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Brescia ha un mercato degli affitti più compatto e meno frenetico di Milano, dove

il passaparola conta più dei portali e la domanda universitaria è concentrata in

pochi quartieri. Affittare casa a Brescia richiede precisione su prezzo, selezione

e presentazione dell’immobile.

Cosa deve sapere un proprietario prima di affittare
a Brescia?
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Affittare casa a Brescia: guida per
proprietari
Come affittare casa a Brescia senza rischi: prezzi per quartiere, selezione
inquilini, documenti da chiedere e come evitare che l’immobile resti mai
vuoto.
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Brescia ha un mercato degli affitti più piccolo e meno frenetico di Milano, ma con

dinamiche precise che chi offre casa deve conoscere. Qui il passaparola conta

più dei portali, la domanda universitaria è concentrata in pochi quartieri, e il

rapporto personale con l’inquilino fa la differenza. Non serve rincorrere la

velocità di Milano: serve precisione su prezzo, selezione e presentazione

dell’immobile.

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?
Ecco alcuni prezzi indicativi per zona:

Centro storico: bilocali 700-1.000€/mese, trilocali da 900€.

Mompiano, San Faustino (zona universitaria): bilocali 550-750€/mese,

trilocali da 700€.

Lamarmora, Borgo Trento: bilocali 550-750€/mese, trilocali da 700€.

Porta Cremona (zona stazione): bilocali 600-800€/mese, trilocali da 750€.

San Polo, Casazza: bilocali 500-700€/mese, trilocali da 650€.

Don Bosco, Fiumicello: bilocali 450-650€/mese, trilocali da 600€.



A Brescia la differenza tra centro e periferia è meno marcata che a Milano in

termini assoluti, ma percentualmente è significativa. Un bilocale in centro costa

il 40-50% in più dello stesso bilocale a Don Bosco.

Come scegliere l’inquilino giusto a Brescia?
Se preferisci affittare senza agenzia, leggi la nostra guida ad affittare a Brescia

da privato: documenti, selezione e tempi di vuoto pensati per chi gestisce tutto in

prima persona.

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

conta anche la conoscenza del contesto e la serietà percepita.

Documenti da chiedere:

Contratto di lavoro, busta paga o dichiarazione dei redditi. A Brescia molti

affitti vanno a lavoratori con contratti stabili nel manifatturiero, nella sanità o

nei servizi.
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Per studenti: certificato di iscrizione all’università e garanzia di un garante

(tipicamente un genitore).

Referenze di precedenti locazioni, se disponibili.

Red flags:

Rifiuto di fornire un garante quando il reddito è basso o assente (studenti). È

prassi standard a Brescia.

Richiesta di entrare immediatamente senza aver visitato. Può indicare fretta

e poca pianificazione.

Storia di cambi frequenti di casa senza motivazione chiara. A Brescia, dove il

mercato è più stabile, la durata media delle locazioni è più alta che a Milano:

un inquilino che cambia casa ogni anno è un’eccezione, non la regola.

Particolarità di Brescia:

La domanda universitaria (UNIBS, USF) si concentra a settembre e febbraio.

Se affitti in zona San Faustino o Mompiano, pianifica le uscite degli inquilini in

estate per riaffittare a settembre senza vuoti.

Molti affitti a Brescia si chiudono con contratti transitori per studenti (12-18

mesi). Valuta se questa formula conviene rispetto al 4+4, in base alla zona e

al target.

Il mercato è piccolo: la reputazione conta. Un inquilino che si è trovato bene

parlerà bene di te. Uno che si è trovato male, farà il contrario.



Come preparare un immobile per affittarlo in fretta
a Brescia?
A Brescia, più che a Milano, la qualità percepita dell’immobile fa la differenza

perché l’offerta è meno concentrata e chi cerca ha più tempo per confrontare.

Foto chiare e luminose. A Brescia molte case hanno cortili interni o giardini:

mostrali. Sono un plus che a Milano non esiste quasi più.

Descrivi i collegamenti. La metropolitana leggera è un asset importante.

Specifica quanto dista la fermata più vicina e in quanti minuti si arriva in

centro o in stazione.

Indica i servizi di quartiere. Supermercati, farmacie, parchi. A Brescia la vita

di quartiere è più importante che a Milano. Un immobile vicino al Parco

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

Come evitare mesi di vuoto tra un inquilino e l’altro
a Brescia?
Il vuoto è il costo nascosto più 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 l’inquilino esce a

luglio, hai agosto per sistemare e settembre per riaffittare. Se esce a

novembre, trovare uno studente a metà anno accademico è molto più

difficile.

Non sottovalutare il passaparola. A Brescia funziona. Dì a colleghi, vicini e

amici che l’immobile è disponibile. Spesso la persona giusta arriva da un

canale che non avevi considerato.

Prepara una scheda dell’immobile. Con foto, metratura, spese, collegamenti

e regole. Inviata a chi chiede informazioni, filtra i curiosi dai realmente

interessati.

Rispondi in giornata. Anche a Brescia, chi cerca casa manda più richieste. La

prima risposta completa e ben strutturata ha un vantaggio competitivo.
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Conosci la stagionalità bresciana. Settembre e febbraio sono i mesi caldi per

la domanda universitaria. Per lavoratori e famiglie, i picchi sono la primavera

(marzo-maggio) e l’inizio dell’autunno (settembre-ottobre). Dicembre e

agosto sono i mesi con meno movimenti. Fai coincidere le scadenze con le

finestre di alta domanda quando possibile.

Quali tasse e contratti convengono a chi affitta
casa a Brescia?
Cedolare secca. Sostituisce IRPEF, addizionali, imposta di registro e imposta di

bollo: aliquota al 21% per contratti liberi, 10% per contratti a canone concordato.

A Brescia, dove molti canoni rientrano nei range del concordato, il regime

agevolato è spesso la scelta più conveniente.

IMU. Dovuta dal proprietario, aliquota base 10,6 per mille. Il comune di Brescia

applica riduzioni per gli immobili locati a canone concordato.

Verifica la delibera comunale in vigore.

Tipi di contratto.

4+4 (libero): canone libero, cedolare secca al 21%. Conviene quando il canone

di mercato supera i massimi del concordato.

3+2 (concordato): canone calmierato in base agli accordi territoriali di

Brescia, cedolare secca al 10% e IMU ridotta. In molte zone i massimi del

concordato sono allineati ai canoni di mercato.

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/schede/fabbricatiterreni/cedolare-secca/scheda-informativa-cedolare-secca


Transitorio (1-18 mesi): per esigenze documentabili. Utile tra un inquilino e

l’altro.

Studenti (6-36 mesi): per universitari, molto usato a San Faustino e

Mompiano.

Registrazione. Entro 30 giorni dalla firma. In cedolare secca nessuna imposta di

registro; in regime ordinario è del 2% del canone annuo, ripartita tra

proprietario e inquilino.

Come gestire manutenzioni, assicurazioni e
morosità a Brescia?
Manutenzione. Ordinaria a carico dell’inquilino (piccole riparazioni),

straordinaria a carico del proprietario (caldaia, impianti, struttura). Specifica la

ripartizione nel contratto (articolo 1576 del Codice Civile). A Brescia molti

immobili in centro sono in palazzi storici: programma interventi preventivi tra un

inquilino e l’altro.

Assicurazioni. Polizza fabbricato per danni strutturali (verifica la copertura

condominiale). Polizza tutela locativa per morosità, danni e spese legali: con

canoni medi inferiori a Milano, il costo incide di più in percentuale, ma una

mensilità persa resta una perdita reale. RC proprietario per danni a terzi.

Prevenire la morosità. Deposito cauzionale di 2-3 mensilità. Fideiussione

bancaria o assicurativa preferibile al garante personale. Monitora i pagamenti

ogni mese: al primo ritardo, comunicazione scritta. Le procedure di sfratto per

morosità possono richiedere tempi variabili a seconda del tribunale

competente; per una stima aggiornata è utile rivolgersi a un professionista.

Homeflow è 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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