


In tutte le citt” universitarie,a Bari in particolar modo,gli
studenti fuorisede devono pagare affitti esorbitanti per

avere case fatiscenti. Per uno studente dell®Universit™ degli Studi di

Bari o del Politecnico trovare un posto letto con contratto regolare,ad un prezzo

ragionevole,s praticamente impossibile. Il numero di posti letto poi in strutture
pubbliche, rimane totalmente insoddisfacente,rispetto alle richieste ad usufruirne e confrontato con
I dati degli altri Atenei Europei.
Bisogna sapere che in Italia il numero di posti letto messi a disposizione dallo Stato * poco meno
di 30 mila,a fronte di una popolazione di fuori sede di oltre 500 mila studenti. Molto spesso,le case
dello studente si riducono a dormitori poco attrezzati e poco socializzanti. Quasi mai sono previsti
spazi ricreativi,sale studio laboratori multimediali e nella nostra citt” accadono addirittura cose alquanto
bizzarre:capita di imbattersi in case dello studente completamente chiuse ,0 aperte e non arredate.

Insomma un quadro davvero desolante. La situazione non ¢ nuova,da anni si parla degli abusi subiti
dai giovani costretti a studiare lontani da casa e che non riescono a trovare posto negli alloggi
universitari,nei pensionati o nei campus delle universit™. Statistiche ufficiali sul fenomeno non esistono
purtroppo,solo qualche operatore immobiliare ha provato a realizzare dei monitoraggi.

Tuttavia si viene a conoscenza a Bari come in altri parti del paese di una Otradizionale usanzaO:il
mercato degli affitti fuorilegge. Infatti la legge 431/98 sostitutiva della vecchia legge suIIOequo canone
e dei patti in deroga,e risultata un totale fallimento.La stipulazione dei contratti- tipo per studenti
universitari,previsti dalla legge per ogni citt” sede di universit’, e tesi a disciplinare |Oaffitto di immobili
per studenti,aveva come obiettivo la modifica in senso mlglloratlvo delle condizioni contrattuali e dei
prezzi di affitto. Nonostante in quasi

tutte le sedi universitarie siano stati in

previsti incentivi ai privati che

rispettassero tali accordi,oltre a quelli

gi” previsti dalla legge,questi non sono

mai stati rispettati. LOaffitto di un

immobile,quindi,* subordinato al totale

disinteresse alle leggi e molto spesso

alle pie elementari norme di igiene e

sicurezza.

Sono orami passati parecchi anni da
guando IOUDU,il Comune di Batri,il
SUNIA(Sindacato Inquilini),gli

EDISU(Politecnico ed

Universit”),IOASSEDIL-CONFEDILIZIA
e altre associazioni sindacali della
propriet”,stipularono un protocollo di

intesa mirato a pubblicizzare una
normativa per studenti che prevedeva
agevolazioni per questi ultimi e controlli

maggiori del mercato privato degli

appartamenti.

Il problema « che difficilmente uno

studente pu” accedere ad un contratto di locazione OveroO:i proprietari disposti a regolarizzare i
rapporti chiedono la formula classica di 4 anni pie 4 e sei mesi di preavviso (e di pagamento del
canone) per il recesso anticipato. Una situazione difficilmente sostenibile per molti studenti,considerando
la altissima frequenza di abbandoni o cambi di facolt™. Cosi molto pie spesso le proposte delle
agenzie finiscono con IOapprodare a famiglie o lavoratori in trasferta. Per gli studenti ci sono perci”
solo gli altri annunci,quelli delle bacheche e dei foglietti volanti sui pali della luce. E cosi si resta
faciimente in balia del proprietario che applica il modulo del Otutto in nero prendere o lasciareO, il quale
continuer” rimpinzare le proprie tasche e conti in banca sulla pelle di squattrinati universitari.
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A questa drammatica realt” si aggiunge il raddoppio dei prezzi di affitto
negli ultimi due-tre anni. In definitiva lo studente ¢ costretto o a cercare
casa in zone lontane dalle facolt”,0 a pagare un prezzo altissimo. In
ogni caso,stipuler” un contratto avente valenza normativa pari a
zero,verbalmente o su pezzo di carta,la cui sorte ¢ destinata ai buoni
rapporti commerciali tra le parti.

L' Unione degli Universitari « da sempre impegnata a rivendicare il diritto degli studenti ad avere
un numero adeguato di alloggi pubblici e controlli per garantire la regolarit” dei contratti ed il rispetto
della legge.

Riteniamo che il diritto allo studio vada garantito anche attraverso la possibilit™ di risiedere nella
citt” dove si studia: poter seguire le lezioni, vivere la dimensione universitaria frequentando i luoghi
collettivi degli studenti, ottenere agevolazioni pubbliche, riaffermando il diritto all'indipendenza
economica dello studente dalla propria famiglia.

4 STAI F UOKI(sedel?

NellaFinanziaria 2007 e in quella 2008 del Governo Prodi « stata

inserita una norma che permetter” agli studenti fuorisede di risparmiare

qualcosa per [Oaffitto di una camera. Infatti gli studenti distanti almeno

100 km dalla propria residenza, potranno detrarre dallOlrpef una parte

del canone dOaffitto, il 19% sul totale annuo, fino a un massimo di

2.633 euro. Per usufruire di questa opportunit™ occorre, ovviamente,
registrare il contratto di locazione. Importante ricordare, a tale proposito, che dal 1998, con
IQart. 5 e la Convenzione nazionale 8 febbraio 1999 di cui all'art. 4, comma 1, della legge
431/1998, esiste una particolare forma di contratto, specifica per relazioni di natura transitoria,
come quelle degli studenti universitari fuori sede.

Questi contratti hanno una durata che va da un minimo di sei mesi a un massimo di trentasei
e possono essere sottoscritti sia dal singolo studente sia da gruppi di studenti universitari
fuori sede o dalle aziende per il diritto allo studio. Clausola fondamentale che permette I'utilizzo
di questa tipologia contrattuale e l'iscrizione del conduttore a un corso di laurea in un Comune
diverso da quello di residenza.

Come potete vedere solo coloro che hanno firmato un contratto regolare potranno sfruttare
questa occasione!

Se aspiri invece ad un posto letto in una residenza universitaria presenta domanda al momento
dellOiscrizione nellOambito della domanda di borsa di studio e per qualunque chiarimento scrivici
a udubari@gmail.com

.
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LA LEGGE 431/98 DI RIFORMA DEGLI AFFITTI

La legge sugli affitti prevede quattro tipi di contratti di locazione:

- Un contratto di 4 anni con canone di affitto affidato alla libera determinazione delle
parti e rinnovabile per ugual periodo

- Un contratto di 3 anni con canone calmierato (cios definito non solo secondo la
determinazione delle parti ma applicando accordi sindacali stipulati a livello territoriale)
- Un contratto transitorio di massimo 18 mesi anchOesso regolato da accordi territoriali
- Un contratto per studenti universitari con particolari tipologie per gli studenti fuorisede
di durata minima di 6 mesi e massima di 3 anni. | canoni di locazione di questa tipologia
sono definiti in accordi locali sulla base delle fasce di oscillazione per aree omogenee
stabilite negli accordi territoriali. Potete consultare le tabelle territoriali

| TIP1 PI CONTRATTO

Quando si vuole affittare un immobile « importante analizzare le tipologie contrattuali vigenti. Ne
esistono quattro ed ¢ consigliato conoscerle per poter scegliere quella pis consona alle proprie
esigenze

- La prima « completamente libera e prevede come unico vincolo una durata contrattuale di quattro
anni, rinnovabile per uguale periodo.

- La seconda, ad affitto concordato, affida un ruolo determinante alle associazioni sindacali degl
inquilini e della propriet™ nella contrattazione delle regole e dei canoni, alle detrazioni fiscali, alla
durata del contratto, al sistema concertativo tra parti sociali, Governo e Comuni. Questa tlpologla
fissa la durata obbllgatorla del contratto a tre anni pie un automatico rinnovo per i due successivi.
Questo contratto ¢ noto come il pie vantaggioso per gli inquilini: I'entit” del canone d'affitto in genere
* inferiore al prezzo di mercato, perchZ contrattato su base locale tra associazioni d'inquilini e
proprietari.

- La terza  quella del contratto di affitto transitorio, con una durata che « compresa tra sei e trentasei
mesi, e che nei capoluoghi di provincia, sia per i modelli contrattuali che per la determinazione dei
canoni, segue quanto stabilito negli accordi territoriali.
- La quarta * quella dei contratti per gli studenti, regolati da appositi accordi territoriali in tutte le
citt” che sono sede di universit".

Le norme contrattuali si applicano a tutte le locazioni abitative, indipendentemente dall'anno di
costruzione dell'immobile e dall'ubicazione dello stesso in qualsiasi parte del territorio nazionale,
fatta esclusione per i contratti che abbiano come oggetto immobili vincolati per il loro interesse
storico e artistico, cos* come previsto dalla Legge 1089/39, le abitazioni di tipo signorile (categoria
catastale Al), le ville (categoria catastale A8), i castelli e | palazzi eminenti (categoria catastale A9).
La legge non si applica inoltre
agli alloggi di Edilizia
Residenziale Pubblica costruiti o]
acquisiti con tale finalit™ dagli
Istituti Autonomi Case Popolari,
dagli Enti locali e da altre
Pubbliche Amministrazioni.
Sono poi sottratti alla nuova
disciplina anche gli alloggi
affittati esclusivamente per
finalit™ turistiche, ovvero le
locazioni stagionali di breve
periodo, le quali anche ai fini
dell'imposta di registro non
hanno obblighi, se la durata
contrattuale « inferiore a un
mese.
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PIFENDERE I

TUOI DIRITTI?

la maniera wmigliore per farlo é conoscerli!

| rapporto tra il proprietario e I'inquilino « regolato anche da diverse norme base del Codice Civile
che valgono, salvo limitate eccezioni, per tutti i tipi di contratti stipulati.

Il proprietario ¢ tenuto a consegnare all'inquilino I'immobile in uno stato che ne permetta il normale
uso abitativo. L'immobile, in pratica, deve rispondere alle caratteristiche di quello che si dice "buono
stato di manutenzione" cos” come recita l'articolo 1575 del Codice Civile. Tale obbligo ¢ valido per
tutto il tempo nel quale il rapporto di locazione tra le due parti resta in vigore e che in termine tecnico
si definisce "durata". Il proprietario ha cioe anche I'obbligo di mantenere I'immobile nelle condizioni
che lo mettono in grado di servire all'uso abitativo al quale » destinato: a tale fine dovr™ effettuare
tutti i lavori e le riparazioni necessarie poste a suo carico dalla normativa vigente. Il proprietario deve
inoltre garantire I'inquilino contro eventuali pretese o diritti avanzati sull'immobile da terze persone,
sempre rispettando la normativa facente capo agli articoli 1575 e 1576 del Codice Civile. Tra i diritti
del proprietario, invece, bisogna contemplare il caso del
ritardo nel pagamento del canone e delle spese, che
consente di imputare all'inquilino anche gli interessi legali.
In caso di perdurante morosit™ c'» la possibilit”™ di sfratto,
sempre osservando per” le norme stabilite dalla Legge
n. 392/1978, detta anche Legge dell'equo canone. Fanno
eccezione solo le locazioni regolate da un contratto
cosiddetto libero per le quali lo sfratto avviene secondo
I'iter previsto dal Codice di Procedura Civile che ¢ pie
rapido. Bisogna anche fare attenzione al caso di
inadempimento del proprietario agli obblighi contrattuali:
in questa circostanza e illecita l'autoriduzione del canone
da parte dellOinquilino per compensare le spese sostenute
per opere che competevano il proprietario. Bisogna
ricordare che in caso di contrasti, * necessario che
I'inquilino si rivolga a un giudice.

A sua volta I'inquilino ha I'obbligo di pagare il canone
d'affitto alle scadenze convenute, di custodire I'immobile,
di usarlo secondo principi di correttezza e diligenza senza
modificare |'uso pattuito. La legge dell'equo canone ha
stabilito a favore dell'inquilino alcuni diritti tuttora
riconosciuti: per esempio quello di ottenere l'indicazione
specifica delle spese per oneri accessori (portierato,
acqua, pulizie condominiali, riscaldamento) e di prendere
visione dei documenti giustificativi ogniqualvolta dovr™ effettuare il pagamento delle quote a suo
carico; il diritto di voto, in luogo del proprietario, nelle assemblee di condominio che riguardano spese
e modalit” di gestione del servizio di riscaldamento, e la partecipazione, senza diritto di voto, nelle
assemblee condominiali chiamate a deliberare su modifiche ad altri servizi comuni; il diritto di ottenere
un deposito cauzionale non superiore alle tre mensilit”™ e produttivo di interessi legali; il riparto al 50%
delle spese di registrazione del contratto.

www.udubari.it - piccolo manvale di sopravvivenza nella jungla degli affitti - UdU - MS






