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Il raggiungimento dell’autonomia
abitativa rappresenta per i rifugiati
una tappa fondamentale nel loro
percorso di integrazione, proprio
perché costretti ad abbandonare gli
affetti e la propria casa.



PER I TITOLARIDI PROTEZIONE INTERNAZIONALE

In questa guida troverai informazioni e approfondimenti sull’accesso alle “case

popolari”(ediliziaresidenzialepubblica)esull’affitto(locazione)dicaseeappar-

tamenti (edilizia residenziale privata), con particolare riferimento alle diverse

formecontrattualieaidirittiedoveridiproprietarie inquilini.Potraianchetrova-

re riferimenti giuridici e strumenti di tutela nel caso dovessi subire discrimina-

zioni nell’accesso alla casa e informazioni preziose sull’iscrizione anagrafica e la

residenza . Alcune informazioninonti sembranochiareoppurehaidelledoman-

de specifiche? Se vivi in un centro di accoglienza puoi chiedere chiarimenti agli

operatori. Altrimenti, potrai rivolgerti presso ilComunedovevivi oppurepresso

associazionio sportellichesi occupanodi supportoall’accessoalla casapresenti

nel tuoterritorio:alcunicontattiutilisononell’ultimapaginadiquestaguida.

IL CONTESTO

Dal punto di vista del diritto internazionale e sovranazionale
il tema dell’alloggio riveste particolare importanza. La Con-
venzione sullo status dei rifugiati sancisce, all’art. 21, che “In
materia di alloggi, gli Stati Contraenti concedono, per quanto sif-
fatto problema sia disciplinato da leggi e ordinanze o sia sottopo-
sto al controllo delle autorità pubbliche, ai rifugiati che risiedono
regolarmente sul loro territorio il trattamento più favorevole pos-
sibile e in ogni caso un trattamento non meno favorevole di quello
concesso, nelle stesse circostanze, agli stranieri in generale”. Se-
condo la Convenzione, quindi, i rifugiati devono godere del
trattamento più favorevole possibile nell’accesso alla casa,
con modalità in ogni caso non svantaggiose rispetto agli altri
stranieri. Anche il diritto dell’Unione Europea è in linea con la
Convenzione: la Direttiva UE 95/2011, all’art. 32, prevede in-
fatti unprincipio di parità di trattamento inmateria di accesso



all’alloggio tra titolari di protezione internazionale e cittadini
di Paesi terzi regolarmente soggiornanti.

Ancora più chiara è la normativa nazionale in materia, che al-
l’art. 29 comma 3-ter del Decreto Legislativo 19 novembre
2007, n. 251, stabilisce che “L’accesso ai benefici relativi all'allog-
gio previsti dall’articolo 40, comma 6, del decreto legislativo 25 lu-
glio 1998, n. 286, è consentito ai titolari dello status di rifugiato e di
protezione sussidiaria, in condizioni di parità con i cittadini italiani.”
L’accesso alle misure di sostegno alla casa è quindi tra quei di-
ritti per i quali il nostro ordinamento riconosce ai rifugiati pa-
rità di trattamento con i cittadini italiani.

Benché le fonti normative internazionali ed internegarantisca-
no le tutele descritte, dal rapporto annuale del sistema Sprar/
Siproimi si evince che sussistono molti ostacoli nel raggiungi-
mento dell’autonomia abitativa da parte dei rifugiati in esso
ospitati. In particolare, nel 2018, meno del 5% dei beneficiari
accolti hausufruitodiuncontributoalloggioal terminedelper-
corso, e meno dell’1% è stato supportato nelle procedure rela-
tiveal contrattodi locazione inuscitadall’accoglienza (Rappor-
to annuale SPRAR/SIPROIMI. Atlante SIPROIMI 2018).

STRUMENTIOPERATIVI

• Consorzio Comunità Brianza, in collaborazione con Codici e con Latham-

&Watkins,Manuale sull’autonomia abitativa dei rifugiati, realizzato nell’ambi-

to del progetto FAMI “Fra-Noi”, capofilaConsorzio Farsi Prossimo, 2018

• CICSENE, Appunti di casa. Manuale per operatori, realizzato nell’ambito del

progetto FAMI “D.I.S.Co.R.S.I. Migranti”, capofila Consorzio delle Ong Pie-

montesi, 2018

https://www.siproimi.it/wp-content/uploads/2019/11/Atlante-Sprar-Siproimi-2018-leggero
https://www.siproimi.it/wp-content/uploads/2019/11/Atlante-Sprar-Siproimi-2018-leggero
https://www.franoi.org/images/FR_materiali/Manuale%20autonomia%20abitativa.pdf
http://www.cicsene.it/documenti/TORINO%20ABITARE%202018.pdf


Le citate difficoltà relative alle procedure di inclusione allog-
giativa risentono evidentemente anche della situazione del
contesto nazionale, in cui i rifugiati frequentemente incorrono
in forme di marginalità sociale, che aumentano il loro rischio
di rimanere in condizioni di precarietà estrema.

Alcune caratteristiche strutturali rendono il sistema abitati-
vo italiano poco rispondente alle esigenze dei titolari di pro-
tezione internazionale. Innanzitutto, appare scarsa la quota
di edilizia residenziale pubblica, che negli ultimi trenta anni
ha stabilmente rappresentato tra il 5 e il 6% del mercato al-
loggiativo complessivo. In termini assoluti, lo stock abitativo
pubblico è stimato in circa 800 mila unità che danno alloggio
a quasi due milioni di persone, con 650 mila domande in atte-
sa di assegnazione dell’alloggio nelle graduatorie comunali.
Inoltre, i criteri di allocazione degli alloggi pubblici in molti
casi svantaggiano le persone immigrate, anche quando hanno
un reddito molto basso, richiedendo un’anzianità di residenza
minima, criterio che può escludere tutti quei titolari di prote-
zione internazionale, che risiedono in Italia da meno tempo
(Colombo, F., L'autonomia abitativa di richiedenti asilo e titolari
di protezione internazionale in Italia, Università degli Studi di
Urbino Carlo Bo, DESP - Dipartimento di Economia, Società,
Politica, 2019).

I rifugiati, che nella stragrande maggioranza dei casi non han-
no risorse economiche per acquistare una casa, difficilmente

La scarsità degli alloggi in affitto e la necessità di
rivolgersi ad un ampio numero di interlocutori
sono elementi che svantaggiano notevolmente i
rifugiati, generalmente dotati di scarsa capacità
economica e difficoltà nell’interazione linguistica
con privati e agenzie per la casa.

https://www.academia.edu/38233895/Lautonomia_abitativa_di_richiedenti_asilo_e_titolari_di_protezione_internazionale_in_Italia
https://www.academia.edu/38233895/Lautonomia_abitativa_di_richiedenti_asilo_e_titolari_di_protezione_internazionale_in_Italia


riescono ad accedere all’edilizia residenziale pubblica (le
“case popolari”) e sono quindi costretti a cercare un alloggio
nel mercato privato.

Anche in questo ambito, purtroppo, la situazione èmolto cri-
tica. In particolare, è scarsa la disponibilità materiale di allog-
gi in affitto, considerato che oltre il 75% delle famiglie in Italia
risiede in una casa di proprietà, il 60% degli immobili è di pro-
prietà di persone fisiche che lo utilizzano come abitazione
principale, mentre gli immobili dati in locazione risultano es-
sere soltanto il 10% del totale degli alloggi disponibili sul ter-
ritorio nazionale (MEF e Agenzia delle Entrate,Gli immobili in
Italia 2019 e Bronzo E., Le case degli italiani valgono 6mila mi-
liardi, Il Sole 24 ORE, 2 gennaio 2020). L’Italia è quindi un pae-
se di piccoli proprietari, che hanno in maggioranza una sola
casa disponibile per il mercato della locazione. Nella pratica,
questa nuclearizzazione dell’offerta ha come conseguenza il
fatto che nell’interazione con il mercato privato, chi cerca
casa abbia generalmente interlocuzioni “uno a uno” con i sin-
goli proprietari e che, di contro, i proprietari non costruiscano
economie di scala che permettono una gestione più flessibile
del proprio patrimonio.

La scarsità degli alloggi in affitto e la necessità di rivolgersi ad
un ampio numero di interlocutori sono elementi che svantag-
giano notevolmente i rifugiati, generalmente dotati di scarsa
capacità economica e difficoltà nell’interazione linguistica
con privati e agenzie per la casa.

I rifugiati, che nella stragrande maggioranza dei
casi non hanno risorse economiche per acquistare
una casa, difficilmente riescono ad accedere all’e-
dilizia residenziale pubblica (le “case popolari”) e
sono quindi costretti a cercare un alloggio nel
mercato privato.

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/gli-immobili-in-italia-20191
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/gli-immobili-in-italia-20191
https://www.ilsole24ore.com/art/le-case-italiani-valgono-6mila-miliardi-ACoZNT9
https://www.ilsole24ore.com/art/le-case-italiani-valgono-6mila-miliardi-ACoZNT9


Oltre alle problematiche descritte, i titolari di protezione
hanno visto aumentare, in particolare negli ultimi anni, i feno-
meni di stigmatizzazione e discriminazione (Camera dei de-
putati, XVII legislatura,Commissione "Jo Cox" sull’intolleranza,
la xenofobia, il razzismo e i fenomeni di odio. Relazione finale,
2017). Con riferimento al sistemadi accoglienza per titolari di
protezione internazionale, questa situazione sembra confer-
mata dal fatto che il 67,4% dei progetti di accoglienza riscon-
tra difficoltà nell’inserimento abitativo dovute alla precarietà
lavorativa dei beneficiari, mentre il 55,5% rileva come una
delle principali problematiche per l’inclusione abitativa dei
beneficiari la diffidenza da parte delle agenzie immobiliari e
dei proprietari degli immobili (Rapporto annuale SPRAR/SI-
PROIMI. Atlante SIPROIMI 2018). In questo senso, sembra-
no quindi essere presenti atteggiamenti discriminatori corre-
lati sia ad insicurezza relativa alla solvibilità che a fattori più
esplicitamente legati a pregiudizi e stereotipi.

A riprova della rilevanza del tema e delle problematiche esi-
stenti, l’inserimento abitativo è affrontato dal più importante
documento istituzionale di policy redatto negli ultimi anni sul
tema dell’integrazione dei rifugiati, ilPianoNazionale d’Inte-
grazionedei titolari di protezione internazionale, pubblicato
dalMinisterodell’Internonel 2017, che individua l’accesso al-
l’alloggio tra le priorità d’intervento. NellaGuidance on Raci-
sm and Xenophobia, diffusa a ottobre 2020, anche l’UNHCR
cita l’accesso dei rifugiati alla casa fra le urgenze da includere
nella programmazione pubblica contro la discriminazione
razziale.

Tenendo in considerazione gli aspetti descritti, è nata la colla-
borazione tra l’UNHCR - Alto Commissariato delle Nazioni
Unite per i Rifugiati, l’Associazione per gli Studi Giuridici sul-
l’Immigrazione (ASGI) e il Sindacato Unitario Nazionale In-
quilini Assegnatari (SUNIA), che hanno messo a disposizione
competenze e conoscenze specifiche per l’elaborazione della
presente guida.

https://www.camera.it/application/xmanager/projects/leg17/attachments/uploadfile_commissione_intolleranza/files/000/000/001/RELAZIONE_FINALE.pdf
https://www.camera.it/application/xmanager/projects/leg17/attachments/uploadfile_commissione_intolleranza/files/000/000/001/RELAZIONE_FINALE.pdf
https://www.siproimi.it/wp-content/uploads/2019/11/Atlante-Sprar-Siproimi-2018-leggero
https://www.siproimi.it/wp-content/uploads/2019/11/Atlante-Sprar-Siproimi-2018-leggero
https://www.interno.gov.it/sites/default/files/piano-nazionale-integrazione.pdf
https://www.interno.gov.it/sites/default/files/piano-nazionale-integrazione.pdf
https://www.unhcr.org/5f7c860f4
https://www.unhcr.org/5f7c860f4
https://www.unhcr.org/it/
https://www.asgi.it
https://www.sunia.it
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1.
l’edilizia

residenziale
pubblica

In Italia le persone senza reddito o
con un reddito che non consente di
acquistare una casa o di poter pagare
un affitto possono chiedere al pro-
prio Comune l’accesso ad alloggi di
proprietà pubblica (chiamate comu-
nemente “case popolari”), nell’ambito
dei programmi di Edilizia Residenzia-
le Pubblica (ERP).

Le Regioni hanno il potere di emanare
leggi che regolano i criteri di accesso e
la distribuzione delle risorse econo-
miche. I Comuni sono responsabili
dell’emanazione dei bandi per la pre-
sentazione delle domande di accesso
e della selezione delle persone asse-
gnatarie degli alloggi.
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REQUISITI PER POTER
PRESENTAREDOMANDA

La possibilità di concorrere
all’assegnazione degli al-
loggi è data ai cittadini ita-
liani, ai cittadini apparte-
nenti ad uno stato membro
dell’UE ed ai cittadini stra-
nieri regolarmente sog-
giornanti, con permesso di
soggiorno UE per soggior-
nanti di lungo periodo o
con permesso almeno bien-
nale. I beneficiari di prote-
zione internazionale sono
equiparati ai cittadini ita-
liani nell’accesso all’edili-

PROPRIETÀ’ IMMOBILIARI ALL’ESTERO

Numerose leggi regionali prevedono che possano accedere agli alloggi pub-

blici solocolorochenonpossiedonoun immobilediproprietà innessunPaese

delmondooquantomenonel proprioPaesedi origine.Questa limitazione co-

stituisceunadiscriminazionenellamisura in cui laRegione (o ilComune) chie-

de ai soli cittadini extra UE i documenti rilasciati da un’autorità competente

nelPaesedi origineattestanti l’assenzadi proprietà immobiliari inquelPaese.

Inogni caso, i titolari di protezione internazionalenonpossonoprenderecon-

tatti con le autorità del proprio Paese, quindi non sono tenuti a dimostrare la

proprietà immobiliare nel Paese di origine.

Per ulteriori informazioni contatta il servizio antidiscriminazione dell’ASGI.

zia residenziale pubblica,
possono sempre presenta-
re domanda e non possono
essere loro richieste con-
dizioni ulteriori e diverse
da quelle previste per i cit-
tadini italiani.

I requisiti di presentazione
variano tra le Regioni ed a
volte anche tra i Comuni
della stessa Regione. Alcu-
ne Regioni prevedono pun-
teggi specifici per i rifugiati.
In termini generali i criteri
possono essere: reddito
massimo (normalmente
misurato con l’ISEE), as-
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DOVE PRESENTARE LADOMANDA?

In generale, quando il bando è attivo, puoi presentare la domanda presso il

tuo Comune di residenza. Verifica attentamente i criteri di accesso e compila

il formulario in tutte le sue parti. Per ulteriori informazioni contatta la sede

territoriale del SUNIA.

senza di proprietà di allog-
gi, residenza nel Comune
dove si presenta la doman-
da, assenza di precedenti
assegnazioni di alloggi di
edilizia residenziale pub-
blica, assenza di occupa-
zioni abusive.

PUNTEGGI

Alla chiusura dei bandi per
l’accesso all’edilizia resi-
denziale, pubblicati dai Co-
muni competenti per terri-
torio, alle domande in rego-
la con i requisiti di parteci-
pazione sono attributi pun-
teggi per la collocazione in
graduatoria. Le modalità di
attribuzione dei punteggi
variano a seconda delle Re-
gioni e dei Comuni. Posso-
no essere attributi punteg-

gi per il reddito, la compo-
sizione del nucleo familia-
re, l’anzianità di residenza,
il sovraffollamento, la coa-
bitazione con altri nuclei
familiari, la presenza di
portatori di handicap gra-
ve nel nucleo familiare, al-
loggio improprio o antigie-
nico, provvedimenti di
sgombero o sfratto, nucleo
familiaredi recente forma-
zione.

Il Comune pubblica la gra-
duatoria provvisoria con
l’indicazione della scaden-
za entro la quale si possono
presentare eventuali ricor-
si per errori di attribuzione
del punteggio. Viene quindi
pubblicata la graduatoria
definitiva, in base alla quale
saranno assegnati gli allog-
gi disponibili.
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2.
la locazione
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LOCATORE: proprietario della casa

odell’appartamento, puòessereuna

personaounente.

CONDUTTORE: inquilino che affit-

ta l’appartamento.

CANONE DI LOCAZIONE: costo

dell’affittoche l’inquilinopagaperio-

dicamenteal proprietario.

CAUZIONE: il deposito cauzionale

(anche“caparra”)èunasommadide-

naro che il conduttore versa al loca-

tore quando viene stipulato il con-

tratto di locazione, non può essere

superiore a tre mensilità del canone

ed è finalizzato a coprire eventuali

danni all’immobile. Se il canone è

stato pagato regolarmente e se non

ci sonodanni all’immobile il locatore

deverestituire lacauzione,compresi

gli interessi maturati, quando il con-

duttore lascia l’immobile e restitui-

sce le chiavi.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA (APE): documento

redatto da un professionista abilita-

toche fornisce informazioni sull’effi-

cienza energetica di un edificio. In

caso di affitto di singola unità immo-

biliare (ad esempio, un appartamen-

to),nonèobbligatorioallegare l’APE,

ma il conduttore deve dichiarare in

una clausola del contratto di aver ri-

cevuto la documentazione, com-

prensiva dell’attestato, relativa alla

prestazioneenergetica.

INQUILINOMOROSO: un inquilino

è “moroso” quando è inadempiente,

cioè non è stato in grado di pagare il

canone o gli oneri accessori (spese

condominiali).

RECESSO: interruzione del contrat-

to di locazione da parte del condut-

toreodel locatore.

CEDOLARE SECCA: in alternativa

al regime ordinario, il locatore può

scegliere il regime della “Cedolare

Secca”, con il contrattoconvenziona-

to,beneficiandodiunadetrazionefi-

LE PAROLE
IMPORTANTI



17

CHECOS'È LA
LOCAZIONEABITATIVA?

La locazione ad uso abitati-
vo o, in gergo, “affitto”, è un
contratto con il quale il lo-
catore (proprietario) con-
cede un immobile come
abitazione a un conduttore
(inquilino) per un determi-
nato periodo a seguito del
pagamento di una somma
di denaro (canone di loca-
zione).

SUBLOCAZIONE

La sublocazione (o sub-af-
fitto) avviene quando il
conduttore affitta parte
dell’immobile (ad esempio
una stanza) ad un’altra per-
sona (sub-conduttore). Nei
contratti di affitto viene
spesso inserito il divieto di
sublocazione: in questo
caso la sublocazione non è
possibile. Se il contratto
non contiene il divieto di
sublocazione il conduttore
deve comunque sempre in-
formare il locatore della
presenza di altri inquilini
specificando il loro nome e
cognome.

scale fissa. In questo caso non

deve essere pagata l’imposta di

registro.

UTENZA: l’utenza è la fruizione

diunbeneodiunservizio(cioèla

fornitura). Si parla quindi di

utenza elettrica, del gas, dell’ac-

qua potabile, ecc., cui corrispon-

de il relativo contratto intestato

all’inquilino. I costi delle utenze

non sono generalmente com-

presi nel costodell’affitto.

VOLTURA: procedura che può

essere richiesta quando si vuole

cambiare l’intestatario dell’u-

tenza, senza interruzione della

fornitura elettrica, del gas, del-

l’acqua potabile, ecc. Quindi, la

praticadi voltura si può fare solo

se il contatoreèancoraattivo.

SUBENTRO: proceduradi riatti-

vazione della fornitura che può

essere richiesta dopo che il con-

tatore è stato disattivato e quin-

di la fornitura è stata interrotta

perunperiododi tempo.
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PERAPPROFONDIRE

Legge 9 dicembre 1998, n. 431, “Disciplina delle locazioni e del rilascio degli

immobili adibiti ad uso abitativo”

LOCAZIONE PARZIALE
OCOABITAZIONE

È consentita la locazione di
parti dell’immobile (ad
esempio, una stanza), an-
che a persone temporanea-
mente presenti nel Comu-
ne. Devono essere definite
le camere in affitto, preci-
sati i termini di utilizzo de-
gli spazi comuni e quantifi-
cate le spese ed eventual-
mente la partecipazione ai
consumi di gas, energia
elettrica, acqua, ecc. Loca-
tore e conduttore devono
essere conviventi e sotto-
scrivere un patto di coabi-
tazione.

REGISTRAZIONE E
COMUNICAZIONE
DEL CONTRATTO

Il contratto deve essere
sempre scritto e deve es-
sere registrato dal locato-
re entro trenta giorni, dan-
do comunicazione al con-
duttore e, nel caso, all’am-

ministratore del condomi-
nio nei successivi sessanta
giorni. Attenzione: un ac-
cordo informale o verbale
non è mai sufficiente! Le
spese per la registrazione
sono per metà a carico del
proprietario e metà dell’in-
quilino. La registrazione
può essere effettuata pres-
so gli uffici locali dell’Agen-
zia delle Entrate o sul sito
www.agenziaentrate.gov.it

MODIFICHE
AL CONTRATTO

Le modifiche al contratto
devono essere fatte in for-
ma scritta e devono sempre
essere registrate, compre-
so l’ingresso di un nuovo in-
quilino che si aggiunge o
subentra ad altro inquilino
che lascia l’alloggio. In ge-
nerale il contratto dovreb-
be sempre prevedere le
modifiche possibili. In caso
di dubbi si consiglia di con-
tattare la sede territoriale
del SUNIA.

http://www.camera.it/parlam/leggi/98431l.htm
http://www.camera.it/parlam/leggi/98431l.htm
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e Contratto
a canone
libero

Contratto
a canone
concordato

Contratto
auso
transitorio

Contratto
perstudenti
universitari
especializzandi

Ilcanoneè
liberamente
contrattatotra le
parti.

Permette un cano-
neinferiore,calcola-
to in base a delle ta-
belle specifiche, ri-
spetto ai canoni di
mercato. Il contrat-
to deve essere atte-
stato da una orga-
nizzazione sindaca-
le degli inquilini o
un’associazione dei
proprietari.

Puòesserestipulato
solo se c’è una reale
esigenza transitoria
che deve essere do-
cumentata. Il cano-
ne previsto è quello
concordato. Il con-
tratto deve essere
attestato da una or-
ganizzazione sinda-
cale degli inquilini o
un’associazione dei
proprietari.
Per i comuni con un
numero di abitanti
inferioreadiecimila,
il canoneèlibero.

Questo contratto è
sempre a canone
concordato. Può es-
sere stipulato solo
nei comuni sedi di
Università, corsi di-
staccati e post lau-
rea. Il contratto
deveessereattesta-
todaunaorganizza-
zione sindacale de-
gli inquilini o un’as-
sociazione dei pro-
prietari.

Non inferiore a 4
anni. Salvo diversa
necessitàdellocato-
re, si rinnova per al-
tri4anni.

Noninferiorea3
anni,prorogatadi
dirittodialtridue
anni,amenocheil
locatorenonabbia
necessitàdiripren-
dereinpossesso
l’immobile.

Non inferiore a 1
mese e non
superiore a 18
mesi.

Daseimesiatre
anni, rinnovabile
allascadenza.

La disdetta per fini-
ta locazione alla pri-
ma scadenza può
essere data solo dal
conduttore. Alla se-
conda scadenza, in
mancanzadi disdet-
ta, il contratto si rin-
nova ulteriormente
alle stesse condizio-
ni. Sia locatore che
conduttore posso-
norichiederedimo-
dificare il contratto
esistente che, se
non viene rinnova-
to, si chiudedefiniti-
vamente.

La disdetta per fini-
ta locazione alla pri-
ma scadenza trien-
nale può essere
data solo dal con-
duttore. Alla sca-
denza dell’ulteriore
biennio, sia locatore
checonduttorepos-
sono richiedere di
modificare il con-
tratto esistente che,
se non viene rinno-
vato, si chiude defi-
nitivamente.

Per il contratto per
studenti universita-
ri ladisdettaperfini-
ta locazione alla pri-
ma scadenza può
essere data solo dal
conduttore. Alla se-
conda scadenza, il
contratto può esse-
re disdettato sei
mesi prima da en-
trambeleparti.
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OBBLIGHI E DIRITTI

Il locatoredeve consegnare
l’immobile in buono stato di
manutenzione ed eseguire
le riparazioni necessarie,
escluse le piccole manuten-
zioni. Il conduttore deve
pagare il canone nei termi-
ni stabiliti, rispondere dei
danni nel corso della loca-
zione ed effettuare le pic-
cole riparazioni.

PAGAMENTODEL
CANONE

In genere il pagamento del
canone di locazione va fat-
to entro il giorno 5 di cia-
scun mese con bonifico
bancario (preferibile), bol-
lettino su conto corrente o
in contanti (attenzione: ci
sono dei limiti per il paga-
mento in contanti!); è an-
che necessaria una marca
da bollo, fornita dal locato-
re. In caso di pagamento in
contanti è necessario ri-
chiedere una ricevuta che
attesti l’avvenuto paga-
mento del canone.

SPESE CONDOMINIALI

A carico del conduttore
possono esserci: servizio di
pulizia, costi di funziona-
mento e ordinaria manu-
tenzione dell'ascensore,
fornitura di acqua, energia
elettrica, riscaldamento e
condizionamento dell’aria,
fornitura di altri servizi co-
muni. Il conduttore deve
pagare queste spese entro
due mesi dalla richiesta. Il
conduttore ha sempre di-
ritto di ottenere l’indicazio-
ne specifica delle spese con
i criteri di ripartizione e di
prendere visione dei docu-
menti giustificativi. Il loca-
tore deve provvedere alla
manutenzione straordina-
ria. Per gli alloggi con calda-
ia autonoma l’inquilino ha
l’obbligo di effettuare a sue
spese controlli periodici
(“bollino blu”) e la manu-
tenzione ordinaria. Questo
in quanto riveste il ruolo di
“terzo responsabile” della
conduzione dell’impianto e
potrebbe quindi dover ri-
pagare i danni provocati
dalla sua scarsa attenzione
rispetto a questi obblighi.
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CLAUSOLEVESSATORIE?

Le clausole vessatorie sonocondizioni particolari che il locatorepotrebbe im-

porre e che danneggiano il conduttore. Ad esempio: contratti in “nero” non

scritti né registrati, contratti transitori intestati a unprestanome, affittoposti

letto con violazione delle norme alberghiere e sugli affittacamere, ricorso a

prestazioni di agenzie immobiliari scelte dal proprietario e onerose per l’in-

quilino, alloggiprecari eprivididotazioniminime,della certificazioneprevista

o che non rispondono alle normative sulla sicurezza, richiesta di garanzie ag-

giuntive (assicurazioni, fidejussioni, depositi cauzionali di oltre tremensilità).

Per informazioni e supporto ti consigliamo di contattare la sede del SUNIA

più vicina a te.

RECESSODEL
CONDUTTORE

Solo il conduttore può in-
terrompere il contratto in
qualsiasi momento e in tal
caso deve dare comunica-
zione con raccomandata
A/R al locatore con preav-
viso di sei mesi, o minore se
concordato tra le parti nel
contratto, specificando il
motivo che giustifica il re-
cesso.

RECESSODEL LOCATORE

Se il locatore vuole inter-
rompere il contratto già
alla prima scadenza, può
farlo solo nei casi previsti
dalla legge:

• intendedestinare l’immo-
bile a proprio uso abitativo,
commerciale, artigianale o
professionale (oppure del
coniuge, dei genitori, dei fi-
gli o dei parenti entro il 2°
grado);

• vuole utilizzare l’immobi-
le a uso pubblico sociale,
mutualistico, cooperativo,
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FONDODI SOSTEGNOALL’AFFITTO E FONDOPER LA
MOROSITÀ INCOLPEVOLE

Presso il Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti, è istituito il Fondo na-

zionale per il sostegno all’accesso alle abitazioni in locazione, la cui dotazio-

ne annua è determinata dalla legge di bilancio.

Inoltre, i Comuni con particolari problemi abitativi possono attingere al Fon-

do per l’erogazione di contributi in favore di inquilini morosi incolpevoli.

L’inquilino al quale è stato notificato un atto di intimazione di sfratto per mo-

rosità può richiedere l’intervento dello Stato in alcuni casi, fra i quali: perdita

di lavoro per licenziamento; accordi aziendali o sindacali e cassa integrazione

con consistente riduzionedell’orario di lavoro;mancato rinnovodi contratti a

termine o di lavoro atipici; cessazioni di attività libero - professionali o di im-

prese registrate, derivanti da cause di forza maggiore o da perdita di avvia-

mento in misura consistente; malattia grave, infortunio o decesso di un com-

ponente del nucleo familiare che abbia comportato la riduzione del reddito.

Possonoaccedereal fondo i titolari del contrattodi locazioneadusoabitativo

regolarmenteregistrato, cittadini italianioeuropeiocittadini extraUE inpos-

sesso di regolare permesso di soggiorno, che risiedono in un alloggio oggetto

di sfrattodaalmenounannoe rispettano i parametri ISE/ISEEprevisti dal de-

creto (ISE: 35.000 euro; ISEE: 26.000 euro).

Puoi informarti presso il tuoComunedi residenza su comepresentare la do-

manda di accesso ai contributi.

Alcune Regioni hanno introdotto requisiti di accesso al Fondo per il sostegno

all’accesso alle abitazioni in locazione che possono escludere gli stranieri,

compresi i rifugiati: per ulteriori informazioni contatta il servizio antidiscri-

minazione dell’ASGI.
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assistenziale, culturale o di
culto;

• il conduttore dispone di
un alloggio libero e idoneo
nello stesso Comune;

• l’immobile è compreso in
un edificio gravemente
danneggiato e la perma-
nenza del conduttore im-
pedisce lo svolgimento dei
lavori o lo sgombero del-
l’immobile;

• il conduttore, senza giu-
stificato motivo, non occu-
pa continuativamente
l'immobile;

• il locatore intende vende-
re l’immobile a terzi e non
ha la proprietà di altri im-
mobili ad uso abitativo
tranne quello adibito a pro-
pria abitazione (in tal caso,
comunque, il conduttore ha
diritto di fare un’offerta per
acquistarlo);

ATTENZIONEALLEUTENZE!

Il costodell’affittononcomprendetutti i costi che il conduttoredevesostenere!

Alcostodell’affittobisognasempreaggiungereicostidelleutenzedomestiche(gas,

luce, ecc.)! Se la permanenza è abbastanza lunga l’inquilino dovrà intestare a pro-

prionomeicontratti relativi allevarieutenzedomestiche.Con lavoltura leutenze

sono intestante al nuovo inquilino presentando al fornitore alcuni documenti, ad

esempio:datidelprecedenteintestatario(datianagraficipresentisullavecchiabol-

letta), anagrafica del nuovo intestatario (dati anagrafici, indirizzo, indirizzo email,

ecc.), codici delle utenze (ad esempio il PODper luce e il PDRper gas), indirizzo e

lettura del contatore. Se il contatore è staccato e si vuole fare l’intestazione delle

utenzea seguitodi unnuovocontrattodi affitto si deve richiedere laproceduradi

subentro ripristinando l’allaccio del contatore e attivandounnuovo contrattoper

la fornituradell’utenza. Seci sonodellebollettenonpagatedalprecedenteutente

eseilcontatoreèattivoilnuovoinquilinononpuòessereobbligatoapagarle!

Attenzione:ai sensidell'art.5delDecretoLupichiunqueoccupaabusivamenteun

immobilesenzatitolononpuòchiederel’allacciamentoalleutenze.
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Il locatore è comunque te-
nuto a dare comunicazio-
ne al conduttore almeno
seimesi prima, tramite rac-
comandata a/r con l’indica-
zione del motivo.

TUTELADEL
CONDUTTORE

Sono nulle previsioni di ca-
noni superiori a quello con-
trattuale (in caso di con-
tratto libero) oppure supe-
riori a quello previsto in ap-
plicazione degli accordi sin-
dacali territoriali (in caso di
contratto concordato,
transitorio o per studenti).
Se ciò avviene, il condutto-

re può richiedere la restitu-
zione delle somme pagate
in più. Sono nulli accordi
che prevedano durate in-
feriori a quelle previste
dalla legge.

LO SFRATTO

Molto spesso, per rientrare
in possesso di un immobile
per la scadenza del contrat-
to di locazione, oppure per-
ché l’inquilino non ha paga-
to i canoni, il locatore attiva
lo speciale procedimento di
sfratto disciplinato dalla
legge, che chiede al condut-
tore di lasciare libero l’im-
mobile da lui occupato. At-

INCASODI SFRATTO

Sehai ricevutounattodi intimazionedi sfratto rivolgiti immediatamenteallo

sportello del SUNIA per chiedere una consulenza legale e verificare possibili

soluzioni. Ad esempio, se lo sfratto è permorosità potresti ottenere 90 giorni

di tempoper dilazionare il pagamento ("termine di grazia").

Puoi ancheprovarea rivolgerti al tuoComunedi residenzaper informazioni

sul Fondo per lamorosità incolpevole.
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tenzione: il procedimento
di sfratto può essere atti-
vato esclusivamente in
presenza di un contratto di
locazione regolarmente
registrato all’Agenzia delle
Entrate (se il contratto non
è registrato deve conside-
rarsi nullo – in questo caso
si parlerebbe di occupazio-
ne abusiva di immobile).

Esistono diversi tipi di
sfratto:

• licenza per finita locazio-
ne, se è richiesto prima del-
la scadenza del contratto,
per riottenere l’immobile
alla scadenza;

• sfratto per finita locazio-
ne, se richiesto dopo la sca-
denza del contratto, al fine
di ottenere il rilascio del-
l’immobile;

• sfratto per morosità, per
richiedere la risoluzione
del contratto di locazione, il
rilascio dell’immobile e il
pagamento dei canoni sca-
duti.

Il locatore può anche pre-
sentare domanda di ingiun-
zione di pagamento per i
canoni scaduti.

DETRAZIONIPERL’INQUILINO?

Aiconduttori di contratti liberi di locazionediunità immobiliari adibiteadabi-

tazione principale spetta una detrazione di imposta, quindi un possibile scon-

to sulla dichiarazionedei redditi. Ladetrazionedipendedal tipodi contrattoe

dal reddito.Puoi rivolgerti al SUNIA permaggiori informazioni.
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CESSIONE FABBRICATO E
DICHIARAZIONEDIOSPITALITÀ

In caso di affitto a cittadini stranieri extraco-
munitari, il locatore deve comunicare l’avve-
nuta locazioneall’autoritàdi pubblica sicurez-
za (Questura, Commissariato di Polizia...) en-
tro48oredalla stipuladel contratto.Devean-
che comunicare i nominativi di tutte le perso-
ne straniere presenti. I moduli sono facilmen-
te reperibili online. Sono previste sanzioni in
caso dimancata comunicazione.

ALTREOPPORTUNITÀ

PERL’AUTONOMIAABITATIVA

Alcuni progetti di accoglienza per rifugiati prevedono

un percorso di orientamento all’inserimento abitativo

e un “contributo alloggio”, che può essere concesso in

uscita dal progetto. Inoltre, in alcuni territori, grazie a

fondazioni bancarie, enti locali o iniziative della società

civile, sono stati attivati interventi specifici a supporto

dell’autonomia abitativa delle fasce più deboli della po-

polazione, come alloggi sociali (social housing), coabita-

zioni, accoglienza in famiglia, percorsi di accompagna-

mento e servizi di orientamento. Se sei ospitato in un

centro di accoglienza puoi chiedere maggiori informa-

zioni all’operatore di riferimento. Altrimenti, puoi

chiamare il Numero Verde per richiedenti asilo e rifu-

giati (800 905 570), consultare JUMA MAP oppure

puoi rivolgerti al tuoComunedi residenza.

https://www.jumamap.com
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3.
misure

antidiscriminazione

Ladiscriminazione èun atto oun com-
portamento di un soggetto pubblico o
privato che determina un ingiusto
svantaggio nei confronti di una perso-
na a causa della sua appartenenza a
una determinata etnia o nazionalità.
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LADISCRIMINAZIONE
PUÒESSEREDIRETTA
O INDIRETTA:

• DIRETTA: il criterio del-
l’etnia o della nazionalità è
utilizzato in modo esplicito
per determinare l’esclusio-
ne o il trattamento meno
favorevole. Ad esempio:
un’agenzia immobiliare
espone il cartello: “NON SI
AFFITTANO IMMOBILI A
CITTADINI STRANIERI”

• INDIRETTA: l’atto o il
comportamento sembra
apparentemente neutrale,
ma di fatto comporta una
differenza di trattamento/
esclusione dei cittadini
stranieri. Ad esempio: in un
bando di assegnazione di
case popolari il criterio del-
la residenza nella Regione
per almeno 5 anni, anche se
previsto per tutti, è indiret-
tamente discriminatorio
perché statisticamente gli
stranieri hanno una mag-
giore mobilità e quindi più
difficoltà a maturare un re-
quisito di residenza di lun-
go periodo nella Regione
(Corte Costituzionale, sen-
tenza n. 44/2020)

LANORMATIVA

Se sei titolare di protezione in-

ternazionale (asilo o protezione

sussidiaria) sei tutelato da nor-

me a livello nazionale ed euro-

peo.

La direttiva 95/2011/UE preve-

deall’art. 32che il titolaredi pro-

tezione internazionale abbia di-

ritto alla PIENA parità di tratta-

mento con i cittadini dello stato

membronell’accessoall’alloggio.

1. Gli Stati membri provvedono

a che i beneficiari di protezione

internazionale abbiano accesso

a un alloggio secondo modalità

equivalenti a quelle previste per

altri cittadini di paesi terzi rego-

larmente soggiornanti nei loro

territori.
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2. Pur autorizzando la prassi della distribuzione nel territorio nazionale dei

beneficiari di protezione internazionale, gli Stati membri si adoperano per

attuare politiche dirette a prevenire le discriminazioni nei confronti dei be-

neficiari di protezione internazionale e a garantire pari opportunità in ma-

teria di accesso all’alloggio.

L’art. 34 della Carta dei Diritti Fondamentali dell’Unione Europea dispone

inoltre che: “3. Al fine di lottare contro l’esclusione sociale e la povertà, l’U-

nione riconosce e rispetta il diritto all’assistenza sociale e all’assistenza abi-

tativa volte a garantire un’esistenza dignitosa a tutti coloro che non dispon-

gano di risorse sufficienti, secondo le modalità stabilite dal diritto comuni-

tario e le legislazioni e prassi nazionale”

La normativa italiana tutela i cittadini stranieri regolarmente soggiornanti

contro ogni forma di discriminazione nell’accesso all’alloggio. Art. 43 com-

ma 2 lett. c) Testo Unico Immigrazione: compie una discriminazione “chiun-

que illegittimamente imponga condizioni più svantaggiose o si rifiuti di for-

nire l’accesso all’occupazione, all’alloggio, all’istruzione, alla formazione e ai

servizi sociali e socio-assistenziali allo straniero regolarmente soggiornan-

te in Italia soltanto in ragione della sua condizione di straniero o di apparte-

nente ad una determinata razza, etnia, religione o nazionalità”.

Per ulteriori informazioni o richieste di supporto puoi contattare il Servi-

zio Antidiscriminazione dell’ASGI.
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DISCRIMINAZIONI
NELL’ACCESSO
ALL’EDILIZIA
RESIDENZIALE
PUBBLICA

La procedura di accesso alle
case popolari è regolata da
norme regionali e da atti am-
ministrativideiComuni.

• Alcune Regioni richiedono
tra i documenti necessari per
poter accedere alla doman-
da,documentitradottie lega-
lizzati dall’ambasciata italia-
naattestanti l’assenzadi pro-
prietà immobiliari all’esteroo
nel proprio Paese di origine.
Ai titolari diprotezione inter-
nazionale non può essere ri-
chiesta tale documentazione
in quanto i cittadini apolidi o
rifugiati politici sono equipa-
ratiai cittadini italianie, aifini
della valutazionedella condi-
zione economica, sono esen-
tati dal presentare dichiara-
zioni rilasciate da Ambascia-
teoConsolati, poiché si tiene
conto solo dei redditi e del
patrimonio eventualmente
detenuti in Italia da autocer-
tificareconlestessemodalità
previsteper icittadini italiani.
Inognicaso,duesentenzedel
Tribunale di Milano del 2020
hanno dichiarato discrimina-

toria larichiestarivoltaatutti
i cittadini extraUE.

•AlcuneRegioni ealcuniCo-
muni chiedono come ulterio-
re requisito per accedere alla
domanda di casa popolare di
avere una residenza prolun-
gata o aver svolto attività la-
vorativa sul territorio per al-
cuni anni. La Corte Costitu-
zionale ha dichiarato illegitti-
mo e dunque cancellato la
legge regionale della Lom-
bardiacherichiedevailrequi-
sito dei 5 anni di residenza
che andava a svantaggiare in
particolare modo i cittadini
stranieri. Inoltre, con la sen-
tenza n. 9 del 29 gennaio
2021, la Corte Costituziona-
le ha stabilito che l’anzianità
di residenza non può essere
compresa fra i criteri per at-
tribuire un maggior punteg-
gio per l’assegnazione degli
alloggi perché essa non de-
termina una condizione di
maggiorebisogno.

DISCRIMINAZIONI
NELL’ACCESSO
AGLI ALLOGGI
PRIVATI

L’accesso agli alloggi privati
dipende da una libera con-
trattazione ed è pertanto
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più difficilmente “verificabi-
le” la legittimità della deci-
sionediunprivatodinonaf-
fittare il suo alloggio a una
personastraniera.

Ci possono essere due situa-
zioni:

1. La trattativa per l’alloggio
è svolta interamente tra pri-
vati, e il locatore si rifiuta di
affittare l’alloggio alle perso-
ne straniere. In questo caso
restavalidoildivietodiesclu-
dere una persona dalla trat-
tativa “perché straniera”, ma
èpiùdifficileperunavvocato
o un sindacato dimostrare
che il rifiutoèdovutoproprio
all’etnia o alla cittadinanza di

chi si era candidato come in-
quilino.

2. La trattativa tra locatore e
conduttore è svolta tramite
un’agenzia immobiliare e l’a-
genzia rifiuta di prendere ap-
puntamenti o di far vedere
l’appartamentoaunapersona
straniera, oppure espone una
chiara indicazione (sul sito in-
ternet,all’internooall’esterno
delnegozio)diquesto tenore:
“NON SI AFFITTA AGLI
STRANIERI”. In questo caso è
possibile rivolgersi aun legale
per farvalere ilpropriodiritto
ad avere un risarcimento del
danno per essere stato esclu-
sodallatrattativaperunmoti-
vodiscriminatorio.

NUMEROVERDEUNAR ERETI REGIONALI
ANTIDISCRIMINAZIONI

Sei vittimao testimonedi unadiscriminazione?Puoi chiamare il numerover-

de 800 90 10 10 attivato dall’UNAR (Ufficio Nazionale Antidiscriminazioni

Razziali). L’UNAR ha anche promosso la costituzione di reti regionali antidi-

scriminazioni, gestitedalleRegioni, con il compitodi rilevareeprendere in ca-

rico i fenomeni di discriminazione, raccogliere segnalazioni e svolgere azioni

di accompagnamento emediazione culturale.

Per informazioni: http://www.unar.it/la-nostra-rete/centro-antidiscrimina-

zione/elenco-centri-antidiscriminazioni/

http://www.unar.it/la-nostra-rete/centro-antidiscriminazione/elenco-centri-antidiscriminazioni 
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4.
accesso alla
residenza
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I titolari di protezione in-
ternazionale “possono cir-
colare e soggiornare libera-
mente sul territorio nazio-
nale” (art. 29, comma 1 d.
lgs. n. 251/2007) e pertan-
to sono titolari del diritto
ad essere iscritti nelle liste
anagrafiche di un Comune
al pari degli italiani e degli
altri stranieri regolarmen-
te soggiornanti. Anche i ti-
tolari di permesso di sog-
giorno per richiesta asilo,
che si distinguono da colo-
ro che hanno già ottenuto
la protezione internaziona-
le, hanno il diritto alla resi-
denza e ad essere iscritti
all’anagrafe.

La residenza è anche og-
getto della Convenzione di
Ginevra del 28 luglio 1951,
ratificata e resa esecutiva
in Italia con legge n.
722/1954. In particolare,
l’art. 26 della Convenzione
prevede che “ciascuno Stato
contraente concede ai rifu-
giati che soggiornano rego-
larmente sul suo territorio il
diritto di scegliervi il loro luo-
go di residenza”. Di rilievo
per l’ordinamento italiano
è anche il successivo art.
27, il quale fa obbligo agli
Stati contraenti di rilascia-
re i documenti d’identità “a
tutti i rifugiati che risiedo-
no sul territorio e non pos-
siedono un titolo di viaggio
valido”, in quanto l’iscrizio-
ne anagrafica è prerequisi-
to necessario al rilascio del-
la carta di identità.
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IL DIRITTOALL’ISCRIZIONEANAGRAFICA

In Italia i titolari di protezione internazionale hanno diritto all’iscrizione ana-

grafica (residenza) nel Comune dove abitano.Per essere iscritti all’anagrafe,

non è necessario essere titolari di un contratto di affitto o essere proprietari

di un immobile ma è sufficiente dimorare abitualmente in un determinato

comune. Puoi infatti essere iscritto/a all’anagrafe anche se, ad esempio, vivi

presso amici o parenti, in una casa famiglia, in un centro di accoglienza, in una

casa rifugio, in una comunità protetta o in un housing sociale.

L’art. 5delDecretoLegge28marzo2014,n. 4 stabilisceche “chiunqueoccupa

abusivamente un immobile senza titolo nonpuò chiedere la residenza”, tutta-

via, se ti trovi in un insediamento informale o in un’occupazione abitativa po-

tresti avere diritto a una residenza “fittizia”. Si tratta di una residenza in un in-

dirizzo di fantasia che ti consente di avere una carta d’identità e quindi acce-

dere ad alcuni servizi. Attenzione! Non tutti i Comuni italiani hanno istituito

la residenza fittizia, ma il Comune ha l’obbligo di iscrivere all’anagrafe chiun-

que abbia la dimora abituale, anche informale, nel suo territorio.

Permaggiori informazioni rivolgiti presso il Comune in cui abiti.
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L’Agenzia ONU per i Rifugiati
(UNHCR) dal 1951 fornisce pro-
tezione e assistenza a rifugiati, ri-
chiedenti asilo, sfollati interni e
apolidi. L’Agenzia è presente in
135 Paesi nel mondo ed è stata
insignita due volte del Premio
Nobel per la Pace.

L’Associazione per gli Studi Giu-
ridici sull’Immigrazione (ASGI) è
nata nel 1990 e riunisce avvocati,
docenti universitari, operatori
del diritto e giuristi con uno spe-
cifico interesse professionale per
le questioni giuridiche connesse
all’immigrazione.

Il Sindacato Unitario Nazionale
Inquilini e Assegnatari (SUNIA) è
dal 1972 la principale organizza-
zione degli inquilini privati e degli
assegnatari di edilizia pubblica in
Italia. Ha per scopo il riconosci-
mento del diritto alla casa per
ogni cittadino.

JUMAMAP eNumero Verde
per Richiedenti asilo e Rifugiati

(www.jumamap.com) oppure
chiama il Numero Verde 800 90 55 70
(raggiungibile anche tramite Lycamobile:
351 13 76 335). È un progetto dell’ARCI
nazionale, con il supporto dell’UNHCR.

ASGI - Associazione per gli
Studi Giuridici sull’Immigrazione

Contatta il Servizio Antidiscriminazione
dell’ASGI: antidiscriminazione@asgi.it
tel. 351 55 42 008

SUNIA - Sindacato Unitario Nazionale
Inquilini ed Assegnatari

Trova e contatta la sede territoriale più
vicina a te e fissa un appuntamento:
www.sunia.it/sedi-regionali



www.unhcr.it
www.asgi.it
www.sunia.it




