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Affittare casa aBergamoda
privato: guida per proprietari

Come affittare casa a Bergamo senza agenzia: prezzi per quartiere,
documenti necessari, come selezionare I'inquilino e ridurre i tempi di

vuoto al minimo.

“ di Marco Copeta — Founder di Homeflow
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Cosa deve sapere un proprietario prima di affittare
aBergamo?

Bergamo ha un mercato degli aoffitti vivace ma con dinamiche molto diverse da
Milano. Non e un mercato unico: convivono la Citta Alta turistica e di pregio, il

centro popolato da lavoratori e famiglie, la periferia con prezzi accessibili.
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Affittare da privato significa saltare le provvigioni e gestire tutto in prima
persona. Chi sceglie questa strada deve conoscere gli adempimenti fiscali e le
tutele che un’agenzia normalmente gestisce, dalla verifica dei documenti alla

registrazione del contratto.

Questo articolo ha scopo informativo e non costituisce consulenza legale, fiscale

o contrattuale. Per casi specifici, rivolgiti a un professionista.

A quanto affittare casa a Bergamo?

| prezzi indicativi sono piu contenuti che a Milano ma variano molto tra le diverse

anime della citta:

e Citta Alta: bilocali 700-1.200€. Pochissima offerta, domanda di pregio

turistica e residenziale.

e Centro, Borgo Palazzo, Stazione: bilocali 600-900<€, trilocali da 800€. La

zona piu richiesta da lavoratori e famiglie.

e Corridoni, Loreto, Redona: bilocali 500-700€. Quartieri residenziali

tranquilli per famiglie.
¢ Longuelo, San Paolo: bilocali 500-700€. Misto studenti UNIBG e famiglie.

¢ Celadina, Boccaleone, Malpensata: bilocali 400-600€. Prezzi accessibili,

buona domanda popolare.

e Monterosso, Valtesse: bilocali 450-650€. Periferia nord, molto tranquilla.
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PREZZI Ay Homeflow
Canone medio perzona a Bergamo (bilocale/mese)

Citta Alta

Pochissima offerta, domanda di pregio

700-1.200€

Centro, Borgo Palazzo, Stazione
Trilocale da 800 €

600-900€

Corridoni, Loreto, Redona 500-700€

Longuelo, San Paclo 500-700€

Celadina, Boccaleone, Malpensata 400-600€

Monterosso, Valtesse 450-650€

Regola pratica: in 7 giorni senza richieste il prezzo é troppo alto. Se ricevi 15
messaggi in 24 ore, sei probabilmente sotto prezzo. A Bergamo il rapporto
qualita-prezzo e piu favorevole per chi cerca rispetto a Milano, quindi un

immobile ben tenuto e ben prezzato si affitta in fretta.

Prima di fissare il canone, valuta il regime fiscale piu conveniente. La cedolare

secca al 21% sostituisce IRPEF, addizionali regionali e comunali, e imposta di

registro. Sui contratti a canone concordato stipulati con I'assistenza dei sindacati
inquilini, 'aliquota scende al 10%, con riduzione del 25% su IMU e TASI. Per
immobili in zone a domanda universitaria come Longuelo o vicino alla stazione, il
contratto transitorio per studenti (da 6 a 36 mesi) permette di accedere alla
cedolare secca agevolata. Il risparmio fiscale puo rendere conveniente un

canone concordato anche se nominalmente inferiore al canone libero.

Come scegliere I’'inquilino giusto a Bergamo?

Per la panoramica completa del mercato bergamasco — prezzi per quartiere,

contratti e obblighi fiscali — vedi la nostra guida ad affittare casa a Bergamo.
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Bergamo ha profili di inquilini molto definiti. Conoscerli ti aiuta a calibrare

annuncio e selezione.

Studenti universitari. UNIBG porta studenti a Bergamo citta e Dalmine.
Cercano stanze e bilocali vicino a via dei Caniana (Economia), Sant’Agostino
(Giurisprudenza) e Pignolo (Ingegneria). Budget: 300-450€ per una stanza,

500-700%€ per un bilocale. Garanzia genitoriale quasi sempre presente.

Lavoratori e famiglie. L'industria bergamasca e il terziario attraggono profili
stabili. Cercano bilocali e trilocali in zone residenziali. Budget 600-900€. Per
una guida su come i proprietari possono intercettare la domanda familiare, vedi

Trovare casa a Bergamo per famiglie.

Personale aeroportuale e trasfertisti. Orio al Serio genera domanda di offittia
medio termine. Cercano bilocali arredati con flessibilita sui tempi. Budget 700-

1.000£€. Profilo molto stabile: reddito garantito e durata prevedibile.

IN NUMERI 2> Homeflow
Budget per profilo diinquilino a Bergamo

300-450€ 600-900€ 700-1.000€

Stanza per studenti Bilocale/trilocale per Bilocale arredato per
universitari lavoratori e famiglie personale aeroportuale

Per selezionare I'inquilino giusto chiedi sempre busta paga o contratto,

documento e referenze. Per trasfertisti, contratto che specifichi la sede di
lavoro. A Bergamo la comunita e compatta: le referenze di inquilini precedenti
circolano e contano. Anche la durata prevista conta: chi cerca per 3 anni e piu

stabile di chi cerca per 6 mesi. Allinea le aspettative prima di firmare.

Senza agenziq, la verifica ricade interamente su di te. Controlla che la busta
paga sia degli ultimi due mesi e che il contratto di lavoro non abbia scadenza
imminente. Per lavoratori autonomi, chiedi il Modello Unico degli ultimi due
esercizi e un estratto conto bancario recente. Il rapporto canone/reddito

dovrebbe restare sotto il 30%: un inquilino che spende piU della meta del reddito
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in affitto € esposto a ogni imprevisto. La fideiussione bancaria o assicurativa e
uno strumento che offre una protezione paragonabile alla selezione
professionale di un'agenzia: copre fino a 6-12 mensilita in caso di morosita e
costa all’inquilino una piccola percentuale del canone annuo. In alternativa, la
caparra confirmatoria fino a tre mensilita offre una tutela piv contenuta ma

immediata.

Come preparare unimmobile per affittarlo in fretta
a Bergamo?

Foto con luce naturale, ambienti ordinati. A Bergamo, dove molti immobili
hanno vista su Citta Alta o sulle colline, la vista € un plus importante: fotografala.
Descrivi i collegamenti con la TEB (framvia elettrica) e le linee autobus: a

Bergamo la mobilita pubblica conta molto nella scelta.

Indica la disponibilita di box o posto auto: in centro i parcheggi sono rari e un
posto auto coperto puo fare la differenza tra un affitto rapido e settimane di
vuoto. La classe energetica e il riscaldamento autonomo sono molto apprezzati:
a Bergamo l'inverno é rigido e le spese di riscaldamento pesano. PiU dettagli

fornisci nelllannuncio, meno domande dovrai gestire dopo.

Prima di pubblicare, sistema la manutenzione ordinaria: caldaia con revisione in
corso di validita, impianto elettrico a norma, serrature e infissi funzionanti. Un
immobile che al primo ingresso mostra problemi tecnici allontana i candidati
migliori. Valuta una polizza assicurativa sull'immobile: copre danni da incendio,
scoppio, eventi atmosferici e responsabilita civile verso terzi. Il costo annuo e
contenuto e protegge sia il proprietario sia I'inquilino. Puoi proporre all’inquilino

di attivare una propria polizza RC o includerla tra le spese condominiali.

Come evitare mesi di vuoto tra uninquilino e l’altro
a Bergamo?

Il vuoto e il costo nascosto piu grande per chi affitta: vedi la nostra guida su

come evitare i mesi di vuoto per le strategie generali.
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Pianifica le uscite in estate per le zone universitarie: luglio-agosto per riaffittare
a settembre. Inizia a cercare 4-6 settimane prima che I'inquilino esca. Prepara
una scheda con tutte le informazioni sull'immobile: inviata prima della visita,

filtra chi non é realmente interessato.

Sii rapido nelle risposte: a Bergamo il mercato € meno frenetico che a Milano,
ma chi cerca casa scrive comunque a piu annunci e aspetta la prima risposta
utile. Una risposta in giornata, completa di informazioni, ha un vantaggio

competitivo significativo.

Un errore comune trai proprietari privati € accettare il primo candidato
disponibile per il timore di restare scoperti. Prenditi il tempo per valutare
almeno due o tre profili: qualche settimana di canone non incassato e preferibile
a mesi di problemi con un inquilino inadeguato. Tieni un registro scritto di ogni
candidatura ricevuta: nome, contatti, documenti, esito del colloquio. Una traccia

scritta ti permette di decidere con metodo e non per stanchezza.

Non trascurare mai questi passaggi quando affitti senza agenzia: € buona prassi
non consegnare le chiavi prima della firma e del pagamento della caparra, non
accettare contanti senza ricevuta, e registra sempre il contratto entro 30 giorni

con il modello RLI presso I'Agenzia delle Entrate (costo 67€, da dividere con

I'inquilino). Un contratto non registrato &€ generalmente inopponibile e puo

esporti a sanzioni e contenziosi.

CHECKLIST 2> Homeflow
Passaggi da non trascurare quando affitti senza agenzia

Non consegnare le chiavi prima della firma

E del pagamento della caparra

o Non accettare contanti senzaricevuta

Registrail contratto entro 30 giorni

Modello RLI allAgenzia delle Entrate, costo 67€ da dividere con l'inquilino
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Homeflow e in pre-lancio anche a Bergamo. Aiutiamo chi offre casa a ricevere

richieste complete e profili verificati prima del contatto. Entra nella lista.
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