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Come gestire
gli affitti

agli studenti
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LOCAZIONI

Le regole

e le convenienze
degli affitti

agli studenti

Gata Giorgio Fedi e Gabriele Petrucciani » pagine 465

Aftitti per studenti,
agevolazioni fiscali
con contratto ad hoc

In crescita il costo delle stanze nelle citta

Sono uno studente scritio ol primo
anno diuniversitdevivoaun'orne
mezzyditrenodollacittidove o
sede lamia fucoltd (Milan «
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Qualisonoicostidiina stanza? C
sonaformulecanlmﬂualrspeclﬁche
pergli stinfenti, '

di Gaia Giorgio fedi

costi dell’affitto diunastanza
per gli studenti fuori sede so-
no purtroppo lievitati negli
ultimi tempo. Secondo i dati
dell'ufficiostudidilmmobiliare.it,
dall’analisi dell’offerta di stanze

nelle 14 citta italiane con la mag-
gior presenza di studenti fuori se-
de & emerso che i prezzi medi ri-
chiesti ad agosto 2016 sono cre-
sciutidel 49 perlestanzesingolee
del29 peripostilettoindoppia.La
cittd pitt costosa per gli studenti
chearrivanodafuoriéMilano, che
gia da diversi anni appare in testa
alla classifica dei costi, sia per le
stanze singole, sia peripostiletto:
per una stanza singola occorrono
infatti 510 eurc al mese, il 28% in
pilt rispetto alla media nazionale
(400 euro), un valore in crescita
delsoorispettoaunannoprima.La
seconda citta piti costosa & Roma,
dovelamediadeiprezzi(estrema-
mente variegati considerata
Pestensionedellacitta) e digqoeu-
roalmese per unasingola(+6o%ri-
spetto al 2015) e 300 per un posto
letto in doppia (+3%). Al terzo po-
sto Firenze, meta non solo di stu-
denti italiani fuori sede ma anche
di studenti europei in Erasmus,
dove perd i prezzi sono scesi del
4% per una singola (355 euro) e ad-
dirittura del 9% per un posto letto
indoppia (250 euro). Seguono To-
rino (240 euro per una singola),
Siena (330 euro), Bologna (325 eu-
ro).Selacavamoltomegliochide-
cidedistudiareincitta del Sud Ita-
lia: le citta meno costose sono in-

fatti Catania e Palermo, dove in
media una stanza costa rispetti-
mente 200 ¢ 180 euro al mese. Lo
studio sottolinea che le differenze
diprezzo nonsonolegate soltanto
alle universita, ma anche alle di-
verse opportunita di lavoro per i
giovani,chespessositrovanoado-
ver condividere 'alloggio. In ogni
caso, come ha dichiarato Pammi-
nistratore delegato di Immobilia-
re.it, ha dichiarato Carlo Giorda-
no, «il mercato delle stanze in af-
fitto sembranon conoscere crisi».

L’affitto delle singole stanze
spesso viene fatto con la formula
locativa classica, cioé il contratto
libero 4+4, in cui canone e condi-
zionisono pattuitiliberamente tra
proprietario e inquilino. La legge
che disciplina le locazioni per fini
abitativi prevede tuttavia una for-
mula specifica di contratto transi-
torio per studentiuniversitari fuo-
risede. Conquestaformulailloca-
tore mette temporaneamente a di-
sposizione di uno o pilt studenti
universitari fuori sedeunimmobi-
le destinato ad abitazione e situato
nel comune sede dell'Universita
(o in un comune limitrofo). Per la
stipula del contratto deve obbliga-
toriamente utilizzarsi il modello
contrattuale allegato al decreto
ministeriale applicativo del 2002
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(che si pud scaricare sul sito
www.confedilizia.it). La durata
del contratto deve essere compre-
satraseimesie tre anni; se cisiac-
cordaperunaduratainferioreasei
mesi o superiore a tre anni la clau-
solaénullaesiapplicaladuratami-
nima o massimaprevista dallaleg-
ge. Alla prima scadenza il contrat-
to di locazione si rinnova automa-
ticamente perunuguale periodo,a
menocheil conduttore (lostuden-
te) non comunichi la disdetta al-
meno 3 mesi prima della data di
scadenza, mentre non & prevista
un’analoga facolta di disdetta da
parte dellocatore.

Il canone pattuito trale parti de-
ve essere compreso all’interno di
fasce di oscillazione previste da
appositi accordi territoriali siglati
traleorganizzazionidellaproprie-
ta edilizia e quelle degli inquilini).
Pericomuniad altra intensita abi-
tativa (il cui elenco é consultabile
sempre sul sito di Confedilizia e
che comprende le principali sedi

di universita), questo tipo di con-
trattodadiritto agodere dispecifi-
che agevolazioni fiscali: proprie-
tari e inquilini hanno diritto a cor-
rispondere un’imposta di registro
(pari al 29 annuo) calcolata sul
70% del canone annuo, anziché sul
totale; i proprietari, in caso diregi-
me ordinario, pagheranno I'Irpef
non sull'intero importo annuale
del canone, ma sul 66,5% dello
stesso; in caso di cedolare secca
pagheranno P'aliquota ridotta del
10%, contro il 15% ordinario (I'age-
volazione ¢ prevista anche nei co-
muniin cuistatodeliberato neicn-
que anni precedenti lo stato di
emergenza per eventi calamitosi).
Nonsolo.Seilcomuneincuthase-
de 'universita dista pitt di 100 chi-
lometri da quello diresidenzadel-
lostudente, alui o alla sua famiglia
spetta una detrazione Irpef pari al
19% del totale del canone annuo
pattuitoentroillimite diz.633 euro
(quindi con una detrazione massi-
ma di 500,27 euro).

Anche se la formula dell'affitto
di singole camere con il contratto
libero 4+4 pud essere magari pitt
remunerativo per il proprietario,
specialmente in citta dove i prezzi
sonoinascesa,daConfediliziafan-
no sapere che «ultimamente si as-
siste a un maggiore impiego della
formula di locazione ad hoc (da
quello che ¢i risulta sentendo le
nostre Associazioni territoriali}
per le particolari agevolazioni fi-
scali previste». Dall’organizzazio-
ne sottolineano che oltre al con-
trattolibero, per gli studenti si puo
applicareancheilcontrattoagevo-
lato (che duratre anniconproroga
di altri due). «Il contratto “agevo-
lato” pud essere usato quando le
partiprevedono unsoggiorno lun-
go dello studente. anche in questo
caso, a fronte di specifiche agevo-
lazioni fiscali, il canone deve esse-
re fissato all’interno delle fasce
previste dagliaccordilocalidirife-
rimento e deve essere usato Pap-
posito tipo di contratto».
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