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Mercati globali
I PRESTITI IMMOBILIARI

Q uandosiparladimutui
nonèsoltanto la
differenzadi tassodei

prodotti italianirispettoaquelli
europeiafardiscutere.C’è
ancheunaltrogapdatenere in
conto,questavolta«interno»,
dicuisiparlamenomachenon
ècertoprivodirisvolti.
Possibilecheperunprodotto
sostanzialmenteanalogoun
mutuatariopaghioggiuntasso
di interesseaddirittura
inferioreall’1%,soltantoperché
haavuto la«fortuna»di
sottoscriverloqualcheannofa,
mentreunochevuole
stipularlooggisiacostrettoa
sobbarcarsiuntassopiùche
triplo?Le leggidelmercato, si
dirà, sonoineludibili.Maè
ancheverochequella
penalizzazionebruciaenonfa
altrocheritardare laripresadel
mercatoimmobiliaree in
questomodoindirettamente
anchel’uscitadallarecessione
delnostroPaese.

Quelladifferenza èfrutto
soltantodello«spread»
bancariochealgiorno d’oggi,
congliEuriborpraticamente
azzerati, costituisceormai per
intero il tasso pagatosuimutui.
Un«ricarico»cherappresenta
ilmaggior freno allosviluppo
quandosiparladi prestiti alle
famigliee soprattuttoalle
impresee che ilmondo
bancariogiustifica (inparte
conragione)con l’impennata
delcostodella raccolta,ma
ancheconil fatto che inItalia le
normeper lacopertura dei
rischisulcreditoai finidel
patrimoniodi vigilanzasiano
piùstringenti rispettoal resto
d’Europa.«Se siuniformassero
icriteriavremmo anche spread
migliori», sussurrano lontano
daimicrofonimoltibanchieri
italiani.Una posizione
comprensibilee legittima,
anchesenon sipuò
dimenticareche laseverità di
quellestesse regoleha
permessoagli istitutidi credito
dicasa nostradi evitareguai
peggiorinegli ultimianni.
Difficilequindioperaresu
questoterreno, mentrenon si
puòfarea meno dinotare che
sul frontedellaraccolta la
situazionesiaoggi meno tesa,
almenoper lebanchedi primo
piano, senzaperòchevisiano
statiancora miglioramenti
significativisullecondizioni
allequali vengonoconcessi i
finanziamenti.Sarebbe orache
dallebanchearrivassequalche
segnale,quantomeno per
allontanare il sospettocheuno
spreadelevato sia in fondo
soltantoun alibipergenerare
ricaviallespalledi famigliee
imprese.
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L’ANALISI

Con la «doppia» Tares aumenti fino al 20%

ESERCIZIOCOMMERCIALENONALIMENTARE(300mq)

Il test
Al vaglio le offerte web per un finanziamento
di 100mila euro per la duratadi 20 anni

CAPANNONE INDUSTRIALE (2.000 mq)

Gianni Trovati
MILANO.

Ilcontofinalevarieràdacit-
tàacittà,edipenderàdallasitua-
zione finanziaria del Comune e
dai profili che l’amministrazio-
nedecideràdiutilizzareperpro-
filarelerichiestesullediverseca-
tegorie di contribuenti. Un dato
peròècerto,esanciscechenella
galassia fiscale che ruota intor-
noallacasa laTares, cioèla nuo-
vatassa su«rifiuti eservizi»,pe-
serà di più delle vecchie Tarsu o
Tiadicui prenderà il posto.

A togliere ogni dubbio al ri-
guardoèlanaturadellaTaresdi-
segnata dai decreti attuativi del
federalismofiscalescrittiduran-
te il Governo Berlusconi, e con-
fermatanella sostanza dai prov-
vedimenti anti-crisi dell’Esecu-
tivo Monti. La Tares, prima di

tutto, dovrà finanziare integral-
menteilcostodiraccoltaesmal-
timento rifiuti, garantendo una
copertura piena che spesso non
era ancora stata raggiunta nei
Comuni in cui fino a ieri si paga-
va la Tarsu (sono 6.700, più
dell’80%del totale).Oltreaque-
sto,conlaTaressidovrannopa-
gare anche i «servizi indivisibi-
li», cioè quelli che il Comune
eroga a tutti (per esempio l’illu-
minazionedelle strade olasicu-
rezza) senza che ci sia una «do-

mandaindividuale»(comeinve-
ceavvieneperl’asilonidooiltra-
sporto scolastico). Morale della
favola: la Tares finanzierà un
ventaglio di attività maggiori ri-
spetto alla Tia o alla Tarsu, e
quindi costerà di più. La sola
componente dedicata ai «servi-
zi indivisibili», che di base chie-
derà 30 centesimi al metro qua-
drato dell’immobile o dell’area
occupata dal contribuente, vale
secondo il Governo un miliardo
all’anno (già tagliati dalla dote
statale per i sindaci): i Comuni,
però, possono portare la richie-
sta a 40 centesimi, con un au-
mentodel33%chesaràprobabil-
mentepiuttostodiffusoechepo-
trebbe portare il conto totale a
1,3miliardi di incassi "inediti" fi-
no al 2012. Al resto ci penserà la
quotadicostidelserviziodiigie-

neurbanachefinoaieri iComu-
ni non sono riusciti a finanziare
conla vecchia tassa.

Molto, come accennato, di-
penderà dai parametri che sa-
ranno impiegati per misurare i
costi acarico dellediverse cate-
gorie di contribuenti. Il grafico
qui a fianco, a titolo di esempio,
proponeun’ipotesidipassaggio
da Tarsu a Tia in un Comune
nel quale, come accade a Mila-
no,leentratedatassasifermava-
no a una quota inferiore del
5,4% rispetto ai costi del servi-
zio. Nell’esempio, sulla compo-
nente «rifiuti» si spalma un au-
mentodel5,4%,ealsuofiancosi
aggiungelamaggiorazioneloca-
le per i servizi indivisibili (al li-
vellobaseda30centesimialme-
tro). Il rapporto fra le due com-
ponenticambiadaprofiloapro-

filo, ma la loro unione porta ad
aumenti complessivi che varia-
no dall’8,7% per un esercizio
commercialeal20,5%perunsin-
glecheabita inunmonolocale.

Gli aumenti portati dalla Ta-
res, peraltro, sono solo l’ultimo
capitolo di una storia recente
ricca di incrementi tributari sui
rifiuti, decisi dai Comuni pro-
prio per percorrere le tappe di
avvicinamento verso la coper-
tura integrale del costo del ser-
vizio. A Milano, per esempio,
nel 2012 sono stati messi a pre-
ventivo 2,57 miliardi di euro di
Tarsu,cioèil20,1%inpiùrispet-
to all’anno prima: e come mo-
stra il censimento condotto dal
servizio politiche fiscali della
Uil,daNovara(+19,2%)aFiren-
ze (+16,6%) ad Avellino (+15%)
più di un capoluogo di Provin-
cia su tre ha imboccato nel 2012
lastessastradaseguitadaPalaz-
zoMarino.

gianni.trovati@ilsole24ore.com
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La galassia del Fisco sulla casa. Che cosa cambia dal 2013 con la tassa sui rifiuti

SINGLE IN MONOLOCALE (40 mq)

Le regole
di vigilanza
non siano
un alibi

FAMIGLIA IN APPARTAMENTO (120 mq)

Un «tavolo» tra ministero
delloSviluppo economico, Abi,
Ance e Cassa depositi e prestiti
perindividuaresoluzionichefa-
cilitino il flusso di mutui immo-
biliarialle famiglie.Lariunione,
che dovrebbe svolgersi la pros-
sima settimana, è stata di fatto
anticipatadauntweet delmini-
stro Corrado Passera: «Un pro-
blemaccio la raccolta bancaria
a medio termine. Tante le cau-
se. In questi giorni lavoriamo a
soluzioni per mutui alle fami-
glie». L’ordinaria amministra-
zione del governo non consen-
te di varare provvedimenti sul
tema in questi mesi, ma si cer-
cheràunaccordotralepartiper
misure organizzativeche diano
piùfluiditàal sistema.

2.729

2.876,4 

2.966,4
90 8,7%

8.740

9.212 600 

9.812
12,3%

L’effetto sui contribuenti

Effetto-tasso
I livelli elevati del «fisso» spingono le famiglie
a scegliere il «variabile», più rischioso

Vittorio Carlini
Maximilian Cellino

I mutui italiani sono più cari
dellamediaeuropeae,quelcheè
peggio, laforbicetraiprodottidi
casa nostra e quelli dei vicini va
allargandosi. Il dato pubblicato
dalla Bce (il tasso che si pagava
suiprodottidinuovastipulaano-
vembre era del 4,05% contro il
3,35% della media europea) e
pubblicato ieri sul Sole 24 Ore è
di quelli che fa discutere, anche
perché le tipologie di prodotti
chevengonostipulatineivariPa-
esi sono diverse e il loro prezzo
nonsempreconfrontabile.Laso-
stanza però non cambia e il fatto
che le famiglie italiane paghino
di più è facilmente riscontrabile
nellapratica.

IlSole24orehaprovatoafare
un confronto fra le offerte pre-
sentisuibrokeronlinespecializ-
zati in Francia (www.meilleur-
taux.com),Germania(www.hin-
teryp.de), Italia (www.mutuisu-
permarket.it) e Spagna (www.

rastreator.com), ponendo loro
una domanda molto semplice:
«Quantomicostaalmesepren-
derea prestito 100milaeuroper
20anni?».Attraversointernetsi
possono generalmente ottene-
re condizioni mediamente mi-
gliori rispetto a quelle praticate
allosportello, mailmetrodi pa-
ragonerestavalidoanchefacen-
do le dovute distinzioni fra i di-
versimercati.

Se un italiano deve per esem-
pio versare (almeno all’inizio)
unaratadi553europerottenerne

un prestito a tasso variabile di
100mila euro a 20 anni, uno spa-
gnolopuòpagareappena504 eu-
roperunprodottosimile, rispar-
miando così quasi il 10per cento.
Questo perché la migliore offer-
ta a casa nostra prevede un tasso
del 2,96% (Euribor a un me-
se+spread del 2,85%) e quella in
terra iberica un tasso dell’1,95%
(Euribor a 12 mesi+ spread
dell’1,40%).

Il confronto Roma-Madrid è
piuttosto significativo e non sol-
tanto per le tensioni sul debito
pubblico e sul sistema finanzia-
rio che hanno accomunato i due
Paesi negli ultimi mesi. In Spa-
gna come in Italia sono infatti i
prodotti a tasso variabile a farla
dapadronecoprendooltre il75%
delleerogazionicomplessivene-
gliultimimesi,comesi leggedal-
le rilevazioni della European
mortgagefederation(Emf)ripor-
tatenelgraficoafianco.Menosi-
gnificativo, per questo tipo di
prodotti, è il paragone con Fran-
cia e Germania, dove la quota di
mutuiindicizzatiall’Euriborère-
siduale se non praticamente ine-
sistente(ilsitotedesco,addirittu-
ra, non fornisce alcun valore per
il tassovariabile).

Con Parigi e Berlino le diffe-
renze diventano sostanziali so-
prattutto sui prodotti a tasso fis-
so, quelli più cari (almeno in av-
vio)cheperòoffronola tranquil-
lità di una rata che non aumente-
rà infuturo. Inquestocasoisoliti
100mila euro presi a prestito per
20 anni da una famiglia italiana
costano 672 euroal mese (si pos-
sonoottenereapartire dauntas-
so del 5,29%, ovvero Irs a 20 an-
ni+spread del 3%), circa il 20% in
piùrispettoaquantosborsanote-
deschi(553euro,tassoal2,96%)e
francesi(560euro, 3,10%).

Soltanto in Spagna i fissi sono
più cari (708 euro, 5,85%) e que-
stospiegaprobabilmenteperché
soltanto l’1% degli iberici sceglie
questo genere di prodotti. La si-
tuazioneèinvecediametralmen-
te opposta in Germania, dove
l’86% preferisce tipologie che
non si legano all’Euribor, e in
Francia, dove gli ultimi dati pub-
blicatidallaBancacentralenazio-
nale evidenziano che le formule
contassofissoperpiù diunanno
rappresentanooltre il90%deifi-
nanziamentiper lacasa.

Intuttiicasi,insomma,lapena-
lizzazioneper lefamiglie italiane
risultaevidente,anchealdilàdel-
ledifferenzedeiprodottipresen-
ti sul mercato. Il gap dei mutui di
casa nostra non è per la verità
una novità, perché da quando
l’euroèentratonelletaschedegli
Europeiladifferenzaanostrosfa-
voreèquasisempreesistita.Ladi-
stanza è diminuita attorno al
2005-2006, quando l’ingresso di
gruppi esteri con strategie di
prezzoparticolarmenteaggressi-
ve ha livellato verso il basso gli
spread,maharicominciatoadal-
largarsiconlacrisideldebitoeu-
ropeo.Anchequestoserveaspie-
gare il crollo delle erogazioni,
crollatedel47%annuonelsecon-
dotrimestre.
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IL CONFRONTO
EUROPEO

LE EROGAZIONI
E LO STOCK DI MUTUI

Non
disponibile

ITALIA SPAGNAGERMANIAFRANCIA

544 560
611

553 551 553
672

609
504

708

558

Medio*Fisso Medio*Variabile Fisso Medio*Variabile Fisso Medio*Variabile Fisso

2,78% 3,10% 4,10% 2,96% 2,92% 2,96% 5,29% 4,05% 1,95% 5,85% 3,06%TASSO

MUTUO
100mila €
20 anni

COSTO DELLA
RATA

Variabile

Fonte: migliori
offerte rilevate su
www.meilleurtaux.com,
www.hinteryp.de;
www.mutuisupermarket.it;
www.rastreator.com

LA SUDDIVISIONE
PER TIPO DI TASSO

Dati aggiornati
al 2°trimestre 2012

7,3
-13,7%

654,4
-3,0%

SPAGNA 24,9
-30,8%

857,6
+4,0%

FRANCIA

28,4
+9,2%

1.167,7
+1,2%

GERMANIA

8,3
-47,0%

347,2
-3,3%

ITALIA

Ammontare
mutui erogati
nel 2 trimestre

2012 (mld euro)

Ammontare
mutui esistenti

(mld euro)

Differenza %
rispetto
all'anno

precedente

Fonte: European mortgage federation
* dati da www.mutuisupermarket.it

Dati in %, mutui erogati
nel 2° trimestre 2012

FRANCIA
Dati non disponibili

GERMANIA
Tasso fisso iniziale (fra 1 e 5 anni)

14,0
Tasso fisso iniziale (fra 5 e 10 anni)

40,0
Tasso fisso iniziale (oltre 10 anni)

32,0
Variabile con tasso fisso iniziale

14,0

Tasso fisso
12,6

Tasso variabile
55,6

Tasso variabile con "cap"
28,0

Tasso Misto
3,8

ITALIA*

SPAGNA
Tasso fisso

1,0
Tasso fisso iniziale

21,6
Tasso variabile

77,4

* tasso medio
rilevato dalla Bce
a novembre 2012,
indipendentemente
dalla tipologia
di mutuo richiesto

Il peso della rata

79,7

84,0 

96,0
12,0 20,5%

358,8

378,2

414,2
36 15,4%

EMERGENZA INSOLVENZE

Passera: Mse
al lavoro
con Abi e Cdp

NelPaesepiùcompetitivo
ilmutuosiaccompagnaa
formedirisparmiochene
abbassanoiltasso(fisso).

(*) L’esempio si riferisce a un Comune a Tarsu in cui nel 2012 le entrate della tassa siano state inferiori
del 5,4% ai costi del servizio (come a Milano)
Fonte: elaborazione del Sole 24 Ore

ChecosacambianelpassaggiodallaTarsuallaTares *.Valoriineuro

Glialtitassifissispingonole
famiglieitalianeversoil
variabile,nonostantegli
spreadpiùelevatichealtrove

ÈilPaeseconlastrutturadi
mercatopiùsimileall’Italia:
prevalenzadivariabilie
tassifissielevati.

Aumento in %Tarsu 2013:Tarsu 2012 Rifiuti Servizi

Mutui, Italia più cara anche della Spagna
Il calo dell’Euribor vanificato dalla rigidità degli «spread» applicati dalle banche ai clienti

Ilcostomediorelativamente
elevatoèdovutoalla
prevalenza(oltreil90%)di
prodottiatassofisso.

IL«GAP» NELL’EUROZONA
Perdente il confronto
con la Francia nel segmento
deicrediti a tasso fisso
econ Madrid sia in media
che nel «variabile»

LE SPINTE
Il conto per chioccupa
immobilio aree
salirà per l’obbligo di coprire
i costi dello smaltimento
e i servizi«indivisibili»


