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Affittare casa a Brescia da privato:
guida per proprietari

Come affittare casa a Brescia 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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A Brescia il passaparola conta piu dei portali, e la domanda universitaria &
concentrata in pochi quartieri. Affittare casa a Brescia da privato significa
saltare la provvigione dell'agenzia e gestire la selezione in prima persona: con

metodo si puo fare bene e in fretta.

Cosa deve sapere un proprietario prima di affittare
aBrescia?

Brescia ha un mercato degli affitti pit compatto e meno frenetico di Milano, ma

con dinamiche precise che chi offre casa deve conoscere. Qui il passaparola
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conta piu dei portali, la domanda universitaria € concentrata in pochi quartieri,

e il rapporto personale con I'inquilino fa la differenza.

Affittare da privato significa saltare la provvigione dell’agenzia — una o due
mensilitd — ma richiede attenzione nella selezione. Chi opera senza
intermediario deve anche conoscere gli obblighi fiscali e le tutele legali

disponibili, che un‘agenzia normalmente gestisce per conto del proprietario.

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 Brescia?

Il prezzo giusto attira richieste serie senza svendere. Ecco i range indicativi

aggiornati:

e Centro storico, Carmine, Loggia: bilocali 650-900<€, trilocali da 900€.

¢ Borgo Trento, Mompiano: bilocali 600-800%€, trilocali da 800€. Zona

universitaria per Medicina e Ingegneria.

¢ Brescia Due, Villaggio Sereno: bilocali 500-700<€, trilocali da 700€.

Famiglie e lavoratori.

e Lamarmora, San Polo: bilocali 450-650€. Quartieri residenziali ben

collegati.
e Don Bosco, Fiumicello: bilocali 450-600%€, trilocali da 600€.

¢ Panoramica, Porta Venezia, Crocifissa di Rosa: bilocali 500-700€. Misto

studenti e lavoratori.



PREZZI 2 Homeflow
Canone medio per zona a Brescia (bilocale/mese)

Centro storico, Carmine, Loggia

Trilocale da 900 € 650-900€

Borgo Trento, Mompiano

Zona universitaria, trilocale da 800 €

600-800€

Brescia Due, Villaggio Sereno
Trilocale da 700 €

500-700€
Lamarmora, San Polo 450-650€

Don Bosco, Fiumicello
Trilocale da 600 €

450-600€

Panoramica, Porta Venezia, Crocifissa di Rosa 500-700€

A Brescia la differenza tra centro e periferia € meno marcata che a Milano in
termini assoluti, ma percentualmente é significativa. Un bilocale in centro costa
il 40-50% in piu dello stesso bilocale a Don Bosco. Se in 7 giorni non ricevi

richieste, il prezzo e troppo alto. Se ne ricevi 20 in 24 ore, sei sotto prezzo.

Sul fronte fiscale, chi affitta a canone libero paga I'IRPEF sul reddito da

locazione con aliquota marginale, salvo optare per la cedolare secca al 21% che

sostituisce IRPEF, addizionali e imposta di registro. Il canone concordato coni
sindacati inquilini offre la cedolare secca al 10%, oltre all'abbattimento del 25%
dell’'IMU e della TASI. Per chi affitta in zone universitarie come Borgo Trento, il
contratto transitorio per studenti (da 6 a 36 mesi) consente di mantenere la
cedolare secca con aliquota agevolata. Valuta quale regime conviene prima di
fissare il prezzo: il risparmio fiscale puo compensare un canone leggermente piu

basso.

Come scegliere I’'inquilino giusto a Brescia?

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

contratti e obblighi fiscali — vedi la nostra guida ad affittare casa a Brescia.



https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/schede/fabbricatiterreni/cedolare-secca/scheda-informativa-cedolare-secca
http://localhost:4173/blog/affittare-casa-brescia/

A Brescia il rapporto personale conta molto. Non si tratta solo di documenti: la

conoscenza del contesto e la serieta percepita pesano.
Profili tipici a Brescia:
e Studenti universitari (UNIBS, USF): cercano stanze a Borgo Trento e

Mompiano. Budget 350-500€. Garanzia genitoriale quasi sempre richiesta.

e Medici specializzandi e infermieri: il Civile e la Poliambulanza attraggono
centinaia di specializzandi ogni anno. Cercano bilocali arredati vicino

allospedale. Budget 600-9200<€. Profilo molto affidabile.

e Lavoratori e famiglie: manifatturiero, sanitq, servizi. Cercano trilocali in zone

residenziali. Budget 700-1.100€.

IN NUMERI 2~ Homeflow
Budget per profilo diinquilino a Brescia

350-500€ 600-900€ 700-1.100€

Stanza per studenti Bilocale arredato per medici Trilocale per lavoratori e
universitari (UNIBS, USF) specializzandi e infermieri famiglie

Documenti da chiedere: busta paga o contratto di lavoro, documento di
identitd, referenze se disponibili. Per gli studenti, certificato diiscrizione e
garanzia del genitore. A Brescia il passaparola conta: un inquilino
raccomandato da un collega o vicino e spesso il profilo piu sicuro. Molti affitti si
chiudono con contratti transitori per studenti: valuta se il 3+2 concordato

conviene piu del 4+4 in base alla zona.

Senza agenziaq, la verifica dei documenti e tutta a carico del proprietario.
Controlla che la busta paga sia recente (ultimi due mesi) e che il contratto di
lavoro non sia in scadenza. Chiedi sempre una visura catastale del tuo stesso
immobile: averla pronta dimostra trasparenza e riduce i tempi di decisione
dell’inquilino. Per profili autonomi, chiedi la dichiarazione dei redditi degli ultimi

due esercizi oltre all'estratto conto bancario. |l rapporto canone/reddito non



dovrebbe superare il 30%: un inquilino che destina piu della meta del reddito

all'affitto e vulnerabile al primo imprevisto economico.

Come tutelarsi senza agenzia: la fideiussione bancaria o assicurativa puo
rappresentare una garanzia aggiuntiva accanto a una selezione attenta del
candidato. Costa all'inquilino una percentuale del canone annuo ma copre fino a
6-12 mensilita in caso di morosita. Per immobili in zone a domanda medio-
bassa, valuta se richiederla. In alternativa, la caparra confirmatoria fino a tre

mensilita offre una protezione piv immediata, anche se meno ampia.

Come preparare unimmobile per affittarlo in fretta
aBrescia?

A Brescia la qualita percepita dell'immobile conta piu che a Milano perché
I'offerta € meno concentrata e chi cerca ha pitu tempo per confrontare. Foto

chiare e luminose: molte case hanno cortili o giardini, mostrali. Sono un plus che

a Milano non esiste quasi piu.

Descrivi i collegamenti: la metropolitana leggera e un asset importante.
Specifica quanto dista la fermata piu vicina e in quanti minuti si arriva in centro.
Indica i servizi di quartiere: supermercati, farmacie, parchi. Un immobile vicino

al Parco Tarello o al Parco dell’Acqua ha un valore aggiunto percepito.

Manutenzione e assicurazione. Prima di pubblicare I'annuncio, occupati della
manutenzione ordinaria: caldaia revisionata, impianti a norma, serrature
funzionanti. Un immobile che al primo ingresso mostra problemi (una tapparella
bloccata, un rubinetto che perde) trasmette disordine e allontana i profili

migliori. Sul fronte assicurativo, una polizza sull'immobile che copra danni da

incendio, scoppio e responsabilita civile verso terzi protegge sia il proprietario
sia I'inquilino. Non & obbligatoria per legge, ma & altamente consigliata: il costo
annuo é contenuto rispetto al valore della protezione. Puoi chiedere all’inquilino
di attivare una propria polizza di responsabilita civile, oppure includerla tra le

spese accessorie.
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Come evitare mesidi vuoto tra uninquilino e l’altro
aBrescia?

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.

Pianifica le uscite in estate per le zone universitarie: se I'inquilino esce a luglio,
hai agosto per sistemare e settembre per riaffittare. Se esce a novembre,

trovare uno studente a meta anno € molto piu difficile.

Non sottovalutare il passaparola: a Brescia funziona piu che altrove. Dia
colleghi, vicini e amici che I'immobile e disponibile. Prepara una scheda con foto,
metratura, spese e collegamenti: inviata prima della visita, filtra chi non e
realmente interessato. Rispondi in giornata alle richieste: anche a Brescia chi

cerca casa scrive a piu annunci e aspetta la prima risposta utile.

Un errore frequente tra chi affitta da privato € accettare il primo candidato per
timore del vuoto. Prenditi il tempo per confrontare almeno due o tre profili. Un
mese di affitto perso e preferibile a un anno di problemi con I'inquilino sbagliato.
Tieni traccia scritta di ogni candidato: nome, dati di contatto, documenti
ricevuti, esito del colloquio. Una semplice tabella ti aiuta a decidere con metodo

invece che d’impulso.

Pitfall da evitare quando si affitta senza agenzia. E buona prassi non
consegnare le chiavi prima della firma del contratto e del pagamento della
caparra. E consigliabile documentare sempre i pagamenti con ricevuta o
metodo tracciabile. Non saltare la registrazione del contratto all’Agenzia delle
Entrate: va fatta entro 30 giorni dalla firma con il modello RLI, il costo di 67€ si
divide a meta con l'inquilino. Un contratto non registrato &€ generalmente

considerato nullo e rischia di non offrire adeguata tutela in caso di controversia.
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CHECKLIST
Pitfall da evitare quando si affitta senza agenzia

2> Homeflow

Non consegnare le chiavi prima della firma

E del pagamento della caparra

o Documentare sempre i pagamenti

Con ricevuta o metodo tracciabile

Registrare il contratto entro 30 giorni

Modello RLI, costo di 67€ diviso a meta con 'inquilino

Homeflow é nata a Brescia. Aiutiamo chi offre casa a ricevere richieste

strutturate e profili verificati, aiutando a ridurre i messaggi a vuoto. Entra nella

lista pre-lancio.
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