
comefinanziarel’acquisto

Mutui, prevale
ancora
lacertezza
deltassofisso

GianfrancoUrsino

C
oni ripetuti taglideitassideci-

si dallaBancacentraleeuropea
- da giugno 2024il costodel

denaroèdiminuito di200punti base
(dal4al2%)- i mutui atassovariabile
sonotornatiarientraretra lepossibi-

li alternativedavalutareperlastipu-

la diunfinanziamentoperl’acquisto
di unaabitazione.Negliultimi anni,
i mutui a tassofisso,oltre adoffrire
lacertezzadellarata,sonostati pro-
posti dagli istituti di credito anche
contassiinferiori rispettoaiprestiti
a tassovariabile.

Conl’inversionedellapoliticamo-

netaria da restrittiva a espansivada
partedellaBce, lacurvadeitassinel-

l’Eurozona ètornataadessoallanor-
malità: gli indici Euribor(acuisono
legatii mutuia tassovariabileeriflet-

tono i tassi abrevescadenzaesono
quindi influenzatidirettamentedalle
sceltedellaBce)sonotornatiadessere

menocaririspettoai tassiIrs(chedet-

tano le dinamichedei mutui a tasso
fissoeriflettonoleaspettativedelco-

sto del denaroa lungotermineesono
impattatimaggiormentedalleaspet-

tative d’inflazione).

Labuonanotizia
Ladiscesadeitassièstatasicuramente
un’ottimanotiziaperi mutuataricon

finanziamentiatassovariabilegiàin
corsochehannovisto neltempo ri-
dursi il pesodellerate.Perchiè allari-
cerca diun nuovomutuo,invece,an-
che sedalloscorsomaggioi finanzia-
menti a tassovariabilesonotornatia
costaremenoinpartenzadeirispettivi
mutui a tassofisso,nonsonoancora

molto più convenienti.Comesi può
vederedal confrontodelleofferte,lo
scontoper i contrattiindicizzatisi ag-

gira tra lo 0,35%e lo 0,9per cento
Troppopocoper rinunciareallacer-

tezza dellaratacostante.I taglideitas-

si avviatidallaBcehannoportatoad
una contrazioneirrisoria della do-

manda dimutui atassofisso:si èpas-

sati dal99%di inizio annoal94%at-
tuale. Solounapicciolapercentualedi

nuovimutui inizia adesserenuova-

mente stipulatacontassivariabili.

Perchéprevaleil fisso
«Il forteattaccamentoalfissoè legato
adalcunifattori -spiega GuidoBerto-

lino, Businessdevelopmentmanager
di MutuiSupermarket.it-.Lebanche
hannoapplicatoecontinuanoadap-

plicare spreadpiù bassisui mutui a
tassofissorispetto ai mutui a tasso
variabileeciò comportacheirisparmi
offerti dalvariabilesonoinferiori ri-
spetto al differenzialedel costodel
denaro.Adesempio,il costodeldena-

ro atassovariabileoggièpiù o meno
lo 0,90%inmenorispettoalcostodel
denaroa tassofisso.Tuttavia, i mi-
gliori tassivariabilioffronorisparmi
compresitra lo0,35%e lo 0,50% per
l’acquistodi immobili greene tra lo
0,45elo 0,90%perl’acquistodi im-
mobili non green».

Maè possibileprevedereulteriori
tagli dei tassi sui depositi da parte
dellaBce,anchesel’incertezzaegata
in primis al fattore dazi è ad oggi
troppoelevatapersbilanciarsisufu-

ture mossedellabancacentrale?«Al

momento - prosegue Bertolino - i
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Le migliori offerte sul mercato

Immobilesituato a Milanodelvaloredi € 200.000, importorichiesto €140.000 e durata del mutuo25 anni,

richiedentedi 34 anni conreddito mensile € 2.400.Dati al 6 ottobre 2025

ISTITUTO INDICE SPREAD TAN RATA TAEG

TASSOFISSO PERIMMOBILIGREEN

CréditAgricole Tasso Finito - 2,75% 645,84€ 2,95%

IntesaSanpaolo Tasso Finito - 2,88% 655,19€ 3,01%

Sella Tasso Finito - 2,90% 656,64€ 3,04%

Bper Tasso Finito - 2,90% 656,64€ 3,09%

Bnl Tasso Finito - 2,75% 645,84€ 3,11%

Mps IRS 0,00% 2,93% 658,81€ 3,13%

Webank IRS 0,15% 3,08% 669,74€ 3,18%

BancoBpm IRS 0,05% 2,98% 662,44€ 3,22%

Credem IRS 0,06% 3,01% 664,62€ 3,25%

UniCredit IRS 0,25% 3,20% 678,55€ 3,45%

TASSOFISSO PERIMMOBILINONGREEN

Bper Tasso Finito - 3,10% 671,20€ 3,30%

CréditAgricole IRS 0,15% 3,08% 669,74€ 3,36%

Webank IRS 0,35% 3,28% 684,46€ 3,39%

Credem IRS 0,13% 3,08% 669,74€ 3,42%

BancoBpm IRS 0,25% 3,18% 677,08€ 3,43%

BNL Tasso Finito - 3,05% 667,54€ 3,45%

Mps IRS 0,30% 3,23% 680,76€ 3,49%

Sella Tasso Finito - 3,35% 689,66€ 3,57%

IntesaSanpaolo Tasso Finito - 3,38% 691,90€ 3,60%

MediobancaPremier IRS 0,60% 3,55% 704,63€ 3,85%

TASSOVARIABILEPERIMMOBILIGREEN

Mps Euribor 1 mese 0,30% 2,19% 606,36€ 2,42%

MediobancaPremier Euribor 3 mesi 0,30% 2,32% 615,45€ 2,58%

Sella Euribor 3 mesi 0,40% 2,50% 628,06€ 2,63%

BancoBpm Euribor 1 mese 0,65% 2,54% 631,03€ 2,67%

Webank Euribor 1 mese 0,70% 2,59% 634,57€ 2,68%

Ing Euribor 3 mesi 0,50% 2,56% 632,30€ 2,70%

CréditAgricole Euribor 3 mesi 0,50% 2,53% 630,18€ 2,73%

Credem Euribor 3 mesi 0,55% 2,60% 635,00€ 2,83%

UniCredit Euribor 3 mesi 0,61% 2,66% 639,40€ 2,90%

Bper Euribor 1 mese 0,90% 2,80% 649,42€ 3,01%

TASSOVARIABILEPERIMMOBILI NONGREEN

Mps Euribor 1 mese 0,30% 2,19% 606,36€ 2,42%

BancoBpm Euribor 1 mese 0,85% 2,74% 645,26€ 2,88%

Webank Euribor 1 mese 0,90% 2,79% 648,85€ 2,88%

MediobancaPremier Euribor 3 mesi 0,60% 2,62% 636,56€ 2,89%

CréditAgricole Euribor 3 mesi 0,60% 2,63% 637,27€ 2,89%

Sella Euribor 3 mesi 0,60% 2,70% 642,26€ 2,90%

Ing Euribor 3 mesi 0,70% 2,76% 646,55€ 2,92%

Credem Euribor 3 mesi 0,70% 2,75% 645,69€ 3,07%

Bper Euribor 1 mese 1,00% 2,90% 656,64€ 3,14%

UniCredit Euribor 3 mesi 0,90% 2,95% 660,26€ 3,20%

Fonte: MutuiSupermarket.it
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mercati non vedono spaziper ulte-
riori taglidei tassidaparte della Bce,

infatti i futures sull’Euribor prevedo-

no che il costodel denaroa tasso va-

riabile dovrebbe mantenersisui livel-

li attuali fino a inizio 2027 per poi ri-
prenderea salire in modolentoegra-

duale. Quindi, un vantaggio di 0,50%

offerto dagli attualitassi variabili ri-
spetto ai corrispondenti tassi fissi,
date le attuali previsioni, verrebbe

azzerato in meno di quattroanni».La
forte crescita dei tassi e il conseguen-

te aumento dellerate a tasso variabile
del biennio 2022 – 2024 è ancora

troppo recente perchégli aspiranti
mutuatari non netenganocontopre-

diligendo la sicurezzadel tasso fisso
e della rata costante nel tempo.

La convenienza del green

Nella gamma di offerta dellebanche

sonoormai sempre più presenti imu-

tui cosiddetti “green , offerti dalle

banche a tassi agevolati perl’acquisto
di abitazionicon alta efficienzaener-

getica. Questatipologia di finanzia-
menti comportanotevolirisparmi per

i mutuatari e a oggi è messa adisposi-

zione sul mercatodacirca l’80% delle

banche italiane e rappresenta inme-

dia il 15% dellenuove erogazioni. Del

resto in Italia solo il 12% delle abita-

zioni è in classe A, la più efficiente. Il
44% degli edifici residenziali, invece,

si trova nelleclassienergetichepeg-
giori, ovvero quelle con scarsa effi-

cienza(classi F e G).

«L’appetitoper gliimmobili green

rimane forte da partedelle bancheche

in questocaso offronoprezzi più bassi

dell’ordine di 0,35% - afferma Bertoli-

no -. Uno sconto che perun mutuo di
140milaeuroin 30 annisi traduce in

un risparmio di oltre 10mila euro di

spesa per interessi. Le offertededicate

agli immobili green non si limitano
solo ai nuovi mutui per l’acquistodi
immobili,ma sono estese anche alle

surroghe. In generale, quasi tutte le

bancheconsiderano green gli immo-

bili in classeEnergetica Ae B.Si distin-

guono dalle altre Bper che considera

green anche gli immobili di classe C,

Bnl chehaun’offertascontataanche in
caso di acquistodi immobili in classe

energetica C o D, mentre Intesa

Sanpaolopuò arrivare a considerare

greenanche immobili in classe C o D.

Questo, in funzione dell’anno di co-
struzionedell’immobile e dell’area cli-

maticadoveèubicato».

Conta il Taeg

Nella scelta del mutuo occorre non

sottovalutare il peso degli oneri ac-

cessori,chepossonovariareda2mila

a oltre 10mila euro. Si tratta delle

commissioni di incasso rata, assicu-

razioniobbligatorie, spese di istrut-

toria e perizia, chedevono essere in-
clusenel Taeg (Tasso annuoeffettivo

globale): parametro che deve essere

preso in considerazioneper confron-

tarele varie offerte di mutuo.Vince
quello più basso.
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Le previsioni

AndamentoStorico e Atteso del costo del denaro. Dati in %
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Nota:per il periodoGennaio2022 - Ottobre 2025indicati i valori medi mensili di Euribor

3 mesie IRS 20 anni. Peri valori attesi da Novembre2025 a Ottobre 2030 estrapolati

i dati dalle quotazioni dei Futures sull’Euribor 3 mesiscambiati sul Mercato Liffe
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