




Abitare a Padova

Abitare a Padova è una guida di carattere informativo, risultato della col-

laborazione tra Guardia di Finanza , ESU di Padova - Azienda Regionale 

per il Diritto allo Studio Universitario, Università degli Studi di Padova e 

Comune di Padova. Ha lo scopo di  promuovere la conoscenza del con-

tratto concordato, in particolar modo la sua convenienza sia economica 

sia per quanto riguarda i rischi dell’illegalità, dandone diffusione presso 

gli studenti e i proprietari oltreché presso gli operatori immobiliari, i sin-

dacati degli inquilini e tutte le altre parti interessate in materia di locazioni. 

Allo stesso tempo vuole fornire a chi cerca casa utili indicazioni sui com-

portamenti da tenere durante la ricerca di un’abitazione a Padova.

Infatti prender casa in affitto, magari vivendo per la prima volta fuori 

casa in una città non conosciuta, richiede un immediato orientamento 

alla scelta della migliore soluzione abitativa, quella che assicura il giusto 

compromesso tra disponibilità economiche e qualità della “casa”. 

In relazione alle esigenze personali e familiari, di studio o di lavoro cambia 

– o dovrebbe cambiare - l’atteggiamento nella ricerca della casa. In ogni 

caso si può suggerire di guidare la propria ricerca ponendosi  alcune 

domande: “Per quanto tempo ho la necessità di abitare a Padova?”, 

“Quanto tempo desidero/devo trascorrere nella mia nuova abitazione?”  

e “Che qualità voglio dare al mio abitare?”. 

Fornire una soluzione personale ai due quesiti è indispensabile per capire 

cosa e come cercare. Compiuto questo passo, si potrà infatti valutare la 

qualità della sistemazione trovata. Il giusto rapporto tra qualità e prezzo 

non è infatti determinato dalla semplice convenienza del canone e della 

quota di spese personali, ma anche dal costo complessivo dell’abitazio-

ne, dalla vivibilità e dalle condizioni contrattuali proposte.
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	Servizi abitativi delle istituzioni

Residenze universitarie ESU

L’ESU offre circa 1700 posti letto nelle sue 16 residenze, dotate di molti 

servizi: dalla palestra alla lavanderia, dalle aule studio a quelle informati-

che con connessione Internet. I posti vengono assegnati per concorso 

agli studenti fuori sede e i prezzi variano da un minimo di 65 euro a 

un massimo di 265 euro per una stanza singola e dai 52 euro ai 210 

euro per un posto in stanza doppia. Indicativamente l’alloggio può es-

sere abitato nel periodo che va da fine settembre quasi fino alla fine di 

luglio. L’ESU offre anche un servizio di foresteria per docenti, ricercatori, 

studiosi, ospiti in mobilità internazionale, che abbiano bisogno di un al-

loggio per soggiorni anche brevi di qualche giorno o qualche mese. Per 

informazioni complete visita il sito www.esu.pd.it > Residenze e www.

sassa.org

Collegi privati

I collegi universitari privati, normalmente gestiti da religiosi, sono suddivisi 

in maschili e femminili e il prezzo dell’ospitalità varia in base ai servizi che 

vengono offerti (ad esempio, la ristorazione). L’ESU è convenzionato con 

alcuni di essi per creare una rete di servizi comuni. Informazioni sul sito 

www.esu.pd.it seguendo il percorso Residenze > Residenze convenzio-

nate.

Contratti di locazione

La disciplina delle locazioni abitative, introdotta dalla legge 431/98 con 

successiva modifica del 2002, dà al locatore e al conduttore la possibilità  

di scegliere il contratto in base all’uso che si intende  dare all’immobi-

le (abitativo o transitorio), alla durata del rapporto da instaurare e alla 

maggiore o minore libertà di canone e di condizioni contrattuali: da una 

parte i contratti “liberi” (4 + 4), caratterizzati da una assoluta autonomia 

di determinazione del canone e delle condizioni contrattuali, ma dalla du-

rata prestabilita e inderogabile; dall’altra quelli “concertati” (contratto ad 

uso abitativo 3+2, contratto transitorio, contratto per studenti), in cui alla 
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minore durata del rapporto abitativo e alla maggiore flessibilità di risposta 

ad esigenze abitative particolari, si accompagnano una limitata libertà di 

determinazione del canone e l’utilizzo di modelli e condizioni contrattuali 

in larga parte standardizzati. A compensare la limitata autonomia con-

trattuale di cui godono e, di norma, la minore entità del canone previ-

sto, vengono applicate al contratto ad uso abitativo 3 + 2 e al contratto 

per studenti importanti agevolazioni fiscali anche in materia di ICI. Nei 

contratti concertati le condizioni economiche, i parametri di valutazione 

dell’immobile e l’adozione di un modello contrattuale sono affidati ad 

accordi territoriali, cui partecipano le organizzazioni dei proprietari e degli 

inquilini  (accordo territoriale per gli usi abitativo e transitorio). 

L’accordo territoriale per le locazioni nella città di Padova, che riguarda 

sia le locazioni ai cittadini che agli studenti, è stato rinnovato il 25 febbraio 

2008 e ha una durata di tre anni.

Registrare il contratto rappresenta una garanzia anche per il locatore in 

caso di eventuali inadempienze del conduttore (danni all’appartamento, 

morosità etc.). Quest’ultimo, peraltro, può rivendicare in sede giudiziale 

la restituzione di somme illecitamente percepite dall’affittuario, superiori 

a quelle previste dal contratto.

Per consultare l’accordo territoriale, i suoi allegati e scaricare i modelli 

di contratto:

www.padovanet.it seguendo il percorso Argomenti > Casa > Affittare 

casa > Contratti di locazione (contratti tipo)

oppure

www.esu.pd.it > Residenze > Servizio Locazioni

I contratti liberi

Contratto libero (4 + 4)

Il contratto permette alle parti la libera definizione del canone di loca-

zione e delle clausole contrattuali  (ad eccezione di quelle stabilite dalla 

legge a tutela del conduttore). La  durata minima di quattro anni non è 

modificabile, neppure per concorde volontà delle parti e alla prima sca-

denza il contratto si rinnova automaticamente per altri quattro anni (di 
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qui la definizione di 4+4). Nonostante la sua normale destinazione all’uso 

abitativo è il contratto più diffuso e che più facilmente viene proposto da 

proprietari e agenzie immobiliari anche agli studenti universitari. 

Principali caratteristiche dei contratti liberi

Applicabilità
agli studenti

Durata (non 
derogabile) Canone Agevolazioni 

Fiscali

Desti-
nazione 
Apparta-
mento

Recesso antici-
pato conduttore

Contratto 
4 + 4

SI
(studenti 
in sede e 

studenti fuori 
sede)

4 + 4 anni
(con rinnovo 
automatico 
alla prima 
scadenza)

Libero NO Uso 
abitativo

Per gravi motivi 
e con preavviso 

minimo di
6 mesi

(derogabile 
a favore del 
conduttore)

I contratti concertati
 

Contratto concertato ad uso abitativo (3+2)

Il contratto, conosciuto come “3+2” dalla sua durata (3 anni con rinnovo 

automatico di 2 anni), prevede la determinazione del canone  (tra un 

minimo e un massimo) in base agli elementi di valutazione e ai parametri 

economici contenuti nell’accordo territoriale per gli usi abitativo e transi-

torio e deve rispecchiare un modello contrattuale prestabilito.

Il contratto “3+2” rappresenta anche l’unico contratto concertato ap-

plicabile agli studenti che siano già residenti a Padova (espressamente 

esclusi dal contratto per studenti) così come ai rapporti di locazione nei 

quali non tutti i conduttori possiedano la qualifica di studenti.

Contratto concertato ad uso transitorio

Il contratto, di durata variabile da 1 mese a 18 mesi, prevede  la determi-

nazione del canone (tra un minimo e un massimo) in base agli elementi 

di valutazione e ai parametri economici contenuti nell’accordo territoriale 

per gli usi abitativo e transitorio e deve rispettare uno specifico modello 

contrattuale. Non sono previste agevolazioni fiscali e il contratto può es-
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sere stipulato solo nel caso in cui locatore o il conduttore abbiano precise 

esigenze abitative.

Per il locatore, quando:

•	 vi è successivamente l’intenzione di destinare l’immobile ad uso abi-

tativo, commerciale, artigianale, professionale o di studio proprio, del 

coniuge, dei genitori, dei figli o dei parenti entro il secondo grado;

•	 vi è successivamente l’intenzione di destinare da parte di persona giu-

ridica, società o ente pubblico o comunque con finalità pubbliche, so-

ciali, cooperative, assistenziali, culturali o di culto, l’immobile all’eserci-

zio delle attività dirette a perseguire dette finalità;

•	 vi è temporaneamente il trasferimento della propria dimora in altro co-

mune per motivi di lavoro, studio o salute.

Per il conduttore, quando:

•	 vi è il trasferimento temporaneo della sede di lavoro;

•	 vi è un contratto di lavoro a tempo determinato in comune diverso da 

quello di residenza;

•	 vi sono motivi di studio non rientranti nell’ipotesi di cui all’art. 5, com-

ma 2 e 3 della L. 431/98 (studenti non universitari, iscritti a corsi di 

formazione, tirocinanti);

•	 vi è un’assegnazione di alloggio di edilizia pubblica o un acquisto in 

cooperativa o da privati di un alloggio che sia disponibile entro 18 

mesi; tale condizione deve essere comprovata da preliminare registra-

to o da dichiarazione dell’ente proprietario;

•	 vi è la necessità di seguire un familiare in seguito a ricovero ospedalie-

ro o pensionato.

Contratto concertato per studenti

Si tratta di un contratto di locazione, dalla durata  variabile, il cui canone 

è contenuto tra un valore minimo e uno  massimo definito in relazione alla 

qualità complessiva dell’immobile. Viene stipulato sulla base di un mo-

dello contrattuale standard ed è fonte di benefici fiscali sia per il locatore 

che per il conduttore

Il contratto prevede una durata minima di 6 mesi e una durata massima 

di 36 mesi, con rinnovo automatico alla prima scadenza.

Gli  appartamenti affittati con questo contratto si presuppongono  arre-
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dati. Nel caso di appartamenti non arredati il canone mensile di locazione 

verrà diminuito del 20%.

Studenti (definizione)

Sono studenti dell’Università di Padova coloro che risultano regolarmen-

te iscritti ai corsi di laurea, di laurea specialistica, di specializzazione e di 

perfezionamento scientifico e di alta formazione permanente e ricorrente, 

ivi compresi i master e il dottorato. Sono studenti universitari, altresì, gli 

studenti iscritti al periodo superiore del Conservatorio di musica “Cesare 

Pollini”, delle scuole per mediatori linguistici, delle scuole di livello univer-

sitario, dei corsi di specializzazione post lauream comunque riconosciuti 

dal Ministero dell’Università e con sede a Padova.

Principali caratteristiche dei contratti concertati

Applicabilità
anche agli 
studenti

Durata (non 
derogabile) Canone Agevolazioni 

Fiscali

Desti-
nazione 
Apparta-
mento

Recesso anticipa-
to conduttore

Contratto 
concertato 

a uso 
abitativo
(3 + 2)

SI
(studenti in 

sede e
studenti fuori 

sede)

3 + 2 anni
(con rinnovo 
automatico 
alla prima 
scadenza)

Concertato
(valori 

minimi e 
massimi 

prestabiliti)

SI
(IRPEF+ 

aliquote ICI 
agevolate) per 

il locatore
•

Detrazioni 
fiscali in 

dichiarazione 
dei redditi per 
il conduttore

Uso
abitativo

Con preavviso 
minimo di 6 mesi

(derogabile a 
favore del

conduttore)

Contratto 
concertato 

a uso 
transitorio

SI
(studenti 
in sede e 

studenti non 
universitari)

1 – 18 mesi 
non rinnovabili

Concertato
(valori 

minimi e 
massimi 

prestabiliti)

NO Uso
transitorio

Non
previsto

Contratto 
concer-
tato per 
studenti

SI
(studenti uni-
versitari non 
residenti nel 

Comune)

6 – 36 mesi 
(con rinnovo 
automatico 
alla prima 
scadenza)

Concertato
(valori 

minimi e 
massimi 

prestabiliti)

SI 
(IRPEF+ rim-

borso parziale 
ICI versata) 

per il locatore
•

Detrazioni 
fiscali in 

dichiarazione 
dei redditi per 
il conduttore

Uso
abitativo

Con preavviso 
minimo di 6 mesi

(derogabile a 
favore del

conduttore)
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Come si calcola il canone di locazione  nei 

contratti concertati

Il canone di locazione non è liberamente determinabile dalle parti: l’ac-

cordo territoriale lo vincola infatti alla zona della città in cui è situato l’ap-

partamento, alla sua metratura e alle condizioni generali e all’arredamen-

to dell’immobile.

Per calcolare il canone, è necessario:

1)	 Individuare la zona in cui si trova l’abitazione

2)	 Definire la metratura

3)	 Determinare le condizioni generali dell’immobile attribuendogli una ca-

tegoria qualitativa

4)	 Applicare i valori minimi e massimi previsti

1) Zona della città

Zona Collocazione Aree della città

A Centrale
Centro storico

+
Zona Stazione

B Semicentrale

Stanga, Forcellini, Terranegra, 
S. Rita, S. Osvaldo, Madonna 

Pellegrina, Sacra Famiglia,
S. Giuseppe, Savonarola,

Palestro, Porta Trento,
Borgomagno, Arcella,
SS. Trinità, S. Carlo

C Periferica

Pontevigodarzere, Isola di Torre, 
Torre, Mortise, S. Lazzaro,

S. Gregorio, Camin,
Granze di Camin, Voltabarozzo, 

Salboro, Pozzoveggiani,
Bassanello, Guizza, Paltana, 

Mandria, Voltabrusegana,
Brusegana, Brentelle di Sotto, 
Cave, Chiesanuova, S. Ignazio, 
Montà, S. Cuore, Ponterotto, 

Altichiero
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La tabella ha valore indicativo. La mappa della città suddivisa in zone è 

disponibile sul sito  www.padovanet.it seguendo il percorso Il cittadino > 

Casa > Affittare casa > Contratti di locazione “link utili”

2) Metratura dell’appartamento

I metri quadri da considerare per il calcolo del canone di locazione sono i  

metri quadri netti (utili o calpestabili), misurati cioè senza tener conto dei 

muri perimetrali e di quelli interni all’appartamento.

La superficie netta così ricavata va maggiorata dell’eventuale garage, 

mansarda e taverna considerata al 60%.

Fino a mq. 30 la superficie dell’alloggio, al netto del garage, deve essere 

aumentata del 40%; da mq. 31 a mq. 40 la superficie netta dell’alloggio 

deve essere aumentata del 30%; da mq. 41 a mq. 50 la superficie netta 

dell’alloggio deve essere aumentata del 20%; e da mq. 51 a mq. 60 la 

superficie netta dell’alloggio deve essere equiparata a 60 mq.

3) Condizioni generali dell’immobile 

Le condizioni generali dell’appartamento vengono definite compilando 

una scheda di valutazione e attribuendo un valore di fascia (bassa, me-

dia, alta) a ciascuna delle voci previste.

Tabella elementi caratterizzanti dell’alloggio

1) Tipologia edilizia

Classificazione Bassa Media Alta

Alloggio singolo o in bifamiliare

Unità su stabile fino a 10 alloggi

Unità su stabile con più di 10 alloggi

2) Tipologia catastale

Classificazione Bassa Media Alta

A/7 tutte le classi e A/2  classe 6° e 5° 

A/2 dalla classe 4° alla 1° e A/3 classe 6° e 5°

A/3 dalla classe 4° alla 1° e tutte le restanti 
categorie di tipo A

i 
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3) Vetustà

Classificazione Bassa Media Alta

Da 0 a 15 anni

Da 15 a 35 anni

Oltre i 35 anni

La vetustà si deve computare dalla data di ultimazione dei lavori, di even-

tuale ristrutturazione completa dell’alloggio o dell’esecuzione d’impor-

tanti lavori straordinari certificati fiscalmente e comprovati dalla richiesta 

di variazione catastale.

4) Accessori esclusivi in dotazione

Classificazione Bassa Media Alta

Presenza di 3 accessori

Presenza di 2 accessori

Presenza di 1 accessorio

Gli accessori in dotazione da considerare sono: posto auto, cicli e mo-

tocicli all’interno dello stabile; posto auto cicli e motocicli in area condo-

miniale riservata; cantina; soffitta; ripostiglio esterno all’alloggio; terrazzo 

o poggiolo con superficie maggiore di mq. 3. verde e/o scoperto con-

dominiale.

5) Dotazione di servizi tecnici

Classificazione Bassa Media Alta

Presenza di 3 servizi

Presenza di 2 servizi

Presenza di 1 servizio

I servizi tecnici in dotazione da considerare sono: ascensore; impianto 

di riscaldamento autonomo; doppi vetri; impianto di rinfrescamento o 

condizionamento; doppi servizi. 
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6) Dotazione dell’arredo per studenti

Classificazione Bassa Media Alta

Presenza di 3 servizi

Presenza di 2 servizi

Presenza di 1 servizio

Arredo da considerare solo se in buono stato: cucina con gas a rete 

completa di frigorifero; salotto, libreria e tavolo; camera/e singola/e pari 

al numero degli studenti ospitabili, con armadio e posto studio con luce; 

bagno completo di accessori. 

7) Dotazione tecnologica dell’arredo per studenti

Classificazione Bassa Media Alta

Presenza di 3 servizi

Presenza di 2 servizi

Presenza di 1 servizio

Arredo da considerare: lavastoviglie; forno a microonde; lavatrice; linea 

telefonica; televisore. 

Schema riepilogativo delle classificazioni

Classificazione Bassa Media Alta

1) Tipologia edilizia

2) Tipologia catastale

3) Vetustà

4) Accessori esclusivi in dotazione

5) Dotazione di servizi tecnici

Totale locazione per residenti

6) Dotazione dell’arredo per studenti

7) Dotazione tecnologica dell’arredo per studenti

Totale locazione per studenti
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Valutazione contratti residenziali

•	 La prevalenza degli elementi della classificazione bassa, media o alta 

determina la sub-fascia di appartenenza, rispettivamente 1, 2 o 3. 

•	 Parità degli elementi di classificazione fra bassa e media: sub-fascia 

2.

•	 Parità degli elementi di classificazione fra bassa e alta: sub-fascia 2.

•	 Parità degli elementi di classificazione fra alta e media: sub-fascia 2.

Valutazione contratti per studenti

•	 La prevalenza degli elementi della classificazione bassa, media o alta 

determina la sub-fascia di appartenenza, rispettivamente 1, 2 o 3. 

•	 Parità degli elementi di classificazione fra bassa e media: sub-fascia 

2.

•	 Parità degli elementi di classificazione fra bassa e alta: sub-fascia 2.

•	 Parità degli elementi di classificazione fra alta e media: sub-fascia 2.

4) Valori minimi e massimi di canone

Le tabelle illustrano il valore mensile per metro quadro di un appartamen-

to, secondo la zona e la subfascia qualitativa di appartenenza. I valori 

sono compresi tra un minimo e un massimo, lasciando l’individuazione 

esatta del canone alla determinazione delle parti. 

Possono così essere considerate altre caratteristiche dell’appartamento 

non “censite” dalla scheda di valutazione (il particolare pregio di un im-

mobile o di una zona residenziale, la presenza e la comodità di servizi 

pubblici, l’esistenza di aree verdi pubbliche, etc.) ed effettuata una com-

parazione con i valori che il mercato normalmente attribuisce a quell’im-

mobile.

Tabella dei valori per contratti concertati ad uso abitativo e transitorio

Zone Sub-fascia 1 Sub-fascia 2 Sub-fascia 3

minimo massimo minimo massimo minimo massimo

zona A 3,31 5,30 5,30 6,96 6,96 8,94

zona B 2,98 4,31 4,31 5,96 5,96 7,62

zona C 2,32 3,98 3,98 5,63 5,63 6,96
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Nel caso l’appartamento concesso in locazione ad uso abitativo o tran-

sitorio sia ammobiliato, il canone di locazione determinato può essere 

aumentato dal 10 al 40% a seconda della completezza e delle condizioni 

dell’arredo. Per la valutazione va utilizzato il modello contenuto nell’alle-

gato c) dell’accordo territoriale. 

Tabella dei valori per contratti concertati per studenti

Zone Sub-fascia 1 Sub-fascia 2 Sub-fascia 3

minimo massimo minimo massimo minimo massimo

zona A 5,68 7,23 7,23 8,77 8,77 10,32

zona B 5,16 6,19 6,19 7,74 7,74 8,77

zona C 4,64 5,16 5,16 6,19 6,19 7,74

Gli alloggi affittati a studenti devono invece essere arredati. Se gli ap-

partamenti sono totalmente privi di arredi i valori indicati in tabella sono 

diminuiti del 20%.

Esempio di calcolo

	 1)	Appartamento in zona B – semicentrale

	 2)	Descrizione. Mq netti:  appartamento 88 mq, garage 12 mq

		  (mq utili = 88 mq + 7 mq (garage 60%) = 95 mq)

	 3)	Condizioni generali dell’appartamento: subfascia 2 – media qualità 

	 4)	Valori per metro quadro, in relazione alla zona e alla qualità	

 (zona B, subfascia 2):

		  da 4,31 a 5,96	 E (contratto concertato abitativo e a uso transitorio)

		  da 6,19 a 7,74	 E (contratto per studenti) 

	 5)	Canone mensile di locazione contratto concertato abitativo e a 

	 uso transitorio (non arredato):

		  compreso tra i 409   e i   566 E

		  Canone mensile di locazione contratto per studenti (arredato):

		  compreso tra i 588   e i   735 E
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Agevolazioni fiscali

ICI

Contratti ad uso abitativo 

Per beneficiare delle aliquote ridotte dello zero o dell’uno per mille riser-

vate ai contratti a canone concordato ad uso abitativo (3+2) occorre:

•	 che il contratto sia stato stipulato rispettando la legge e le condizioni 

previste dall’accordo territoriale per le locazioni

•	 che il contratto sia stipulato da parte di tutti i comproprietari, che sia 

registrato e che il conduttore sia una persona fisica

•	 che l’alloggio sia concesso a titolo di abitazione principale e che quindi 

il conduttore vi abbia la residenza anagrafica

•	 che il contratto venga trasmesso all’Ufficio Ici, anche via fax o e-mail o 

posta ordinaria

•	 che il contratto sia completo di dati catastali dell’immobile e della 

scheda di determinazione del canone. 

Contratti concertati per studenti

Nel caso dei contratti concertati per studenti, i proprietari sono soggetti 

all’aliquota ordinaria ma possono beneficiare di un contributo erogato dal 

Comune di Padova purché:

•	 siano in regola col pagamento dell’Ici anche su altri immobili eventual-

mente posseduti 

•	 gli studenti cui è locato l’appartamento non vi abbiano trasferito la 

propria residenza anagrafica

•	 gli studenti risultino iscritti all’Università alla data della stipula o del 

rinnovo del contratto

Abitazioni destinate alle emergenze abitative

I  proprietari di abitazioni concesse in locazione direttamente al Comune 

di Padova per emergenze abitative  beneficiano di una detrazione pari 

all’ammontare dell’imposta dovuta.

Per consultare le aliquote vigenti e i bandi di concorso, www.padovanet.it 

seguendo il percorso Homepage > Argomenti > Casa > Affittare casa > 

Contributo ICI

i 
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IRPEF

Detrazioni d’imposta nei contratti concertati ad uso abitativo

I locatori di contratti a canone concertato ad uso abitativo beneficiano di 

una detrazione di:

•	 300 euro, se il reddito complessivo non supera 15.493,71 euro

•	 150 euro, se il reddito complessivo è compreso tra 15.493,71 e 

30.987,41 euro

L’inquilino di un appartamento affittato con un contratto concertato ad 

uso abitativo beneficia di una detrazione pari a:

•	 495,80 euro se il reddito complessivo non supera 15.493,71 euro;

•	 247,90 euro, se il reddito complessivo è compreso tra 15.493,71 e 

30.987,41 euro;

Condizione necessaria perché locatore e conduttore beneficino delle de-

trazione è che l’inquilino abbia la propria residenza anagrafica all’interno 

dell’immobile che ha preso in affitto.

Detrazioni d’imposta per gli studenti

La legge Finanziaria del 2007 dà la possibilità di portare in detrazione il 

19% delle spese sostenute per i canoni derivanti dai contratti di locazione 

per studenti fuori sede. Gli studenti devono essere iscritti ad un corso di 

laurea le cui attività didattiche si svolgono ad almeno 100 km dal comune 

di residenza e comunque in una provincia diversa. L’alloggio deve essere 

situato nello stesso comune in cui si svolgono i corsi o in comuni limitrofi. 

L’importo della detrazione non può essere superiore a 2.633 Euro.

La Finanziaria del 2008 ha esteso l’agevolazione anche ai canoni pagati 

alle case dello studente o comunque ad enti senza fine di lucro e coope-

rative che hanno scopo di fornire questo tipo di ospitalità.

Come funzionano le agevolazioni fiscali?

Un esempio può illustrare gli effetti di queste misure di “compensazio-

ne”.  Consideriamo un appartamento in zona B - semicentrale e di media 

qualità (subfascia 2). Analizzando la tabella di confronto si comprende 

come l’apparente minore entrata mensile del contratto concertato sia 

compensata dalle agevolazioni fiscali applicabili al contratto.
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Le condizioni agevolate in materia ICI (per il locatore) e le detrazioni d’im-

posta (per il conduttore) illustrate da pag. 17 si aggiungono a questo, che 

è il trattamento fiscale “di base” applicabile ai contratti concertati (ad uso 

abitativo e per studenti).

contratto a canone 
libero

E

contratto
concertato

E

Canone
mensile 750 656

Canone annuo
(lordo) 9000 7873 

Base imponibile*
per il calcolo
delle imposte

9000 x 85% = 7650 7873 x 59,5% = 4684 

Aliquota fiscale
del proprietario
della casa

38 % 38 %

Imposta* 2907 1780

Reddito netto 
annuo 9000 – 2907 = 6093 7873 – 1780 = 6093 

Imposta registro 9000 x 2% = 180 (7873 x 70%) x 2% = 110

Totale proprietario
(differenza rendita 
netta)

– (180 – 110) / 2 = + 35 

Totale conduttore
(differenza canoni 
corrisposti nell’anno)

+ (1128 + (55 + 35) = +1163 – (1128 + (90 – 55) =  –1163 

* Base imponibile e imposta individuate in tabella vanno considerate al lordo delle 
possibili detrazioni d’imposta.

Altre agevolazioni: Fondo di Locazione
Annualmente il Comune (sulla base di una deliberazione della Giunta Re-

gionale) emette un bando per l’erogazione del Fondo per la locazione; i 

contributi sono destinati ai conduttori di alloggi locati nel mercato privato 

ai sensi della legge 431/1998, in possesso di alcuni requisiti legati alla 
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situazione reddituale e al canone pagato, stabiliti da apposito Bando. I 

contributi derivano da fondi statali e regionali, integrati da quelli del Co-

mune di Padova.

Registrazione del contratto

Indipendentemente dall’importo del canone, i contratti di locazione, la 

cui durata supera i trenta giorni complessivi nell’anno, devono essere 

obbligatoriamente registrati.

La registrazione va effettuata, entro trenta giorni dalla data di conclusione 

dell’accordo, presso gli uffici dell’Agenzia delle Entrate o avvalendosi del 

sistema di registrazione telematica (obbligatorio per i possessori di oltre 

100 immobili).

È sufficiente recarsi, portando copia del versamento dell’imposta, presso 

un qualsiasi Ufficio locale dell’Agenzia delle Entrate (non necessariamen-

te l’Ufficio competente in relazione al proprio domicilio fiscale) e richiede-

re presso gli appositi sportelli la registrazione del contratto.

La richiesta va fatta compilando gli appositi moduli che si trovano presso 

gli uffici dell’Agenzia delle Entrate ed esibendo la copia del modello F23 

(vedi glossario) comprovante il versamento dell’imposta. L’Ufficio rilascia 

una ricevuta attestante l’avvenuta presentazione del contratto (vanno 

presentate almeno due copie con firma originale) ed una comunicazione 

con cui l’Agenzia delle Entrate indica il termine entro cui restituirà una 

copia del contratto sul quale sono stati apposti gli estremi della registra-

zione. Sulle copie consegnate all’Ufficio deve essere apposta una marca 

da bollo da euro 14,62 ogni quattro facciate scritte, e comunque ogni 

100 righe.

L’imposta di registro va pagata all’inizio della locazione e rinnovata ogni 

anno. L’importo da pagare corrisponde al  2% del canone annuo di lo-

cazione  (il canone su cui calcolare l’imposta va diminuito del 30% per i 

soli contratti concertati). 
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Se il contratto viene risolto anticipatamente rispetto alla data concordata 

di scadenza ed è stato versato l’importo corrispondente all’intera durata 

del contratto, chi ha pagato ha diritto al rimborso dell’imposta relativa alle 

annualità successive a quella in corso.

Per gli atti di cessione, risoluzione, recessi anticipati del contratto e pro-

roga di contratti già registrati l’imposta va pagata, sempre nel termine di 

trenta giorni, utilizzando il modello F23 in cui andranno indicati gli estremi 

del contratto registrato in precedenza.

In caso di cessione gratuita o risoluzione (anche di un solo inquilino in caso 

di più cointestatari del contratto) l’imposta è dovuta nella misura fissa di  

E 67,00.

Non è soggetto a registrazione il deposito cauzionale eventualmente 

prestato dall’inquilino. Il pagamento dell’imposta è a carico del locatore 

e del conduttore in parti uguali, ovvero in base a quanto dagli stessi sta-

bilito nel contratto; entrambi tuttavia rispondono in solido del pagamento 

dell’intera somma in caso di accertamento da parte dell’Ufficio.

Tutte le informazioni necessarie, i modelli e le istruzioni per la registrazio-

ne del contratto e i pagamenti dell’imposta sono consultabili  all’indirizzo 

www.agenziaentrate.it

Controlli e sanzioni

Attraverso la condivisione e l’incrocio dei dati informatici relativi alla regi-

strazione dei contratti, all’allacciamento delle utenze (acqua, luce, gas, 

telefono, internet), all’ICI, all’erogazione del servizio di smaltimento rifiuti 

urbani, all’accesso alle biblioteche, etc, la Guardia di Finanza seleziona 

situazioni anomale degne di approfondimento. I proprietari degli appar-

tamenti e i potenziali inquilini (studenti, lavoratori non residenti, ecc.) pos-

sono essere invitati a dichiarare con appositi questionari se hanno dato o 

ricevuto una casa in affitto e a quali condizioni. La risposta ai questionari 

è obbligatoria: sono infatti previste pesanti sanzioni pecuniarie (fino a 

2.065 euro) in caso di mancata risposta o di falsa dichiarazione.

i 
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La mancata registrazione del contratto o il parziale occultamento del ca-

none pagato hanno conseguenze fiscali e tributarie. 

In particolare, l’omessa registrazione del contratto comporta, oltre all’ob-

bligo di versare l’imposta di registro evasa, l’applicazione di una sanzione 

amministrativa il cui importo può variare dal 120% al 240% dell’imposta 

dovuta.

Il parziale occultamento del canone determina, oltre all’accertamento 

dell’imposta di registro evasa, una sanzione amministrativa il cui ammon-

tare può variare dal 200% al 400% della maggiore imposta dovuta. 

In sede di presentazione della dichiarazione annuale dei redditi, l’omessa 

indicazione del canone di locazione o di una sua parte rispetto a quello 

realmente incassato, ricade nella fattispecie di infedele dichiarazione. 

Questo comporta, oltre all’obbligo di versare l’imposta di registro evasa, 

anche una sanzione amministrativa commisurata alla maggiore imposta 

dovuta (dal 100% al 200%).  

Inoltre in caso di omessa registrazione del contratto si presume l’esisten-

za del rapporto di locazione anche nei quattro anni antecedenti a quello 

nel corso del quale è stato accertato il rapporto.

“Regole d’oro” per non incorrere in spiace-

voli  imprevisti

•	 Consultare le condizioni di accesso ai sussidi e possibilità di alloggio 

offerti dall’ ESU di Padova o dall’Università per gli studenti fuori sede.

•	 Tenere presenti anche possibili alternative quali collegi universitari, 

ESU o privati, sistemazioni in famiglia o altro.

•	 Non dare credito a proposte poco credibili  accettando un contratto 

di affitto via e-mail o via telefono, senza  prima verificare l’ubicazione 

della casa, suoi pregi e difetti.
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•	 Non pagare in nero perché non c’è alcuna agevolazione e comporta 

potenziali “pericoli” sia per l’affittuario che per lo studente.

•	 Non affidarsi a scritture private perché non hanno alcun valore legale.

•	 Non dare denaro a nessuno in cambio della sola promessa di un aiuto 

nella ricerca di una casa.

•	 Ogni contratto di locazione deve essere scritto.

•	 Ogni contratto di locazione deve essere registrato presso l’Ufficio del 

Registro.

•	 Il contratto va intestato a tutti i conduttori e non solamente ad uno di 

essi.

•	 Tutti i conduttori rispondono dell’adempimento  del contratto di loca-

zione.

•	 Non esistono contratti di locazione di  durata annuale (o comunque 

di qualunque durata inferiore ai quattro anni) il cui canone sia libero. 

Non esistono contratti transitori diversi da quelli indicati nelle pagine 

precedenti.

•	 Nel caso in cui un contratto venga definito “a canone concertato” va 

verificato che questo rispetti i valori minimi e massimi indicati dagli 

accordi territoriali in vigore al momento della firma del contratto.

	 È possibile la verifica on-line agli indirizzi www.padovanet.it  > Ho-

mepage > Argomenti > Casa > Affittare casa > Contratti di locazione 

(contratti tipo) e www.esu.pd.it > Residenze > Servizio Locazioni op-

pure contattando direttamente il Servizio Informativo sulle Locazioni 

dell’ESU, il Settore Politiche Abitative del Comune o le associazioni 

di studenti, proprietari e inquilini firmatarie dell’accordo (in guida nella 

sezione Per Informarsi, Indirizzi utili).

•	 Prima di firmare un contratto di locazione è bene che le parti verifi-

chino la ripartizione delle spese di manutenzione (piccola, ordinaria e 

i 
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straordinaria) e che venga esibito al conduttore un bilancio delle spese 

condominiali sostenute nell’anno precedente, così da poterne com-

prendere l’entità.

•	 Prima di prendere possesso dell’immobile locatore e  conduttore redi-

gono l’inventario delle cose mobili (oggetti d’arredo, elettrodomestici, 

etc.) e ne verificano la funzionalità.

•	 Nel caso in cui si verifichino  danneggiamenti o un cattivo funziona-

mento degli  impianti che compongono l’immobile, il  conduttore deve 

segnalarlo immediatamente al locatore.

•	 Il conduttore ha il diritto di farsi rilasciare una ricevuta (quietanza di pa-

gamento) ogni qualvolta paga il canone e la quota di spese condomi-

niali, con la precisa indicazione di quanto versato e a quale titolo; non 

è richiesta l’emissione della ricevuta quando il canone viene versato 

con bonifico bancario e la causale ne riporta gli estremi.

•	 Il conduttore non ha mai il diritto di autoridursi il canone, anche in 

presenza di disservizi o di carente funzionalità dell’immobile.

•	 Il conduttore,  per comunicare validamente al locatore la sua disdetta, 

deve farlo per iscritto, entro il termine indicato in contratto e avvalen-

dosi di una lettera raccomandata con ricevuta di ritorno.

Parole della locazione

Accordi territoriali

Sono gli accordi previsti dagli artt. 1 e 5 della legge 431/1998 per  stabili-

re, a livello locale, i  valori economici dei contratti a canone concertato (“3 

+ 2” abitativo,  contratto ad uso transitorio, contratto per  studenti). 

Vi partecipano le organizzazioni di proprietari e inquilini maggiormente 

rappresentative a livello locale, le aziende per il diritto allo studio, le asso-

ciazioni degli studenti, le cooperative e gli enti non lucrativi operanti nel 

settore della residenzialità studentesca.
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Appartamento (requisiti)

Gli appartamenti locati debbono possedere i requisiti previsti dalla 

normativa in materia di sicurezza degli impianti. E’ importante che un 

locatore conosca le reali condizioni di sicurezza degli impianti del suo 

appartamento: nonostante le frequenti clausole di esonero da respon-

sabilità previste nei contratti, egli è responsabile (in sede civile e penale) 

delle conseguenze dannose derivanti dal mancato adeguamento degli 

impianti alle normative di sicurezza, sia nei confronti dei conduttori che 

degli altri ospiti (anche occasionali) dell’immobile. 

Nel caso di inosservanza delle norme sulla sicurezza degli impianti il loca-

tore è esposto anche a importanti sanzioni di natura amministrativa.

E’ perciò nel suo interesse richiedere alla ditta che ha effettuato i lavo-

ri sugli impianti la  dichiarazione di conformità degli impianti alle regole 

dell’arte e alle normative tecniche in vigore ed eventualmente provvedere 

ai lavori di adeguamento.

Canone, determinazione (in generale)

Il canone è il corrispettivo della locazione. Si versa normalmente in rate 

mensili nella quantità e secondo le modalità e i tempi indicati in contrat-

to. 

Può essere liberamente determinato dalle parti nel contratto libero (4+4); 

deve invece essere contenuto entro valori minimi  e massimi nei contratti 

concertati. 

L’art. 13 della legge 431/1998 prevede la nullità di accordi che stabili-

scono un canone di locazione superiore a quello risultante dal contratto 

scritto e registrato. In questo caso il conduttore “entro sei mesi dalla 

riconsegna dell’immobile locato può  chiedere la  restituzione  delle som-

me corrisposte in misura superiore al canone risultante dal contratto 

scritto e registrato”.

Canone, determinazione (contratti concertati: 3+2, per studenti, 

transitorio)

Per tutti i contratti di locazione “concertati”, alla regola generale indicata 

alla voce precedente, si aggiunge una regola particolare che stabilisce 

la nullità dei patti diretti ad attribuire al locatore “un canone superiore a 
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quello massimo definito dagli accordi territoriali per appartamenti con 

le medesime caratteristiche e appartenenti alle medesime tipologie”. In 

questo caso il conduttore può richiedere entro sei mesi dal termine della 

locazione la  restituzione di quanto versato in eccesso, oppure, mentre è 

ancora in corso la locazione, che questa venga riportata alle condizioni 

economiche previste dagli accordi territoriali locali. 

Questa regola è valida anche nel caso delle locazioni di fatto, in cui il 

contratto non ha la prevista forma scritta.

Caparra (confirmatoria)

È la somma che può essere richiesta dal locatore o dall’agenzia immo-

biliare alla persona che ha dichiarato di voler prendere in locazione un 

immobile. La caparra rappresenta la tangibile dimostrazione della serietà 

dell’intenzione di stipulare un contratto di locazione da parte della per-

sona che la versa.

Non si tratta di un versamento senza effetti, ma sono diverse le conse-

guenze per chi ha dato e per chi ha ricevuto la caparra: il primo infatti, 

qualora  non voglia più prendere in locazione l’immobile, perde il diritto 

alla restituzione della  somma versata. Se invece a non voler più conce-

dere in locazione l’immobile è  colui che ha ricevuto la somma, quest’ul-

timo dovrà restituire il doppio di quanto inizialmente ricevuto.

Catasto (categorie e classi)

Appartamenti e  immobili vengono  censiti dallo Stato, attraverso i Comu-

ni,  e registrati in mappe, tavole ed elenchi. Con finalità fiscali il territorio 

di ogni Comune viene  suddiviso in zone dalle  differenti caratteristiche 

di pregio; successivamente, a ogni unità immobiliare viene attribuita una 

categoria (basata sulle caratteristiche di destinazione dell’immobile) e 

una classe che ne definisce la capacità di generare reddito.

Comodato

È il contratto con cui una persona (comodante) concede ad altri (co-

modatari) il diritto di servirsi di un immobile per un certo tempo e un 

determinato uso. Il comodato è gratuito – è ammissibile il solo rimborso 

delle spese – e il comodante conserva il diritto di chiederne la cessazio-
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ne: a) in qualunque momento, se non è stabilito alcun termine; b) per le 

mancanze del comodatario; c) per necessità proprie; d) per lo scadere 

del termine fissato.

Cessione di fabbricato

È uno degli adempimenti del locatore: questi ha l’obbligo di comunica-

re all’autorità di Pubblica Sicurezza l’avvenuta cessione a terzi dell’im-

mobile a qualunque titolo sia avvenuta (locazione, comodato, vendita). 

La comunicazione (anche con lettera raccomandata con ricevuta di ritor-

no) va fatta entro quarantotto ore dalla consegna dell’immobile alla Que-

stura di Padova – Ufficio Cessioni di Fabbricato (alla voce indirizzi utili).

Conduttore

Il termine conduttore identifica la persona che ha il godimento dell’immo-

bile in un rapporto di locazione.

Danni

La regolamentazione dei danni prodotti durante la locazione è contenuta 

nel codice civile, sia per quanto riguarda l’individuazione dei responsabili 

e il motivo di attribuzione della responsabilità (dolo o colpa), sia per le 

modalità di definizione dei risarcimenti.

È frequente nei contratti di locazione la previsione di una clausola con cui 

si esenta il locatore da ogni responsabilità  “per i danni diretti o indiretti 

derivanti da un fatto commesso da suoi dipendenti”.

Non ci si riferisce in questo caso a persone legate al locatore da un 

rapporto di lavoro subordinato ma a tutti quei soggetti che per conto del 

locatore svolgono una prestazione relativa all’immobile (amministratore 

di condominio, tecnici specializzati, operai). In presenza di un danno, per 

poter affermare la responsabilità del locatore è necessario dimostrarne 

il dolo o la colpa.

Deposito cauzionale

Il deposito cauzionale è la somma che il conduttore versa al locatore a 

garanzia del buon uso dell’immobile, per i possibili danni provocati all’im-

mobile e, nel caso di un appartamento arredato, alle componenti del 

mobilio. La somma data in deposito – che non può superare l’importo di 
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tre mensilità (nel contratto per studenti, due) produce interessi legali nella 

misura del 2,5% annuo sulla somma inizialmente versata.

La restituzione dell’intero deposito – il diritto agli interessi matura invece 

al compimento di ogni anno della locazione - avviene al momento del 

rilascio dell’immobile, dopo una positiva verifica delle sue condizioni.

Il deposito cauzionale non garantisce il proprietario dal mancato paga-

mento del canone di locazione, né la somma versata può essere libera-

mente utilizzata dalle parti a questo scopo.

Disdetta

È la  comunicazione che una parte (conduttore o locatore) dà all’altra 

per risolvere anticipatamente un contratto o per  impedirne l’automatico  

rinnovo. 

Consiste in una comunicazione scritta da spedirsi con una raccomanda-

ta con ricevuta di ritorno (A/R) entro i termini previsti per il valido esercizio 

della facoltà di recesso (vedi recesso).

Istat (variazione)

Si tratta di un  aumento percentuale del canone che opera solo se pat-

tuito tra le parti. Il valore di riferimento è quello pubblicato in Gazzetta 

Ufficiale da parte dell’Istituto Nazionale di Statistica. Indica la variazione 

percentuale dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e 

impiegati verificatasi nell’anno precedente.

Nei contratti concertati (“3+2” e per studenti) è previsto annualmente 

l’aggiornamento del canone di locazione con un incremento pari al 75% 

dell’indice dei prezzi al consumo. 

Locatore

Il locatore è la persona che concede il godimento  dell’immobile al con-

duttore. Nei casi più frequenti coincide con la figura del proprietario 

dell’appartamento, ma ciò non sempre accade (ad es. nel caso di un 

usufrutto). Pertanto è necessario conoscere a quale titolo il locatore di-

spone dell’immobile che dà in locazione e sapere se questo rientra nei 

suoi poteri.
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In alcuni casi la persona che firma il contratto non è il locatore in persona 

ma un suo delegato alla firma e deve poter dimostrare (quantomeno con 

un atto di delega) che ne è stato autorizzato. Nell’ipotesi di una locazione 

conclusa in agenzia, se la figura del locatore e quella dell’agente immobi-

liare che ha proposto la locazione coincidono, il conduttore non è tenuto 

al versamento di alcuna somma a titolo di mediazione.

Manutenzione (ordinaria)

Alla manutenzione ordinaria si fanno risalire le spese di non rilevante en-

tità per riparazioni o interventi necessari a mantenere l’immobile e gli 

elementi che lo compongono in buono stato locativo.

E’ quindi una nozione più ampia di quella di piccola manutenzione ed è a 

carico del conduttore, quando lo preveda il contratto.

Nei contratti concertati è a carico del conduttore nei limiti di quanto pre-

visto dalla tabella E) dell’accordo territoriale.

Manutenzione (piccola)

Il codice civile pone a carico del conduttore le sole spese di piccola ma-

nutenzione, cioè quelle spese di non rilevante importo che sono neces-

sarie a ripristinare la funzionalità di alcuni elementi dell’unità immobiliare 

compromessi dall’uso abitativo.

Alcuni esempi: la cinghia degli avvolgibili, il galleggiante di un impianto 

sanitario, la riparazione di una maniglia o di una serratura.

Manutenzione (straordinaria)

E’ un articolo ormai abrogato della legge sull’equo canone a far capire 

cosa si intende per riparazioni o interventi di manutenzione straordinaria:  

opere importanti e improrogabili necessarie per conservare all’immobile 

la sua destinazione o per evitare maggiori danni che ne compromettano 

l’efficienza abitativa, o comunque opere di rilevante entità.

Mediazione

Il mediatore è quella persona che mette in relazione tra loro i soggetti 

interessati alla conclusione di un affare. Il mediatore deve essere iscritto 
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nel ruolo agenti d’affari in mediazione (sezione agenti immobiliari) tenuto 

dalla locale Camera di Commercio (alla voce indirizzi utili), anche se eser-

cita questa attività in modo occasionale o discontinuo.

In caso contrario, si ha esercizio abusivo della professione che viene 

punito con sanzioni amministrative e comporta la restituzione alle parti 

dei compensi ricevuti (si chiamano anche provvigioni).

Secondo gli usi della Provincia di Padova per i “contratti di locazione di 

immobili ad uso di abitazione o ad uso diverso spetta al mediatore una 

provvigione pari a 2 mensilità del canone di affitto di cui metà a carico 

dell’una e metà a carico dell’altra parte contraente”.

Millesimi (spese condominiali)

I millesimi sono una  unità di misura, utilizzata nei condomini, per definire 

le quote di partecipazione per ogni singola unità immobiliare alle decisioni 

e alle spese del condominio.

Obblighi (del conduttore)

Il conduttore deve prendere in consegna l’immobile servendosene con 

diligenza e per l’uso indicato in contratto; deve avere cura delle cose 

che si trovano nell’appartamento e  segnalare con prontezza al locatore 

eventuali  inconvenienti, danni o situazioni di potenziale pericolo legati 

all’utilizzo dell’immobile.

Deve pagare nei termini concordati il corrispettivo della locazione e re-

stituire al locatore, al termine del contratto, l’immobile nelle stesse con-

dizioni in cui l’ha ricevuto, salvo il deterioramento dovuto al normale uso 

delle cose.

Il conduttore è responsabile dei danni provocati dai suoi ospiti, cui abbia 

concesso, anche in modo temporaneo l’uso dell’immobile (ad es. per 

una festa). Il conduttore è tenuto al rispetto del regolamento di condomi-

nio, quando esiste, e ne abbia consapevolmente accettato le clausole.

Obblighi (del locatore)

Il locatore ha l’obbligo di  consegnare l’immobile al conduttore  in buono 
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stato di manutenzione e di mantenerlo, durante la locazione,  in uno stato 

tale da servire all’uso abitativo. Il locatore deve pertanto eseguire tutte le 

riparazioni necessarie a mantenere la cosa in buono stato (eccettuate la 

piccola manutenzione e la stessa manutenzione ordinaria quando sono 

previste a carico del conduttore).

E’ obbligo del locatore anche garantire il pacifico godimento della cosa 

dalle pretese di terzi.

Pagamento (canone e spese)

Il conduttore ha l’obbligo di pagare il canone secondo i termini e con le 

modalità stabilite in contratto.

In caso di mancato pagamento il locatore ha diritto di chiedere la risolu-

zione del contratto per inadempimento.

Il conduttore non ha mai il diritto di autoridursi il canone, neppure in pre-

senza di vizi non conosciuti e rilevanti dell’immobile che ne diminuiscano 

l’idoneità all’uso.

In questo caso gli spetterà comunque il diritto di chiedere la risoluzione 

del contratto o una riduzione del canone.

Quietanza (di pagamento)

A differenza del bonifico bancario (in cui viene dichiarato il motivo del 

pagamento – ad es.: pagamento canone di locazione appartamento via 

Rossi 15; periodo dal 1 novembre al 31 novembre 2002) il pagamento 

nelle mani del locatore prevede il rilascio da parte sua di una ricevuta 

scritta e firmata, la quietanza di pagamento, con cui attesta il ricevimento 

delle somme dovute e il motivo per il quale gli sono state corrisposte.

Recesso (del conduttore)

Secondo l’art. 3 della legge 431/98 il conduttore ha il diritto di recedere 

dal contratto in qualunque momento, quando abbia dei gravi motivi per 

farlo.

La comunicazione (alla voce disdetta) va fatta almeno sei mesi prima del 
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momento in cui si intende esercitare il recesso, con l’indicazione dei gravi 

motivi che inducono il conduttore a interrompere il rapporto di locazione. 

Per tutto il periodo che intercorre tra la disdetta e il momento in cui il re-

cesso diviene efficace il conduttore ha l’obbligo di versare normalmente 

il canone mensile e la quota di spese condominiali.

Le parti possono stabilire termini inferiori ai sei mesi per l’esercizio del 

recesso ed escludere la ricorrenza di gravi motivi.

Nel contratto per studenti l’esercizio del recesso è riconosciuto a cia-

scuno degli studenti conduttori e la disdetta va comunicata con almeno 

tre mesi di preavviso al locatore senza che occorrano gravi o particolari 

motivi. 

Recesso (del locatore)

A differenza del conduttore il locatore non può recedere in qualunque 

momento dal contratto ma, nel contratto libero 4 + 4 e concertato ad uso 

abitativo “3 + 2”, ha la facoltà di negare il primo rinnovo del contratto, per 

uno dei motivi indicati dalla legge, dando la comunicazione di disdetta 

(alla voce disdetta) al conduttore  con preavviso di almeno sei mesi dalla 

data della prima scadenza. In altre parole il locatore, almeno sei mesi pri-

ma della scadenza del quarto anno (nel 4+4) o del terzo anno (3+2), può 

comunicare al conduttore il diniego all’automatico rinnovo del contratto. 

I  motivi di diniego – indicati  all’art.3 della legge 431/98 – sono  tassativi 

e qualora l’esercizio della disdetta avvenga in modo illegittimo o venga 

fatto dell’immobile un uso diverso da quello stabilito il conduttore ha di-

ritto al risarcimento del danno o in alternativa al ripristino del rapporto di 

locazione.

Registro (imposta di)

L’imposta di registro va pagata  entro il ventesimo giorno dall’inizio della 

locazione e rinnovata ogni anno.

Non registrare il contratto e non pagare le relative imposte annuali com-

porta l’impossibilità per il proprietario di dar corso  alle procedure legali 

per il rilascio dell’immobile.
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L’importo da pagare corrisponde al  2% del canone annuo di locazione 

(il canone su cui calcolare l’imposta va diminuito del 30% per i soli con-

tratti concertati). La registrazione va fatta presso un ufficio del registro (o 

avvalendosi della procedura on-line) con la consegna di una copia del 

contratto e il versamento dell’imposta di registro attraverso lo specifico 

modello F23.

In caso di subentro va pagata una imposta fissa (attualmente di 67 €) da 

parte del subentrante.

Tutte le informazioni necessarie e i modelli per il pagamento sono visibili 

e scaricabili all’indirizzo www.agenziaentrate.it. 

Subentro (del conduttore)

Nel contratto per studenti il recesso può essere esercitato anche da uno 

solo degli inquilini.

In questo caso il contratto prosegue per gli altri studenti che potranno 

anche richiedere al locatore l’ingresso di un nuovo conduttore, al posto 

di quello che ha esercitato il recesso.

E’ però necessario il consenso scritto del locatore e la registrazione 

dell’atto che sancisce il subentro.

Sublocazione

Se non è espressamente vietata dal contratto di locazione, la sublocazio-

ne di un immobile è ammessa: significa che il conduttore può a sua volta 

concedere il godimento dell’immobile ad altre persone.

Nel rapporto che si instaura tra  conduttore e  subconduttore, il locatore 

conserva però il diritto di chiedere a quest’ultimo il prezzo della subloca-

zione e di costringerlo  ad adempiere a tutte le obbligazioni che nascono 

dal contratto di sublocazione.

L’eventuale risoluzione del contratto di locazione (tra locatore e condut-

tore) ha effetto anche contro il subconduttore.

i 
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Tinteggiatura

Se non è stabilito diversamente in contratto,  il conduttore non è tenuto a 

dipingere i locali all’atto della riconsegna dell’immobile, purché il deperi-

mento sia dovuto all’uso normale (dalla Raccolta degli Usi della Provincia 

di Padova).

Usi

Nel linguaggio giuridico gli usi sono quei comportamenti leciti seguiti dal-

la collettività, caratterizzati dalla convinzione dei soggetti che li seguono 

di adempiere ad un obbligo di legge.

Sono fonti di diritto – dopo leggi e regolamenti - e sono efficaci quando 

vengono richiamate dal codice civile e dalle leggi (come nel caso della 

locazione).

Nonostante i richiami, la norma stabilita dagli usi può essere superata da 

una diversa volontà contrattuale delle parti (per un esempio, vedi tinteg-

giatura o mediazione).

La raccolta ufficiale degli usi viene pubblicata dalla Camera di Commercio 

(alla voce indirizzi utili) e, per la provincia di Padova, è possibile consultar-

ne e scaricarne una versione aggiornata all’indirizzo www.pd.camcom.it i 
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Indirizzi utili

Guardia di Finanza - Comando Provinciale

Via S. Francesco, 117 - Tel. 049/654882

(numero di pubblica utilità “117”)

ESU di Padova - Servizio Informativo sulle Locazioni,

su appuntamento C/o Lavororient@ via Ospedale Civile, 19

locazioni@esu.pd.it    Tel. 049/8235602 Fax 049/8235701

Comune di Padova

Servizio Politiche Abitative (Ufficio Casa) Via Tommaseo, 60

Email politicheabitative@comune.padova.it

Tel. 049/8204651 Fax 049/8204350

Ministero delle Finanze – Agenzia delle Entrate - Via Turazza, 37

E-mail ul.padova1@agenziaentrate.it

Tel. 049/7911511 Fax 049/7911645

Questura di Padova – Ufficio Cessioni di Fabbricato

Piazzetta Palatucci, 5 - Email urp.pd@poliziadistato.it

Tel. 049/833111 - Fax 049/833255

Camera di Commercio di Padova - Piazza Insurrezione, 1/A

www.pd.camcom.it email info@ pd.camcom.it

Tel. 049/8208111 - Fax 049/8208290

Per consultare l’accordo territoriale, i suoi allegati e scaricare i modelli 

di contratto:

www.padovanet.it seguendo il percorso Argomenti > Casa > Affittare 

casa > Contratti di locazione (contratti tipo) oppure

www.esu.pd.it > Residenze > Servizio Locazioni
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Organizzazioni firmatarie accordo territoriale 

A.E.P.-ESN Padova

Galleria Tito Livio, 7 -  Tel. 049/8273911

ANIA

Via Corsica, 15 Tel. 049 761617

A.S.P.P.I.

Via C. Battisti, 54 Email padova@asppi.it Tel: 049/ 660907 - Fax: 

049/8753223

A.S.U.

via S. Sofia, 5 - 35100 Padova Tel. 049/8753923 - Fax 049/8756005

SICET

Piazzetta Conciapelli, 7 www.sicet.it tel. 049/8753629 fax 049/664616

Studenti Per – Sindacato Studentesco

Via Loredan, 26 - Tel 049/7806663 Fax 049/8077724

info@studentiper.it

SUNIA

Via Riello, 4 www.suniapadova.it tel.: 049/8944373

UNIAT

Piazza de Gasperi, 32 sc. B telefono 049/655266 fax 049/655298

U.P.P.I.

Corso del Popolo, 21 Telefono 049/657218. Fax 049/8753426
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