
Mutui casa.A giugno
torneràcompetitivo
il tassovariabile
I mutui atassofisso,soprattuttosegreen,sonoancorapiù
vantaggiosi,ma le condizioni di mercatofavorisconoquelli arate
fluttuanti, previsteperòdi nuovo in rialzo dallafine del2026

MarziaRedaelli

La finestradel mutuotassofisso
si staperchiudere.Mancherebbe
poco, infatti, al sorpassodi con-

venienza del tassovariabile ri-
spetto a quello costantepertutta
la duratadel prestito.

Il mutuoatassofissoè partico-

larmente apprezzatodachi habiso-

gno di fondi percomprareunacasa

o per ristrutturarla,perché dà la

tranquillitàsull’esborsoperiodico e

suquello totale.Quando,però,itas-

si di interesseiniziano a scendere,
comeinquestoperiodo,l’alternati-
va del variabilesi fa allettante.

Comesi vedenell’infografica a

fianco,le migliori offertedi mutuo
sulmercatoevidenzianoancoraun
Tan(tasso annuonominale) eun
Taeg(tassoannuoeffettivogloba-

le) inferiore peri mutui atassofis-
so. E non dipoco.Maggio, tuttavia,
potrebbe esserel’ultimo mesedi
vantaggio del tassofisso. Peral-
meno tre ragioni.

Il sorpasso
Il primomotivo dell’inversione di
convenienzatra mutui atassofis-

so ea tassovariabile èil divario
attesotra i rispettivi parametri
che fanno da riferimento per il

calcolo del tassoapplicatodalla
banca almutuatario.

L’Euribor (Eur interbank offe-

red rate),il tassoalqualele banche
si scambianoil denaro, è il riferi-

mento peri tassi variabili. L’Irs
(Interest rate swap)è,invece, un
contrattoderivato conil quale le
banchesiscambianodenaroin pe-

riodi diversidi tempoefada riferi-

mento per i mutui a tassofisso,
perchériflette le aspettativedelle
aziendedi creditosull’andamento
futuro dei tassidi interesse.

L’Euribor èin calo dalnovembre
2023, quandoeraal3,97%,perchéil

mercatoha iniziato a incorporare
unadiminuzionedel costodel dena-
ro. LaBanca centraleeuropeahapoi
effettuatoil primotagliodei tassidi

interessenel giugno2024,quandoli
haabbassatidal 4,5%al4,25percen-

to. Da allora,la discesadell’Euribor
si èintensificata.L’ultima rilevazio-

ne èpocosoprail 2%,contro untasso
ufficiale Bcesui depositial 2,25per
cento.In realtà,l’Irs è salito sopraal-

l’Euribor già dal marzoscorso,ma i

prestiti delle banchecimettonoun
po’ aregistrareleriduzionideicosti.

«I tassidei mutui - spiega
Guido Bertolino, Responsabile
businessdevelopment di Mutui-
Supermarket - vengono deter-

minati in funzionedeivaloridel
meseprecedente,sia chela ban-
ca utilizzi il tassomediodi un
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certo periodo precedenteo un
valore puntuale. Possiamo,
quindi, aspettarcicheagiugnoi

tassi variabili scendanosotto a
quelli fissi anchesel’Euribor do-

vesse fermarsi aquesti livelli».

Lo spread
Il secondomotivopercui il tassofis-
so èancoraconvenienteèdatodelle

politichecommercialidellebanche.
Negli ultimianni i mutuia tassofis-
so sonostati la sceltapreferita dei

clienti bancari,perché il costodel

denaroèscesovertiginosamentefi-
no adiventarenegativoeprendere
soldi aprestitoconun tassobloccato
eramoltoconveniente. Leaziendedi

creditohanno,quindi,cercatodiat-
trarre clientelaconoffertedi mutui
a tassofisso cheprevedevanosovra-

prezzi (spread)sultassodimercato
più contenuti rispetto a quelli dei

mutui a tassovariabile.

«Seguardoaltassofinitodei mu-

tui - precisa Bertolino - per alcuni
prodotti lo spreadèaddirittura ne-
gativo. Succede,peresempio,peral-
cuni mutuigreen,cioèpergli immo-

bili in classeenergeticaA, come

quelli di CreditAgricole o di Intesa
Sanpaolo(si veda nella tabella a
fianco, ndr) che hannounTaeg ri-
spettivamente paria2,36%ea2,61%,

inferioreallamedia dell’Irs a20anni
dello scorsomese,cheeraal2,63%».

Il mutuo greendiCreditAgricole

conspreadnegativoèl’esempioper-

fetto diprodottopromozionale,per-

ché è disponibilefino al terminedel

mesedimaggio.

La domanda
Un altro motivo chepotrebbespin-

gere in bassoi mutui a tassovaria-

bile arriva proprio dalladomanda
che le banchevogliono catturare.
Con itassicalanti,inuovimutuatari
potrebbero valutare l’opzione del

tassovariabileeindurre leaziende
dicreditoaoperare riduzioni dello
spreadsulvariabileperaumentare
il business.Al momento, però, la
granpartedegli istituti di credito

nonharidotto lospread,anchesei
tassidi interessehanno iniziato a
scenderedaquasiunanno.«Negli
ultimi mesi- conclude Bertolino,le
unichebanchechehannorivisto lo

spreadsuimutui a tassovariabile
sonoIng,la prima aoperareunari-

duzione nel novembre2024,Banco
Bpm, Credeme Banca Sella. Nona
caso,sonoanchelebanchechehan-

no lemiglioriofferte dimutui atas-
so variabile sulmercato».

Cambi in corsa
Il mutuoa tassovariabile saràinvece

menoattraenteperchi hagià incor-
so unmutuoatassofisso.Chi hagià
negoziatountassonegliultimi anni
e hagià sostenuto le speseperla
messain funzionedi un immobile
(l’arredamento,il notaio ecc.)eha
già messoabudget la rata,difficil-
mente passeràal tassovariabile con

tuttelesueincognite.Anche perché

il mercatostimachegià afine2026
i tassipotrebberoiniziare arisalire.
C’è,semmai,l’opzione delcambio a
un mutuopiù concorrenziale di
un’altrabanca(surroga).
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Le offerte. Lemiglioripropostea tassofissoe variabilepermutuie surrogheordinariegreen

ANDAMENTOSTORICOEATTESODELCOSTODELDENARO
PerilperiododaGennaio2022aMaggio2025sonoindicativalorimedimensilidiEuribor3mesii e IRS20anni.
valoriattesidaGiugno2025aMaggio2030sonoestrapolatidaidatidallequotazionideiFuturessull'Euribor

3mesiscambiatisulMercatoLiffediLondra.Datiaggiornatial17/05/2025
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RILEVAZIONEDELLEMIGLIORI10OFFERTEDIMUTUOACQUISTO
ImmobilesituatoaMilanodelvaloredi€200.000,importorichiesto€140.000eduratadelmutuo25 anni,
richiedentedi34anniconredditomensile€2.400

Immobili Green ImmobilinonGreen
MUTUOTASSOFISSOPERACQUISTOA MUTUOTASSOFISSOPERACQUISTOA

TASSOFINITO IRS+SPREAD TASSOFINITO IRS+SPREAD

Crédit Intesa Webank Banco BNL Crédit Webank Banco Credem Bper
Agricole Sanpaolo Bpm Agricole Bpm

INDICE INDICE

RATA 606,43€ 627,36€ 642,97€ 635,85€ 642,26€ RATA 639,40€ 657,36€ 650,14€ 660,26€ 671,20€

TAEG 2,36% 2,61% 2,80% 2,84% 2,88% TAEG 2,91% 3,01% 3,04% 3,28% 3,30%

TAN 2,19%
2,49% 2,71% 2,61% 2,70% TAN 2,66% 2,91% 2,81% 2,95% 3,10%

SPREAD 0,15% 0,05% SPREAD 0,10%
0,35% 0,25% 0,33%

MUTUOTASSOVARIABILEPERACQUISTOA MUTUOTASSOVARIABILEPERACQUISTOA

EURIBORMESI3 EURIBORMESE1 EURIBORMESI3 EURIBORMESE1

Ing Sella UniCredit Banco Webank Ing Sella Banco Webank Credem
Bpm Bpm

INDICE INDICE

RATA 634,43€ 656,64€ 650,14€ 657,51€ 661,13€ RATA 648,71€ 656,64€ 672,08€ 675,75€ 664,41€

TAEG 2,73% 3,01% 3,05% 3,05% 3,06% TAEG 2,95% 3,08% 3,26% 3,27% 3,34%

TAN 2,59%
2,90% 2,81% 2,91% 2,96% TAN 2,79% 2,90% 3,11% 3,16% 3,01%

SPREAD 0,40% 0,60% 0,61% 0,65% 0,70% SPREAD 0,60% 0,60%
0,85% 0,90% 0,85%

MUTUOTASSOFISSOPERSURROGAA MUTUOTASSOFISSOPERSURROGAA

TASSOFINITO IRS+SPREAD TASSOFINITO IRS+SPREAD

Crédit Intesa Credem Sella Webank ISTITUTO Crédit Webank Banco Intesa Bper
Agricole Sanpaolo Agricole Bpm Sanpaolo

INDICE INDICE

RATA 613,36€ 623,84€ 649,42€ 649,42€ 660,99€ RATA 642,97€ 660,99€ 657,36€ 666,81€ 689,66€

TAEG 2,37% 2,57% 2,88% 2,93% 3,00% TAEG 2,87% 3,00% 3,04% 3,19% 3,46%

TAN 2,29% 2,44%
2,80% 2,80% 2,96%

TAN 2,71%
2,96% 2,91% 3,04%

3,35%

SPREAD 0,18% 0,40% SPREAD 0,15% 0,40% 0,35%

MUTUOTASSOVARIABILEPERSURROGAA MUTUOTASSOVARIABILEPERSURROGAA

EURIBORMESI3 EURIBORMESE1 EURIBORMESI3 EURIBORMESE1

Sella Ing Intesa Credem Bper Ing Credem Bper Intesa Crédit
Sanpaolo Sanpaolo Agricole

INDICE INDICE

RATA 656,64€ 670,47€ 674,87€ 684,24€ 693,39€ RATA 685,20€ 684,24€ 704,63€ 712,19€ 713,40€

TAEG 3,03% 3,16% 3,30% 3,37% 3,52% TAEG 3,36% 3,42% 3,68% 3,82% 3,84%

TAN 2,90% 3,09%
3,15% 3,28% 3,40% TAN 3,29% 3,28%

3,55% 3,65% 3,67%

SPREAD 0,60% 0,90% 0,95% 1,15% 1,10%

SPREAD 1,10% 1,15% 1,25% 1,45% 1,40%
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