variabile e del
fisso - non si muovono in modo
armonico. L’Euriboreé agganciato
all’landamentodeltasso suidepo-
siti (oggi a -0,5%) che puo essere
modificato solo dalla Banca cen-
trale europea. Mentre gli indici
Eurirssi muovono liberamente sul
mercato in base alle aspettative
futurediunrialzodell’inflazione.
Ed é questo il motivo per cui re-
centemente mentre gli Euribor
sonorimastiimballati(la Bce an-
zichéaprire aunfuturorialzo dei
tassi ha addirittura potenziato gli
acquistidi titolidi Stato e quindiil
piano espansivo), gli Eurirs (mossi
dalle attese diun’inflazione un po’
piu alta) si sono spintiun po’ pit
su. Per convincerela Bce adalzare
i tassi le aspettative di inflazione
dovrebbero avvicinarsi quanto-
meno alla soglia del 2% e al mo-
mento, nonostante gli stimoli fi-
scali del Recovery fund. le pro-
spettive @ medio-lungo termine
delcostodella vitanell’Eurozona
(tassi forward a 5-10 anni) sono
ancoralontane (1,44%).
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Quando il tasso fisso
¢ una vera incognita

ILBALZO DELL’EURIRS

Gianfranco Ursino

Cornprare casarichiedeisuoitempi.
Dopo aver individuato I’abitazione
daacquistare, labanca eilfinanzia-
mento pil1 adano alle proprie esigen-
ze, dalla formalizzazione della ri-
chiestaallabanca, alla firma davanti
alnotaio ilmutuatario oggi deve at-
tendere in media tre mesi e mezzo.
Unarco temporale in cui puosucce-
deredituttoeanchedopoaver accet-
tato il preventivo di un mutuo a tasso
fisso, il mutuatario non puo dormire
sonnitranquilli. [n attesa del perfe-
zionamento del contratto potrebbe
accadere chei tassi spicchinoil volo,
come ésuccesso in questoprimotri-
mestre del 2021, determinando una
rata pit cara di quellaipotizzataini-
zialmente in banca. Da inizio anno
I'Eurirsa 20 anni & balzato dal-0,02%
allo 0,44 per cento.

Questione di metodo

Per evitare’amara sorpresa diap-
prendere all’ultimo minuto,magari
davanti al notaio, che il “tasso disti-
pula” siaben piu alto di quello pre-
ventivato, occorre averben chiarala

CORSA CONTRO IL TEMPO

105 giorni

Tempo medio

che intercorretra la
formalizzazione della
richiesta e la firma del
contratto davanti al notaio.
Inalcunicasi -nonrari-
quest’arco temporale piu
superare anchei 5-6 mesi.

metodologia seguita dalla banca
perdefinireiltasso finalechedeter-
mineral'importo dellerate per tutta
la durata del finanziamento. Il pri-
mo consiglio é quindi di diffidare
dalle banche che non forniscono
nell’'informativa contrattuale questi
importanti dettagli.

1due grandi blocchi
Cisonobanche checonil preventi-
vo bloccano solo lo spread, ovvero
la percentuale cheviene sommataal
parametro di mercato (Eurirs peril
tasso fisso). Per quest’ultimo dato,
poi, c’e chi prende comeriferimento
I'lrs in vigore I'ultimo giorno o il 20
del mese precedente alla stipula; al-
tri, invece, prendono I'Irs in vigore
uno o due giorni primadella stipula
o una loro media.

Ce poiilgruppodiistituti che di-
chiarano di erogare il mutuo a un
tasso finito gia indicato nel preven-
tivo iniziale, ma lo mantengono va-
lido solo perlestipule che vanno al-
lafirmanelcorsodello stesso mese
dirilascio del preventivo stesso. Di
fatto, quasi mai, poiché e pratica-
mente impossibilepensaredi chiu-
dere I'istruttoria entro 30 giorni. In
questi casi labanca éaddiritturali-
bera di definire successivamente
anche lo spread e il tasso finito ri-
mane ancora di piu un’incognita.

Con i tassi in rialzo, per i futuri
mutuataridiventa quindiuna corsa
contro il tempo giungere alla data
delrogito.E inunsolo mese, come
e successo a febbraio, I’Irs pu0 an-
che triplicare (da 0,14 a 0,42%). E
dunque importante chiedere lumi
sulle modalitadi fissazionedel tas-
so finale, findal primo contatto con
labanca e se ci sono aspettative di
rialzo dei tassi, meglio rivolgersi
agli istituti che hanno processi di
istruttoria e delibera pitu rapidi.
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Anche il semplice incasso
rata non € piu gratis

“NUOVE"” VOCI DICOSTO

L’ambiente ditassiazero, chesie
sviluppato negli ultimi anni per
effetto delle politiche ultraespan-
sive da parte della Bce, ha ridotto
drasticamentei margini degli isti-
tuti di credito anche nel settore
del mutui.

Se a questo aggiungiamo la
sempre pil accesa concorrenza
che caratterizza il settore, con
spread anche sotto I'1% per il va-
riabile e intorno allo 0,5% per i
mutui a tasso fisso, allora emerge
chiaramente che la redditivita
perlebanche devevenire fuorida
altre voci.

Quello che si osserva da piu
partiéchel’istruttoria e la perizia
gratuite stanno di fatto scompa-
rendodall’offerta. Anche gliistitu-
ti online, che ne avevano fatto un
cavallo dibattaglia, sempre piu ra-
ramente offrono questi servizi
senza caricarealcun costoal clien-
te. I1 consiglio € quindi di andarea
spulciareleofferte pertrovarechi
ancora offrequesto vantaggio, che
puo diventare anche'ago della bi-
lancia per la scelta del mutuo so-
prattutto per quellicon una durata

LE SPESE INIZIALI

1.500€

Tra perizia eistruttoria

I casi limite vanno oltrei
1.500 eurodi spesainiziale,
tra periziaeistruttoria.
Importi,cheinsieme aspese
notarili eimposte, vanno
subito aridurre lasomma
erogata dalla banca

di1o-20anni. Tra spesedi perizia
e istruttoria non € ormai raro ri-
trovarsiconun costo di oltre mille
euro,conunamediagenerale che
oscillaintornoai 400/500 euro.

Sul mercato ci sono anche of-
ferte con costi di istruttoria di
1.260euro ediperizia dizoo euro,
chesuunaduratadiioannifanno
lievitare il tasso da un Tan dello
0,85% a un Isc (Taeg) dell'1,18%.
Queste voci di spesa sono ormai
diventate indubbiamente pil ro-
tonderispettoaqualcheannofae
incidono pesantemente.

L’altra strada per ottimizzarela
marginalitainuncontestodi tassi
a zero € quello del cross selling,
che in tema di clientela legata ai
mutui spesso significa anchela di-
stribuzione diun prodotto assicu-
rativo. Unfenomeno da sempre al
centro dell’attenzione delle auto-
ritadivigilanza coni prodottiassi-
curativi,che possono arrivarean-
che acostareil 3-5% dell'importo
erogato per il mutuo (vedi appro-
fondimento a lato).

Mapercontrastarelariduzione
delta marginalita del business, le
banche ormaisono prontea cari-
care costi cheall’apparenza pos-
sono sembrare delle briciole, ma
che mese dopo mese possonodi-
ventare nell’arco dei 20anni cifre
importanti. Banca Intesa Sanpao-
lo prevede 4 euro di spesemensili
per I'incasso, anche quando le rate
vengono addebitate su un conto
corrente aperto presso la stessa
banca.Credit AgricoleItaliaarriva
adaddebitare perognirataanche
4,75 €uro come spese amministra-
tive. Un importo che nell’arco di 20
anni equivale nel complesso aun
esborso per il mutu atario di 1.140
euro. Non sono briciole.

—An.Gen, € G.Ur.
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LO STATO DELL’ARTE

Da anni il tasso fisso domina la scena
sul mercato dei mutui perla prima
casa. Un trend partito nel 2013,
quando rappresentavano soloil 20%
dei finanziamenti erogati per I'acqui-
stodellaprima casa, per salire via via

fino al 95,4% difine 2020. Una per-
centuale rimasta pressocheé invariata
nei primi due mesi del 2021 (95,1%),
destinata perd a ridursi nel corso
dell'anno. | mutui a tasso variabile
rappresentano oggi solo il 4,7% dei
finanziamenti erogati e sono ormai
quasi inesistenti i mutui a tasso misto
e quelli variabili con cap.

Mutui erogati per tipologia di tasso
neiprimi 2 mesi del 2021

0% 50 100
Misto | 0,1%
Fisso I  95,1%
Variab. cap I 01%
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A inizio 2021 torna la tensione
anche sul mercato dei tassi per
i mutui per i timori di inflazione
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Meglio fare piu preventivi
se serve la polizza

COPERTURE ASSICURATIVE

Federica Pezzatti

E questione di mesi eil bloccodeili-
cenziamenti cessera, Ora si parla
del 3@ giugno, ma non é escluso che
sivada oltre tale data. Ma che acca-
draachisfortunatam ente dovesse
rientrare tra coloro che si trovano
privi di posto di lavoro?

Sehanno sottoscritto polizze con-
tro la perdita impiego legate a un
mutuo cipenseral’assicurazionea
pagare (ma di solito solo 6-12 rate
post evento).

«Lagaranzia “perdita involontaria
di impiego” copre gli eventuali li-
cenziamenti dovuti a tagli del per-
sonale per giustificato motivo og-
gettivo e quindi conseguenti anche
all’attuale situazione economica»,
spiega Maurizio Taglietti, General
Manager diMetLife in Italia. La co-
pertura perdita impiego é di solito
inserita in soluzioni Cpi o Ppi piu
articolate che proteggono anchein
casi di altreavversita (decesso/in-
validita permanente totale), coper-
ture che qualorasi attivassero per-
metterebbero di ottenere una cifra
parialdebito residuo delmutuo in

1COSTI

Smila €

Premio perun saoenne

E il costo medio di una
copertura (decesso, invalidita
permanente totale, perdita
involontarialmpiego) per
100milaeuro di mutuo da
rimborsarein10anni per
un40ennein buona salute.

modo da agevolarne l’estinzione.
Perautonomiepartite Iva, non as-
sicurabili dalla perdita impiego,
esistono soluzionidiverse, come ad
esempio I'inabilita temporanea to-
tale che permette all’assicurato di
rimborsare lerate nel caso un infor-
tunio o una malattia.
Non si tratta, &€ bene ricordalo, di
polizze obbligatorie(comel'incen-
dioescoppioche comunque sipud
sottoscrivereancheda intermediari
diversi dall’istituto erogatore), ma
sono polizze facoltative. Selabanca
dovesse imporle a chi stipula un
mutuo, lacompagniadovrebbein-
serirlenel Taeg del mutuo (con il ri-
schio disuperarelasogliadell’'usu-
ra)edovrebbe comunque darean-
che la possibilita al mutuatario di
trovare una polizza simileanche al
di fuori delio sportello bancario.
Generalmente dungue la polizza
viene proposta formalmente come
libera scelta anche se poi, come ap-
purato dalle indagini Antitrust, di
fattola polizza Ppidiventauna so-
luzione che “facilita la pratica”.
Chi si trova ad aver sottoscritto
comunqueun contrattoassicurati-
vo di cui non é convinto (e che ma-
garie stato necessario per snellirela
procedura di erogazione) puo sem-
pre dare disdetta entro 60 giorni
dallastipulaenon ci potraessereal-
cuna conseguenza sul finanzia-
mento erogato (tasso e altri oneri
accessori rimarranno inalterati).
In molti si chiedono poi seunla-
voratore gia in cassa integrazione
possa stipulare la polizza perdita
impiego. Meglio guardare bene le
condizionidi polizza e le esclusioni.
«Nel nostro caso per essere assicu-
rabile deve avere un contratto a
tempo indeterminato conlo stesso
datore di lavoro da almeno un an-
no», spiega Taglietti,
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ABC DEL MUTUATARIO

Per evitare
spiacevolisorprese

Un vero percorso a ostacoli.
Spesso lastrada per
giungerealla stipula del
contratto di mutuo oltre ad
essere complicata, e anche
costellatada spiacevoli
sorprese, riconducibili alla
scarsaconoscenzadelle
condizioni contrattuali. Ma
se e verocheil dovere del
cliente & quello diarrivare
preparatoil pit possibile
all'appuntamento conla
stipula, il principale diritto &
quellodiesigere tutte le
informazioni utilida parte
della banca.

Leggereil contratto
concalma acasa
Diffidate dell'istituto di
credito che nonvi offre la
possibilita di leggere con
calmaa casa, primadi
formalizzareallo sportello
conunafirmalarichiesta
del finanziamento. In
genere ilcliente quando
entrainbancaéin una
posizione di assoluta
debolezza e non osa fare
duevoltelastessa
domanda. In questocaso
pero insistete: € un vostro
dirittoleggere le condizioni
contrattuali.

Davanti al notaio &

poi troppo tardi

Quando le sorprese, che
possono anche non
dipendere dallabancama
dalle dinamiche del
mercato, spuntano sul
tavolo del notaio &
praticamente impossibile
tirarsiindietro: fare
retromarcia a quel punto &
molto oneroso, in termini
economici e soprattutto
emotivi.Ancheinotai
ricevono spesso lebozze
del contratto di mutuo
pochi giorni se non
addirittura alcune ore prima
della stipula, quando ormai
& troppo tardi per
intervenire. Il consiglio —
tanto owvio, quantoavolte
purtroppo inascoltato - e
quindidichiedereil
contratto e leggerlo per
tempo: prevenire, piuttosto
che poi lamentare.

Il prezioso aiuto dei
comparatorionline
Confrontare le offerte di
diverse banche per
individuare quella piu
conveniente. Non limitatevi
alla vostra banca attuale.
Perun primo confronto
utilizzate icomparatori
online, anche solo per
utilizzare le offerte presenti
sul web per negoziare
personalmente condizioni
migliori.

Occhio al Taege alle
polizze

Pervalutare la convenienza
dell'offertailprimo datoda
utilizzareeilTaeg (Isc-
indicatore sintetico di
costo) cheindicail costo
totale del credito concesso
a carico del consumatore,
comprensivodegliinteressi
edi tutti gli altrionerida
sostenere come le spese e
le commissioni accessorie.
Il Taeg & dunqueil costo
reale del mutuo perché
comprensivo di tutto. O
quasi. Le polizze facoltative
sono essere escluse dal
calcolo del Taeg. Quello
delle polizze assicurative &
un fattore damonitorare e
da confrontare con altre
offerte simili per capire
qualesia il prodotto pil
conveniente.

Durata e percentuale del prestito
determinanti nel calcolo del tasso

LE VARIABILI CHIAVE

Vito Lops

Oggi e possibile stipulare un mutuo
di14omila euro (fedele quindi ai da-
ti medi di mercato in [talia) relativo
aunimmobile di 20omilaeuro(cioeé
un finanziamento del70% delvalo-
re della casa) pagando nell’ipotesi
migliore un tasso fisso dello 0,55%
eun variabile dello 0,26%, a fronte
diuna durata dell'operazione di 20
anni. Se c¢i spostiamo dal Tan (il
Tasso annuo nominale che com-
prende solo gliinteressi)al Taeg (il
Tasso annuo effettivo globale che
include anche eventuali oneri ac-
cessori, come istruttoria, perizia e
incassorata) si passaalloo,72%eal-
lo 0,38%. Entrambe le opzioniviag-
giano comunque sotto lasoglia del-
1%, prendendo come base le offer-
te pill competitive in questo mo-
mento elaborate dall’aggregatore
MutuiOnline.it.

Le condizioni cambiano se si
muovono le condizioni di partenza.
Ad esempio se siriduceladurata, il
Taeg sale perché I'impatto delle
spese fisse diventain proporzione
piu elevato. I tassisalgonounpo’se
si chiede un mutuo piu elevato, fino
all’80%, e ancor di pil se ci si sposta
- per quelle poche banche che oggi
looffrono - oltrela soglialimitedel-
’80%. Questi esempi ci aiutano a
comprendere che il mutuo € un
contrattoarticolato, dovele compo-

Le offerte del momento

Le migliori 5 offerte di mutuo a tasso fisso e variabile presenti sul portale
MutuiOnlineal 16 marzo scorso per un impiegato milanese 35enne che
desideraacquistare unaprimacasadel valore di 200milaeuro con un

mutuo di 140mila euro a 20 anni

TASSOFISSO RATA ISC(TAEG)
Banca Carige 0,55% (Tasso finito) 616 € 0,72%
UniCredit 0,60% (Tasso finito) 619€ 0,72%
Credem 0,57% (IRS 20A +0,17%) 617 € 0.84%
Banca Sella 0,80% (Tasso finito) 631€ 0,96%
Cr.Agricole 0,78% (Tasso finito) 630€ 0,98%
TASSO VARIABILE RATA ISC(TAEG)
UniCredit 0,26% (Euribor 3M + 0,80%) 598 € 0,38%
BancaSella 0,46% (Euribor 3M + 1,00%) 610€ 0,62%
Crédit Agricole 0,47% (Euribor3M + 1,01%) 611 € 067%
BancaCarige 0,50% (Euribor 3M + 0,50%) 613 € 0,67%
Credem 0,41% (Euribor 3M + 0,95%) 607 € 0,68%

Fonte: www.mutuionline. it

nenti di durata eloan to value (ov-
vero la percentuale del prestito in
relazione al valore dell'immobile)
giocanoun ruolo determinante nel
calcolo del tasso finale. Senza di-
menticare la differenza a monte -
che poi € da sempreil dubbio amle-
tico sul prodotto - tra tasso fisso e
variabile.

Analizzandol'offerta, emergono
poi altri elementi degnidinota. Se
un tempo erano le banche online
(che consentono di espletare tuttii
passaggi del mutuo senza passare
in filiale) a farla da padrone nella
classifica delle piu vantaggiose, og-

L5 Analesi 8 Difancsn - L SOLE 24 ORE
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giilmercato € dominato dalle ban-
che tradizionali. Altro spuntodi ri-
flessione:I'offerta € oggimeno arti-
colata perché negli ultimi anni sié
assuefatta a una domanda molto
semplice, caratterizzata dalla “vo-
glia di tasso fisso”. Quindi sono
scomparsi dai radari mutui “varia-
bile a rata costante” e il “variabile
concap”.Manon e daescludere che
questesoluzioni possano essereri-
pescate dallebanche, qualora i mu-
tuatari dovessero, nel caso la for-
chetta tra fisso e variabileaumenti,
tornare a manifestarne interesse.
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