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Mutui casa. A giugno
tornera competitivo

il tasso variabile

[ mutui a tasso fisso, soprattutto se green, sono ancora piu
vantaggiosi, ma le condizioni di mercato favoriscono quelli a rate
fluttuanti, previste pero di nuovo in rialzo dalla fine del 2026

Marzia Redaelli

La finestra del mutuo tasso fisso
sista per chiudere. Mancherebbe
poco, infatti, al sorpasso di con-
venienza del tasso variabile ri-
spetto aquello costante per tutta
la durata del prestito.

1l mutuo a tasso fisso € partico-
larmente apprezzato da chi habiso-
gno difondi per comprare una casa
o per ristrutturarla, perché da la
tranquillita sull'esborso periodico e
suquello totale. Quando, pero, i tas-
si di interesse iniziano a scendere,
come in questo periodo, I'alternati-
vadel variabile si fa allettante.

Come si vede nell'infografica a
fianco, le migliori offerte di mutuo
sul mercato evidenziano ancora un
Tan (tasso annuo nominale) e un
Taeg (tasso annuo effettivo globa-
le) inferiore per i mutui a tasso fis-
so. E non di poco. Maggio, tuttavia,
potrebbe essere I'ultimo mese di
vantaggio del tasso fisso. Per al-
meno tre ragioni.

Il sorpasso
Il primo motivo dell’inversione di
convenienza tra mutui a tasso fis-
S0 e a tasso variabile é il divario
atteso tra i rispettivi parametri
che fanno da riferimento per il
calcolo del tasso applicato dalla
banca al mutuatario.

L’Euribor (Eur interbank offe-

red rate), il tasso al quale le banche
si scambiano il denaro, € il riferi-
mento per i tassi variabili. L’Irs
(Interest rate swap) &, invece, un
contratto derivato con il quale le
banche siscambiano denaro in pe-
riodi diversi di tempo e fa dariferi-
mento per i mutui a tasso fisso,
perché riflette le aspettative delle
aziende di credito sull’andamento
futuro dei tassi di interesse.
L’Euribor ¢ in calo dal novembre
2023, quando eraal 3,97%, perchéil
mercato ha iniziato a incorporare
una diminuzione del costo del dena-
ro. LaBanca centrale europea ha poi
effettuatoil primo taglio dei tassidi
interesse nel giugno 2024, quandoli
haabbassati dal 4,5%al 4,25 per cen-
to. Daallora, la discesadell’Euribor
sieintensificata. L’ultimarilevazio-
ne e poco soprail 2%, contro un tasso
ufficiale Bce suidepositial 2,25 per
cento. Inrealta, I'Irs é salito sopraal-
I’Euribor gia dal marzo scorso, mai
prestiti delle banche ci mettono un
po’ aregistrare le riduzioni dei costi.
«I tassi dei mutui - spiega
Guido Bertolino, Responsabile
business development di Mutui-
Supermarket - vengono deter-
minatiin funzione dei valoridel
mese precedente, sia chelaban-
ca utilizzi il tasso medio di un
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certo periodo precedente o un
valore puntuale. Possiamo,
quindi, aspettarci chea giugnoi
tassi variabili scendano sotto a
quelli fissi anche se ’Euribor do-
vesse fermarsi a questi livelli».

Lo spread

Il secondo motivo per cuiil tasso fis-
so éancora conveniente e dato delle
politiche commerciali delle banche.
Negli ultimi anniimutuiatasso fis-
S0 sono stati la scelta preferita dei
clienti bancari, perché il costo del
denaro e sceso vertiginosamente fi-
no adiventare negativo e prendere
soldia prestito con un tasso bloccato
eramolto conveniente. Le aziende di
credito hanno, quindi, cercato di at-
trarre clientela con offerte di mutui
atassofisso che prevedevano sovra-
prezzi(spread) sul tasso di mercato
piut contenuti rispetto a quelli dei
mutui a tasso variabile.

«Se guardoal tasso finito dei mu-
tui - precisa Bertolino - per alcuni
prodottilo spread é addiritturane-
gativo. Succede, per esempio, peral-
cuni mutui green, cioe per gli immo-
bili in classe energetica A, come
quelli di Credit Agricole o di Intesa
Sanpaolo (si veda nella tabella a
fianco, ndr) che hanno un Taeg ri-
spettivamente paria2,36% e a2,61%,
inferiore allamedia dell'Irs a 20 anni
dello scorso mese, che eraal 2,63%».

Il mutuo green di Credit Agricole
con spread negativo e1'esempio per-
fetto di prodotto promozionale, per-
ché edisponibile finoal termine del
mese di maggio.

Ladomanda
Unaltro motivo che potrebbe spin-
gere inbasso i mutuia tasso varia-

bile arriva proprio dalla domanda
che le banche vogliono catturare.
Coni tassi calanti, i nuovi mutuatari
potrebbero valutare I’opzione del
tasso variabile e indurre le aziende
dicreditoa operare riduzionidello
spread sul variabile per aumentare
il business. Al momento, pero, la
gran parte degli istituti di credito
nonharidottolo spread,anche se i
tassi di interesse hanno iniziato a
scendere da quasi un anno. «Negli
ultimi mesi - conclude Bertolino, le
uniche banche che hannorivistolo
spread sui mutui a tasso variabile
sono Ing,la primaa operare unari-
duzione nel novembre 2024, Banco
Bpm, Credem e Banca Sella. Nona
caso, sono anchele banche che han-
no le migliori offerte di mutuia tas-
so variabile sul mercato».

Cambiin corsa
Ilmutuo atasso variabile sara invece
meno attraente per chihagiaincor-
S0 un mutuoa tasso fisso. Chiha gia
negoziato un tasso negliultimi anni
e ha gia sostenuto le spese per la
messa in funzione di un immobile
('arredamento, il notaio ecc.) e ha
gia messo a budget la rata, difficil-
mente passeraal tasso variabile con
tuttele sue incognite. Anche perché
il mercato stima che giaa fine 2026
itassipotrebberoiniziare arisalire.
C’¢,semmai,l’'opzione del cambio a
un mutuo piu concorrenziale di
un’altra banca (surroga).
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LE OFFEATE. Le migliori proposte a tasso fisso e variabile per mutui e surroghe ordinari e green
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