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* * * 

Dopo le alterne vicende del D.Lgs 23/2011, che era servito a 

combattere l’affitto in nero, quali strumenti hanno gli inquilini 

per difendersi dagli abusi dei proprietari? 

 

La legge di stabilità 2016, entrata in vigore dal primo gennaio, ha 

introdotto una interessante modifica nella legge sulle locazioni: il 

contratto deve essere registrato dal locatore entro 30 giorni dalla stipula e, 

nei 60 giorni successivi, lo stesso locatore deve fornirne copia sia al  

conduttore che all’Amministratore del condominio… 

* * * 

 

 

 

Il conduttore può citare in giudizio il locatore ed ottenere che il canone di 

locazione sia determinato nel minimo previsto dagli accordi territoriali 

stipulati dai Sindacati degli inquilini e dei proprietari per il Comune dove è sito 

l’immobile.. 

Per avere un’idea dell’ammontare del canone basta pensare che per le zone 

periferiche di Roma, il minimo si aggira circa sui 3 euro al mq/mese, parliamo di 

un canone di circa 180 euro/mese per 60 mq di casa.  

Che succede se non viene rispettata questa disposizione? 
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Oltre alla rifissazione del canone, il giudice condannerà il proprietario a 

restituire tutte le maggiori somme versate dal conduttore dall’inizio della 

locazione. 

 

 

 

Il contratto dev’essere scritto e si devono poter provare tutti i pagamenti fatti al 

proprietario. 

Questa regola deve essere tenuta a mente prima dell’inizio della locazione ed 

eventualmente imposta al proprietario. 

 

 

 

In questo caso, l’affitto si riduce al minimo previsto dall’accordo territoriale  e 

si può ottenere il rimborso delle maggiori somme pagate dall’inizio della 

locazione 

Questo si può verificare sia per i contratti di durata 3 + 2, sia per i contratti ad uso 

transitorio, sia per i contratti per studenti universitari. 

 

 

 

prima ancora di recarti presso l’Unione Inquilini per il calcolo, provvedi a 

misurare la superficie calpestabile dell’appartamento. Bastano un metro, una 

Quali precauzioni deve prendere l’inquilino per avvalersi di 

questa legge? 

Se ho un contratto “concordato” ma il canone mi sembra 

eccessivo, cosa devo fare? 

 

Cosa posso fare per controllare se il mio contratto ha un 

canone maggiorato? 
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calcolatrice e poche nozioni di geometria: misura tutto ciò che è pavimento, 

separandolo da balconi, terrazzi, giardini, cantine, box o posti macchina. Dopo, 

sarà possibile calcolare il canone per sapere se hai pagato di più, quale sarà la 

misura di riduzione dell’affitto e quanto dovrai eventualmente recuperare dal 

proprietario. 

 

 

 

che questa normativa è retroattiva, ovvero può essere applicata anche ai 

contratti di locazione che iniziati prima del gennaio 2016.  

 

 

 

I contratti transitori non hanno un canone libero, ma quello calmierato 

dell’accordo territoriale (come per i 3+2). Inoltre debbono rispettare delle regole 

molto rigide per giustificare la natura transitoria. La loro durata non può essere 

inferiore a 30 giorni e superiore ai 18 mesi e non si rinnovano mai. Nel 

contratto deve inoltre essere chiaramente indicato (ed eventualmente 

documentato) lo specifico “motivo della transitorietà. 

 

 

 

In mancanza dei requisiti previsti (importo di tipo concordato, specifica 

indicazione dei motivi della transitorietà, divieto di rinnovo o proroga al termine 

Se ho già un contratto in essere, posso fare qualcosa? 

 

Il mio contratto è di tipo “transitorio”: quali diritti ho? 

 

Che succede se un contratto transitorio è scritto male? 
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della scadenza) il contratto transitorio viene “trasformato” un contratto di durata 

di anni 4+4. 

Nel caso di canone maggiorato rispetto a quello previsto dall’accordo 

territoriale, il canone viene ridotto a quello minimo previsto dall’accordo e il 

proprietario dovrà  restituire tutte le maggiori somme versate dall’inquilino. 

 

 

 

Questo è uno dei casi meno favorevoli per l’inquilino.  

Il proprietario può richiedere indietro l’immobile in qualsiasi momento anche se 

si è pagato regolarmente il canone. Infatti il contratto verbale è nullo, ovvero 

è come se non fosse mai stato stipulato e non prevede alcun obbligo per le 

parti. 

Considerato il tipo di causa che dovrà intraprendere il proprietario per ottenere 

il rilascio dell’immobile, i tempi non sono brevi e l’inquilino non è comunque 

obbligato a pagare alcun canone. 

Non è una situazione favorevole per l’inquilino, ma comunque ci sono varie 

possibilità di difesa e di resistenza. 

 

 

 

Il proprietario deve mantenere lo stato dell’immobile nello stesso modo in cui è 

stato consegnato all’inizio della locazione. Se si verifica un guasto di 

competenza del proprietario, la prima cosa da fare è inviargli una 

Ma se non mi fanno nessun contratto e pago in contanti,  

cosa posso fare? 

 

Se il proprietario si rifiuta di fare delle riparazioni, come 

sono tutelato? 
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raccomandata con ricevuta di ritorno per informarlo del problema chiedendo di 

provvedere entro un termine predeterminato (es.7 giorni). Se i lavori non 

vengono eseguiti entro il termine, può eventualmente farli l’inquilino per poi 

recuperarne il costo ( adeguatamente documentato da fattura), ma consigliamo 

di ponderare prima attentamente la procedura con un avvocato. 

 

 

 

Il caso di litigi, è bene fare attenzione ad alcune cose: 

 Il proprietario non deve avere una copia della chiave dell’immobile o 

della nostra stanza. In caso contrario, è bene cambiare la serratura così 

da impedirgli di entrare quando noi non ci siamo; 

 Se i contratti dell’energia elettrica e del gas sono intestati al 

proprietario, questi potrebbe chiuderli senza informare l’inquilino, 

lasciandolo così all’improvviso senza energia elettrica o gas; 

 E’ bene perciò provvedere a volturare a nostro nome i vari contratti; 

 Non firmare mai fogli in bianco né accordi senza averli fatti controllare 

prima  dall’Unione Inquilini; 

 Non consegnare al proprietario originali delle ricevute di pagamento del 

canone, del condominio o delle utenze, ma fornirgli semmai delle 

fotocopie delle stesse; 

 Farsi sempre rilasciare ricevute per i pagamenti in contanti e 

conservare quelle relative a bonifici MAV o bollettini postali. 

Se iniziano di altri contrasti con il proprietario, cosa posso 

fare? 
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Vieni in una delle sedi dell’Unione Inquilini, per controllare il contratto, calcolare il 

canone di locazione e verificare se sussistano i presupposti per diminuirlo e 

recuperare le maggiori somme versate. 

 

. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

UNIONE INQUILINI  - www.unioneinquiliniroma.it 

Roma/sede_provinciale: Via Cavour 101, tel. 064745711 

Fax.064882374, lun-ven, h 9-13 / 15-19 / roma@unioneinquilini.it 

Primavalle: Via Michele Bonelli, 4,  Tel.06.6144279-Lun-ven, h 10–

13/16–19 / uiprimavalle@gmail.com 

Quartaccio – Boccea, Via Podere Fiume Tel/Fax 06976165793 Mart–

merc–giov, h. 16 – 19 n/ uiquartaccio@gmail.com 

Cinecittà, Via Ponzio Cominio, 56,  Tel. 06.71.40.744 / Lun - venì h 9:30 

– 13 / 15-18 / uicinecittò@gmail.com 

Tiburtino, Via del Peperino, 33 Tel. 06.4181154 - Mart e giov h. 17- 19 

uipietralata@gmail.com 

Vigne Nuove, L.go Fratelli  Lumiere, 15 Tel. 06.87136693 - Lun - ven      

h 18 – 20 / uivignenuove@gmail.com 

Tormarancia, Via Tormarancia, 119 Tel 320.7651596 - mart h. 16:30 – 

19 / tormarancio@unioneinquilini.it 

Spinaceto, Via Caduti Guerra di Liberazione , 266 Tel. 06.50797512 - 

Lun e giov h 18–20 / uispinaceto@gmail.com 

Centocelle, Via Tor De Schiavi, 101,  Tel. 340.7936064 – lun-ven            

h 09:30 – 12 / 14–19 / uiromaest@gmail.com 
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