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PREMESSA


	Nel corso della nostra lunga esperienza professionale nel campo legale e fiscale, abbiamo assistito a innumerevoli situazioni in cui affittuari e proprietari si sono trovati invischiati in dispute legali e malintesi, spesso causati da una mancata conoscenza o consapevolezza dei rispettivi diritti e doveri.


	L’esperienza maturata sul campo e le tante domande che ci sono state poste sull’argomento sui nostri canali social sono il motivo che ci ha spinti a elaborare una guida pratica, con l’obiettivo di fornire a chiunque si avventuri nel mondo degli affitti gli strumenti necessari per affrontare con successo queste sfide.


	Crediamo fermamente che, con un’adeguata preparazione, sia possibile evitare molte situazioni problematiche e che si possano creare rapporti di locazione più equilibrati e soddisfacenti per entrambe le parti coinvolte.


	Questo manuale ti aiuterà ad essere più consapevole e più formato (sì, hai capito bene: formato 😉) sui tuoi diritti e doveri.


	Questo manuale non ti insegnerà come evitare di pagare l’affitto e non è un’enciclopedia di diritto. Abbiamo cercato di rendere le cose chiare, semplici da comprendere e, soprattutto, utili.


	Quindi, cos’è questo testo?


	Un manuale pratico che spiega cosa devi fare prima di affittare una casa, cosa non devi mai fare mentre ci abiti e come tutelarti in modo intelligente per evitare problemi legali, anche quando dovessi lasciarla.


	Affittare una casa apre un mondo di porte e finestre, sia letterali che giuridiche: un’immensità di norme e specifiche che potresti non conoscere, situazioni che potrebbero portarti a prendere decisioni avventate, l’urgenza, dettata dalla disperazione, di accettare condizioni contrattuali particolarmente gravose senza riflettere e, non ultima, la mancata valutazione delle conseguenze.


	Magari ti sarà già capitato di affittare una casa o un appartamento che non era mantenuto a dovere dal proprietario, o con un canone superiore alle tue possibilità e, per di più, con costi fissi di gestione elevati.


	«Non avevo notato tutti i difetti della casa prima di firmare il contratto, ma ormai è troppo tardi…».


	«Tanto se non ho i soldi, non pago l’affitto!».


	«Passerà un sacco di tempo prima che mi buttino fuori…».


	«La casa è in pessime condizioni, ma non ho alternative; se il proprietario non sistema le cose, smetto di pagare e vediamo chi vince!».


	Ecco, tutto questo è proprio ciò che devi evitare.


	Errore: Non capire, non sapere, non vedere, non chiedere.


	Soluzione: Imparerai in questo testo a documentarti, a chiedere ciò che ti spetta, a leggere attentamente il contratto che ti viene proposto, a negoziare i termini prima di firmarlo, a pretendere dal proprietario ciò che hai diritto a ricevere – rispettando gli accordi presi in modo corretto – e a capire come gestire il pagamento dell’affitto se qualcosa non dovesse andare per il verso giusto.


	CHIEDERE – LEGGERE – CAPIRE – NEGOZIARE – PRETENDERE – RISPETTARE


	Ecco quello che ci prefiggiamo di darti: la sana consapevolezza di ciò che puoi e non puoi fare, nel rispetto della tua dignità e delle regole, conoscendo gli strumenti che la legge ti mette a disposizione se fai le cose per bene.


	Sarà un lungo percorso, ma noi siamo qui per questo.


	Per cominciare, ti basta voltare pagina.




PICCOLO GLOSSARIO


	Di seguito troverai un piccolo glossario che ti servirà per comprendere e utilizzare i termini nel modo più corretto.


	Spesso faremo riferimento a leggi e norme che regolano i diversi tipi di rapporti tra proprietario e inquilino, quindi alcune precisazioni ti serviranno a evitare qualsiasi tipo di lecita confusione.


	

		
Quando parliamo di “affitto”, ci riferiamo alla locazione.
Nonostante i due termini vengano spesso utilizzati come sinonimi, hanno un significato giuridico diverso: l’affitto indica beni produttivi (mobili o immobili), ovvero beni in grado di produrre ricchezza (ad esempio un terreno, un’azienda); la locazione indica beni immobili non produttivi (anche se potenzialmente, per legge, nulla vieta loro di diventarlo), come case o appartamenti, il cui scopo è quello di viverci.
A partire da ora, privilegeremo l’uso del termine “locazione”, che rappresenta una definizione giuridicamente più precisa. Tuttavia, continueremo a utilizzare il termine “affitto” in determinate circostanze poiché vogliamo rendere il libro accessibile a tutti. Nonostante il termine “locazione” sia più appropriato in un contesto legale, “affitto” è di uso comune nella stragrande maggioranza dei casi, e lo useremo quando lo riterremo più idoneo. Dopotutto, il titolo del nostro libro è Affitto per tutti, non Locazione per giuristi 😉.



		Per lo stesso motivo di cui sopra, inseriremo precise indicazioni sulle leggi o sentenze di Tribunale alle quali ci stiamo riferendo solo se lo avremo ritenuto estremamente necessario. La locazione è regolata a partire dall’articolo 1571 al 1654 del Codice Civile, e citarli tutti – con annesse aggiunte e sentenze specifiche – renderebbe questo libro impossibile da leggere.


		Per non perderci in troppe precisazioni, utilizzeremo i termini “casa”, “appartamento” e “immobile” come sinonimi.


		
Cercheremo di usare il più possibile i termini legalmente più corretti per riferirci alle parti che compongono un contratto di locazione, cercando di influenzare il meno possibile la fluidità del testo: chiameremo il proprietario di casa “locatore”, mentre chi prende in locazione l’immobile sarà il “conduttore”.



		
La somma che si versa al locatore e che solitamente viene indicata come “affitto” verrà chiamata col termine legalmente corretto: “canone di locazione”.






	Se dovessi smarrirti all’interno del testo, puoi sempre tornare qui e recuperare il filo del discorso!


	Abbiamo diviso il libro in quattro parti, che seguono la consequenzialità di tutte le fasi che potresti dover affrontare nell’intero arco di una locazione:


	

		La ricerca della casa.


		Tutto quello che devi sapere prima di firmare il contratto.


		I problemi che potrebbero sorgere durante la locazione.


		Tutto quello che devi sapere quando – volente o nolente – devi lasciare la casa.





	Alla fine della maggior parte dei capitoli troverai una piccola sintesi e una mappa concettuale – o una tabella – che riassumono in poche parole i concetti più importanti della sezione che hai appena letto!


	Sei davanti a un’impresa che potrebbe sembrarti davvero ostica, e sicuramente, qualche argomento ti metterà in difficoltà per la complessità del tema trattato. Non ti preoccupare e non arrenderti.


	Andando avanti nella lettura, comprenderai a mano a mano ogni principio, regola, dinamica.


	La giurisprudenza è una materia peculiare: è solida ma allo stesso tempo si comporta come una “sostanza fluida” in cui ciascun concetto si collega a un altro e a un altro ancora, e così via.


	Non scoraggiarti, poiché la tua dedizione sarà premiata con una comprensione sempre più profonda, che ti porterà enormi vantaggi per tutta la vita.


	In fondo, abbiamo sempre bisogno di una casa in cui vivere, no?
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PRIMA PARTE




1. LA CASA PERFETTA: La ricerca della casa tramite siti web e agenzie immobiliari


	Sei davanti al tuo smartphone o al tuo computer e stai per avviare la ricerca per trovare la tua casa perfetta.


	Lo stress di contratti, proprietari da convincere e garanzie da offrire è lontano. Adesso ti pervade una certa emozione, una strana frenesia davanti a un’entusiasmante prospettiva di cambiamento!


	E magari per questo decidi di farti un giro sul web tra centinaia di siti di annunci immobiliari.


	«In fondo, siamo nel ventunesimo secolo, chi ha bisogno di un’agenzia immobiliare?».


	È un pensiero legittimo: trovare casa in autonomia ti fa risparmiare sul compenso di mediazione (la provvigione) che dovresti dare a un’agenzia immobiliare, ma ci sono dei rischi che devi calcolare.


	Oltre al fatto che la tua ricerca potrebbe produrre meno risultati – sono sempre di più i proprietari che preferiscono affidarsi a dei professionisti per gestire la negoziazione e la stipula del contratto di locazione, al fine di evitare errori di cui potrebbero pentirsi –, devi fare attenzione a ciò che trovi sul web!


	È fondamentale saper riconoscere l’attendibilità di un sito web o di un annuncio, perché è facile cadere in truffe o perdere tempo inutilmente: dietro lo schermo potrebbe trovarsi un qualsiasi Totò pronto a venderti la Fontana di Trevi, come nel famoso film!


	Ecco alcune linee guida che potranno aiutarti in questo processo.


	

		
Controlla la qualità del sito web: fidati di un sito web ben progettato, facile da navigare, con contenuti chiari e precisi e informazioni dettagliate sulle proprietà in affitto, comprese fotografie di alta qualità e descrizioni dettagliate.



		
Controlla le pagine dedicate ai termini e condizioni di utilizzo e accesso al sito web tramite registrazione, politica sulla privacy e informazioni di contatto: queste pagine sono fondamentali – e anche obbligatorie – per capire come il sito web gestisce i tuoi dati personali e quali sono i tuoi diritti. Inoltre, un sito web legittimo dovrebbe fornire un contatto dell’organizzazione, ad esempio un numero di telefono o un indirizzo e-mail.



		
Controlla le recensioni online: le recensioni online possono essere un ottimo modo per valutare l’affidabilità di un sito web; cercale su piattaforme come Trustpilot o Google Reviews. Tieni presente, però, che non tutte le recensioni potrebbero essere reali. Fai particolare attenzione a recensioni troppo positive o troppo negative, e cerca invece recensioni moderate e dettagliate.



		
Controlla la coerenza degli annunci: se un sito web ha molti annunci che sembrano troppo belli per essere veri, potrebbe essere un segnale di allarme. Inoltre, se gli annunci sono scritti in un cattivo italiano, o se presentano un linguaggio troppo formale o impersonale, potrebbe essere indicatore di una truffa.



		
Fai attenzione ai prezzi: se un prezzo sembra troppo basso per essere vero, probabilmente lo è. Un prezzo molto inferiore alla media del mercato può indicare una truffa. È consigliabile farsi prima un’idea del prezzo medio del mercato per le proprietà simili in quella zona.



		
Verifica l’identità del locatore: se il sito promuove un annuncio senza agenzia immobiliare, chiedi al locatore dettagli sulla sua identità e sulla sua proprietà dell’appartamento, come ad esempio un documento di identità, un contratto di proprietà o una bolletta.



		
Non inviare mai soldi prima di firmare il contratto: se il locatore insiste per avere un pagamento anticipato, potrebbe essere una truffa.






	È proprio per evitare brutte sorprese e per aumentare le proprie possibilità di trovare la casa perfetta che molte persone preferiscono affidarsi a un’agenzia immobiliare.


	Affidare la ricerca di un appartamento a un’agenzia immobiliare può essere un’opzione attraente per vari motivi: può farti risparmiare tempo e fatica nella ricerca, nel negoziare il canone di locazione con il proprietario; inoltre, ti assiste durante l’intero processo, inclusa la firma del contratto.


	Per questi motivi, molti proprietari decidono di affidare il proprio immobile alle competenze di un’agenzia immobiliare; magari sono state proprio le foto di quella casa a convincerti a chiamare l’agenzia, ma ricorda di considerare anche il tuo budget prima di prendere una decisione, perché i servizi delle agenzie immobiliari non sono gratuiti.


	Prima di firmare qualsiasi documento è importante comprendere i dettagli dell’accordo e quali sono le tue responsabilità e i tuoi diritti.


	Il tuo rapporto con l’agenzia immobiliare comincia con un conferimento dell’incarico, tramite il quale conferisci all’agenzia il potere di rappresentarti nelle trattative con i proprietari degli appartamenti.


	Prima, però, è importante verificare che l’agente immobiliare – che ti assisterà nel processo di ricerca dell’appartamento e nella negoziazione del contratto rappresentando fisicamente l’agenzia – sia regolarmente iscritto al Ruolo dei Mediatori presso la Camera di Commercio, come previsto dalla legge n. 39/1989 e successive modifiche e integrazioni.


	Inoltre, un’agenzia seria ti sottoporrà un documento da firmare contenente tutti i dati societari, il numero di iscrizione alla Camera di Commercio, il capitale sociale versato, il nome del legale rappresentante la società.


	Assicurati anche che l’agenzia utilizzi un modello di incarico depositato presso la Camera di Commercio della città in cui stai cercando l’appartamento.


	Ma come capire tutto questo in completa autonomia, senza l’aiuto di un avvocato?


	Ti basta sapere che l’incarico deve essere chiaro e comprensibile – quindi dovresti poterlo capire anche tu che non hai una laurea in legge – e non può contenere clausole vessatorie, ovvero clausole che ti mettono in svantaggio rispetto all’agenzia o al proprietario dell’appartamento.


	Un esempio pratico? L’incarico non può mai prevedere il pagamento anticipato della provvigione.


	Inoltre, ricorda che se l’affare non si conclude per motivi che non dipendono da te, non dovrai pagare nessuna provvigione all’agenzia.


	A proposito di provvigione, quanto costano i servizi di un’agenzia immobiliare?


	La provvigione è solitamente una percentuale stabilita in base al valore dell’affare e comprende anche il rimborso delle spese sostenute dall’agenzia (annunci, telefonate, visite all’immobile, ecc.).


	Per di più, devi tenere in considerazione il fatto che se l’affare non dovesse concludersi per colpa tua, dovrai comunque pagare una somma o una percentuale all’agenzia, prevista dalla clausola penale dell’incarico.


	Leggi bene la clausola prima di firmare e assicurati che la somma sia sempre proporzionata al valore dell’affare: se stai contrattando per una casa che ha un canone mensile pari a 900€ e l’affare sfuma, non puoi dover pagare una penale di 3000€ all’agenzia immobiliare!


	Una volta trovata una casa che ti piace – il cui proprietario avrà a sua volta incaricato l’agenzia di trovare un conduttore –, potresti passare a una seconda fase che precede l’eventuale firma del contratto: la proposta di locazione.


	La proposta di locazione serve a mostrare un reale interesse e impegno da parte tua e del locatore: è infatti un contratto preliminare (art. 1321 e seguenti del Codice Civile) che obbliga le parti a stipulare un contratto finale. Questo obbligo non dura per sempre: la proposta è irrevocabile – una volta firmata non puoi cambiare idea – e ti impegna per un tempo massimo di 15 giorni, al termine dei quali decade se il proprietario non l’ha accettata.


	La proposta di locazione può essere sicuramente un modo per rendere la tua proposta più allettante per il proprietario dell’immobile, ma ne parleremo più in avanti.


	Alla firma della proposta di locazione, potresti dover lasciare una caparra confirmatoria, una cifra che solitamente corrisponde a una mensilità del canone di locazione e serve a confermare la tua proposta. Se il proprietario accetta la tua proposta di locazione ma tu cambi idea e rinunci a firmare il contratto, non avrai diritto alla restituzione della caparra.


	Se invece è il proprietario a rifiutare di firmare il contratto di locazione dopo aver accettato la tua proposta, avrai diritto al doppio della caparra.


	La proposta di locazione dovrebbe includere diversi elementi: i dettagli dell’immobile (ubicazione, metratura, numero di stanze e bagni, anno di costruzione, se è arredato o meno), il canone di locazione, le condizioni dell’appartamento al momento della firma della proposta e l’importo della caparra confirmatoria.


	Di solito le agenzie immobiliari usano un modello di proposta di locazione standard, ma questo documento può esserti utile come “garanzia” nei riguardi del proprietario.


	È importante che tu sappia che l’agenzia non svolge semplicemente un lavoro di rappresentanza, facendoti vedere l’immobile e rispondendo alle tue domande. La sentenza numero 21096 del 2013 pronunciata dalla Corte di Cassazione specifica chiaramente che l’agenzia deve compiere un ruolo attivo e significativo per la conclusione dell’affare, mettendo in contatto il locatore e il conduttore e creando le condizioni necessarie per la conclusione del contratto di locazione. Nel caso in cui l’agenzia non abbia rispettato questo requisito fondamentale, potrebbe non avere diritto ad alcuna provvigione.


	Una volta trovata una casa che ti piace, devi capire se è davvero la casa perfetta per te e – dettaglio di non poca rilevanza – se te la puoi davvero permettere!


	E come capirlo?


	Facendo le domande giuste!




In questo capitolo abbiamo parlato di…


	La ricerca di una casa online può comportare rischi e limitare le possibilità di successo.


	È importante valutare l’affidabilità dei siti web e degli annunci immobiliari, evitando truffe e facendo attenzione alla qualità del sito e alle informazioni fornite.


	Molte persone preferiscono affidarsi a un’agenzia immobiliare per risparmiare tempo, ottenere assistenza nella ricerca e nella negoziazione del contratto di locazione.


	Prima di impegnarsi con un’agenzia è consigliabile verificare che l’agente sia regolarmente iscritto al Ruolo dei Mediatori presso la Camera di Commercio.


	L’incarico conferito all’agenzia immobiliare deve essere chiaro e comprensibile, senza clausole vessatorie, e non può prevedere il pagamento anticipato della provvigione.


	La provvigione dell’agenzia di solito consiste in una percentuale basata sul valore dell’affare, comprensiva delle spese sostenute dall’agenzia.


	Se l’affare non si conclude per motivi indipendenti dal conduttore, non è richiesta alcuna provvigione.


	È importante leggere attentamente il contratto con l’agenzia immobiliare, soprattutto la clausola penale e assicurarsi che sia proporzionata al valore dell’affare.


	Dopo aver conferito l’incarico e aver trovato una casa che ti piace, si presenta una proposta di locazione, che è un contratto preliminare che obbliga le parti a stipulare un contratto finale.


	In questa fase potresti dover versare una caparra confirmatoria, che è una garanzia per entrambe le parti che l’affare andrà a buon fine.


	Se il contratto di locazione non viene finalizzato per colpa tua, la caparra non ti verrà restituita; se invece è colpa del proprietario, avrai diritto al doppio della caparra versata.


	Ricorda che l’agenzia immobiliare svolge un ruolo attivo e significativo nella conclusione dell’affare, mettendo in contatto il locatore e il conduttore. Se l’agenzia non rispetta tale requisito, potrebbe non avere diritto a nessuna provvigione.
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2. CHIEDERE È LECITO: le domande da fare al proprietario dell’immobile


	Cercare una casa può essere un compito arduo, soprattutto nelle grandi città. Il mercato immobiliare è spesso così saturo che porta a una competitività dannosa: la maggior parte delle case sono minuscole, maltenute e hanno i prezzi alle stelle.


	La durata della locazione influisce nella ricerca di una casa adatta: più tempo intendi restarci e più è difficile trovare un proprietario disponibile a concedere l’immobile in locazione.


	I circuiti degli affitti brevi – anche tramite siti specializzati – favoriscono un mercato che i proprietari guardano con favore, perché ci sono meno rischi che il conduttore resti in casa oltre la scadenza del contratto o che smetta di pagare il canone e/o le spese condominiali e di riscaldamento.
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(né troppo bassi
né troppo alti)

Buon italiano

Occhio se
troppo belli per
essere veri

Identita del
locatore
verificabile

6.
COSA FARE

confrontare
il prezzo medio
del mercato con
immobili simili
nella zona

5.
COSA NON
FARE

Non inviare
MAI soldi prima
difirmare il
contratto

Se insistono
per ricevere
denaro -> rischio
truffa
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LISTE DA
USARE
{1y, SuBiTO!

MANUALE PRATICO LEGALE
PER INQUILINI CORAGGIOSI
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LA RICERCA DELLA CASA
AGENZIA IMMOBILIARE

1
CONTROLLARE
LA VALIDITA
DELL'AGENZIA

Verificare
iscrizione camera
di commercio

Verificare i dati
societari all'interno
di ciascun
documento

Verificare
ruolo mediatore del
singolo agente
immobiliare

Verificare la
validita del modello
diincarico

/

\

2.
COMPRENDERE
| DETTAGLI

DELL'ACCORDO

5.
4.
CAPARRA CONTROLLARE
CONFIRMATORIA LA QUALITA
DELL'AGENZIA

Chiarezza
dell'incarico

NON devono
essere presenti

clausole
vessatorie

Clausola penale
proporzionata al
valore dell'affare

Una
mensilita canone
locazione

Vale come
conferma della
proposta

Non viene
restituita se TU
cambi idea

Viene restituita

del doppio se IL

PROPRIETARIO
cambia idea

L'/Agente NON
é soloun

rappresentate

DEVE compiere
un ruolo
PROATTIVO

In caso
contrario
potrebbe non
avere diritto alla
provvigione

Ammontare

della provvigione:
percentuale
canone locazione

3. VALUTARE LA
PROPOSTA DI
LOCAZIONE

Reale
interesse verso il
locatore

E a tutti gli
effetti un
contratto

preliminare

E irrevocabile

Ti impegna per
un massimo di
15 giorni






