GUIDA neu AFFITTI

UNIVERSITA |

'Il"u"IANFJﬁHI'JA >
. 5P

Qv | —
£ (®» CENTRO
APPARTAMENTO 2

A —
ARV A

|ttt
O T

-
Sindacato Nazionale Unitario | Unione Degli Universitari ._b:
Inquilini ed Assegnatari Sindacato Studentesco _
Sunia udu




Glllllll acLl AFFITTI

INDICE

- INTRODUZIONE
1. COME TROVARE CASA?

2, CHE TIPO DI CONTRATTO?
« Contratto libero
» Contratto a canone calmierato
« Contratti transitori
« Contratti per studenti universitari
« Agevolazioni fiscali e vantaggi di avere un contratto

3. SPESE E BUROCRAZIA
« Registrazione del contratto
« Deposito cauzionale
» Pagamento mensilita anticipate
» Inventario dello stato dell'abitazione
* Sublocazione
= Oneri accessori, spese condominiali e bollette

4. UNA SCELTA CONSAPEVOLE
» Le violazioni e le offerte pid ricorrenti
» Le opportunita e i vantaggi negati:
» Rientrare nella legalita? si pud: denunciare le violazioni
» Le proposte dell’'unione degli universitari per migliorare la
» condizione abitativa degli studenti

5. APPENDICE
» Glossario
» Fac-simile contratti: contratto per studenti universitari, contratto
normale, schema per la determinazione del canone concordato.
» Tabella ripartizione spese tra locatore e conduttore
*» Inventario stato dell’abitazione
# Contatti

' = nm-mmm % :
Andrn_ Gattuso (Unione degli Unlursluﬂ] il
|+ thll'l erilnl ISI.IHIAJ _ '
e

Sindacato Nazionale Unitario __b Unmne Degli LJnn.rF'r':;tar:

Inquilini ed Assegnatari Sindacato Studentesco

Sunia udu



GUIDA acu AFFITTI

PERGIISTUDENTI DRVERSIT

INTRODUZIONE

La casa nell'immaginario di molti giovani & un sogno. Un desiderio di autonomia, di
liberta, un modo di mettersi alla prova, di scoprire se stessi, a volte solo di non sentire
le paranoie di mamma e papa. Andare a studiare fuori spesso non & solo I'esigenza di
trovare la facolta pil appropriata per se stesso, ma la voglia di iniziare una nuova
avventura, di dare una svolta alla propria vita. Cosi ogni anno migliaia di studenti
vanno in cerca di una stanza, di un posto letto, di un appartamento, alle prese con
annunci, agenzie immobiliari, proprietari di casa.

Questa guida & proprio dedicata a loro e ai quasi 700 mila studenti fuorisede (un terzo
della popolazione studentesca) che animano quotidianamente le universita e le citta
italiane.

Come trovare casa? che tipo di contratto stipulare? Quali spese mi ritroverd ad affron-
tare? Queste sono solo alcune delle tante domande che ogni studente in cerca di una
casa si pone e alle quali intendiamo dare delle risposte con questa guida.

Una bussola per orientarsi nella giungla degli affitti, una fonte di consigli per i tanti
interrogativi di chi & alla ricerca di un alloggio. Un vademecum per non prendere delle
fregature, per risparmiare e ottenere delle agevolazioni, per agire nella legalita e per
non perdersi nel nero degli affitti e nella prepotenza di alcuni proprietari.

Purtroppo il sogno di una casa spesso si trasforma in un incubo, tra affitti alle stelle e
irregolari, soprusi di proprietari senza scrupoli, case fatiscenti e insicure.

L'Unione degli Universitari - sindacato studentesco e il SUNIA (Sindacato unitario
nazionale degli inquilini e assegnatari) mettono a vostra disposizione la loro espe-
rienza per evitare di cadere nelle trappole che il mercato degli affitti vi pud tendere e
per far valere i vostri dirithi.

In questa guida troverete informazioni su come trovare casa, che tipo di contratto sti-
pulare con vantaggi e svantaggi di ogni tipologia, informazioni sulle spese accessorie e
sulla burocrazia, sui vostri diritti e per non scegliere il nero, le nostre idee per nuove e
migliori politiche abitative per gli studenti. In appendice trovate anche un glossario
con tutte le parole chiave che riguardano il mondo degli affitti, dei facsimile dei con-
tratti di locazione e i contatti delle nostre sedi territoriali per poterci chiedere maggiori
informazioni.

Crediamo che questa guida possa essere uno strumento utile affinché il vostro sogno
non si trasformi in incubo e non vi ritroviate soli nella giungla degli affitti.

Eiuur_ua lettural
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1. COME TROVARE CASA???

Trovare casa... 5i, ma come? Siete arrivati nella citta dove avete deciso di studiare,
magari una grande citta, e non sapete quale zona scegliere, non conoscete i prezzi,
pensate a come raggiungere rapidamente la vostra facolta. Quindi come prima cosa vi
consigliamo di studiarvi una piantina della citta segnando i luoghi che piu vi interes-
sano e tenendo conto soprattutto delle distanze con la vostra sede di studi. Altro con-
sigho & quello di visitare sempre |'appartamento che vi propongono facendo
particolare attenzione allo stato degli infissi, del sistema di riscaldamento e alla rego-
larita degli impianti. E comunque sempre meglio visitare pil appartamenti per poter
comparare le offerte e scegliere la soluzione migliore.

Ci sono diverse strade per trovare il vostro alloggio ideale, ve ne consigliamo
qualcuna.

* Agenzie immobiliari: Rivolgersi ad unagenzia immobiliare & un'opzione che
potrebbe velocizzare le vostre ricerche per una casa, ma che pud essere anche molto
costosa in quanto la provvigione pagata é pari ad una mensilita dell'affitto pattuito.
Altro vantaggio & la sicurezza di avere un regolare contratto d'affitto. Anche
I'UDU-Unione degli Universitari offre in alcune basi locali il servizio cerca alloggio
gratuito che oltre ad aiutarvi a trovare casa vi offre assistenza sulla regolarita
dell’affitto. Se comunque volete risparmiare basta controllare le bacheche sempre
stracolme di annunci che trovate in ogni angolo dell'ateneo.

» Agenzie per 'affitto: In molte citta sono nate Agenzie degli affitti per gli studenti
universitari che aiutano gli studenti ad entrare in contatto con possibili locatori e a
stabilire un giusto canone, regolarizzando il contratto. Un'iniziativa semplice quanto
utile per tutelare gli studenti e regolarizzare il sommerso degli affitti senza contratto
che, soprattutto per affitti di questo tipo, & una realta molto diffusa. Le strutture sono
state create dai Comuni, Regioni, con i sindacati di inquilini e proprietari, forniscono
informazioni sul contratto di locazione agevolato per studenti fuori sede e, in caso di
necessita, anche assistenza legale.

« Bacheche: Un metodo sicuramente pil economico per trovare un alloggio & andare
a spulciare le bacheche delle facolta sempre strapiene di annunci. Attaccati alle
bacheche troverete gli annunci pil disparati: solo per ragazze, da condividere con il
proprietario, solo per non residenti, etc. etc. E una buona soluzione soprattutto,per chi
cerca una stanza'singola o un posto in.doppia, a volte si possong'fare davvero buoni
affari ma chiedete sempreiil contratto regolare!
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» Giornali di annunci: esistono una miriade di giornali di annunci, in genere ogni citta
ha il proprio (ad esempio a Roma c’2 il Porta Portese) e d esistono anche giornali spe-
cializzati sul mercato immobiliare, basta chiedere all'edicolante! Come per gli annunci
trovati in bacheca sui giornali potete trovare delle buone soluzioni ma state sempre
attenti alle bufale!

» Siti internet: Nell'era del web sempre pil comune & diventata la ricerca di alloggi in
affitto sulla rete. Il miglior vantaggio di questa opzione & la possibilita di vedere le foto
e di poter comunicare anche via mail per chiedere informazioni. Esistono diversi
motori di ricerca di annunci che hanno anche la sezione casa (subito, vivastreet,
bakeca, kijiji, studenti.it) e siti dedicati come affitto.it, trova-casa.net, affitt-
studenti.it. Altro vantaggio & quello di poter effettuare ricerche per prezzo, zona e
tipologia di appartamento. Vi raccomandiamo di non inviare mai denaro a chi vi
chiede anticipi o altro, il denaro va versato sempre ad accordo chiuso!

* Enti per il diritto allo studio: Alcuni enti per il diritto allo studio universitario
offrono il servizio gratuito cerca alloggio attraverso sportelli o online, E uno strumento
molto utile in quanto consente di trovare sicuramente alloggi con contratto regolare e
di una certa qualita.

2. CHE TIPO DI CONTRATTO?

La Legge 431/1998 regola i contratti di affitto in Italia. La legge prevede che i contratti
di affitto debbano avere la forma scritta e che debbano essere registrati. Esistono
diverse tipologie contrattuali, ognuna rispondente ad esigenze diverse. In pratica si
pud scegliere tra due canali, quello libero e quello concordato. Nel canale libero
(contratto 4+4) il prezzo viene determinato dalla trattativa tra le parti, nel canale con-
cordato (3+2, contratti transitori, contratti per studenti universitari) il canone viene
concordato attraverso gli accordi territoriali. Con la L.431/98 & stata introdotta anche
una particolare forma contrattuale destinata agli studenti universitari che presenta
vantaggi sia per gli studenti sia per i proprietari. Andiamo a vedere queste forme con-
trattuali da vicino:
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* CONTRATTO LIBERO 4+4

Questo tipo di contratto prevede la libera determinazione del prezzo fra le parti, e una
durata minima di 4 anni. Alla scadenza dei primi 4 anni il contratto si rinnova automa-
ticamente per altri 4 anni e rimangono invariate le clausole sottoscritte al momento
della stipulazione a meno che il proprietario non abbia necessita abitativa, o voglia
vendere |'immobile o voglia effettuare ristrutturazioni.

Alla seconda scadenza, quindi dopo 8 anni, ciascuna delle parti ha diritto di attivare la
procedura per il rinnovo a nuove condizioni o a rinunciare al rinnovo del contratto
comunicando la propria intenzione con lettera raccomandata da inviare all'altra parte
con anticipo di almeno & mesi prima della scadenza.

Questo tipo di contatto pud essere conveniente per gli studenti universitari qualora
decidono di voler affittare un intero appartamento con la consapevolezza di volerci
restare a lungo in quanto il proprietario non pud aumentare il canone e pud anche
essere prevista la sublocazione.

E perd molto importante che il contratto sia intestato a tutti gli inquilini, in quanto se
fosse intestato ad uno solo gli altri sarebbero in nero o si dovrebbero stipulare delle
sublocazioni.

Gli svantaggi sono che non si pud usufruire di nessuna agevolazione fiscale, prevista
invece dagli altri contratti né si pud regolare il prezzo in base agli accordi territoriali sti-
pulati dai sindacati.

* CONTRATTO A CANONE CALMIERATO 3+2

Oltre alla forma libera la L.431/98 prevede un tipologia contrattuale detta a canone
calmierato. Le condizioni del contratto oltre ad essere affidate alla trattativa delle parti
devono anche conformarsi alle condizioni contrattuali previste dagli accordi territo-
riali fra le organizzazioni dei proprietari e degli inquilini. La L. 431/98 prevede che i
contratti a canone concordato non possono avere una durata inferiore ai 3 anni (con
eccezione di quelli di natura transitoria di cui parleremo dopo) e possono essere rin-
novati automaticamente alla scadenza del contratto per altri 2 anni. In pratica lo
schema sarebbe di un contratto 3+2. La legge sugli affitti affida i criteri sulla determi-
nazione del canone alla convenzione nazionale che fissa elementi e condizioni che
devono essere rispettati all'interno degli accordi territoriali.

Gli accordi territoriali stabiliscono le fasce di oscillazione all'interno delle quali,
tenendo conto delle caratteristiche dell’edificio e dell’unita abitativa (stato manuten-
tivo, dotazione di mobili, eventuali spazi comuni etc.) & da concordare tra le parti il
canone per i singoli affitti.

Per questa forma contrattuale sono previsti anche degli sgravi fiscali di cui parleremo
inun appasitasezione. )
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= CONTRATTI TRANSITORI

Questa tipologia di contratto prevede una durata minima di 1 mese e massima di 18
mesi, Questo contratto pud essere stipulato per reali esigenze transitorie del proprie-
tario e dell'inguilino espressamente indicate dagli accordi territoriali. Anche in questo
caso il canone & stabilito secondo i criteri degli accordi territoriali.

* CONTRATTO PER STUDENTI UNIVERSITARI

E un particolare contratto transitorio destinato agli studenti universitari. E destinato a
studenti iscritti ad un corso di laurea in un comune diverso da quello di residenza. La
durata va 6 mesi a tre anni.

Tale contratto pud essere sottoscritto da un singolo studente o da gruppi di studenti o
dalle aziende per il diritto allo studio.

| contratti per studenti universitari possono essere stipulati esclusivamente utiliz-
zando i contratti tipo stabiliti dagli accordi territoriali.

Queste sono le clausole principali:

1) durata minima di sei mesi e massima di trentasei mesi;

2) rinnovo automatico salvo disdetta del conduttore;

3) facolta di recesso da parte del conduttore per gravi motivi;

4) facolta di recesso parziale per il conduttore in caso di pluralita di conduttori;

5) esclusione della sublocazione;

b) modalita di consegna con verbale o comunque con descrizione analitica dello

stato di conservazione dell'immobile;

7) produttivita di interessi legali annuali sul deposito cauzionale che non superi le
tre mensilita;

8) esplicito richiamo ad accordi sugli oneri accessori ai fini della ripartizione tra le
parti ed in ogni caso richiamo alle disposizioni degli articoli 9 e 10 della legge
392/78;

9) previsione di una commissione conciliativa stragiudiziale facoltativa.

CQuesto é sicuramente il tipo di contratto pit conveniente per lo studente universitario
in quanto permette di poter prendere in affitto in maniera regolare anche una singola
stanza o un posto letto. Prevede inoltre delle convenienti agevolazioni fiscali sia per
I'inquilino sia per il proprietario (vedi paragrafo). Ricordiamo innanzitutto che lo
studente, per ottenere lo status di fuorisede e quindi ottenere la relativa borsa di
studio (malto piu alta di quella di studente pendolare), deve dimostrare di avere sotto-
scritto un regolare contratto d'affittol Prendere unastanza in nero per un idoneo di
borsa di studio significa rinunciare anche a pid di 1500 euro!
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* AGEVOLAZIONI FISCALI E VANTAGGI DI AVERE UN CONTRATTO

Vantaggi per lo studente:

- Il costo dell’affitto & pih basso grazie agli accordi territoriali

- Si possono ottenere i benefici previsti dal sistema del diritto allo studio

- Il costo dell'imposta di registrazione del contratto & ridotto del 15%

- S5ono previste agevolazioni IRPEF per i familiari dello studente e la detraibilita del
19% del canone di locazione

- Non si pub essere sfrattati senza preavviso

- la detrazione per giovani sotto i trent’anni di euro 991,59 se lo studente ha anche
un reddito di lavoratore per qualsiasi tipologia di contratto o in alternativa la
detrazione sino a euro 485,80 per contratti concordati per studenti universitari
fuori sede che al contempo lavorino

- 5i puo partecipare a bandi di concorso comunali che offrono sussidi economici per
i giovani e gli studenti in affitto.

Vantaggi per i proprietari:
- Costo dell'imposta di registrazione del contratto & ridotto del 15%
- Abbassamento o addirittura azzeramento dell’ICI (se il contratto & asseverato

dalle associazioni dei proprietari e degli inquilini)
- Detrazione IRPEF del 30% da sommare al 15% che si applica normalmente
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PERGIISTUDENTI DRVERSIT

Avete trovato 'alloggio che sognavate e siete d'accordo del proprietario per sottoscri-
vere un contratto regolare. Il passo successivi & innanzitutto la registrazione del con-
tratto. Altre parole che sicuramente avrete sentito sono: caparra, deposito cauzionale,
modalita di pagamento, spese condominiali, bollette. Questi elementi spesso non
sono meno importanti della forma contrattuale che scegliete anzi possono essere fon-
damentali nella scelta del vostro alloggio in quanto alcune scelte possono permettervi
di risparmiare un po’...

Analizziamo ad uno ad uno questi elementi:

3. SPESE E BUROCRAZIA

» REGISTRAZIONE DEL CONTRATTO

Innanzitutto la forma. Il contratto di locazione deve avere per legge sempre forma
scritta. Oltre ad essere scritto il contratto per essere regolare, e quindi per poter
godere di tutte le agevolazioni e poter ricorrere ad azioni giudiziarie sicure il contratto
deve anche essere registrato. Le spese di registrazione vanno sempre divise a meta
tra il proprietario e I'inguilino. Di seguito uno schema con tutte le informazioni per
la registrazione:

- Quando si deve registrare?
Entro 30 giorni dalla sottoscrizione dell’accordo

- Cosa devo pagare per la registrazione?

Occorre pagare l'imposta di registrazione che equivale al 2% del canone annuo e le
marche da bollo da 10,33 euro per ogni 100 righe del contratto o per ogni 4 facciate.
L'imposta di registro si pud pagare alla posta o in banca richiedendo il modello F23.
L'imposta di registro pud essere pagata di anno in anno, entro 30 giorni dalla scadenza
della precedente annualita, applicando il 2 per cento a ciascuna annualita e tenendo
conto degli aumenti ISTAT oppure in un’unica soluzione, entro 30 giorni dalla stipula
del contratto, applicando il 2 per cento all'importo pattuito per I'intera durata del con-
tratto: in questo caso spetta uno sconto sull'imposta dovuta pari alla meta del tasso
d'interesse legale moltiplicato per gli anni di durata del contratto. £ possibile pagare la
registrazione online tramite il sito dell’agenzia per le entrate: www.agenzia
entrate.gow.it

Dove si fa la registrazione?

- Per completare la registrazione dovete recarvi in una qualsiasi agenzia delle entrate
portando con voi due copie del contratto firmate in originale, le marche da bollo, un
attestato 'di pagamento.dell'imposta di bollo e compilare il modello 69.che potete
richiedere in agenzia.
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