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Affittare casa a Milano da privato:
guida per proprietari

Come affittare casa a Milano senza agenzia: prezzi aggiornati,
documenti necessari, selezione degli inquilini e come ridurre i tempi di

vuoto al minimo.

“ di Marco Copeta — Founder di Homeflow
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Affittare casa a Milano da privato significa saltare la provvigione dell'agenzia —
due o tre mensilita di canone — e mantenere il controllo diretto sulla selezione.
Con decine di richieste in poche ore, la sfida non e trovare un inquilino ma

trovare quello giusto senza perdersi in messaggi e visite a vuoto.

Cosa deve sapere un proprietario prima di affittare
a Milano da privato?

Milano e il mercato piu competitivo d’ltalia per chi affitta casa, ma anche quello
in cui la domanda e piv alta. Affittare da privato significa saltare la provvigione

dell'agenzia — che a Milano puo valere due o tre mensilita di canone — ma
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richiede metodo, attenzione ai dettagli e la capacita di gestire in prima persona
la selezione. Chi opera senza intermediario deve conoscere gli obblighi fiscali e
le tutele disponibili. Per la panoramica generale su documenti, contratti e

selezione senza agenzia, parti dalla nostra guida completa ad affittare casa da

privato.

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 Milano da privato?

Il prezzo giusto € il primo filtro per attirare richieste serie. Ecco i range indicativi

aggiornati per chi affitta senza agenzia:

e Centro, Brera, Porta Venezia: bilocali 1.400-2.500€, trilocali da 2.200<€.

Navigli, Isola, Porta Romana: bilocali 1.100-1.800%€, trilocali da 1.600€.

Citta Studi, Lambrate, NoLo: bilocali 850-1.300€, trilocali da 1.200€.

Bicocca, Bovisa, Niguarda: bilocali 700-1.100€, trilocali da 1.000€.

Corvetto, periferia sud: bilocali 600-900€, trilocali da 800€.

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

antro, Brera, Porta Venezia 1.400-2.500 €
Trilocale da2.200 €

Navigli, Isola, Porta Romana
Trilocale da 1.600 €

1.100-1.800 €

Citta Studi, Lambrate, NoLo
Trilocale da 1.200 €

850-1.300€

Bicocca, Bovisa, Niguarda
Trilocale da 1.000 €

700-1.100€

Cprvetto, periferia sud 600-900€
Trilocale da 800 €
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Una regola pratica: se in 7 giorni non ricevi richieste serie, il prezzo é troppo alto.
Se ricevi 30 messaggi in 24 ore, probabilmente sei sotto prezzo. A Milano la
differenza tra il centro e la periferia puo superare il 100% sullo stesso metraggio.
Senza agenzia puoi permetterti di essere leggermente sotto la media: la
provvigione risparmiata compensa e un prezzo competitivo riduce i tempi di

vuoto.

Sul fronte fiscale, la cedolare secca al 21% per i contratti a canone libero

sostituisce IRPEF, addizionali e imposta di registro. Il canone concordato offre la
cedolare al 10% e la riduzione IMU del 25%. A Milano gli accordi territoriali
coprono la maggior parte dei quartieri. Per le zone universitarie, 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.

Come scegliere I’'inquilino giusto a Milano senza
agenzia?

Per la panoramica completa del mercato milanese — prezzi per zona, contratti e

obblighi fiscali — vedi la nostra guida ad affittare casa a Milano.

Senza agenziq, la verifica dei documenti e tutta a carico del proprietario. A
Milano i profili degli inquilini sono molto definiti e conoscerli aiuta a calibrare la

selezione.
Profili tipici a Milano:

¢ Giovani professionisti: lavorano in finanza, consulenza, moda e design.

Cercano bilocali in zone ben servite come Isola, Porta Venezia, Porta
Romana. Budget 900-1.500€. Reddito stabile e documentabile.

¢ Studenti universitari: Politecnico, Statale, Bocconi e Cattolica portano
migliaia di studenti fuori sede. Cercano stanze e bilocali a Citta Studi, Bovisa,
Lambrate. Budget 350-600€ a stanza. Garanzia genitoriale quasi sempre

richiesta.
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¢ Lavoratori e famiglie: profili stabili che cercano trilocali in zone residenziali.
Budget 800-1.400%€.

o Trasfertisti e professionisti temporanei: cercano bilocali arredati con
flessibilita sui tempi. Budget 1.200-2.000€. Reddito garantito e durata

prevedibile.

L Z= Homeflow
Profili diinquilinato a Milano: budget medio per tipologia

900-1.500€ 350-600€

Giovani professionisti Studenti universitari

Bilocali a Isola, Porta Venezia, Porta Romana Stanza a Citta Studi, Bovisa, Lambrate

800-1.400€ 1.200-2.000€

Lavoratori e famiglie Trasfertisti e professionisti temporanei

Trilocali in zone residenziali Bilocali arredati con flessibilita sui tempi

Documenti da chiedere sempre: busta paga recente (ultimi due mesi) o
contratto di lavoro, documento di identitd, referenze di precedenti locazioni se
disponibili. Per autonomi, la dichiarazione dei redditi degli ultimi due esercizi e un
estratto conto bancario recente. Il rapporto canone/reddito non dovrebbe
superare il 30%: un inquilino che destina piu della meta del reddito all'affitto e

vulnerabile al primo imprevisto.

Come tutelarsi senza agenzia: la fideiussione bancaria o assicurativa copre fino
a 6-12 mensilita in caso di morosita e costa all’inquilino una percentuale del
canone annuo. A Milano, con canoni elevati, il costo &€ contenuto rispetto al
rischio. In alternativa, la caparra confirmatoria fino a tre mensilita offre una

protezione piu immediata.

Come preparare unimmobile per affittarlo in fretta
a Milano da privato?



A Milano la qualita percepita dellimmobile fa la differenza tra un affitto in 3
giorni e settimane di vuoto. Chi cerca casa a Milano vede pit immobili in una

settimana che altrove in un mese: il tuo deve colpire al primo sguardo.

Foto chiare e luminose. Non servono attrezzature professionali: bastano luce
naturale, inquadrature ampie e ambienti ordinati. Le foto in controluce fatte con
lo smartphone fanno sembrare I'immobile piu piccolo e trascurato. Mostra la
metratura esatta e ogni pertinenza: cantina, box, balcone. A Milano un box auto

puo aggiungere 150-200€ al canone percepito.

Descrizione completa e onesta. Metratura, piano, ascensore, esposizione,

classe energetica, spese condominiali, animali ammessi, tipo di contratto
offerto. Ogni informazione mancante genera una domanda in pivu a cui dovrai

rispondere, e a Milano il volume di richieste lo rende ingestibile.

Manutenzione e assicurazione. Prima di pubblicare, sistema la manutenzione
ordinaria: caldaia revisionata, impianti a norma, serrature funzionanti. Un
immobile con problemi al primo ingresso allontana i profili migliori, che a Milano
hanno sempre alternative. Una polizza sull'immobile che copra danni da
incendio, scoppio e responsabilita civile verso terzi protegge entrambe le parti: il

costo annuo e contenuto rispetto al valore della protezione.

Dettagli che contano. La vicinanza alla metropolitana ¢ il fattore che piu incide
sulla velocita di affitto. Specifica la lineq, la fermata e i minuti a piedi. Indica i

servizi di quartiere: supermercati, farmacie, parchi.

Come evitare mesidi vuoto tra uninquilino e l’altro
a Milano?

Il vuoto e il costo nascosto piu grande per chi affitta a Milano, come

approfondiamo nella nostra guida su come evitare i mesi di vuoto. Un mese di
vuoto su un bilocale da 1.200€ sono 1.200€ persi, su un trilocale da 2.000€ il

danno € ancora maggiore.
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Inizia a cercare 4-6 settimane prima che I'inquilino attuale esca. Organizza le
visite con I'accordo dell'inquilino mentre I'immobile &€ ancora occupato: vedere
una casa vissuta ma ben tenuta e piv rassicurante di un immobile vuoto e
spersonalizzato. Prepara un pacchetto informativo con tutte le informazioni
sull'immobile, le spese e le regole condominiali: inviato prima della visita, filtra

chi non é realmente interessato.

La rapidita nelle risposte e decisiva. A Milano chi cerca casa manda 10-15
messaggi e aspetta la prima risposta utile. Rispondere in giornata invece che
dopo 48 ore puo fare la differenza tra affittare subito e perdere i profili migliori.
Usa messaggi modello con le informazioni chiave gia pronte: risparmi tempo e

mantieni una comunicazione professionale.

Conosci la stagionalita milanese. Il picco di richieste si concentra a settembre-
ottobre, con I'arrivo di studenti e giovani professionisti, e a febbraio-marzo, in
corrispondenza dei trasferimenti lavorativi. Dicembre e agosto sono i mesi piu
lenti: quando possibile, fai coincidere le scadenze dei contratti con i mesi di alta
domanda. Se I'inquilino esce a novembre, trovare un sostituto a meta anno

accademico é piu difficile.

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.

Non trascurare mai questi passaggi quando affitti senza agenzia: non
consegnare le chiavi prima della firma del contratto e del pagamento della
caparra. Non accettare pagamenti in contanti senza ricevuta. Registra sempre il
contratto entro 30 giorni dalla firma con il modello RLI presso I’Agenzia delle
Entrate: 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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DA SAPERE 2> Homeflow
Passaggi da non trascurare quando affitti senza agenzia

Non consegnare le chiavi n Non accettare contanti

Prima della firma del contratto e del pagamento Pagamenti senza ricevuta sono da evitare
della caparra

Registrail contratto entro 30 giorni n Contratto nonregistrato

Modello RLI, costo di 67€ diviso a metd con Generalmente nullo, rischia di non offrire adeguata
I'inquilino tutela in caso di controversia

Homeflow aiuta chi offre casa a ricevere richieste gia filtrate e complete, con

profili verificati quando serve. Entra nella lista pre-lancio.

SCRITTO DA

Marco Copeta Altri articolidi Marco >

Founder di Homeflow



https://homeflow.it/blog/autori/marco-copeta/
https://homeflow.it/blog/autori/marco-copeta/

