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Mutui, ultima chiamata per il fisso

Prestiti per la casa

Lo sconto puo arrivare fino
a 40 puntibase
sull’Irs ma é transitorio

In periodi di tassi volatili
iritocchi ai listini possono
arrivare in ritardo

Mutuia saldo in banca. Molte offerte
a tasso fisso vengono proposte con
unoscontodi3o-40 puntibaserispet-
toal costodel denarodiriferimento (il
tassoEurirs). Laspiegazionestanelle
modalita con cui gli istituti costrui-
scono le offerte. Molte banche pro-
pongono un tasso finito, mantenen-
doloinvariatofinoallarevisionedelli-
stino. L’aggiornamento puo avvenire
ognidue o tre mesi. Nel frattempo gli
Eurirs simuovono ognigiorno. Il rial-
zodeiparametri dimercatonon viene
quindi trasferitoimmediatamente sul
costodei mutui. Vito Lops —apag.3
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Mutui, ultimi saldi in banca:
tasso medio con lo sconto

Credito. Per le offerte a tasso fisso il divario arriva fino a 40 punti base, ma I'anomalia ¢ transitoria
e dovuta al fatto che in periodi di rendimenti volatili i ritocchi ai listini non sempre sono immediati

Vito Lops
Letensioniin Medio Oriente eil rischio
di un rimbalzo dell'inflazione stanno
creandoun paradosso sul mercatoita-
lianodei mutui. Molte offerte atassofis-
SOVeNngono 0ggi proposte conunoscon-
todicirca3opuntibaserispettoal costo
deldenaroall’ingrosso presocomerife-
rimentodallebanche. Per certiversie co-
me se gliistituti di credito stessero ero-
gando mutuiin perdita,applicandoal-
meno sulla carta uno spread negativo.
I dati elaborati da MutuiSuper-
market.it fotografano con chiarezza
questaanomalia. A luglio, consideran-
dolamediadellecinque migliori offer-
teperl’acquistodi unaprima casadel
valoredi2oomila euro, conun finan-
ziamento di 16omila euro di durata
ventennale, il Tan medio dei mutui
greensiattestaal2,89%.1l1dato sicon-
fronta con un Eurirs a 20 anni del
3,30%, conunadifferenzanegativadi
circa 40 puntibase.
Ilfenomenoriguardaanchegliim-
mobili con una minore efficienza
energetica. Inquesto casoil Tanmedio
delle migliori offerte si attesta al
3,09%, circa 21 punti base sotto 'Eu-
rirs. Lamediadelleduerilevazionire-
stituisce uno sconto di 30 puntibase.

I motivi dello scostamento

Comee¢ possibile questa asimmetria?1l
tassodiinteresse diun mutuo, indicato
dal Tan, ecompostoinlineateoricada
duecomponenti.Laprimaéil costo del
denaroall’ingrosso. Perifinanziamen-
tia tasso fisso il riferimento e I'Eurirs
sullascadenza coerente conla durata
del contratto, generalmente compresa
traioe30anni. Lasecondaelospread,
ovveroilmarginelordoapplicatodalla
banca per coprire costi operativi, ri-
schio di credito e remunerazione del

capitale. In condizioni normali il Tan
dovrebbe quindirisultare superioreal-
I’Eurirs. Oggi accade il contrario.

La spiegazione sta nelle modalita
con cui gli istituti costruiscono le of-
ferte. Molte banche, per ragioni di
semplicitacommerciale, non presen-
tanoiltassocome sommatraEurirse
spread, ma propongono un tasso fini-
to, mantenendolo invariato fino alla
successivarevisione dellistino. L’ag-
giornamento puoavvenire ognidue o
tre mesi, a seconda della politica del
singoloistituto. Nel frattempo gli Eu-
rirssimuovonoognigiorno, seguendo
levariazioni dei rendimenti obbliga-
zionarie delle aspettative sull'inflazio-
ne. Il rialzo dei parametri di mercato
nonviene quindi trasferitoimmedia-
tamente sul costo dei mutui.

«Le banche in questa fase stanno
offrendo mutui a tasso fisso con
spread negativi innanzitutto per cen-
trare obiettivi dierogatolegatiabud-
getgiastanziatiea costidiacquisizio-
ne fissati mesi prima — spiega Guido
Bertolino, responsabile dell’ufficio
studidiMutuiSupermarket.it—. A que-
sto siaggiungelaforte volatilita del co-
sto deldenaro, previsto ulteriormente
inrialzonel breve termine, che spinge
gliistitutia privilegiareil fisso per ra-
gionidiprudenza. Lacertezzadellara-
tacomportainfatti unrischio diinsol-
venzainferiorerispettoal variabile. Il
sistema bancario, inoltre, non consi-
dera il mutuo un prodotto fine a sé
stesso —prosegue Bertolino—mauna
portad’ingresso peracquisire cliente-
la, spesso pil1 giovane, e avviare una
relazione pillampia attraverso conto
corrente, polizze e risparmio gestito».

Per chiintendestipulareunmutuo
atasso fisso si € quindi aperta una fi-
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nestrafavorevole. L’aspirante mutua-
tariodovrebbe pero verificarela possi-
bilita dicongelareil tassoindicatonel
preventivo per almeno 9o giorni, peri-
odomediamente necessario per com-
pletarel’istruttoriaearrivareal rogito.
Inassenzadiquestagaranzia, il cliente
potrebbe trovarsidavanti alnotaio con
unTan pili elevato,aggiornato perin-
corporare le turbolenze del mercato
obbligazionario easpettative menofa-
vorevoli sulla discesa dell’inflazione.

I mutui atasso variabile

Differente il quadro per il tasso va-
riabile, oggi meno gettonato (copre
il12% del totale delle richieste online
secondo l'ultimo Barometro Crif-
MutuiSupermarket.it). Il parametrc
piu utilizzatoinItalia e 'Euribor a tre
mesi, cheriflette soprattuttole attese
sulle prossime mosse della Bce. A lu-
glio ’Euribor medio si attesta al
2,40%, mentre il Tan delle miglior
offerte e parial 2,519% sui mutui gre-
en e al 2,719% su quelli standard.

L’andamento dei tassi

Glispread restano quindi positivi;
circa 12 punti base per gli immobili
ad alta efficienza energetica e quasi

32 puntibase per quelli tradizionali.
L’Euribor ha gia incorporato le
aspettative di un possibile rialzo del
costo del denaro nei prossimi mesi.
11 variabile non presenta quindi lo
stesso sconto osservato sul fisso.

Il paradosso siconcentra proprio
su quest’ultimo: gli Eurirs hanno gia
recepitoilnuovo scenario dimerca-
to, mentre una parte delle banche
continua a offrire finanziamenti ai
prezzi del precedente listino.

Una condizione destinataa esau-
rirsi conil prossimo aggiornamento
delle offerte.
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E una finestra di
opportunita da cogliere
con qualche avvertenza
e che nonriguarda

i mutui a tasso variabile

TAN Medio: media dei migliori 5 TAN per un mutuo acquisto prima casa a tasso fisso di un immobile in classe
energetica A o B del valore di € 200.000, importo richiesto € 160.000, durata 20 anni, richiedente di 35 anni.
Spread Medio calcolato come differenza fra TAN Medio e IRS 20 anni: media mensile. In %

2025 2026

L A s o N D G F M A M G L
TGS 296 296 299 303 300 302 306 310 29 303 305 309 311
RSy 257 2920 294280 NS0l 821 320 312 317 827 325 304330
T 277 275 278 2818 27908 284 286 289 275283285 287 250
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