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analisi del contesto

Nel comune di Lecce su circa 23.000 giovani
residenti almeno 14.000 sono studenti, di questi,

7 mila sono studenti fuori sede.

L’offerta dell’ADiSU e di circa 360 posti letto.
Tutto questo induce le migliaia di studenti
fuorisede a cercare soluzioni alternative.

La citta di Lecce, accoglie una popolazione di circa 93.529
abitanti. La tendenza, a partire dal 2003, € in notevole rialzo,
mostrando un aumento costante di circa 1000 unita all’anno.
Dei circa 23.000 giovani residenti nel Comune di Lecce alme-
no 14.000 sono studenti universitari o delle ultime classi delle
scuole superiori. A questo dato si sommano altri 14.000 stu-
denti fuori sede, che vivono nel territorio leccese.

La notevolissima crescita del numero degli studenti universitari
sul territorio, negli ultimi anni, ha prodotto una serie di esi-
genze alle quali sia la citta, che I’'Universita non hanno ancora
fornito una risposta adeguata: si pensi alla richiesta di servizi
finalizzati al monitoraggio degli affitti, al supporto nel repe-
rimento di alloggi adeguati e alla consulenza legale relativa-
mente al problema degli affitti, al bisogno di implementazione
di spazi e strutture per lo studio e per la socializzazione, alla
necessita relativa ad un accesso a prezzi calmierati all'offerta
culturale e commerciale del territorio o all'implementazione di
servizi per studenti disabili.

Da una recente verifica delle esigenze espresse dagli studenti in
un‘analisi svolta dalla S.C. Lecce Citta Universitaria nell’am-
bito del suddetto progetto “Studenti al centro” & emerso il
seguente dato: nel capoluogo universitario vivono circa 7mila
studenti fuori sede. L'enorme richiesta di posti letto ha fatto
crescere in maniera smisurata il triste fenomeno degli affitti in
nero. Bacheche piene di annunci, strati sovrapposti di carta co-
lorata, foglietti penzolanti con i numeri di cellulare scritti su
linguette ritagliate a mano. Ecco il palcoscenico che, special-
mente ad inizio dell'anno accademico, si presenta agli studenti
universitari ed, in particolar modo, a coloro che iniziano detta
esperienza, tutti desiderosi di trovare un alloggio e poter sequi-
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re le diverse lezioni. Purtrop-
po, la realta & ben diversa da
quanto millantato nelle inser-
zioni, dato che “....la stanza
singola ampissima, la doppia
luminosissima, I'appartamen-
to dotato di ogni comfort..."”
molto spesso si risolve in una
casa fatiscente. L'insufficiente
numero di posti letto, dislo-
cati nelle case dello studente
“Adisu” (solo 359 posti letto,
pari al 4,13% della domanda),
induce le migliaia di studenti
fuorisede a cercare soluzioni
alternative. Cio significa, che
molte volte gli studenti devo-
no rivolgersi a locatari privati,
rendendo cosi sempre piu fio-
rente un mercato che ha visto
negli ultimi anni un aumento
progressivo dei prezzi e dei
contratti di affitto in nero.
Quella dei contratti d’affitto
in nero e sicuramente una tra
le peggiori clausole capestro
in cui uno studente fuori sede
rischia di incappare. Un altro
dato strettamente collegato
al fenomeno dell’alto costo



e di un posto letto & la distribuzione degli alloggi, infatti abbia-
PROVINCIA mo percentuali variabili in base alla vicinanza dell'immobile ad
DI PROVENIENZA un punto di interesse universitario. Il quartiere piu popolato &
“San Pio” con il 23%. Seguono “S. Rosa”, con il 18% e “Porta
Rudiae”, con il 15%. Lo studente, durante la fase di ricerca di
un alloggio, pone maggiore attenzione agli immobili vicini ad
un plesso universitario, o a quelli nei pressi di una fermata, dei
mezzi di trasporto pubblici. In particolare, le famose “fermate
autorizzate”, che conducono verso il Polo di “Ecotekne”. Infatti,
il 61% ha scelto di vivere nei pressi di un plesso universitario.
La maggior parte dei plessi universitari presenti nel Comune di
Lecce, sono dislocati nei pressi del centro storico. La maggior
parte degli immobili, di questo quartiere, non sono di recente
[ costruzione. In particolare, quelli adibiti a residenzialita studen-
tesca, hanno avuto nel corso degli anni un livello di manuten-
DISTRIBUZIONE zione molto basso. Ad una qualita insufficiente dell’immobile
DEGLI ALLOGGI . .
non corrisponde un basso costo del posto letto. Purtroppo si
riscontra un alto costo del posto letto, dovuto in gran parte alla
presenza di un punto di interesse.
Nel giudicare il livello di qualita del proprio condominio/resi-
dence (qualora I'alloggio appartenesse ad una di queste due
tipologie), troviamo che la sicurezza, struttura, e rapporti con i
condomini non raggiungono un livello di sufficienza. Il numero
medio di persone che vivono lo stesso alloggio & pari a 3,6 con
un minimo di 1 ed un massimo di 7. Purtroppo non corrisponde
un adeguato numero di servizi. Ad esempio il numero medio di
[ bagni presenti un alloggio e pari ad 1,2. La tipologia di posto
NUMERO DI PERSONE IettQ preferita & la stanza sin_gola, _scelta dal 74% degli intervi-
NELLIMMOBILE stati. Al secondo posto troviamo il posto letto in una stanza
doppia, pari al 24%. Infine abbiamo la tripla scelta soltanto dal
2% del campione analizzato.
Il dato piu sconfortante ¢ il costo del posto letto mensile. Par-
tendo dal posto letto in una stanza tripla, riscontriamo un costo
medio pari a 145,23€, con un valore medio di minino pari a
100€ ed un valore massimo pari a 160€. Il costo medio di un
posto letto in una stanza doppia € pari a 171,13€, con un va-
lore medio minimo pari a 130€, ed un valore medio massimo
pari a 210€. Il costo piu alto € raggiunto dal posto letto in una
stanza singola, pari a 206,34€. In questo caso si passa da un
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valore medio minio pari a 150€ ad un valore massimo di 320%€.
Il quadro sconfortante e la mancanza di consapevolezza riguar-
do al costo alto del posto letto. Infatti il 70% ritiene equo il
canone pagato. A questo si aggiunge che, nel 97% dei casi il
costo delle utenze non ¢ incluso nel canone mensile.

11 70% dichiara di aver stipulato un contratto regolare di affitto.
Il grado di illegalita si ha nel momento in cui il 65% degli stu-
denti dichiara di non aver depositato presso I'ufficio registri, il
proprio contratto di affitto. In molti casi lo studente ritiene che
una semplice scrittura privata, sia equiparabile ad un regolare
contratto di affitto.

Gli ultimi dati riguardano la qualita del proprio immobile. La
valutazione, o meglio la percezione della qualita di: sicurezza
impianti, luminosita, condizioni igieniche, stato dei servizi (ba-
gno e cucina) é sotto la sufficienza.

Ad oggi non risulta nessuna realta, che abbia mai intercettato e
soddisfatto tutte le esigenze presenti intorno alla tematica degli
alloggi per residenzialita studentesca.

Lla "guida all’affitto universitario”, si pone come primo
passo concreto nella risoluzione del problema alloggi studen-
teschi.

La conoscenza delle leggi che regolamentano i contratti d’affit-
to, dara una maggiore possibilita agli studenti universitari di tu-
telare i propri diritti e ai locatari di rispettare le regole, iniziando
una nuova politica di legalita che dara un cospicuo contributo
a rendere piu attrattiva ed organizzata la nostra realta universi-
taria e il nostro territorio piti sano e piu vivibile.

CONTRATTO

VICINANZE NEI
PRESSI DI UN PUNTO
DI INTERESSE



L'obiettivo  del  progetto
CERCALLOGGIO e di ridurre
I'emergenza alloggi, soprat-
tutto per gli studenti fuori-
sede, portando alla luce le
situazioni locative irregolari,
aiutare ogni singolo studente
nella scelta della sua residen-
za e nella stipulazione di un
contratto regolarmente regi-
strato.

Questo progetto che investe
la vita universitaria ha I'obiet-
tivo di garantire allo studen-
te universitario I'affitto di un
alloggio idoneo; di assistere il
locatore e locatario, affinché
possa usufruire delle age-
volazioni statali e comunali,
conseguenti ad un regolare
contratto di affitto per motivi

il cercalloggio

I1 “Cercalloggio” si pone I’ambizioso obiettivo

di ridurre ’emergenza alloggi, attraverso
un’assistenza costante nei confronti dello studente
e del proprietario dell’immobile.

di residenzialita studentesca; di supportare lo studente univer-
sitario nella sottoscrizione di un contratto d’affitto regolare e
di rendere Lecce una citta sempre pit a misura dello studente
universitario.

Tutti questi obiettivi specifici, sono supportati da diversi servi-
zi forniti dalla S.C. Lecce Citta Universitaria, come |'analisi dei
criteri per la valutazione di un giusto canone di locazione di
un immobile per uso abitativo; I'individuazione di nuovi alloggi
universitari attraverso I'analisi dei requisiti e delle specifiche, che
possano identificare un immobile idoneo ad essere utilizzato,
per fini di locazione abitativa studentesca; la nascita di un “mar-
chio diidoneita” e I implementazione della banca dati esistente
con tutti gli appartamenti che riceveranno il “Bollino Blu”.
Oltre a tutto questo il progetto garantisce assistenza agli stu-
denti su come redigere un regolare contratto di affitto e forni-
sce assistenza ai locatori al fine di usufruire delle agevolazioni
fiscali, previste per chi registra un regolare contratto di affitto.
Questa proposta mira anche a dare responsabilita agli studenti
che usufruiscono del servizio, in quanto i firmatari del contratto
si impegneranno a rispettare gli obblighi derivanti dal contratto
di locazione, a mantenere in buon ordine I'alloggio ed i locali e
gli spazi di uso comune e a osservare le norme di buon vicinato.
Qualora lo studente non rispettasse gli impegni presi, a seguito
di segnalazioni del proprietario o del gestore dell’alloggio, po-
tra essere escluso dall’utilizzo del servizio.

La gestione delle diverse strutture registrate nel nostro circuito,
quindi ci mette nella condizione di ricoprire un ruolo fonda-
mentale nel miglioramento dei servizi offerti agli studenti da
parte del territorio salentino, questo comporta un importante
lavoro di responsabilita e di serieta nei confronti degli utenti che
usufruiranno del servizio.

5- 1



1’albo di idoneita

.. Uno degli obiettivi e 1a creazione di una banca dati
contenente tutte le informazioni riguardanti ogni
immobile tenendo conto di specifiche caratteristiche
in virtu dell’accordo territoriale per la stipula di
contratti di locazione agevolati del Comune di Lecce.

Uno degli obiettivi specifici, che il progetto CERCOALLOGGIO si
é prefissato di raggiungere, ¢ la riduzione del problema allog-
gi, soprattutto per gli studenti fuorisede, portando alla luce le
situazioni locative irregolari e favorendo, attraverso una banca
dati informativa, il contatto tra proprietari e inquilini. Tutto que-
sto si realizza nella creazione di un ALBO DI IDONEITA per gli
alloggi che rispettino determinati requisiti. In tutto questo assu-
me particolare importanza la costituzione di un MARCHIO DI
IDONEITA, che scaturisce da un’interpretazione “simbolica” del-
la L.431/98, art.2 comma 3, che regola le condizioni generali
dello stabile e dell’alloggio. Nello specifico, per poter inserire
I'immobile “nell’albo di Idoneita”, in virtt dell’ ACCORDO TERRI-
TORIALE PER LA STIPULA DI CONTRATTI DI LOCAZIONE AGEVO-
LATI DEL COMUNE DI LECCE, stipulato ai sensi di quanto dispo-
sto dalla L. 431/98, art.2 comma 3 ed in attuazione dell’Accordo
Nazionale, sottoscritto 1'8 febbraio 1999 e recepito nel D.M.
n.67 del 22/03/1999 del Ministero dei LL.PP. dalle Organizzazioni
Sindacali degli inquilini S.U.N.LA. = S.I.CET. —U.N.LAT. e le Or-

* presenza di ringhiere anco-

rate alla struttura;

e finestroni vano scale fun-

zionanti senza problemi di
chiusura o di infiltrazione
d'acqua;

assenza di umidita all'intra-
dosso del solaio dell’ultimo
piano;

e funzionalita delle porte

d'accesso ai locali condo-
miniali;

e facciate sia interne che

esterne senza distacchi o
rigonfiamenti di intonaco
0 mancanza e/o distacco di
altro materiale presente.

ganizzazioni Sindacali della proprieta CONFEDILIZIA — A.S.P.P.I.
— UPPI, di concerto con il Ministero delle Finanze, lo stabile in
guestione deve rispettare delle specifiche caratteristiche.

Per buone condizioni dell’ap-

partamento deve intendersi:

* rivestimenti vano cucina e
bagno senza distacchi e/o
mancanza;

e infissi interni ed esterni mu-
niti di dispositivi di chiusura
ed apertura funzionanti;

e infissi esterni corredati da
awolgibili o altri dispositivi
di oscuramento;

* impianto di adduzione e di
scarico acqua funzionanti.

Precisamente, per buone condizioni dello stabile deve intendersi:
* portone di accesso funzionante con adeguato dispositivo di
apertura/chiusura;

impianto citofonico funzionante;

pavimentazione androne senza sconnessioni;

rivestimento pareti androne e vano scale senza distacchi o
presenza di umidita di risalita;

rivestimento gradini con alzate e pedate senza marmi lesionati
0 sconnessi;

B 6-



Ad oggi non risulta nessuna  problema degli affitti in nero. Bacheche piene di annunci, strati
realta, che abbia mai inter-  sovrapposti di carta colorata, foglietti penzolanti con i numeri di
cettato e soddisfatto tutte le  cellulare scritti su linguette ritagliate a mano. Ecco il palcosceni-
esigenze degli stakeholdgrs co che, specialmente ad inizio dell’anno accademico, si presenta
presenti intorno alla tematica  5qj; studenti universitari ed in particolar modo, a coloro che ini-
degdll alloggiper residenzialita i3\ getta esperienza, tutti desiderosi di trovare un alloggio e
studentesca. , _ . poterseguire le diverse lezioni. Purtroppo, la realta & ben diversa
Quindi dopo un’ analisi dei . . . B .
S g da quanto millantato nelle inserzioni, dato che “..../a stanza sin-
requisiti e delle specifiche che - . S ,
gola ampissima, la doppia luminosissima, I'appartamento dotato

possano identificare un im- i . p " ol Cisolve | fati
mobile idoneo ad essere utiliz- I ogni comfort..." molto spesso si risolve In una casa tatiscente.

zato per fini di locazione abi- |

tativa studentesca si procede oy 1A 1A TUA CASA
con un’ analisi dei criteri per la

valutazione di un giusto cano-
ne di locazione dell” immobile
per uso abitativo. Effettuate
tutte le rilevazioni da parte di
tecnici specializzati e garanti-
ta la regolarita della struttura
abitativa da tutti i punti di
vista, verra utilizzato un mar-
chio di esclusivita, rilasciato
dalla Cooperativa Lecce Citta
Universitaria, che verra inseri-
to all'interno della banca dati
a disposizione delle utenze di
questo servizio, denominato
“Bollino Blu".

Inoltre ¢ stata effettuata un’
indagine conoscitiva sulla di-
stribuzione del territorio del
Comune di Lecce degli im-
mobili utilizzati per locazione
ad uso abitativo per studenti
fuori sede. Parallelamente e
stata svolta un‘indagine tra gli
studenti universitari, per iden-
tificare le criticita dell'annoso



il portale “cercalloggio”

Attraverso il portale on-line ogni singolo utente
puo avere libero accesso a tutte le informazioni

riguardanti I'immobile e poter scegliere facilmente
la tipologia che si addice meglio alle sue esigenze.

Il progetto Cerco Alloggio, al fine di venire incontro alle esigen-
ze sia degli studenti che dei locatori, ha realizzato un portale
on-line contenente tutte quelle abitazioni recanti il “marchio
di idoneita” vale a dire abitazioni a scopo abitativo studente-
sco che rispondono a tutti quei requisiti previsti dalla legge. |l
“marchio di idoneita “ & una garanzia: identifica I' immobile
che rispetta le condizioni di abitabilita portando alla luce tutte
quelle situazioni di irregolarita.

Attraverso | acquisizione del “marchio di idoneita”, al proprie-
tario viene garantito I" inserimento dei dati relativi al suo immo-
bile all" interno della banca dati del portale www.cercoalloggio.
com un vero e proprio archivio on-line di tutte le disponibilita
abitative per studenti.

Il “marchio di idoneita” si acquisisce mediante la compilazione
di un modulo, o meglio di un’ autocertificazione che elenca
le caratteristiche alle quali deve corrispondere |” appartamento
come: portone d’ accesso funzionante, pavimentazione senza
sconnessioni, rivestimento pareti senza presenza di umidita ecc.
All" interno del portale infatti, sono stati inseriti solo ed esclusi-
vamente locazioni “idonee” e che rientrano anche in un con-
testo di legalita. Per I inserimento dei dati relativi all’ immobile
nel portale, € necessario che il proprietario compili un secondo
modulo chiamato “allegato A" nel quale vengono richieste le
caratteristiche dell” immobile e pit in particolare il canone di
locazione, la metratura, il numero di stanze da affittare, I’ anno
di costruzione, se sono comprese 0 meno le spese extra, la tipo-
logia (condominio, villetta...).

Una volta raccolti un sostanziale numero di adesioni all” iniziati-
va da parte dei proprietari, si & trasferito il tutto on- line all’ in-
terno del data base. Cercoalloggio.com, diventa quindi un pon-
te necessario fra domanda e richiesta, che collega in maniera
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facile e veloce studente e pro-
prietario. Non piu una serie di
volantini colorati sovrapposti
I"'uno sull” altro sparsi per le
facolta, che promettono stan-
ze ampie e luminose a costi
stracciati ma uno strumento
interattivo mediante il quale
lo studente puo cercare casa
anche stando comodamente
seduto a casa.
Cercoalloggio.com & impo-
stato in modo semplice: nella
homepage scorrono le slide
delle diponibilita caricate di
recente, ma, per una ricerca
pit personale, lo studente
puo utilizzare i numerosi filtri
di ricerca a disposizione; la
ricerca puo essere effettuata
infatti mediante una prefe-
renza di un quartiere, o di
canone di locazione. In que-
sto modo il servizio diventa
ancora piu veloce poiché si
riducono le disponibilita pre-
senti nel data-base a quelle
effettivamente necessarie allo
studente.

Una volta trovata una solu-
zione appropriata, si accede



ad una vera a propria scheda dettagliata dell’ immobile: lo
studente avra subito a disposizione informazioni sufficienti che
lo aiuteranno nella sua scelta: trovera ovwiamente il canone, di
quanti vani I immobile € composto, il numero di bagni, i metri
quadrati, numerose fotografie dell” appartamento ed una carti-
na con indicata la locazione dell” appartamento.

Al termine della scheda descrittiva, c'é poi I opzione “contat-
ta agente”: mediante questo semplice click, verra inoltrata una
richiesta ad un operatore, il quale provvedera a far avere il con-
tatto del proprietario allo studente interessato.

Nonostante proprietari e studenti si affrettano a offrire e a
cercare casa nei primi mesi dell” inizio dell” anno accademico,
abbiamo riscontrato un continuo utilizzo del “cerco alloggio”.
Durante tutto I’ anno molti proprietari hanno espressamente
chiesto di ricevere il marchio di idoneita e di essere cosi inse-
riti nel data-base cosi come tantissimi sono stati gli studenti
che tramite il portale sono riusciti a trovare una sistemazione
consona.
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il contratto tipo

Un altro strumento messo a disposizione per
risolvere realmente il problema dell’emergenza
affitti e I’assistenza legale ai locatori e ai locatari
dell’immobile nella stipulazione di un regolare
contratto d’affitto per studenti “fuori sede”.

L'insufficiente numero di posti letto, induce gli studenti a rivol-
gersi a locatari privati, rendendo cosi sempre piu fiorente un
mercato che ha visto negli ultimi anni un aumento progressivo
dei prezzi e dei contratti di affitto in nero. Quella dei contratti
d’affitto in nero é sicuramente una tra le peggiori clausole cape-
stro in cui uno studente fuori sede rischia di incappare.

In sinergia con i sindacati degli inquilini ed assegnatari (SUNIA),
é stata effettuata un’indagine conoscitiva su tutta la norma-
tiva nazionale che regolamenta la locazione ad uso abitativo.
In particolare sono state approfondite le tipologie di contratto
di locazione abitativa, per studenti universitari fuori sede e si &
proceduto ad analizzare tutte le forme contrattuali, che tute-
lano i diritti degli ‘studenti inquilini’, monitorando i canoni di
locazione, al fine di impedire le violazioni.

Quello che segue & un fac-simile di un contratto d'affitto.
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www.cercoalloggio.com

Lo sportello Cercoalloggio & presso

Viale De Pietro - 73100 Lecce
Tel. 0832.304896 - Fax 0832.252458
www.officinecantelmo.it




