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studenti universitari rap-

presentaun’opportunitaper

iproprietari di immobili ad

uso residenziale. Dall’altra
parte, gli studenti sono conduttori
conunapproccio tipicamente “prati-
co” al mercato delle locazioni: con-
sultano la rete e valutano le offerte
pill convenienti.

Lelocazioni per studenti rientra-
no in una categoria tipizzata e sono
previste dall’articolo 5 della legge
431/98 e disciplinate dal Dm del 16
gennaio 2017, che sostituisce il pre-
cedente Dm del 30 dicembre 2002.

Irelativi contratti possonoessere
stipulati nei Comunisede diuniver-
sita, dicorsiuniversitaridistaccatie
di specializzazione e comunque di
istitutidiistruzione superiore, non-
ché nei Comunilimitrofie, qualorail
conduttoresiaiscrittoad uncorsodi
laurea o di formazione post laurea
(quali master, dottorati, specializza-
zioni o perfezionamenti), in un Co-
mune diversodaquellodiresidenza.
Lalegge nonfadistinzione tralostu-
dente in corso e quello fuori corso.
Possonoessere sottoscrittidaunoo

Devono tenere conto di alcuni ele-
menti essenziali, quali, traipitirile-
vanti:'importodei canoni, la durata,
il rinnovo automatico, la facolta di
recesso del conduttore, il divieto di
sublocazione e, infine, 'importodel
deposito cauzionale.

Misura dei canoni

La misura dei canoni dilocazione e
definita in appositi accordi locali,
sullabase deivalorirelativia specifi-
chearee omogenee oaeventualizo-
ne particolari. Detti accordipossono,
peraltro, individuare variazioni in
aumento o indiminuzione deivalori
dei canoni, in relazione alla durata
contrattuale.

Laduratapuovariare daun mini-
mo di seimesi ad un massimo di tre
anni, rinnovabile alla primascaden-
74, salvo disdetta del conduttore, da
comunicarsialmenounmese enon
oltre tre mesi prima del termine. Non
¢ previstaanaloga facolta perla parte
locatrice e pertantola duratadellalo-
cazione dipende invia esclusiva dalla
volonta dello studente. Al locatore
spetta tuttavia la facolta di provare

Qualorainfattiuno o pitistudenti de-
cidessero diesercitare il diritto dire-
cesso,lalocazione prosegueneicon-
fronti dei conduttori rimanenti.

E da escludere invece che questi
possano unilateralmente decidere di
sostituire il conduttore recedutocon
altro studente senza il consenso del
locatore. Inoltre, in presenza di un
contratto unico intestato a pit1 stu-
denti, deveritenersicheil recessodi
uno di essi costringe glialtrilocatari
a sopportare un canone pro quota
proporzionalmente superiore a
quello originariamente pattuito: il
che puointegrare gli estremidel gra-
vemotivolegittimanteil recesso dal
contratto da parte di tutti.

Sublocazione vietata
Evietatalasublocazione, che siveri-
ficaqualoral’immobile venga occu-
pato da persona che non sia ospite
del conduttore e né a lui legato da
vincoli di parentela.

L'importodel deposito cauzionale
nonpuo essere superioreatre men-
silita del canone.

Lamanecataosservanzadei requisi-

sempre che questo sia stato valida-
mente pattuito dalle partinell’eserci-
zio della loro autonomia negoziale.

Profilo fiscale
Sottoil profilofiscale, il legislatore ha
previstoalcune agevolazioni, afavo-
resiadellocatore sia del conduttore
studente.
Incasodilocazioneacanone con-
cordato, perillocatoreil redditoim-
ponibile determinato ai sensidell’art.
37 del Tuir & ulteriormente ridotto
del30%.Incasoinvece diopzione per
la“cedolaresecca”,latassazione av-
viene conun’aliquotadel 10%, sosti-
tutiva dell'Trpef e delle addizionali.
Tale opzione comporta inolire
I'esenzione dall’obbligo di versa-
mentodelleimpostedibolloedire-
gistro. L’opzione perlacedolare sec-
ca puo essere esercitata anche dal
proprietario nei confronti dicoope-
rative edilizie perlalocazione o enti
senzascopo dilucro. Condizione es-
senziale per beneficiare dell’agevola-
zione & che gliimmobili siano sublo-
catiastudentiuniversitariedatiadi-
sposizione dei Comuni, con rinuncia

Per gli immobililocati acanone con-
cordato, edunque, anche pericontrat-
tidilocazione per studenti universita-
11, 'Tmu ela Tasi dovute dal proprieta-
rio sono ridotte al 75% del dovuto.

Con riferimento al conduttore,
I'agevolazione dimaggiorrilievori-
guarda una specifica detrazione Ir-
pef, relativa alle spese sostenute da-
gli studenti universitari fuori sede
per canonidilocazione. Unavoltari-
spettatiirequisitirichiestidallaleg-
ge, spettaunadetrazione (anchesele
spese sonostate sostenute perifami-
liarifiscalmentea carico) parial19%
del canone pagato, conun massimale
di 2.633 euro all’anno.

Infine, anche glistudenti univer-
sitari fuori sede possono usufruire
dellariduzione del 25% della Tasido-
vutadall'inquilino. Ovviamente, per-
mane laregola chelaTasinon édo-
vuto se lo siudente ha destinato ad
abitazione principale I'immobile
condottoin locazione.

In ogni caso, la Finanziaria 2020
prevede rilevanti novita in tema di
Imu-Tasi.
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