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INCHIESTA/SCENARI 2026
Mutui lunghi e garanzie spingono
I'accesso alla casa per gli under 36

ADOBESTOCK

Il dato. Dalle nuove generazioni arriva il 40% delle richieste totali di credito

N
» @A

L’accesso alla prima abitazione € una delle
principali sfide per i giovani. L’introduzione sul
mercato di offerte ad hoc e con copertura Consap
fino a 40 anni aprono a nuove opportunita.
Rossella Savojardo —apag. 8

Nella partita del mutuo
piu chance tra scadenze
lunghe e agevolazioni

Prima casa. Con l’estensione della garanzia Consap fino a 40 anni aumentano

gli importi e i metri quadrati. Dalle banche misure ad hoc per gli under 36

Rossella Savojardo
ccedereallaprimacasare-

staunadelle principali sfi-
de per i giovani, stretti tra
prezzi delle abitazioni in
crescita e affittisempre piti
onerosi. Nuove opportunitasul fronte
deimutuiarrivano in un momentoin
cuiigiovanicontinuanoarappresen-
tare una componente fondamentale
delmercato. Nel corso del 2025, infatti,
gli under 36 hanno generato circa il
40% dellerichieste di mutuo, grazie so-
prattuttoalleagevolazionipreviste dal

Fondo Consap, istituito dal Mef nel
2013 peragevolareilrapportotracitta-
dino e banca favorendo una garanzia
pubblica perl’acquisto della prima ca-
sa, che negliultimianniha consentito
agiovanisingle oin coppiadiacquista-
relaprimaabitazioneancheinassenza
diun capitale iniziale significativo.
Finoalla primavera 2026 pero esi-
steva un vincolo importante: i mutui
assistiti dalla garanzia pubblica non
superavanoladuratadi3zoanni. Unli-
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mite che - soprattuttonelle grandi citta
doveiprezzisonopitelevati-riduceva
sensibilmentela capacitadifinanzia-
mentoecostringevamolti giovaniari-
nunciareaimmobili pit1 spaziosiome-
glio posizionati. Conl'introduzionesul
mercatodioffertecongaranziaanche
fino a 40 anni cambia lo scenario. Al-
lungandoil pianodirimborso, infatti,
laratamensile rimane pressochéinva-
riatamaaumentasensibilmenteil ca-
pitale chelabanca puo finanziare.

Secondoun’elaborazione diMutui-
Supermarket, il motore di compara-
zione gestitodaFairOne, unagiovane
coppia under 36 con un reddito netto
complessivodi2.400euromensiliche
intendaacquistare unaprimacasa,ad
esempioinunacittacome Milano, puo
ottenere benefici immediati. Prenden-
docomeriferimentoun mutuodelva-
lore di145mila euro (importo inlinea
conlamediadeifinanziamentirichie-
sti dagli under 36) il miglior mutuo
Consap a tasso fisso oggi disponibile
(Tan3,09%, Taeg 3,21% piualtirispetto
aimesi primaverili) comporta,suuna
duratadi3oanni, unaratamensile pari
acirca 618 euro. Con le nuove offerte
cheprevedonoladuratafinoazoanni
(eunTaegal 3,17%), invece, larataresta
quasiidentica—circa614euroalmese
— ma l'importo finanziabile sale a
170mila euro. In altre parole, conuna
ratacherisultaleggermente inferiore
e possibile ottenere circa 25mila euro
inpiu difinanziamento. Il limite ditale
offerta? Attualmente viene proposta
sulmercatodaununicoistitutodicre-
dito. Bisogneravedere sealtrebanche
appronteranno I'offerta.

L’effetto dell’allungamento della
durata appare comunque ancora pili
evidente confrontandole diversesca-
denze:lostessomutuoda17omilaeuro
rimborsato in 30 anni richiederebbe
infattiunaratavicinaai7oo euromen-
sili, circa 100 euro in pil rispetto alla
soluzione quarantennale. Una diffe-
renza che, permolte famigliegiovani,
puodeterminarela possibilita stessa di
ottenere il mutuo.

Piu finanziamento significaanche
pitispazio. ’aumentodella capacita di
spesasitraduce ancheinmetriquadri

aggiuntivi. Considerando un valore
mediodegliimmobilicheinmolticen-
triurbanisiaggiraintornoai2.oooeu-
ro al mq, 25mila euro aggiuntivi con-
sentono diacquistare circa 12,5 metri
quadratiinpili, equivalenti nellamag-
gior parte deicasiauna piccolastanza
aggiuntiva. Unadifferenza significati-
va soprattutto per giovani coppie che
progettano di allargare la famiglia e
che sono costretti a orientarsi verso
abitazioni di dimensioni ridotte.

Chipuo accedere

Peraccedereal Fondo diGaranzia Pri-
ma Casa e necessario non essere pro-
prietaridialtriimmobiliausoabitati-
vo, in Italia o all’estero, al momento
dellarichiestadel mutuo. Fannoecce-
zione gli immobili ricevuti in succes-
sione e concessiin comodato gratuito
agenitori o fratelli. Inoltre, ilmutuori-
chiestononpuosuperarei2somilaeu-
ro. Possonobeneficiare del Fondogio-
vaniunder 36, giovani coppie coniuga-
te o conviventi, famiglie monogenito-
riali con figli minori, famiglie con tre,
quattro o cinque o piu figli a carico di
etainferiore ai21anniconIseerispetti-
vamente non superiore a 40, 45 €
somilaeuroe,infine,assegnataridial-
loggipopolarie nuclei familiari nume-
rosicherispettanoilimitilsee stabiliti.

Dal 3 agosto 2026 possono inoltre
accedere al Fondo anche le persone
condisabilita permanentericonosciu-
taaisensidella Legge104einucleifa-
miliari che convivono daalmeno due
anni conunfamiliare conlastessacon-
dizione. Le garanzie sono due: quella
ordinaria che copre il50% della quota
capitaledelmutuo,eunasecondache
puoarrivare - inraricasianche supera-
re-all’8o% (lapossibilitadiottenerela
garanziarafforzatae prorogatafinoal
31dicembre 2027).

Nonostante le nuove opportunita,
sulmercatole criticita persistono. Per
imutuiadalto Loanto Value (ilrappor-
topercentuale tral'importodel prestito
richiesto e il valore commerciale del
bene), cioe oltre '80% del valore del-
I'immobile, 'accesso alla garanzia
Consap continua infatti a dipendere
dalle politiche delle singole banche. At-
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tualmentesolo pochiistitutiestendo-

nolagaranziaancheaigiovaniconun
Isee superioreai4omilaeuro,unaso-
glia che viene facilmente superata per
chivive ancora coni genitori.

Fisso o Variabile?

Aldiladel Fondoedellagaranzia stata-
le, oggichisitrovaadover sottoscrive-
reun mutuohadifronterate variabili
inferiori dicircail 4,4%rispettoalle cor-
rispondenti rate a tasso fisso: per un
mutuo di 15omila euro a 30 anni per
I'acquisto diunimmobilein classe G, le
migliorioffertea tassovariabile (ana-
lizzate afineluglio) siattestanoinfatti
intornoaisgs euro mensili controicir-
ca 635 delle migliori soluzioni a tasso
fisso. «Tenutoconto degliaumenti at-
tesi al costo del denaro, necessari a
contrastare le pressioni inflattive -
spiega Guido Bertolino, responsabile
business development di MutuiSuper-
market.it-, questodivarioverrebbedel
tutto colmato entro la fine dell’anno,
mentre suun orizzonte dicinque anni,
il tasso variabile comporterebbe una
spesa complessiva superiore di circa
1.000eurorispettoa quella previstaper
iltassofisso». Secondol’esperto, difat-
to, guardando aiprossimis annile mi-
gliori offerte dimutuiatassofisso sa-
ranno lievemente pitl economiche in
terminidispesa totale perraterimbor-
sate, oltre che riservare il vantaggio
della certezza dellarata.

La proporzione con lo stipendio

Perlamaggior parte deigiovaniilvero
ostacolo continuacomunque aessere
la sostenibilita della rata. A giugno,
quasiil 73% dei nuovimutuatariunder
36harichiestounfinanziamentoadal-
to Ltv, segno che molti acquirenti di-
spongono dirisparmilimitati e neces-
sitanodiun finanziamento che copra
quasiintegralmenteil prezzo dell’im-
mobile. «Le banche valutano con at-
tenzioneilrapportotrarataereddito-
spiega Bertolino -. Nei mutui a tasso
fisso generalmente viene accettatauna
ratafinoal 35%delredditonetto fami-
liare, mentre per quellia tassovariabile
lasogliasiriduce normalmenteal 30%,
per tenere conto dell’eventuale au-

mento dei tassi nel tempo». Per una
coppiaconunredditonetto mensiledi
2.800 euro, invece, il limite massimo
finanziabile cambia. Conun mutuova-
riabile la rata massima sostenibile e
paria circa 840 euro, che consente di
ottenere un finanziamento di circa
215milaeuroin3oanni. Optandoinve-
ceperiltassofissolaratapuoarrivare
a 980 euro, permettendo di ottenere
circa 235mila euro.

Guardare oltre il tasso
«Generalmente, itassideimutui Con-
sap sono piu bassi rispetto a quelli dei
mutuiordinari - aggiunge Bertolino -.
Per i finanziamenti ordinari fino al-
I’80% di Ltv, i tassi sono ormai quasi
sempre allineati traunder3seover3s.
Lebanche chemantengono unpricing
differenziatoinbase all’eta sono sem-
pre meno: nell’'ultimo anno, infatti,
hannoridottoil pricing degliover 35,al-
lineandolo aquellodegliunder».Mail
confrontotraleoffertenondovrebbeli-
mitarsialsolo tassodiinteresse. «Molti
istituti stanno infatti introducendo
condizioni commerciali differenziate
per attrarrenuovi clienti, soprattuttotra
igiovani», fanotare infine 'esperto.

Alcunebanche consentonodibloc-
care il tasso fisso a condizione che la
stipulaavvengaentrol’autunno, pro-
teggendoil cliente da eventuali rialzi.
Altre rilasciano una delibera prelimi-
nareancheprimadell'individuazione
dell’immobile, permettendo agli ac-
quirentidiconoscereinanticipol'im-
portomassimo ottenibile e presentarsi
alletrattative con maggiore forza. Sta
inoltre crescendo 'offerta dei mutui
green. Oltre alle agevolazioni per gli
immobili giainclasseenergeticaAoB,
alcunebanche estendono le condizioni
favorevoli anche agliacquistiaccom-
pagnatidainterventidiriqualificazio-
neenergetica. Altriistituti prevedono
invece unariduzione deltasso,qualo-
ra, durante la vita del mutuo, venga
certificatoil miglioramentodellaclas-
se energetica dell’abitazione.

(Questaelasecondapuntatadegliap-
profondimentidedicatiai giovani, dopo
la prima sui piani diaccumulo).
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6 L’ESEMPIO
I finanziamenti

quarantennali possono
consentire a una coppia
di ottenere circa
25mila euroin pil

‘ IL MERCATO
Oggi le rate dei variabili
sono mediamente
piu favorevoili rispetto
al fisso, main futuro
sara l'inverso
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Il traino. _ anni) che copre il 19,5% delle richieste in
Secondo I'analisi di Experian, le nuove crescita del +37,7% su base annua
generazioni a luglio trainano ladomanda

dimutuiin Italia, con laGen Z (18-30
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