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Mutui, I'inflazione
rimette in gioco
le scelte sulla casa

La crisi del Golfo pesa al rialzo sul tasso
variabile, fisso piu concorrenziale
E le banche ampliano l'offerta sul green

Barlassina e Dell’Oste —apag 2-3

La crisi nel Golfo

da la scossa ai mutui
Ora il tasso variabile

¢ a un punto di svolta

In prospettiva. Occhi puntati sul trend del costo delle rate che potrebbero
diventare meno sostenibili per il ritorno dell'inflazione, salita in aprile
Lofferta sul fisso ha risentito in modo minore della congiuntura globale

6 Per gli esperti ha senso
privilegiare la sicurezza
e puntare su prestiti
con condizioni definite
alla sottoscrizione

Marco Barlassina

All'orizzonte nonc’e ancoraunatem-
pestaperfetta, maleacque inizianoad
agitarsi per chi dovra comprare casa
nei prossimi mesi, Gli ultimi dati Abi
disponibili, riferitia marzo, registrano
uncalo dei tassi medi sui mutui, male
indicazioni di mercatovanno nella di-

rezione opposta per effetto della crisi
nel Golfo Persico. Se infattilo stalloa
Hormuz dovesse durare, potrebbe
riaccendere I'inflazione (stimata dal-
Ilstat gia a +1,2% in aprile) e quindi
condizionare le scelte della Bee, che
nonacaso, nonostante tassi invariati,
nellariunione di giovedi scorsononha
escluso futuri rialzi. Con effetti verso
T'altoimmediati anche sui saggi utiliz-
zati per il calcolo delle rate dei mutui,
soprattuttoatasso variabile, aggandati
all'Euribore dunque al costodel dena-
ro abreve termine trale banche.

«llcalodei tassi sui mutui registrato
da Abiamarzoriflette inlarga misura
ladiscesadell'lrs osservata a febbraio
2026 rispetto ai due mesi precedenti,



federcasa

04-MAG-2026

chesietrasferitaconil consueto sfasa-
mento sulle offerte commercialidelle
banche. Giadamarzo, pero,ilquadroé
cambiato: lacrisiiraniana, I'impennata
del prezzo del petrolio e le rinnovate
aspettativeinflazionistiche hannoin-
vertito il trend dei tassi di mercato»,
sottolinea Guido Bertolino, responsa-
bile Business Development di Mutui-
Supermarket. Anche i dati di Mu-
tuiOnline confermano il trend: il Tan
mediodeimutuia2oe30anniésceso
amarzoal 3,28%eil variabileal 2,55%,
magliaggiornamenti al 27aprilemo-
stranounalieve risalita sulivelli simili
aquellidi febbraio: 3,37% peril fissoe
2,62% per il variabile.

Traglioperatorisifastrada cosiilti-
morediunoscenariosimileaquellodei
primi anni della guerra in Ucraina,
quandol'impennata inflazionistica si
tradusse in un rapido aumento delle
rate, «Tutti ricordiamo il dramma di
chi aveva un mutuo a tasso variabile
quando & scoppiato il conflitto in
Ucraina, conpersone che sisonoritro-
vate unarataraddoppiata nell’arco di
unanno, specie per i mutui pilt lunghi.
C'erastataanchealloraun’impennata
inflazionistica,conladifferenzachenel
casoattualeiprezzidelgassono molto
piu bassi», spiega Roberto Anedda,
head of Financial Market Analysis di
Credipass. Anche Luca Dondi Dall'Oro-
logio,amministratore delegatodi Pa-
trigest, mette in guardia dalle possibili
analogie: «Ci sono affinita perché lo
shock energetico ¢ simile, conla pro-
spettivadiunabancacentraleesclusi-
vamente guidata daidatieun adegua-
mento gia in corson».

«Allo stato attuale tuttavia sipud so-
lo parlare di un possibile momento di
svolta», aggiunge Anedda, avvertendo
che «a seconda dicome evolverilasi-
tuazione geopolitica, gli effetti potreb-
bero essere pill pesanti».

Meglio la sicurezza?

In questo contesto, la scelta tra fissoe
variabile tornacentrale. «Chidevesot-
toscrivere un mutuo oggi si trova di
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frontearate variabiliinferioridicircail
6,5%rispettoalle corrispondentiratea
tasso fisso: per un mutuo di 150.000
euroa3oanniperl'acquisto diunim-
mobileinclasse G, le migliorioffertea
tasso variabile si attestano intorno ai
590 euromensili, contro circa 632 euro
delle migliori soluzioni a tasso fisso.
Tuttavia, tenendo conto degliaumenti
del costo del denaro oggi attesi dai
mercati, questovantaggio del variabile
edestinatoad annullarsiquasidel tutto
entro la fine dell'annow, spiegano da
MutuiSupermarket.
Perquantoriguardaitassifissi, «al
momentol'offertaha risentitoin misu-
raminoredel conflittoele banche con-
tinuano a puntare su questa soluzio-
ne», osserva Ivano Cresto, managing
partnerdiFacile.it, puravvertendo che
unritorno dell'inflazione potrebbe ri-
flettersianche suitassi fissiattraverso
il mercatoobbligazionario.Unconte-
sto in cui, secondo Luca Dondi, «ha
senso privilegiare lasicurezza», bloc-
candooracondizioni che sul fisso sono
contenute in terminidi mediastorica.

Le stime di impatto

L'effetto di eventuali aumenti & tut-
t'altroche trascurabile. Nelle simula-
zionidi MutuiSupermarket «per ogni
rialzo del costo del denaro pari a
0,25%, unmutuatario conunmutuoa
tasso variabile e undebito residuo di
150.000 eurovedralapropriarataau-
mentaredicirca20 euro, Nello scena-
rio oggi prezzato dai mercati — due
rialzi entro fine 2026 e un terzo nella
prima parte del 2027 con stabilizza-
zione per idue anni aseguire — I'ag-
gravio cumulato a regime sarebbe
quindinell'ordine dei 60 euro mensili,
ovvero circa720 eurol'anno».

Stime non troppo diverse sono
quelle condivise da Cresto di Facile.it
con riferimento alla media dei mutui:
«Dafine febbraioaoggil'indice (Euri-
bor, ndr)é salito di circa 15 punti base,
conpicchidi +25puntibase (Euribora
3mesi). Questi movimentisi traduco-
no, per un mutuo standard (126.000

eurodarestituire nell'arcodi2zannia
copertura del 70% del valore dell'im-
mobile}in unaumentodicircaseuro
nellaratadiaprileediulterioriseuroin
quella di maggio», dice, E aggiunge:
«Analizzandoi futures sugli Euribor si
scopre chel'indice potrebbe salire nei
prossimimesi facendo passare larata
del mutuo standard dagli attuali 620
euro ai 642 euro entro I'inizio del se-
condo semestre per chiudere a circa
660 euro entro fine anno»,

Allungando I'orizzonte, Mu-
tuiOnline stima che unaumentodi 25
puntibase porterebbe il Tan medioal
2,87%, con4.400 euroaggiuntivi sul-
Iintera durata del mutuo. In caso di
duerialzientrolafine dell'anno, il Tan
raggiungerebbe circail 3,12%, conol-
tre 8.900 eurodi spesa aggiuntivasul
periodo dei 20 anni.

Valutare la sostenibilita

Inuna fasedivolatilita, il criterio prin-
cipale restala sostenibilita: non guar-
daresoltanto allaratadipartenza, ma
valutare la tenuta del proprio bilancio
familiare di fronte a eventuali stress
dovutiall'aumentodelcostodel dena-
ro. «La rata non dovrebbe superare il
30% del reddito netto mensile», pun-
tualizza Alessio Santarelli, ammini-
stratore delegato di MutuiOnline: «Il
variabile ¢ adatto a chi ha margini di
reddito sufficienti ad assorbire even-
tuali aumenti. 11 fisso garantisce una
rataimmutabile nel tempo — ese itas-
siscendessero, la surrogapermette di
rinegoziare senza costi»,

In prospettiva, il differenziale tra
fisso e variabile potrebbe ridursi, por-
tandoaunsostanziale equilibriotrale
due opzioni. Ma per lamaggior parte
delle famiglie, che sottoscrivono mu-
tui di lunga durata, il rischio non e
tantoillivello iniziale dellarata, quan-
to la sua evoluzione nel tempo. «Il
punto, quindi - chiosa Anedda - non
etantoscegliere il tasso pil basso og-
gi, mapiuttosto quelloche si¢ ingra-
do di sostenere domani».
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Il prestiro puo essere green
anche se la casa non ¢ verde

Anche il miglioramento
delle performance
energetiche diventa
rilevante per 'accesso
alle condizioni agevolate

Sostenibilita

®

I prodotti bancari ampliano
il perimetro degli immobili
finanziati per classe energetica

Iritardo normativo non ha fermato
ilmercato. Mentre I'Italia, insieme
ad altri Paesi europei, vede il rischio
concretodiuna proceduradiinfra-
zione qualora il recepimento della
direttiva“Case Green” nonavvenga
entrolascadenza di fine maggio, il
sistema bancariosi ¢ gia mosso,an-
ticipando di fatto il nuovo quadro
regolatorio. E lo ha fatto interve-
nendo su uno dei nodi centrali: il
perimetro degli immobili finanzia-
bili con mutuigreen, generalmente
caratterizzati dacondizioni econo-
miche pili favorevoli.

Peranni, I'accesso alle condizioni
agevolateé statolegato quasiesclu-
sivamente all'acquistodiabitazioni
ad altaefficienzaenergetica, tipica-
mente nelle classi A eB. Tale confine
si sta progressivamente allargando
e alcuni istituti hanno iniziato ad
agevolareanche gli immaobiliin clas-
se CeD, inlinea coni principi della
tassonomiaeuropea chevalorizzano
anche ilmiglioramento delle perfor-
mance energetiche, estendendo le
condizionigreenadaltre classi ener-
getichediappartenenza. Laragione
eanchestrutturale, InItalia, secondo
dati Enea, circail 35% del patrimonio
immobiliare esistente appartiene al-
le classi C e D, contro appena il 20%
delle classi A e B. Limitare I'offerta
greenalle fasce pili efficienti signifi-

ca, difatto, escludere unalargaparte
del mercato.
Pil1 che di un semplice allarga-

mento, si tratta perd di un cambia-
mento di paradigma. 1l concetto di
mutuo green sta evolvendo da eti-
chetta statica basata sulla classe
energetica a modello dinamico. Le
principali banche sistanno muoven-
do proprio lungo questa direttrice,
facendo dipendere l'accesso alle
condizioniagevolate nonpiliesclu-
sivamente dalla classe iniziale del-
I'immobile, ma anche dallapresenza
di interventi di riqualificazione che
migliorano le performance energeti-
che nel tempo. E il caso del Crédit
Agricole, dove, per accederealle con-
dizioni riservate ai mutuigreen & ne-
cessariochel'immobile siainclasse
energetica A o B. TuttaviaconilMu-
tuo CA Flexi e possibile uno sconto
dello 0,10% sul tasso nel casoin cui,
durante lavitadel mutuovengapre-
sentataun’Ape(AttestatodiPresta-
zione Energetica), si evidenziunari-
duzione del 30% delle emissioni di
CO2o0unupgradedizclassienerge-
tiche. Anche in Credem, perle finalita
diacquistoesurroga, l'offertae riser-
vataesclusivamentealle classiad alta
efficienza. Tuttavia,leclassiCeD(o
inferiori) possonoaccederealleage-
volazionigreen inambito ristruttu-
razione, qualoral'interventoedilizio
permetta di soddisfare i requisiti di
miglioramento energetico previsti.
L'opzione siattivase l'interventodi
ristrutturazione rispetta almenouno
dei seguenti requisiti tecnici: miglio-
ramento dialmeno 2 classi energeti-
che; miglioramento dell'TPE (Indice
di Prestazione Energetica)dialmeno
il 30%:; classe diatterraggio finale Ao
B.L'offertadeimutui UniCredit fina-
lizzati al miglioramento energetico
degli edifici, rappresentata dal pro-
dotto Mutuo UniCredit Sostenibilita
Energetica, ¢ destinataadue finalita:

daunlatol'acquistodiunimmobile
in classe energetica A o superiore,
dall'altrolaristrutturazione del pro-
prioimmobile finalizzataallariqua-
lificazione energetica, con passaggio
a2classienergetiche superiori. Uni-

Credit supporta inoltre la compra-
venditadiimmobiliin classe energe-
ticaB, Ce D, valutandocaso per caso
I'eventuale applicabilita, delle mede-
sime condizionieconomiche previ-
ste per il Mutuo Sostenibilita Ener-
getica. Anchel'offertaGreendiBan-
co BPM prevede condizioniagevo-
late per I'acquisto di immobili in
classe energetica A o B, Per tutti i
mutui, tuttavia, € possibile ottenere
unariduzione dellospreadincasodi
efficientamento energeticochede-
terminiun miglioramento dialme-
nodue classi energetiche (oriduzio-
ne dei consumi di almeno il 30%).
Unpassoulterioreéquello com-
piuto da Intesa Sanpaolo. «Siamo
statiiprimiinItaliaa recepireiprin-
cipi della tassonomia europea che
hanno consentito di estendere le
condizionieconomiche previste per
imutuigreen,oraanchedigitali, alle
abitazioniin classe energeticaC,D
ed E», spiega Claudia Vassena, exe-
cutivedirector Sales&Marketing Di-
gital Retail dell'istituto. PerIntesala
valutazione dellacomponente gre-
en non si basa pili solo sulla classe
energeticadell'immobile, masu tre
parametri individuati dalla tasso-
nomiaeuropea: 'annodi costruzio-
nedell’edificio, lazona climaticadi
riferimento e il consumoeffettivodi
energia(Primary Energy Demand)
riportato nell’Ape. Gli incentivi si
applicano sui mutui per 'acquisto
dellacasa, sulle surroghee suimutui
destinatiall’acquisto conristruttu-
razione, agli interventi di riqualifi-
cazione eai progetti di costruzione.
—Ma.Bar.
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L'agevolazione

I beneficiari sono salitida 3,9
a 4,5 milioni in cinque anni
Piu dati da inserire nel 730

Cristiano Dell’Oste

Nelle dichiarazioni dei redditi pre-
sentate I'anno scorso, il bonus sugli
interessi del mutuo ha fatto rispar-
miare in media 295 euroa4,5 milioni
di contribuenti. Cinque anni prima
valevasolo 200 euro, L'aumento - ri-
levato dalle statistiche delle Finanze
—riflette I'impatto sulle famiglie del-
I'ultima ondata di rincari dei tassi
d'interesse, La detrazione fiscale, in-
fatti, vale sempre il 19%, calcolato su
un massimo di 4mila euro: seilbonus
cresce & perché sono aumentati gli
interessi, in virtu dei tassi applicati
dalle banche, al momento della sot-
toscrizione di nuovi prestiti oduran-
te il finanziamento per i mutuivaria-
bili. Influisce anche, ma molto meno,
l'aumento dell'importo preso in pre-
stito per l'acquisto: secondo il Rap-
porto immobiliare Omi-Entrate, il
capitale medio erogato ¢ passatodai
132milaeurodel 2020ai135miladel
2025, arrivando al massimo a
139mila nel 2022,

Guardando le ultime statistiche
fiscali, si vede che il grosso dell'in-
cremento & stato registrato nelle di-
chiarazioni dei redditi presentate
nel 2024, riferite al 2023, E in quel-
I'anno che il rincaro dei tassi si é fat-
to sentire di pit. Sempre nel 2023,
peraltro, & calato il capitale com-
plessivo erogato per nuovi mutui,
frutto di condizioni meno favorevoli
perlastipulache hanno influito sul
mercato immobiliare (le compra-
vendite di abitazionisono scese del
9,7% a quota 7o9mila).

Lagestione della precompilata
L'ammontare degli interessi — comu-
nicato dallebanche entroil 16 marzo
—eunodeidati chele Entrate inseri-
scono nella precompilata.

Oggi molti contribuenti hanno
gia potuto riscontrare le cifre nel ri-
go E7 modello 730 messo online gio-
vedi scorso (il modello Redditiarri-
vera il 20 maggio). Se accetteranno
ildato cosi com’é stato precaricato,

Dal bonus fiscale sugli interessi
uno sconto medio di 295 euro

beneficerannodell'esonerodaicon-
trolli documentali, I1 Fisco siriserva
pero la facolta di eseguire controlli
“sostanziali”, ad esempio sull’effet-
tiva destinazione ad abitazione
principale dell'immobile entro un
anno dall’acquisto.

Quando invece il dato non € pre-
sente nella precompilata, ad esempio
perché le Entrate hanno rilevato al-
cune incoerenze nelle informazioni
oper qualchealtrodisguido, & possi-
bileaggiungerlo, conservanolacerti-
ficazione degli interessi2o025 inviata
dalla banca o messa a disposizione
nell’home banking. Incasodisurro-
ga del mutuo, con passaggio da un
istituto all'altro, le certificazioni da
conservare sono duee gliinteressisi
sommano, sempre entro il massimale.
In caso di mutuo cointestato, il totale
di 4mila si divide tra i contitolari.

Nelmodello bisogna distinguere
se gliinteressiderivano daunmutuo
stipulato finoal 31dicembre 2021, tra
il 2022 e la fine 2024 o dal 2025, Gli
interessi derivanti da mutui siglati
dal 1° gennaio dell’'anno scorso rien-
trano nel plafond massimo di oneri
detraibili per i contribuenti con un
reddito oltrei75mila euro e sono ari-
schiotaglio. Quelli derivantida mu-
tui pit vecchi sono invece al riparo.

11 bonus sul mutuo, inoltre, evita
sempre il taglio progressivo delle ri-
duzioni per i contribuenti oltre i
12omila euro di reddito.

Tra gli interessi detraibili non
possono comunque essere indicate
le spese sostenute nel 2025 che nel-
lo stesso anno sono state eventual-
mente rimborsate dal datore dila-
voro in sostituzione delle retribu-
zioni premiali.

Meno beneficiari a basso reddito
Tra il 2021 e il 2025, oltre al bonus
medio, & cresciutalapopolazione dei
beneficiari: da 3,9 a 4,5 milioni. Se
guardiamo il reddito, vediamo che
negli ultimi cinque anni sono dimi-
nuitiibeneficiariche dichiarano me-
nodi26milaeuro(40omila persone
in meno), mentre sono cresciuti
quelli oltre questa soglia. Tra chi di-
chiara piu di 26mila euro ¢’ un mi-
lione di beneficiari in piti, Boomila
dei quali si trovano tra nella fascia i
26milaeisomilaeuro.
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Le condizioni pili vantaggiose

I migliori mutui green per un quarantenne dipendente del settore
privato con un reddito mensile di 3mila euro, nell'ipotesi
di un acquisto di prima casa a Milano con un valore dell'immobile
di 200mila euro e un importo finanziato di 150mila euro

TAN TAEG RATA MENSILE - in euro

TASSO FISSO - Durata 20 anni

2,59% Tasso finito 2,80% [ s01,45
2,85% Tasso finito 302% [ 82068
2,95% Tasso finito 312% [ 828,15
TASSO VARIABILE - Durata 20 anni

1,95% Euribor 1M+ 000% 2,12% [N 75507
2,25% Euribor3M+010% 2,42% [ NG 77571
2,34% turiboreM +040% 2,42% [N 75314

Fonte: MutuiOnline.it, rilevazioni del 27 aprile 2026




