








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 'obbligo di pagare il canone secondo i termini e con le
modalita 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 del’immobile che ne diminuiscano
I'idoneita all’'uso.

In questo caso gli spettera 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 I'art. 3 della legge 431/98 il conduttore ha il diritto di recedere
dal contratto in qualungue 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 I'obbligo di versare normalmente
il canone mensile e la quota di spese condominiali.

Le parti possono stabilire termini inferiori ai sei mesi per 'esercizio del
recesso ed escludere la ricorrenza di gravi motivi.

Nel contratto per studenti I'esercizio del recesso & riconosciuto a cia-
scuno degli studenti conduttori e la disdetta va comunicata con almeno
tre mesi di preawviso al locatore senza che occorrano gravi o particolari
motivi.

Recesso (del locatore)

A differenza del conduttore il locatore non pud recedere in qualunque
momento dal contratto ma, nel contratto libero 4 + 4 e concertato ad uso
abitativo “3 + 2”, ha la facolta 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), pud
comunicare al conduttore il diniego all’automatico rinnovo del contratto.

| motivi di diniego —indicati all’art.3 della legge 431/98 — sono tassativi
e qualora I'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 I'impossibilita 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 I'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 puo essere esercitato anche da uno
solo degli inquilini.

In questo caso il contratto prosegue per gli altri studenti che potranno
anche richiedere al locatore I'ingresso di un nuovo conduttore, al posto
di quello che ha esercitato il recesso.

E’ perd necessario il consenso scritto del locatore e la registrazione
dell’atto che sancisce il subentro.

Sublocazione

Se non e espressamente vietata dal contratto di locazione, la sublocazio-
ne di un immobile € ammessa: significa che il conduttore puo a sua volta
concedere il godimento dell'immobile ad altre persone.

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

’eventuale risoluzione del contratto di locazione (tra locatore e condut-
tore) ha effetto anche contro il subconduttore.
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Tinteggiatura

Se non ¢ stabilito diversamente in contratto, il conduttore non e 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 collettivita, 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 puod essere superata da
una diversa volonta contrattuale delle parti (per un esempio, vedi tinteg-
giatura 0 mediazione).

La raccolta ufficiale degli usi viene pubblicata dalla Camera di Commercio

(alla voce indirizzi utili) e, per la provincia di Padova, € possibile consultar-
ne e scaricarne una versione aggiornata all'indirizzo www.pd.camcom.it - (§)
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Indirizzi utili

Guardia di Finanza - Comando Provinciale
Via S. Francesco, 117 - Tel. 049/654882
(numero di pubblica utilita “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.padoval@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 I'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.PPI.
Via C. Battisti, 54 Email padova@asppi.it Tel: 049/ 660907 - Fax:
049/8753223

A.S.U.
via S. Sofia, 5 - 356100 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.PPI.
Corso del Popolo, 21 Telefono 049/657218. Fax 049/8753426
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Note
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Note
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