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GUIDA PER UN DIRITTO ALUABITARE PER GLISTUDENTI

L. INTRODUZZONE

Ogni anno student] undversitari devono confrontarst con affitt] sempee pil) attl, Diventa, guindi, sempre
pi difficile riuscire a2 trovare un’abitazione con contratto regolare e un affitto ragionevole, nonostante
 pil delle volte si tratti di abitazioni vecchie e fatiscentd,

La legge 43198, che prevedeva Uutilizzo di contratti-tipo per studenti, ha trovato scarsa applicazione.
1 proprietari spesso, infatti, preferiscono La pratica del cosi detto “affitto in nero”™,

Questo perd senza considerare che il comtratto regolare & vantaggioso sia per lo studente che per il
proprietanio (a tal riguardo si veda paragrafo 3).58 ricorda, inoltre, che Uaffitto in nero costituisce un
flecito fiscale, noto come “evasione fiscale™, e che in base alla sua gravit) costituisce o un fllecito
ameministrativo o un reato, Evadere R fisco significa in sostanza depotenaiare le capacita delio Stato

& finanziare | senvizi df oul nod tuttd frutamo,

2. DESCREZIONE DEL CONTRATTO

Tra le varie categorie di contratti regolari esiste il contratto per studenti fuori sede.

Si tratta di un contratto i lacazione ad uso transitorice U sua durata pud variare dal sed 2 trentasel mesi,
11 su0 rinnovo , in caso di mancata disdetta da parte del locatore, sard della stessa durata del precedente

¢ 51 determvina in automatico. Linguitino ha il diritto di recedere con un preavwwiso di tre mesi, un termine
inferiore pud essere pattuito dalle parti in sede di stipulazione.

550 pud essere sottosoritto dal singolo studente, da gruppi di studenti oppure da ariende per il diritto allo
studio. Ne consegue dhe si pud stilare un contratto per l'intero appartamento esteso a tutti gii inguiling,
ad uno solo, oppure si possono rogare def singoll contratt a stanza, 2
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« Le generalita delle parts,

« Ladesarizione e l'ubicazione dell S memobile. Infatt], §l contratto per student fuori sede
prevede che U ieemobile sia sito nel comune ove ha sede 'ateneo © In un comune teitrofo,

« Uindicazrione dellenporto del canone, definito da accordi locall in base alle fasoe di oscllazioni
per aree omogenee, stabilite negli accordi territoriati.

« Lo modalith di versamento;
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documentazione, comprensiva dell’ attestato, in ordine all' attestarione df M\QM‘.
- Divieto di sub locazione.

La registrazione del contratto deve avvenire entro 30 glomi datla mmuam
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dedl "indice di variarione dei prezr al consumo, per und durata quadriennale che va a decorrere dal momento
della registrazione & con [' ulteriore possibtitd di un altro rinnove quadriennate secondo la disciptina
dell’ articolo 2, comwma 1, della legge 431 del 1998,

Talle discipting, in Binea di prindipio, dovrebbe fungere da deterrents per i proprietari degli immabili in locazione
che, 2ffittando in nero, cormerebbero il rischiio di veders | irmmobile vincolato per un lungo periodoa canoni bassi,

In caso df omessa registrarione L legge, oltre ad offrire questa serie di agevolarioni per il locatario, in questo
caso lo studente fuort sede, prevede anche delle sandiont pecumiarke a cario del proprietario dell i mobile,
flocatore, per aui le sanziond vanno dad 120 al 2407% dell 'imposta dovunta,

2.3 REGISTRAZIONE FER UN VALORE INFERIORE A QUELLO EFFETTIVO

Oltre al diffusissiono fenomeno deghi 2fFitti a neso, molto frequente, come emerso nella parte tearica, & il caso
i ausi il proprietario dell smmobile registra § contratto per un importo inferiore 2 quelio reakmente richiesto ¢
percepito dall inguilino con una conseguents dichiararione mendace del redditl. In questo caso & prevista una
sanzione che oscilla tra | 1.936 ewro ed | 7,765 euro in aggiunta alla sanzione pari ad un importo che va dal 260%
Al 430°% dell"impaosta minima dovuta,

OMESIDO COMSORARE LOSTUDENTEAL OUALE VIENE RECAFTTATO B QESTIONARTD DELL A GLARDEA [0 FRNANZA2

Il quiz in questions & un sondaggio che deve essere compilto antro due settimane dalla sua ricezione, inmodo
S00UARD, CON rEposte precise e con tanto di documentarions allegata, Perd und sarzione (B Mancata restitucione
COmpOrta una multa che pudvariare tra § 258 & 2065 euro) dhe scatta andhe 0 csodi spedizions d documentazions
parziate. Il tutto con il rischio, per di pi, di trovarsi al centro df un accertamento fiscale a tutto tondo,

£ uno strumento con aui le Flameme Gialle tentano di arginare # fenomeno dell evasione ed @ stato adottato,
b prioma volta nel 2012, proprio a seguito di alcune segnalaziond di affitti noa regolari ad opera & studenti.

[ Gttadin attraverso i @550 devono formice L prova di non aver fruito di una prestazione “ A neso s
Dopo le verifiche del caso, ghi ispettori della Guardsa & mm::mﬂfmhmd
frregolaritd, ne apriranmo di nuowi.

La compitazione del questionario, quindi, mmmmmmmmdam
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regolarments nel mercato deghi ffitti, soprathustto rivoltn aghi studenti. Inoltre, in confronto ai tradizsenali
contratti beri ¢ sono due difference specifiche:

DURATA: & prima differerza @ nella durata che, nel caso del contratti a cancese concordato, & di tre annd con
# rinnovo per ulterion due nel caso di rinnovo automatico, oppure triennale in caso & rinnovo con intesa;

AGEVOLAZIONT FISCALI: & seconda differencza sta invece nei vantaggi fscall che questa tipologia contrattuale
potrebbe garantire al proprietario, in aggiunta ad eventual ed ulteriori agevolarions dipendenti dai comuni,
La prima agevolazione fiscale riguarda Uimponibile irpef , quelia parte del canone che andrebbe dichlarata
sl 730 o sul modelio wrico, che, per color che non dovesseno scegliere b cedolare secca sarebbe del 66.5%
pluttosto che dell' 85% che si avrebbe ordinariamente.

Per coloeo che, invece, dovessero optare per L cedolare secca, pluttosto che una riduione sul 730 o st modelio
umico, st awebbe una riduzione dell' aliquota wica che, ﬂmmuzmaux
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del canone, compreso Uaumento ISTAT, anche se in precedenza pattuito nel contratto. .
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Lopzione ha efficacia per tutta la durata del contratto & locazione,

(fatta sabva La facolta del locatore &S revocaria ad ognd anevualing).

Vantagqgi dells cedolare secca: Essa prevede una tassarione con Fapplicazions due aiquote IRPEF, una del 307%
per i contratti di locazione a canone concordato (sono contrathi stipulati per immobili situati in Comeani
metropolitani e Bmitrofi, soltamente quelli ad alta intensitd abitativa)-in tutti ghi altri casi, Ualtra del 21%.
In entramdi | casi Uimposta é dovuta sl 100% del canone annuale.

Si tratta evidentemente & una aliquota inferiore a quella ordinariamente applicata, posto che UTRPEF cedinaria
prevede una tassazione minke ded 23% sul 95% del canone percepitos ogni valutazione di comvertenza non

£ opportuno ricordare come L cedolare secca sostituisca anche le addizrionali regionali e comunali,

e preveda l'esenzione dall imposta di registro e di bollo, avwwantaggiando in tal modo anche Uinguitino

(o quale solitamente il locatore riaddebita il 50% di queste ultime imposte).

4. PERCHE CONVIENE

In definitiva, il contratto garantisce di poter rivendicare | diritts deghi inquilini,

In fase di definizione del contratto, o studente pud, insieme ad un sindacato degli inquitind,
comtrattare il canone d"affitto in base alle sue necessit.

Non 5 pud essere buttati fuori & casa senza preawiso, oltre che senza un prowedimento del tribunale a
seguito di una causa di sfratto per mocositl.

Tl canone d’ aff5tto resta o stesso per tutta b durata del contratio, Il contratto pud essere rinnovato alla scadenza,

£ possibile formulare comtratti che rendono b situazione gluridica propria di ogni studente
mmawwmwmmwhmhm
¢ fornendo ad ogni inquilino un margine pid ampio di mobitita.

Si pub pretendere dhe e strutture e | sendzi interms all abitazione vengano gestits dinsttamente dal proprietario
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durante § periodo di locazione, tutte le riparaziond necessarie a mantenere immobile in buono stato locathve:
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o in uno deghi Stati aderents all’Accordo sullo spario economico europeo con '
cul vi sia 3 possibititd di scamblo & Informaziond,




Al fine & verificare b sussistenza della condizione dilometrica tra residenza delio studente e sede urpversitaria,
& possibile effettuare Ly computa in riferinmsento ad una qualsiasi via di comunicazione esistents purchs,
una di queste, sia necessariamente ad un chilometraggio parf o superiore ai cento chilometri.

La detrazione i configura come un diritto vincolato a condizioni espiicitate nell' art.15, comma 1, letLi-sexdes)
del TUIR, secondo asd, b detrasione del canone @5 affitto risulta possidtile per un importo di spesa non superione
3 2.633€ e soprattutto risulta subordinata all"effettivo pagamento del canone di locarione

(& necessario dienostrare che almeno una mensitita s stata versata).

N.B.: Uin particolare caso di affitto per ausi non risults la L scal

& quella relativa Al baffitto, m¢muaﬁummmmwum
non & contemplata tra gl schemi contrattuali indicati nellart. 15, comma 1 lett. i-sexies), del TUIR™;

ne consegue che, L detrarione per spese & locarione sostenutte da studenti fuori sede, non risulta applicatle
alls fattispecie def contratti & “sublocarione™.

Uttertore agevolazione fiscale per Uinquiling & b riduricne del 15% dell imposta di registro di competenza,
fondamentale visto che le spese di registrazione vanno sempre divise in partl eguali con X proprietario,
Alle suddette agevolaziom si accede solo se viene stipulato contratto dif locazione agevolato, in base
all"accoedo locale depositato peesso il
Un contratto regolase penmette- waﬁ*%mmuﬂ
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. conasl spessolo studente universitario fuord rarsi, tabvolta trovandost completamente

‘sguarmito ed impreparato a questo tipo di situazion,

.
¥
.
:

Wﬂ&«mmawum S0niz2 nesun aalte 0l CaROne:

| o ﬂwlmammmmwemummmmm
| hwlwmmmm spesso commelat a richieste di sumento in nero:




- Situaziond in asi [ affitto dS posts letto andene inviolarione delle norme sugli “ affittacamere™;

« Siaziont in aul viene imposta una locazione parriale con b riserva apparente di una stanza ¢ delle dhvinvd
da parte del proprietario al fine di effettuare controlli illegittined ¢ visite o sopralliuoghi senza preawiso;

- Situaziond in asi vi sia la locarione & alloggi in condiziont precarie efo inagibili prive di dotarioni
impiantistiche minime e dele attestason cbbigrtorie previste daila legge:

« Stuazioni in il b loGzione prevede modalith vegolari i accolio delle spese condorminiall 2 carico degll inguiind,

La casistica di locariond irvegolard, vessatorie o squiideate, & dungue molto varia e complessa e sempre pil,
capita agli studenti di imbattersi in una o pil situaziond splacevoli tra quelle sopra indicate, che, altrettanto
es0, rendono Gifficie ed economicamente onestsd b permuanenzs delio studes e fuord sede nella Gt inan studa,

6. TASSE GRAVANTI SULL'INQUILINO

Gome previstodolla Legge & Stabitit, b rnuova Imposta Urica Comunade (RUC) & entiata in vigore § priso gennalo 2014,
In questo articolo cerchiamo di fare diarezza sulla muova imposta e di deflevime le caratteristiche principalil.

Composizione:
- INU, Imposta Munidipale Propeia
« TARL tassa per i rifiuts
Il problama nasce sulla Tast @ sulla Tart: TAS]

£ La tassa per i servir indivisibil comunal, dovuta da chiungue possegga o detenga a qualsiasi titolo fabbricati,
aree scoperte 0 aree fabbricabili. La base imponibile & Ly stessa dell'IMU; Valiquota base épari 2 0,1%.

1 Comuami possono annullarls 0 aumentarbs al massimo 0,25% (Lo somma & TAST ¢ IMU deve comungue essere
non superiore 3 1,06% ). Linguiing verss urf sSquots della TAST, stabilita dat (omune, compress ball 107 e 130%.

- TARI
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In alternativa, @ nel rispetto del principio “dil inquina paga™, | Conurd MMBm
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delle attivita svolte nonchd al costo del servizio sui rifiuti, <
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