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Il contratto di affitto stabilisce l’uso consentito dell’immobile, tipicamente

abitativo. Qualsiasi attività non consentita — commerciale, professionale,

subaffitto non autorizzato — costituisce una violazione che può portare alla

risoluzione del contratto.

Cosa si intende per uso non consentito
dell’immobile in affitto?
Il contratto di affitto stabilisce l’uso consentito dell’immobile, tipicamente come

abitazione residenziale. Qualsiasi attività diversa da quella prevista nel

contratto costituisce un uso non consentito. Le violazioni più comuni riguardano
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l’uso commerciale, l’affitto a terzi, lo svolgimento di attività moleste o pericolose.

Ogni contratto può avere clausole specifiche che definiscono più precisamente

gli usi consentiti e vietati.

Quali sono le violazioni contrattuali più comuni?
La violazione più frequente è l’utilizzo dell’immobile per attività commerciali

senza autorizzazione. Un inquilino che riceve clienti a casa per attività

professionali in modo continuativo, che utilizza l’appartamento come magazzino

merci o che svolge attività di bed and breakfast senza le necessarie

autorizzazioni sta violando il contratto.

Un’altra violazione comune è il subaffitto non autorizzato, che si verifica quando

l’inquilino affitta parte dell’immobile a terzi senza il consenso del proprietario.

Questa pratica è vietata salvo diverse disposizioni contrattuali e costituisce una

violazione del contratto di locazione.

Le violazioni più gravi riguardano attività illegali: spaccio, gioco d’azzardo,

ricettazione. In questi casi, la violazione può avere rilievo sia contrattuale che, in

alcuni casi, penale, e la normativa prevede in genere che il proprietario possa

valutare il recesso immediato dal contratto, previo confronto con un legale.

Come accorgersi che l’inquilino usa l’immobile in
modo improprio?
Segnali di un uso improprio possono essere: un viavai anomalo di persone in

orari insoliti, rumori molesti in orari notturni, odori insoliti provenienti
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dall’appartamento, presenza di veicoli commerciali parcheggiati vicino

all’ingresso. Questi segnali vanno valutati con attenzione prima di trarre

conclusioni.

Altri indizi possono essere: la corrispondenza intestata ad attività commerciali

nella cassetta delle lettere, annunci online che propongono l’affitto dell’immobile

da parte dell’inquilino senza il tuo consenso, lamentele dei condomini per rumori

o attività sospette.

Se il proprietario sospetta un uso improprio, è opportuno verificare prima di

accusare. Chiedere informazioni all’amministratore di condominio, parlare con i

vicini o effettuare un controllo visivo dell’immobile, se possibile e concordato,

sono passi preliminari utili.

Come intervenire se l’inquilino viola il contratto?
Il primo passo è la comunicazione diretta con l’inquilino. Spesso l’inquilino non è

pienamente consapevole che l’attività che sta svolgendo costituisce una

violazione contrattuale. Una discussione chiara può risolvere la situazione senza

ulteriori conseguenze.

Se il dialogo non basta, la contestazione formale è il passo successivo. Una

raccomandata o PEC che richiede la cessazione dell’attività non consentita, con

riferimento alle clausole contrattuali violate, costituisce la prova che il

proprietario ha richiesto il ripristino delle condizioni contrattuali.



Nei casi più gravi o persistenti, il proprietario può procedere con la risoluzione

del contratto per inadempimento. La normativa prevede che l’uso dell’immobile

per attività diverse da quelle consentite costituisce un inadempimento

contrattuale che giustifica il recesso anticipato.

Quali sono le conseguenze legali per l’inquilino?
L’inquilino che utilizza l’immobile per attività non consentite si espone a

conseguenze sia contrattuali che, nei casi più gravi, penali. Sul piano

contrattuale, il proprietario può chiedere la risoluzione del contratto e il

risarcimento dei danni subiti.

Il risarcimento può includere i danni materiali all’immobile, la perdita di canoni

durante il periodo di ripristino e le spese legali. Se l’attività non consentita ha

causato danni al condominio o a terzi, l’inquilino può essere chiamato a

rispondere anche per questi danni.

Nei casi di attività illegali, l’inquilino potrebbe esporsi anche a conseguenze

penali autonome rispetto al contratto di affitto. In queste situazioni, è

consigliabile rivolgersi a un legale per valutare le azioni possibili nei confronti

delle autorità competenti, oltre alla eventuale risoluzione del contratto.

Come prevenire l’uso improprio dell’immobile?



La prevenzione inizia dal contratto. Un contratto chiaro che specifica l’uso

consentito dell’immobile e vieta esplicitamente attività commerciali, subaffitto e

altre forme di utilizzo improprio fornisce al proprietario gli strumenti per

intervenire in caso di violazione.

La selezione dell’inquilino è la fase più importante. Un inquilino con un profilo

professionale chiaro, referenze verificabili e una storia lavorativa stabile ha

meno probabilità di utilizzare l’immobile in modo improprio. Verificare le

referenze e la documentazione dell’aspirante inquilino riduce il rischio.

Il monitoraggio periodico dell’immobile, nei limiti consentiti dalla legge, aiuta a

individuare tempestivamente eventuali problemi. Le verifiche periodiche

concordate con l’inquilino, come i controlli annuali degli impianti, offrono

l’occasione per vedere lo stato dell’immobile senza conflitti.

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

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

Homeflow è in pre-lancio. Aiutiamo i proprietari a gestire la selezione degli

inquilini e le richieste in modo strutturato, prima del contatto. Entra nella lista.
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