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C
omesipuòfacilmenteintuire,il
prestitoèquandounasommadi
denaroti vienedatadaunaper-

sona, daun’aziendaodaunbancacon
unapromessadirestituzioneentroun
determinatoperiododitempoconcor-

dato traleparti.Trattandosidi unser-
vizio, allasommadarestituiresaràag-

giunto untassodiinteresse,chevaare-

tribuire il prestatore.Supponiamoche
sivogliaacquistareunabuonaconsolle
per videogiochichecosta600euro.
Graziea unprestitoannuale,sipotrà
diluirelasommadapagareinratedi50
europiù untassodiinteresse.Labanca
comunicainanticipoil Taeg(TassoAn-

nuo Effettivo Globale),cheincludesia
l’interessedovutochetuttiicostilegati
alprestito.SupponiamocheilTaegsia
del10%,neconseguechesidovràresti-

tuire 55euroanziché50ognimese,fino
all’estinzionedelprestitocheavverrà
dopo12mesi.

La tipologiadiprestitoalungotermi-

ne più diffusoèil mutuoperl’acquisto
diunacasa.Acquistareunacasarichie-

de moltodenaroeil mutuoèlaformadi
prestitopensataperfacilitarel’acquisto
di un immobile.Si puòrestituire la
sommainmoltianni,da5finoa30ein
talunicasianche40.Il mutuoconsente

di entrarein possessodell’immobile
gradualmente,mesedopomese.

Quandosivalutaunmutuooccorre
prendereinconsiderazioneunaseriedi
caratteristichespecifiche:la finalità,la
durata,l’importo complessivo,laper-

centuale delvaloredell’immobilechesi
finanziaconl’importorichiesto, il tasso
applicatoperil calcolodegliinteressi,
icostiassociatiall’erogazionedelmu-

tuo e il pianodiammortamentoadotta-

to percalcolarelerate.
Unmutuopuòessereottenutoper

diversefinalità:
O l’acquistodiunaprimacasa;
O l’acquistodiunasecondacasa;
Ol’acquistodi unacasaoccupatadagli
affittuari almomentodellasottoscri-

zione delmutuo;
Ol’acquistoper investimento,ossiadi
unacasachehail finediprocurareuna

renditaattraversoil suoaffitto;
O laristrutturazionediunacasagiàdi
proprietà,oppureperla ristrutturazio-

ne diunacasaconcomitantealsuoac-
quisto.

Perciòcheriguardal’acquistodiuna
secondacasa,cheèconsiderataunbene
dilusso,leregolesonolestessedelmu-
tuo primacasa,mavarianoicostiegli
onerifiscali:ilmutuoprimacasa,infat-

ti, godedi un’impostasostitutivasul
capitaledello0,25%,mentreperil mu-
tuo secondacasal’aliquotaèdel2%.

Inoltre,conilmutuosecondacasanon
sihalapossibilitàdidetrarredalladi-
chiarazione deiredditinégli interessi
passivinégli oneriaccessori.

Il tassodi interessedel mutuopuò
esserefissoovariabile.Seil tassoèfis-
so, sidefinisceinanticipounapercen-

tuale chenoncambiapertuttaladurata
delmutuo.Seinveceèvariabile,il tasso
èsoggettoafluttuazionichedipendono
dai fattorieconomici,percui in certi
periodigliinteressipotrebberoessere
alti e inaltrimoltopiùbassi.

Nellafattispecieil tassoutilizzato
percalcolaregli interessièdipendente

dall’indicedi riferimento utilizzato.
Peril tassovariabilegli indici diriferi-
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mento è solitamente il tasso Euribor.

Per il tasso fisso, invece, si tende ad

utilizzare L’EurIrs.
Aquesti indici vaaggiunto lo spread,

che invece è strettamente legatoalla ri-
schiositàdel mutuo, chesolitamente è

una componente calcolata inmodoau-

tonomo dallabanca.

In generale la fluttuazionedei tassi di

interesse è influenzata dalledecisioni

delle banche centrali. A titoloesempli-

ficativo, inperiodi in cui cresce l’infla-
zione le banche centralitendono ad au-

mentare i tassi al fine di contenerla.

Inoltre ci sono altrifattorigeopolitici

chepossonoprovocare gli aumentidei

tassi, specie quandosi tratta di eventi

che generano incertezza economica,

comeguerre e crisi energetiche.

Da questopuntodi vista, nel biennio
immediatamentesuccessivo alCovid,

i tassi di interesse sono stati deliberata-

menteabbassati dalla Banca Centrale

Europea (Bce)per favorire la ripresa

economica ed evitare la recessione,

raggiungendo i minimi storici.
Dal 2022 però, la crescente inflazione

e lacrisi energetica principalmente do-
vutaallaguerra in Ucraina ha spinto la

Bce ad aumentare i tassi,con loscopo

di raffreddare la domandaefavorire la

stabilizzazione dei prezzi.

Verso la fine del 2023 è iniziato un

rallentamentodellapressione infla-

zionistica che ha portato le banche

centrali a fermarel’aumentodeitassi.
Attualmentel’allarme inflazione sem-

bra rientrato e non è esclusoche venga

presa la decisione di moderare la cre-

scita dei tassi per non porre freni alla
crescita economica.

Esistono comunque anche i cosid-

dettimutui a tasso misto che hanno le

seguenti caratteristiche:

omutui a tassovariabile con Cap: cioè

mutui con un tasso massimo prefissato

contrattualmente (Cap) oltre il quale il

tasso di interesse netto nonpotrà salire

O Mutui a tasso variabilema a rata co-

stante: inquestocaso la rata resta fissa,

a variare è la duratadel mutuo, cioè il

numerodi rate da pagare
OMutui contipo di indice“rinegoziabi-
le (di solito ogni 2 o 5 anni), per sce-

gliere di passaredaltassofisso al tasso

variabile o viceversa

Il mutuo è unprestito chespesso pre-

vede un’ipoteca sull’immobile. Ossia

un diritto daparte della banca di potersi

rivalereespropriando la casa nel caso in

cui il prestito non venga onorato.

Naturalmente, quando si sceglie il

mutuo, è importante valutare bene

l’importo della rata, che è composto

dalla quotacapitale e dalla quotainte-

resse(quest’ultima si calcolaprenden-

do laquotacapitalerimanente inunda-

to momento moltiplicataper il tassodi

interesse in vigore).

Più lunga è la durata e più sosteni-

bile è la rata, anche se il costo com-

plessivo del mutuo è più elevato di un

mutuo di durata piùcorta, che quindi

è più vantaggioso se si desiderapaga-

re menointeressi.

Infine èimportantecitare la possibi-

lità di sostituire un mutuo.Qualora in-

fattinon si fosse soddisfatti delle con-

dizioni del propriofinanziamento, ol-

treallapossibilità di procedere a una ri-

negoziazionecon la propria banca, ci

sono altredue soluzioni:

osurroga (portabilità): cioè il subentro,

a costozero, di una nuova banca nel-

l’ipoteca già iscritta per il mutuo, in

modo tale che diventi creditrice del

mutuo residuo (caratterizzato dalle

nuovecondizioni pattuite).

OSostituzione: prevedeinvecel’accen-
sionedi un nuovomutuo con lanuova

banca (e la cancellazione della prece-

dente ipoteca). L’operazioneècaratte-
rizzata da maggiori costima ha il van-

taggiodipermettere lamodificaanche

dell’importofinanziato, ottenendo li-
quidità addizionale.
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