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Mutui, I'effetto tassi taglia
(-10%) il potere d’acquisto

Immobili

La tendenza ha preso avvio
a partire dalla seconda
meta dello scorso anno

Aparitadistipendio e dirata, oggi
chi sceglie di comprare casa deve
accontentarsi diun’abitazione pit
piccola o periferica. E il risultato
dei tassi d’interesse in salita, che
negli ultimi due anni hanno eroso
quasiil10% del potere diacquisto.
Un prestito trentennale con Tan
fisso oggi costa in media il 3,35%
contro il 2,58% di gennaio 2025.
Vito Lops —apag. 4

Mutui, in due anni i tassi
in salita erodono il 10%
del potere d’acquisto

Il cambio di passo. A parita di stipendio e di rata mensile oggi chi sceglie
di comprare deve accontentarsi di una abitazione piu piccola o periferica
Vito Lops
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shrinkflation:1a confezione elastessa,
ilprezzoanche, madentrocisonome-
nobiscotti. Nel mercato dei mutuista
accadendo qualcosadimoltosimile. A
ottobre 2026 1a casa che una famiglia
con uno stipendio fisso puo permet-
tersivalecircaigmila euroin menori-
spetto a quella che avrebbe potuto
comprare a gennaio 2025. Lo stipen-
dioelostessoelaratapure:acambiare
€ stato soltanto il prezzo del tempo,
cioeil tasso d’interesse.

E una delle forme pitl discrete di
erosione del potere d’acquisto, perché

nidelleagenzieimmobiliarieavanza
un decimale alla voltanei fogli di cal-
colodelle banche.

Partiamo da un lavoratore con un
reddito netto di2.130euroal mese. La
regolaprudenziale chelebancheap-
plicanodasempre vuole chelaratare-
stientroil 30% delreddito, quindi 639
euro al mese in questo caso. Il nostro
lavoratore sceglie un mutuo a tasso
fissoa 30annichecoprel’8o%delva-
lore di un immobile standard, quello
che nel gergo bancario si definisce
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brown:una casa con una classe ener-
geticamedio-bassa,comelagranpar-
te del patrimonio abitativoitaliano. Si
distingue dagliimmobili green, cioele
abitazioniad alta efficienza energetica
(tipicamente in classe A o B), per le
qualimolte banche offrono mutuide-
dicaticontassipilivantaggiosi. Agen-
naio2025lamediadeitre migliori Tan
(tassi annui nominali) fissi a 30 anni
per un immobile brown, rilevata da
MutuiSupermarket.it, era del 2,58%:
con 639 euro al mese si sosteneva un
mutuo dai6omilaeuro, e quindil’ac-
quistodiuna casa da2oomila euro.
Aottobre20261astessamediaesa-
litaal 3,35%, e conlamedesimaratasi
finanziano oggicirca145milaeuro, che
corrispondono a una casa da 181.359
euro. Ladifferenza e di18.641euro, pa-
rial 9,3% dipotere d’acquistoimmobi-
liare evaporato in meno di due anni.
Ilpercorso éstatoirregolare, e pro-
prio per questo insidioso. La prima
spintaalrialzo éarrivatanell’estate del
2025:aluglioil tassomedio avevagia
superatoil 3,1%elacasaallaportatadel
nostrolavoratore erascesaa186mila
euro. Nella primaveradel 2026 earri-
vata una breve tregua: a marzo, e di
nuovo a maggio, il fisso e tornato al
3,09%eilvaloreraggiungibile e risali-
toa18ymila euro,abbastanzadacon-
vincere molticheil peggiofosse ormai
alle spalle. Damaggioin poi,invece,la
salita e ripresamese dopo mesefinoal
3,35%diottobre, illivello piialtodel-
I'interoperiodo: chihaatteso quellafi-
nestraperdeciderehaoggiunbudget

pitibasso di quello di primavera.
L’aspetto da tenere a mente € la
sproporzione tra causa ed effetto. I
tassisonosaliti di77 centesimidipun-
to,quasiil 30%in terminirelativi, ma
su un orizzonte di trent’anni anche
pochi decimali finiscono per pesare
moltissimo. Chi volesse comunque
acquistare quellacasada2oomilaeu-
rodovrebbe sostenere unaratadi7os
euro: 66 euro in piu al mese, quasi
23.700 eurosull’intera durata. Per re-
stare entrola soglia del 30% gli servi-
rebbe uno stipendio netto di circa
2.350€uro,conunaumentodi22oeu-

ro al mese che i rinnovi contrattuali
sono ancoralontanidal garantire.

«Abbiamo concentratol’analisisul
tassofissoperchérestalasceltalarga-
mente prevalente - spiega Stefano
Rossini,ad di MutuiSupermarket.it-.
Aottobre 2026 spiegaancoral’85% del-
lepreferenze, maafine2025eravamo
alg5%».Inmeno diun anno, dunque,
diecirichiedenti sucentohanno cam-
biato orientamento: quandoil fisso di-
venta pill caro, una parte delle famiglie
tornaaguardareal variabile perchéin
partenza costaunpo’meno(anchese
coninuovirialziinvistaperlaBcenella
prossima primaverapotrebbe pareg-
giare I'attuale costo medio del fisso).

Di fronte ai nuovi valori, le strade
possibilisono sostanzialmente tre. «Iri-
chiedenti, verificando cosapossonoac-
quistare oggiconinuovitassi, potreb-
berodecideredicomprare casainzone
pituperiferiche osecondarie, oppuredi
comprare case piu piccole - osserva
Rossini -. Oppure, insoddisfatti delle
possibilitadiacquisto, potrebbero sem-
plicemente rinviarelascelta, inattesadi
condizionifinanziarie pitifavorevoli».

Eaquesto puntocheil problemain-
dividuale diventa un problema di mer-
cato. Finoralebanche hannoattutito
ilcolpo: «Il rialzo dei tassidi offertasui
mutui fissi e pit1lento rispetto all’au-
mentodegliindici diriferimentolIrs -
chiarisce Rossini - grazie a politiche di
offertadel sistemabancarioaggressi-
ve, che in molti casi propongono
spread addiritturanegativisugli Irs».
In pratica gli istituti sacrificano parte
del proprio margine pur di conservare
la clientela: un cuscinetto prezioso,
destinato pero ad assottigliarsi se gli
Irs continueranno a salire.

I primi segnali dirallentamento si
leggono gianeidati: le compravendite,
cresciute del 4,4%nelprimo trimestre
2026, sisono quasi fermatenelsecon-
do, conun +0,1%. «L’aumentoin corso
dei tassifissi quasi sicuramente con-
tribuira a rallentare ulteriormente le
compravendite nelquartotrimestre -
prevedeRossini -. Aspettative diinfla-
zione,un’elevata percezione diincer-
tezzaeconomica el'instabilita geopo-
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litica potrebbero spingerearinviareil
progetto di acquisto, portando a un
mercatostabile oinleggeracontrazio-
ne rispetto al 2025».
Lalezionevaoltreil mattone. Siamo
abituatiamisurarelaricchezzaineuro,
mail potered’acquistoreale simisura
incioche queglieuroriescono effetti-
vamentea comprare,edipendeinbuo-
na parte da variabili fuori dal nostro
controllo,comeilcostodeldenaro.Lo
stessostipendio, nellostessoPaeseea
menodidueannididistanza, compra
oggiquasiundecimodicasainmeno.
©RIPRODUZIONE RISERVATA
‘ Un prestito trentennale
con Tan fisso oggi
costain mediail 3,35%
controil 2,58%
di gennaio 2025

6 Il problema diventa
di mercato conle
compravendite ferme
(+0,1%) nel secondo
trimestre dell’anno
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A parita di rata

Valore della casa acquistabile con una rata mensile fissa di € 628 (reddito
mensile € 2.094) a fronte dell'aumento tassi fissi Gen 2025 - Ott 2026.
Ipotesi di mutuo a tasso fisso di durata di 30 anni che finanzia I'80%

del valore della casa acquistata (immobile standard/non green)
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