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GUIDA GRATUITA · GRIFOFINANCE 

Mutui e prestiti privati: credito ordinato per casa, famiglia e 
progetti personali 

Un mutuo o un prestito personale non dovrebbero essere scelti solo in base alla rata più bassa 

proposta. Reddito, stabilità lavorativa, durata, tasso, garanzie, impegni già in corso e finalità 

dell'operazione determinano insieme se una soluzione di credito è davvero sostenibile, non soltanto 

se è accessibile nell'immediato. 

Questa guida spiega la differenza tra le principali soluzioni di credito per persone fisiche, mutuo casa, 

surroga, ristrutturazione, prestito personale, prestito finalizzato e cessione del quinto, quali elementi 

determinano la sostenibilità reale di una rata, quali tutele esistono per chi richiede credito, e come si 

costruisce una richiesta chiara prima di rivolgersi a banche o intermediari. 

IL PUNTO OPERATIVO 

Una rata più bassa non è automaticamente una scelta migliore. Deriva spesso da una durata più 

lunga, e quindi da un costo complessivo maggiore nel tempo. La valutazione corretta considera 

insieme rata, durata, tasso, spese e sostenibilità nel tempo, non un solo parametro isolato. 

 

Cosa tratta questa guida 

• La differenza tra mutuo e prestito personale, e perché non sono strumenti intercambiabili. 

• Le principali soluzioni di credito per persone fisiche, mutuo casa, surroga, prestiti e cessione del 

quinto. 

• Come si valuta davvero la sostenibilità di una rata, oltre il solo importo mensile. 

• Un caso concreto di valutazione di un mutuo prima casa tra proposte bancarie diverse. 

• Le tutele previste per chi richiede credito, dal diritto di recesso all'Arbitro Bancario Finanziario. 

• Come si costruisce una richiesta chiara, e una checklist operativa di sintesi. 

 

 

 

 

 

CAPITOLO 1 

Mutuo o prestito personale: due strumenti diversi 

Il mutuo è normalmente un finanziamento di medio-lungo periodo, assistito da garanzia ipotecaria, 

destinato all'acquisto, alla costruzione o alla ristrutturazione di un immobile. Il prestito personale è un 

finanziamento non ipotecario, generalmente di importo e durata inferiori, utilizzabile per esigenze 

diverse e non necessariamente collegate a un immobile. 

La differenza non è solo tecnica. Un mutuo comporta un impegno di durata pluriennale, spesso oltre 

un decennio, con un immobile a garanzia. Un prestito personale ha una durata più contenuta e, non 
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essendo garantito da un bene specifico, viene valutato principalmente in base a reddito, stabilità 

lavorativa e storico creditizio del richiedente. 

Il ruolo della consulenza indipendente 

Un intermediario creditizio non eroga direttamente il finanziamento, ma analizza il fabbisogno del 

cliente e lo mette in relazione con banche e intermediari autorizzati, aiutando a confrontare soluzioni 

diverse rispetto alla propria situazione reddituale e patrimoniale, anziché valutare una sola proposta 

isolata. 

IL PUNTO OPERATIVO 

Scegliere tra mutuo, prestito personale, prestito finalizzato o cessione del quinto non dipende solo 

dall'importo necessario, ma dalla natura della spesa, dalla presenza o meno di un immobile a 

garanzia, e dalla situazione lavorativa e reddituale del richiedente. 

 

 

 

 

 

CAPITOLO 2 

Le principali soluzioni di credito per persone fisiche 

Ogni soluzione di credito privato risponde a un'esigenza diversa. Conoscerne la logica specifica evita 

di scegliere uno strumento solo perché il più conosciuto o il primo proposto. 

Mutuo casa 

Finanziamento ipotecario destinato all'acquisto, alla costruzione o alla ristrutturazione di un immobile 

residenziale, con durata tipicamente pluriennale e rata calcolata su capitale, tasso e piano di 

ammortamento scelto. 

Surroga del mutuo 

Consente di trasferire il mutuo esistente presso un altro intermediario, senza costi per il cliente, con 

l'obiettivo di ottenere condizioni migliori, un tasso più conveniente o una rata più sostenibile. Va 

valutata confrontando risparmio effettivo, durata residua e condizioni complessive, non solo il nuovo 

tasso proposto. 

Mutuo o prestito per ristrutturazione 

A seconda di importo, durata e natura dell'intervento, una ristrutturazione può essere finanziata con 

un prestito personale, un prestito finalizzato o un mutuo dedicato, con condizioni e garanzie diverse 

in base alla soluzione scelta. 

Prestito personale 

Finanziamento non vincolato a una finalità specifica, utilizzabile per esigenze diverse, generalmente 

valutato in base a reddito, stabilità lavorativa e storico creditizio del richiedente. 
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Prestito finalizzato 

Collegato a una spesa specifica, un acquisto o un servizio determinato, con importo ed erogazione 

tipicamente legati alla documentazione della spesa stessa. 

Cessione del quinto 

Forma di finanziamento rimborsata tramite trattenuta diretta sullo stipendio o sulla pensione, entro il 

limite di un quinto della retribuzione netta, con regole specifiche di legge e una copertura assicurativa 

obbligatoria. È accessibile a lavoratori dipendenti e pensionati che rientrano nei requisiti previsti. 

Soluzione Garanzia tipica Finalità 

Mutuo casa Ipoteca sull'immobile 
Acquisto, costruzione, 
ristrutturazione 

Surroga mutuo Ipoteca trasferita 
Migliorare condizioni di un mutuo 
esistente 

Prestito personale Nessuna garanzia reale Esigenze non vincolate 

Prestito finalizzato Collegamento alla spesa specifica Acquisto o servizio determinato 

Cessione del quinto Trattenuta su stipendio o pensione 
Lavoratori dipendenti e pensionati 
idonei 

 

 

 

 

 

CAPITOLO 3 

Come si valuta davvero la sostenibilità di una rata 

La sostenibilità di una rata non dipende dal solo importo mensile, ma dal rapporto tra rata, reddito 

disponibile, spese familiari, altri finanziamenti in corso, stabilità lavorativa e durata complessiva 

dell'impegno. Una rata apparentemente contenuta può risultare comunque imprudente se il bilancio 

familiare è già ampiamente impegnato su altri fronti. 

• Reddito netto disponibile, al netto di spese fisse e altri impegni finanziari in corso. 

• Stabilità lavorativa, tipologia di contratto e prospettive occupazionali nel periodo di durata del 

finanziamento. 

• Durata del finanziamento, e relazione tra durata più lunga, rata più bassa e costo complessivo 

più elevato. 

• Tasso fisso o variabile, e relativa esposizione a variazioni delle condizioni di mercato nel tempo. 

• TAN e TAEG, il tasso nominale e il costo complessivo effettivo del finanziamento, comprensivo 

di spese accessorie. 

• Finalità dell'operazione, e coerenza tra importo richiesto e reale necessità del progetto da 

finanziare. 
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IL PUNTO OPERATIVO 

Il confronto tra proposte diverse va sempre condotto sul TAEG, non sul solo tasso nominale, perché 

include le spese accessorie che incidono sul costo reale del finanziamento. Due proposte con tasso 

nominale simile possono avere un costo complessivo molto diverso una volta considerate le 

condizioni accessorie. 

Un caso applicativo 

Una famiglia con l'obiettivo di acquistare la prima casa aveva ricevuto risposte diverse da banche 

diverse, senza comprendere le ragioni delle discrepanze tra le proposte ricevute e le condizioni 

applicabili al proprio profilo reddituale. 

L'analisi del profilo creditizio, del reddito, degli impegni già esistenti e della coerenza tra rata e capacità 

di rimborso ha permesso di impostare una richiesta più chiara e di orientare la scelta verso la soluzione 

più sostenibile nel tempo, anziché verso la proposta apparentemente più conveniente nell'immediato. 

Il caso illustra un principio generale più che una soluzione replicabile: proposte bancarie diverse 

riflettono spesso valutazioni diverse dello stesso profilo, non semplicemente politiche commerciali 

differenti. 

 

 

 

 

 

CAPITOLO 4 

Una valutazione preventiva, e le tutele previste per chi 
richiede credito 

I vantaggi di una valutazione preventiva 

Valutare rata, durata, tasso e impegni esistenti prima di presentare una richiesta consente una scelta 

più consapevole tra mutuo, surroga, prestito personale e cessione del quinto, riducendo il rischio di 

sottoscrivere un impegno non coerente con la reale capacità di rimborso. 

Il diritto di recesso 

Per il credito ai consumatori è previsto un diritto di recesso entro un termine stabilito dalla normativa, 

che consente di recedere dal contratto senza penalità entro i termini di legge, un elemento di tutela 

spesso poco conosciuto da chi sottoscrive un finanziamento personale. 

Estinzione anticipata 

Per i mutui relativi all'acquisto o alla ristrutturazione dell'abitazione principale stipulati da persone 

fisiche, la normativa vigente esclude l'applicazione di penali in caso di estinzione anticipata, totale o 

parziale. Per altre tipologie di credito, le condizioni di estinzione anticipata vanno sempre verificate 

nel contratto specifico. 
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Portabilità gratuita 

La surroga del mutuo, disciplinata dalla normativa sulla portabilità, non comporta costi per il cliente: 

l'intermediario originario non può opporsi al trasferimento né applicare penali per l'operazione. 

L'Arbitro Bancario Finanziario 

In caso di controversie con banche o intermediari, l'Arbitro Bancario Finanziario offre un canale di 

risoluzione stragiudiziale, un'alternativa più rapida e meno onerosa rispetto al ricorso ordinario, 

disponibile dopo aver presentato reclamo diretto all'intermediario senza ottenere risposta 

soddisfacente nei termini previsti. 

IL PUNTO OPERATIVO 

Conoscere queste tutele prima di sottoscrivere un contratto, non dopo un'eventuale controversia, 

permette di scegliere con maggiore consapevolezza e di riconoscere per tempo condizioni 

contrattuali non in linea con la normativa a protezione del consumatore. 

 

 

 

 

 

CAPITOLO 5 

Come si costruisce una richiesta chiara 

Una richiesta di mutuo o prestito ben preparata riduce i tempi di valutazione e rende più leggibile il 

profilo del richiedente agli occhi di banche e intermediari. 

L'iter della valutazione 

Il percorso si articola tipicamente in tre fasi. Nell'analisi preliminare si valutano reddito, stabilità 

lavorativa, finanziamenti in corso, finalità dell'operazione, valore dell'immobile se rilevante, garanzie 

disponibili e capacità di rimborso nel tempo. Nella fase di scelta della soluzione si individua tra mutuo 

prima casa, surroga, prestito personale, prestito finalizzato, ristrutturazione o cessione del quinto 

quella coerente con il bisogno reale. Nella fase di pratica e accompagnamento si raccoglie la 

documentazione, si presenta la richiesta e si gestisce il dialogo con banche e intermediari autorizzati. 

La documentazione di base 

Documento d'identità e codice fiscale, documentazione reddituale, informazioni su eventuali 

finanziamenti in corso, dati dell'immobile in caso di mutuo, ed eventuale documentazione relativa alla 

spesa specifica per i prestiti finalizzati. 

IL PUNTO OPERATIVO 

Una richiesta presentata con documentazione reddituale incompleta o poco chiara non produce 

necessariamente un rifiuto, ma allunga i tempi di valutazione e può portare a condizioni meno 

favorevoli rispetto a una richiesta ben preparata fin dall'inizio. 
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CAPITOLO 6 

Gli errori più comuni, e la sequenza operativa corretta 

Tre errori che riducono la qualità della scelta 

1. Scegliere la soluzione con la rata più bassa senza considerare la durata complessiva e il costo 

totale del finanziamento nel tempo. 

2. Confrontare le proposte sul solo tasso nominale, senza guardare al TAEG, che riflette il costo 

effettivo comprensivo delle spese accessorie. 

3. Non valutare l'impatto della nuova rata sul bilancio familiare complessivo, considerando solo la 

propria capacità di sostenerla nell'immediato e non la sua tenuta nel tempo, anche in presenza di 

imprevisti. 

Domande frequenti 

Che differenza c'è tra mutuo e prestito personale? Il mutuo è un finanziamento di medio-lungo periodo 

garantito da ipoteca, destinato all'acquisto o alla ristrutturazione di un immobile. Il prestito personale 

è un finanziamento non ipotecario, di importo e durata generalmente inferiori, utilizzabile per esigenze 

diverse. 

Che cos'è la surroga del mutuo? Consente di trasferire il mutuo esistente presso un altro intermediario 

per ottenere condizioni migliori, senza costi per il cliente. Va valutata confrontando risparmio effettivo, 

durata residua e condizioni complessive. 

La cessione del quinto è un prestito personale? È una forma particolare di finanziamento, rimborsata 

tramite trattenuta diretta su stipendio o pensione entro i limiti previsti dalla normativa, accessibile a 

lavoratori dipendenti e pensionati che rientrano nei requisiti richiesti. 

Conviene sempre scegliere la rata più bassa? Non sempre. Una rata più bassa può derivare da una 

durata più lunga, e quindi da un costo complessivo maggiore. La scelta corretta considera rata, durata, 

tasso, spese e sostenibilità nel tempo. 

 

Checklist operativa di sintesi 

1. Distinguere con chiarezza il bisogno reale, acquisto casa, ristrutturazione, liquidità o altra 

esigenza, prima di scegliere lo strumento. 

2. Verificare reddito netto disponibile, spese familiari e altri finanziamenti in corso prima di stimare 

la rata sostenibile. 

3. Confrontare le proposte sul TAEG, non solo sul tasso nominale o sull'importo della rata mensile. 

4. Valutare la durata complessiva e il costo totale del finanziamento, non solo la rata mensile 
proposta. 

5. Predisporre documento d'identità, documentazione reddituale e informazioni sui finanziamenti in 

corso prima della richiesta. 
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6. Conoscere le tutele previste, diritto di recesso, assenza di penali per l'estinzione anticipata dei 

mutui prima casa, portabilità gratuita del mutuo. 

7. Confrontare più intermediari prima di firmare, valutando condizioni contrattuali complessive e 

non solo la prima proposta ricevuta. 

 

GrifoFinance, boutique di consulenza creditizia 

Mediatore creditizio iscritto all'OAM al n. M538. GrifoFinance non eroga direttamente mutui o prestiti: analizza il 
fabbisogno del cliente, imposta la richiesta e lo mette in relazione con banche e intermediari finanziari autorizzati. 

Questa guida ha finalità informativa e non costituisce consulenza fiscale, legale o di investimento personalizzata. Le 
condizioni contrattuali ed economiche di ogni mutuo o prestito dipendono dal profilo del richiedente e dalle condizioni 
offerte dal singolo intermediario. Per approfondimenti, si segnalano le guide della Banca d'Italia dedicate al mutuo 
ipotecario e al credito ai consumatori. 

Fonti principali: D.Lgs. 1° settembre 1993, n. 385 (Testo Unico Bancario), artt. 120-quater (portabilità) e 125-ter (credito ai 
consumatori); L. 2 aprile 2007, n. 40, disciplina di portabilità del mutuo ed estinzione anticipata senza penali per l'abitazione 
principale; D.P.R. 5 gennaio 1950, n. 180, disciplina della cessione del quinto; Banca d'Italia, guide per la clientela su mutuo 

ipotecario e credito ai consumatori; Banca d'Italia, disciplina dell'Arbitro Bancario Finanziario. 


