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DEDICA

A chi ha comprato casa,
3

e ha capito troppo tardi che “da ristrutturare” non significa “con
potenziale”, ma “con problemi”.

A chi sta per comprarla,

e pensa ancora che basti firmare e sorridere.

A chi ha pagato un agente per “accompagnarlo” a vedere casa,
ma si ¢ ritrovato a gestite da solo compromessi, planimetrie e richieste
assurde tipo: «Tanto il mutno lo ottient, dait

E infine a te, caro lettore,
che vuoi fare le cose per bene.

Coraggioso. Temerario. Incosciente.

Benvenuto nella giungla.

Questo libro sara il tuo machete.
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RICONOSCIMENTI
(OVVERO: GRAZIE, MA CON — POCO —
STILE)

Scrivere questo Manuale ¢ stato divertente e faticoso allo stesso tempo.
E stato un viaggio. Un lungo, tortuoso, esilarante viaggio tra coinquilini
rumorosi, contratti incomprensibili, fornelli incrostati, bollette dimenticate

e risate alle due del mattino. Ma soprattutto: tra ricordi veri.

Il primo ringraziamento va a tutti gli studenti fuori sede, quelli che ho
incontrato davvero, quelli che ho solo ascoltato, quelli che mi hanno
raccontato la loro storia con gli occhi lucidi e la voce spezzata.

Siete voi che avete dato voce a questo libro.

Siete la dimostrazione vivente che si puo sopravvivere anche lontano da

casa, anche senza forno, anche con il frigo condiviso.

Grazie a chi mi ha fornito aneddoti, testimonianze e sereenshor di
conversazioni assurde con proprietari, agenzie e coinquilini.
Senza di voi, questo testo non sarebbe stato né ironico, né credibile.

Grazie agli amici di sempre, che hanno ascoltato ogni bozza, ogni lamento
e ogni rilettura
E che ogni volta mi hanno detto: “Aggiungi anche quella volta che...”

Grazie anche a te, lettore. Si, proprio tu.

Che tu abbia letto tutto d’un fiato o saltato da un capitolo all’altro come in
una sitcom, spero che questo libro ti abbia fatto sorridere, riflettere e
magari anche un po’ commuovere.

E se ti ritrovi, in futuro, ad aiutare qualcuno a cercare casa, preparare un
trasloco, firmare un contratto o solo a sopravvivere a una coinquilina con
il vizio del karaoke notturno... beh, ora sai cosa dirgli.

Grazie di cuore.

E ricordati: la vita da fuori sede ¢ dura, ma ¢ piena di storie da raccontare.






CAPITOLO 1.
BENVENUTO NELLA
GIUNGLA URBANA

Come sopravvivere al grande
balzo dalla cameretta di mamma

al frigorifero condiviso

Se stai leggendo queste righe, probabilmente sei nel bel mezzo di un
cambiamento epocale.

No, non stiamo patlando della scoperta dell’acqua su Marte, né
dell’ultima stagione di una serie Netflix che ti ha rubato il sonno.

Parliamo di te, giovana avventurierd, che hai deciso di lasciare la
rassicurante tana familiare per affrontare il mondo esterno: il mitologico

universo dello studente fuori sede.

Fino a ieri, il tuo unico problema era ricordarti di togliere la pasta dal
fuoco prima che diventasse colla per manifesti.

O forse decidere se indossare la felpa blu o quella blu con la scritta.

O ancora, chiedere dove fossero i calzini, invece di cercarli nel solito
cassetto.

Oggi, invece, sei li a chiederti se firmare quel contratto in triplice copia
con postilla scritta a penna, mentre i proprietario ti sorride con
un’espressione che ricorda vagamente Gollum davanti all’anello.

Il Trasloco: il rito di passaggio moderno

Tutto comincia con lo scatolone.

Anzi, con decine di scatoloni.

Alcuni pieni di cose fondamentali (libri, computer, biancheria), altri di
oggetti che non ti serviranno mai, tipo quel peluche a forma di drago che
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ti guarda come a dire “e ora che facciamor”.

L’auto dei tuoi genitori ¢ stipata come una valigia per New York.

Mamma piange.

Papa cerca di sembrare disinvolto ma ha gia chiesto due volte se sei
sicuro di voler andare a vivere “da sold con altra gente”.

Tu sorridi, ma dentro hai il panico di chi sta per pattire per una missione
interplanetaria senza addestramento.

Hai visto questa scena in centinaia di film e serie tv statunitensi.

Eri sicurd che te la saresti cavata senza problemi.

11 primo impatto ¢ devastante.

Non conosci nessuno.

La citta ¢ grigia.

11 coinquilino ¢ simpatico, ma tiene un didgeridoo in salotto e patla di
chakra.

La vicina di pianerottolo ti fissa ogni mattina come se fossi entratd
abusivamente in una zona di guerra.

E, sorpresa: nessuno ti rifa il letto.

Shock culturale e crisi d’identita

Lo shock culturale dello studente fuori sede ¢ una realta male e poco
documentata, ma profonda.

La perdita di riferimenti fissi (almeno all’inizio), 'assenza della routine
che ci rassicurava da... sempre!

La totale incapacita di trovare le prese elettriche nel nuovo

appartamento: tutto concorre a una ctisi d’identita pitt 0 meno temporanea.

Antonio, studente di Bari trapiantato a Bologna, mi raccontava che: «lo,
la prima settimana, dormivo vestito. Non per panra, ma perché non avevo ancora
disimparato la voce di mia madre che dice ‘esci di casa in pigiama e 1 cancello dal
testamento».

I primi giorni tutto sembra strano.

Lo so, persino la minestra (che tanto odiavi) adesso ti manca.

Non sai come si usa la lavatrice, confondi I’interruttore della caldaia con
quello del campanello, e ti chiedi se il frigorifero abbia davvero smesso di
funzionare o se ¢ solo offeso perché I’hai riempito con sei bitre e uno

yogurt scaduto.

Spoiler: E normale

Ecco, fermiamoci un attimo. Questa confusione, questo senso di «ho
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fatto una cavolata enormey, ¢ normalissimo.

E tutto, assolutamente, tristemente, ineluttabilmente rormal.

Tutti ci sono passati. Presto o tardi.

Anche quelli che oggi sembrano perfettamente integrati nella vita fuori
sede, con 1 pantaloni stirati, la moka sul fuoco e la compostiera sul balcone.

Nessuno ¢ mai partito pronto.

Nessuno sapeva esattamente dove stava andando.

11 punto ¢ che si sopravvive. Anzi, si cresce.

Lentamente, tra un disastro culinario e I’altro.

Anzi, se proprio vogliamo dirla tutta, si diventa anche un po’ piu forti.

E piu furbi.

Vivere fuorl casa insegna a capire se un affitto ¢ una fregatura, se un
coinquilino ¢ un disastro ambulante, se una padella si puo ancora salvare o
¢ ora di datle ’estrema unzione.

E qui entriamo in gioco noi.

Questo libro non ¢ la Bibbia dello studente.

Non ¢ un Veda o il Talmud della sopravvivenza tra coinquilini.

Non ¢ lo Kitab-i-Aqdas della pasta con il tonno.

Piu semplicemente, ¢ la versione romantica del “Manuale delle Giovani
Marmot”... ehm... “del Fuori Sede”.

Ti accompagnero passo dopo passo tra contratti di locazione, bollette,
sopravvivenza domestica e fauna da coinquilinaggio.

Con il tono amichevole, solidale e rassegnato di chi ne ha vissute tante.

Di chi ha vissuto con coinquilini che allevavano tartarughe in bagno.

Di chi ha ricevuto avvisi di sfratto solo per aver messo la lavatrice alle
22.15.

I1 mio metodo: leggilo, applicalo, contestalo, condividilo

Ogni capitolo ¢ pensato per darti strumenti reali.

Trovi consigli legali, aneddoti assurdi, modelli pratici e perfino schede
da compilare.

Ma soprattutto c’¢ un principio: non sei solo.

Esiste un momento, nella vita di ciascuno di noi, in cui si lascia la
comodita di casa per andare a convivere... con bollette da spartire in 5 ¢
padroni di casa che “non rilasciano ricevuta, ma puoi fidarti”.

Tu puoi fare meglio.

E no, non devi trasformarti in un contabile esperto o in un avvocato
immobiliarista.

Ti bastera restare con me, leggere con attenzione (saltando solo le parti
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in cui parliamo della tassa sui rifiuti, se proprio ti fa venire l'orticaria), e
applicare qualche trucchetto di sopravvivenza.

Per esempio:
Non firmare mai un contratto senza avetrlo letto tutto.
Anche la postilla scritta a mano. Anche se “¢ solo per prassi”

Dividi il frigorifero per piani, o la convivenza si trasformera in guerra di

nervi

La carta igienica non si materializza da sola.

Spoiler: tocca comprarla. A turno.

La mia esperienza e i miei consigli non sono universali.

Quindi, sentiti liberd di adattarli, storpiarli, trasformarli e anche
ridicolizzarli perché si possano adattare alle tue esigenze e alle tue necessita.

Una vita tutta da inventare

Essete fuori sede ¢, in fondo, un gigantesco esperimento di autonomia.

Siamo le cavie di noi stessi, all’interno di un esperimento sociale e
culturale in cui siamo anche il sadico scienziato (rigorosamente: pazzo).

Vivere fuori sede ¢ un modo per costruire la propria identita, tra 'odore
di bruciato della prima frittata e la bolletta della luce che ti fa venire voglia
di tornare a vivere in una grotta.

E un caos creativo.

E liberta.

E entropia massimizzata.

E imparare a cavarsela anche quando sembra tutto sbagliato.

E anche, lo ammettiamo, un po’ ridere di sé stessi.

Come quel ragazzo che ha chiamato la madre in lacrime perché pensava
che il rubinetto perdente fosse “rotto per sempre”.

Poi ha scoperto che andava solo svitato il filtro.

@ In conclusione:
Si, sara difficile.

E si, a volte ti sentirai persa.
Ma sara anche bellissimo.

Sara la tua storia, e ne parlerai un giorno con nostalgia e orgoglio.

4
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E magari riderai ancora ripensando alla prima volta che hai stirato con la
padella perché “tanto ¢ calda, no?”.

Ma ora... La giungla ti aspetta.

E io sono qui per aiutarti a diventare il miglior esploratore fuori sede che
questa citta abbia mai visto.

Ma sappiamo entrambi che, tristemente, falliremo mille volte.



CAPITOLO 2.
CACCIA ALIVAPPARTAMENTO (SENZA
FARSI FREGARE)

Come scegliere la tua nuova
tana evitando fregature,
coinquilini tossici e contratti-

trappola

Benvenuto nella fase due del tuo addestramento.

Questo secondo livello del “Gioco della vita” prevede una guest molto
importante: la ricerca della casa.

Se sei qui, ¢ probabile che tu abbia gia attraversato ’entusiasmo iniziale
(“finalmente la mia indipendenzal”) e ti stia lentamente accorgendo che
cercare un appartamento ¢ un po’ meno romantico e un po’ piu simile a
una partita a Risiko con un agente immobiliare e un proprietatio paranoico.

Ricorda sempre una cosa: non sei sola.

La buona notizia ¢ che esistono appartamenti decenti, proprietari
normali e coinquilini umani.

La cattiva ¢ che li nascondono molto bene.

Ma niente panico: sono qui per darti gli strumenti per affrontare la
giungla immobiliare con un mix di astuzia, senso critico e sano istinto di

sopravvivenza.

Dove cercare (e dove evitare)

Iniziamo dalla base: dove si cercano le case?

Siti online, agenzie, gruppi social, passaparola... ogni opzione ha i suoi
pro e i suol contro.

11 web pullula di annunci: da quelli professionali con foto grandangolari



Manuale di Sopravvivenza per Studenti Fuori Sede

degne di una rivista di design (ma che, scoprirai, sono scattate da dietro un
divano, con Photoshop) a quelli scritti interamente in caps lock, tipo:
WSTANZA SOLO X STUDENTI SERI E ORDINATI,
NO ANIMALIL NO VISITE, NO FELICIT A»
Attenzione perd: non tutti gli annunci sono veri.

E non tutte le persone sono oneste.

& L’avvocato dice...
Quando Pannuncio é ingannevole
& Cass. Civ., sez. I11, sent. n. 1931/2015

In caso di locazione, la pubblicazgione di un annuncio contenente informazioni non
veritiere puo confignrare responsabilita precontrattuale, qualora il conduttore abbia

Jatto affidamento in buona fede su elementi determinanti per la conclusione del
contratto.

In altri termini: se ti mostrano una casa con parquet e poi ti ritrovi le

mattonelle dell’asilo, puoi rivalerti. Ma ¢ sempre meglio accorgersene
prima.

L’arte del sopralluogo (ovvero: guarda sotto il tappeto)
Una volta ottenuto un appuntamento, comincia la fase investigativa.
11 sopralluogo ¢ il momento in cui devi attivare il tuo sesto senso.
11 consiglio piu utile? Comportati come un agente CSI.

Non accontentarti di guardare, senti gli odori, apri sportelli, chiedi cose
scomode.

Chiedi:
e  Chi abita li»
e  Da quanto tempo?
e  Perché silibera la stanza?
e Chi paga le bollette e come si dividono?

e I regolare il contratto?

Verifica:
e Lo stato dell'impianto elettrico (ci sono prese? Sono trer? Sono
viver)
e La pressione dell’acqua (si, puoi aprire il rubinetto)
[ ]

I’umidita nei muti (tocca, annusa, osserva)
e Le finestre (si chiudono davvero?)

E, soprattutto, parla con i coinquilini, se ci sono.
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Anche solo dieci minuti di chiacchierata possono salvarti mesi di agonia.

Una volta, una collega mi ha raccontato: «Mi ero convinta che il coinguilino
Jfosse solo un po’ silenzioso. Poi ho scoperto che viveva li solo per coltivare funghi nel
sottoscala. Funghi veri»

& L’avvocato dice...

Le condizioni dell’immobile

& Cass. Civ., sez. I11, sent. n. 21700/2011

17 locatore ha Pobbligo di consegnare al conduttore un immobile in buono stato di
manutengione, idoneo all’uso pattuito, e di mantenerlo tale per tutta la durata del

contratto.

Se, durante il sopralluogo, noti muri scrostati, infissi malfunzionanti,
infiltrazioni o carenze strutturali, ricorda: non ¢ “cosi perché ci abitano
studenti”, ¢ potenzialmente illecito.

L’annuncio perfetto non esiste (ma quasi)

A volte ci caschi: ’annuncio sembra fantastico.
Quartiere centrale, prezzo accessibile, foto invitanti, coinquilini “giovani
e dinamici”.
Poi chiami...,
E, a quel punto, scopri che:
e I prezzo indicato era solo per la stanza “piu piccola” (tipo
sgabuzzino sotto il lavandino)
e Le bollette sono escluse, ma ammontano a piu del canone
e A dieci minuti dal centro» significa «con motorino e semafori
verdi»
® «Ambiente tranquillo» significa «silenzio di tomba e zero amici
ammessi dopo le 21»

Non fidarti mai ciecamente di un annuncio.

E non firmare niente prima di avere tutto chiaro.

Se ti propongono accordi verbali o formule tipo “poi vediamo”,
abbandona la nave.

Q L’avvocato dice...
Niente contratto, niente diritti
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& Cass. Civ., sez. I11, sent. n. 7929/2008

L assenza di un contratto scritto comporta l'irregolarita della locazione e impedisce

al conduttore di esercitare i diritti derivanti da un rapporto legale, anche in merito

alla durata e all'importo del canone.

11 «paghiamo in nero ma tranquillo» ¢ il preludio a:
e  Sfratti senza preavviso
e Nessuna garanzia legale

e  Nessuna possibilita di detrazione fiscale per lo studente

Ricorda sempre: se non firmi, non esisti.

E se firmi male, puoi farti molto male.

Segnali di allarme da non ignorare

11 proprietatio vuole essere pagato in contanti, senza ricevuta.

Ti chiede di intestarti le utenze “per semplificate”, ma non ti mostra
alcun contratto.

Non ti fa vedere la casa prima di firmare.

11 contratto ¢ di tipo “transitorio” ma non hai idea per quanto resterai.

C’¢ la dicitura “uso foresteria” senza spiegazioni.

Ogni dettaglio opaco ¢ un campanello d’allarme.

Se qualcosa ti suona strano, ¢ probabile che lo sia davvero.

Posso darti un solo e unico consiglio: fidati di te, ma verifica

La verita ¢ che, come in ogni caccia, serve un po’ di fiuto, ma anche una
guida affidabile. Per questo ci sono io.

Ma tu sei il protagonista.

Non farti intimidire da chi ti tratta come “tanto sei uno studente”.

Sei un inquilino. E, per legge, hai diritti precisi.

Pretendili.

Con garbo, ma con fermezza.

Ricorda: la casa giusta esiste.

E non ¢ sempre la piu bella, né la piu vicina.

E quella in cui ti svegli la mattina senza paura di pestare un fungo o di
trovare la porta cambiata.
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3 Consigli da Ex Fuori Sede (che ce I’ha fatta)

1. Il detersivo per i piatti non ¢ shampoo.

Sembrano simili, lo so. Ma uno lavai piatti, ’altro ti lascia la cucina piena
di bolle come una discoteca anni ‘90. Fatti un favore: etichetta i flaconi.

2. Mai fidarsi del coinquilino che dice “pago io, poi mi ridai”.

Salvo rare eccezioni (praticamente: nessuno), questa frase anticipa mesi
di inseguimenti con bonifici da 7,40 euro.

Soluzione: app, liste condivise, o PayPal.

3. Le lavatrici non si fanno di sabato pomeriggio.

Per il condominio, il sabato & sacro.

E tu vuoi rimanere invisibile.

Per evitare lettere anonime e sguardi minacciosi, scegli il mercoledi
mattina.

Se hai lezione... portati le mutande di riserva.

@ In conclusione:

La caccia all’appartamento non ¢ solo il primo passo verso la tua
autonomia: ¢ anche il primo test di vita adulta.

Hai il diritto di essere selettivo.

Hai il diritto di dire “no, grazie” a coinquilini ambigui, a cucine
inquietanti, a proprietati invadenti.

E hai anche il dovere di informarti, leggere, capire cosa stai firmando.

Nel prossimo capitolo, patletemo proprio di questo: contratti di
locazione, ovvero “il nemico che non conosci (ma che firmi lo stesso)”.

Ti aiutero a leggere tra le righe e riconoscere le trappole, le clausole
assurde e 1 piccoli grandi imbrogli che ti rovinano il semestre.

10



CAPITOLO 3.
IL CONTRATTO: MOSTRO O ALLEATO?

Come non farsi fregare da
clausole ambigue, paroloni legali e
promesse da osteria

Quindi ci siamo. Per davvero, stavolta.

Hai trovato una stanza che non ti fa venire voglia di piangere appena
entri, hai fatto un sopralluogo degno della scientifica, e magari hai pure
avuto la fortuna di incontrare coinquilini umani.

Ora arriva la parte che fa tremare anche 1 pitt temerari: il contratto di
locazione.

Scommetto che ti stai gia immaginando con la penna in mano, pronto a
firmare.

Davanti a te, e il proprietario che ti sorride come se stesse dandoti in
affitto il Paradiso.

Non ¢ cosi?

No. Ferma tutto.

E il momento di (ri-)accendere il cervello.

Il contratto non ¢ solo un pezzo di carta: ¢ il confine tra una vita

tranquilla e sei mesi di incubi amministrativi.

Cos’¢ (davvero) un contratto di locazione

Un contratto di locazione ¢ un accordo con cui il proprietario (locatore)
concede a te (conduttore) il diritto di usare un immobile per un certo
periodo, in cambio di un pagamento. Ma dietro questa definizione
innocente si nascondono tante — troppe — variabili.

Le piu importanti? La durata, il tipo di contratto, la registrazione e le

clausole inserite.
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Inoltre, mi dispiace dirtelo, ma non esiste “un solo tipo” di contratto.

Esistono contratti diversi, ognuno con regole, vantaggi e insidie proprie.

Le principali tipologie di contratto di locazione

Schematicamente e senza entrare troppo nel dettaglio, ecco quali

tipologie di contratto di locazione puoi trovare.
1. Contratto di locazione a canone libero (4+4)

Durata: 4 anni + rinnovo automatico di altri 4

11 canone ¢ liberamente concordato fra le parti.

Adatto a chi vuole stabilita a lungo termine.

Spesso evitato dagli studenti (¢ troppo lungo e troppo “serio”).

2. Contratto di locazione a canone concordato (3+2)

Durata: 3 anni + tinnovo di 2 anni

Il canone ¢ stabilito secondo accordi locali (spesso piu basso del
mercato).

Vantaggi fiscali per il locatore e spesso anche per te.

3. Contratto di locazione transitotio

Durata: da 1 a 18 mesi, non rinnovabile tacitamente
Deve esserci una “esigenza temporanea’ motivata.
Si deve indicate la motivazione transitoria nel contratto.

La frequenza di corsi universitari ¢ una motivazione idonea per

giustificare la transitorieta.
Questa tipologia di contratto ¢ spesso scelta dagli studenti fuori sede
perché ¢ flessibile, ma puo nascondere trappole se usato male.

4. Contratto per studenti universitari

Durata: da 6 a 36 mesi

Rivolto esclusivamente a studenti iscritti a corsi universitari.

Tariffe concordate secondo parametri locali (come il 3+2), quindi con
un canone “ridotto” rispetto ai prezzi di mercato.

Obbligo di presentare certificato di isctizione.
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Tabella comparativa dei contratti di locazione

Tipo di Durata | Rinnovabile? Canone Vantaggi | Flessibilita

contratto fiscali

Canone 4 anni | Si Libero Pochi Bassa

libero (+4)

(4+4)

Canone 3 anni | S1 Concordato | Alta Media

concordato | (+2)

(3+2)

Transitorio | 1-18 No Libero o | Media Alta
mesi concordato

Studenti 6-36 Si Concordato | Alta Media-alta

universitari | mesi

Q L’avvocato dice...
Validita del contratto transitorio
& Cass. Civ,, sez. I11, sent. n. 25503/2016
Per la validita della locagione transitoria, ¢ necessario che sia specificata in

contratto l'esigenza temporanea che la ginstifica e che tale esigenga sia reale e

verificabile.

In altri termini: se il proprietario ti propone un contratto transitorio
senza sctivere che sei uno studente, o peggio ancora inventando una

scusa finta, quel contratto rischia di essere nullo.

Cedolare secca: cos’¢ e perché ti riguarda

Hai mai sentito il termine “cedolare secca’?

Probabilmente no, e non ti biasimo.

Eppure, preparati, perché ¢ una delle cose che puo rendere il tuo affitto
piu leggero e fiscalmente meno gravoso.

La cedolare secca ¢ un regime fiscale che il proprietario puo scegliere
al momento della registrazione del contratto.

Significa che invece di pagare IRPEF, addizionali e imposta di registro,
il locatore paga un’imposta unica (al 10% o 21%).

Ma, per te, cosa cambia?

Molto.

Applicando il regime della “cedolare secca”:

e Niente imposta di registro a carico tuo

e  Nessuna marca da bollo per il contratto
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Inoltre, avrai anche una maggiore trasparenza, perché se si applica la

“cedolare secca”, sei sicuro che il contratto ¢ regolare.

& L’avvocato dice...

Obbligo di registrazione

& Cass. Civ., sez. I11, sent. n. 25503/2017

1/ contratto di locazione non registrato é nullo ai sensi dell'art. 1, comma 346, L.
n 311/2004.

In altri termini: se il proprietario non registra il contratto entro 30
giorni dalla firma, il contratto ¢ da considerarsi inesistente.

E tu sei in balia... di nessuno!

Le famigerate “clausole trabocchetto” (e come riconoscerle)

Hai firmato un bel contratto, stampato, registrato, tutto in regola.
O almeno cosi pensavi.
Poi, con calma e a mente serena, leggi bene le clausole.
Ti imbatti in frasi come:
e «lLe spese condominiali ordinarie e straordinarie sono a carico
del conduttore»
e «lLe utenze sono gestite in autonomia dal conduttore»
e «n caso di recesso anticipato, i conduttore dovra
corrispondere 3 mensilita aggiuntive»

Pensavi che fosse tutto rose e fiori, veror

Ricorda sempre che in un contratto ci sono (almeno) due parti.
Ciascuno pensa a “massimizzare il proprio interesse”. Si, ¢ una locuzione

“da adulti” per dire che il tuo padrone di casa cerchera sempre di fregarti.
E, quel che ¢ peggio, lo fara rispettando la legge!

Ecco le “clausole trabocchetto” pit comuni:
1. Spese condominiali non chiarite
e Le spese ordinarie (pulizia scale, luce comune) possono
essere a tuo carico
e Le spese straordinarie (ascensore rotto, facciata rifatta) non
possono essere poste a tuo carico. Se non ¢ specificato,
qualcuno cerchera di fartelo credere.
2. Utenze intestate e non documentate
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o Se le utenze sono “incluse”, chiedi di vedere le bollette o,
meglio ancora, di riceverne copia.

e Se, invece, sono a parte, devono essere intestate a qualcuno e
rendicontate. Occhio a chi fa il furbo con 1 “conguagli a
sorpresa”.

3. Deposito cauzionale e penali
e Lalegge consente al massimo 3 mensilita di cauzione.
e Tutto il resto ¢ abuso.

e le penali per il recesso anticipato devono essere
proporzionate e motivate.

Q L’avvocato dice...
Spese straordinarie a carico del locatore
& Cass. Civ,, sez. I11, sent. n. 26556/2017

Le spese straordinarie restano in ogni caso a carico del locatore, anche in presenza
di diversa pattnizione contrattuale che risulti vessatoria.

In altri termini: non puoi pagare l'ascensore nuovo, anche se ti
mettono la clausola. Non ¢ legale!

@ In conclusione:
Prima di firmare un contratto di locazione:
e  Chiedi sempre che tipo di contratto verra usato
e Chiedi se il contratto sara registrato e se ¢ prevista cedolare
secca
e Leggi bene ogni clausola e fatti dare una bozza del contratto
prima.
Dopo la firma:
e Verifica che il contratto sia stato effettivamente registrato (¢ tuo
diritto chiedere copia della ricevuta dell’Agenzia delle Entrate)
e Conserva copia firmata da entrambe le parti.

Se qualcosa cambia (es. subentro, proroga, disdetta), deve essere messo
per iscritto.
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CAPITOLO 4.
AGENZIE IMMOBILIARI: GUIDA ALLA
CONVIVENZA (QUASI) PACIFICA

«Abbiamo quello che fa per voi: un
gioiellino, da vedereb

Traduzione: vi faccio perdere tempo, ma con entusiasmo.

L’agente immobiliare: alleato o antagonista?

L’agente immobiliare ¢ il ponte (con pedaggio) tra chi vende e chi
compra.
Se il ponte ¢ ben costruito: arrivi a destinazione.

Se ¢ traballante: finisci nel fiume, con una proposta firmata e pochi
appigli.

11 segretor Sapere da subito come funziona davvero questo rapporto.
E no, non ¢ come quando “# fa vedere casa per amicizia”.

Ma chi puo davvero fare ’agente immobiliare?
In Italia, non basta “avere fiuto per gli affari” o “conoscere qualcuno in
Comune” per diventare agenti immobiliari.
Per svolgere questa professione ¢ necessario:
e  aver seguito un corso abilitante presso enti riconosciuti
e aver superato di un esame presso la Camera di Commercio
e cssere iscritti nel Repertorio Economico Amministrativo
(REA)

e non avere riportato condanne penali rilevanti o interdizioni

16



Manuale di Sopravvivenza per Studenti Fuori Sede

Pertanto, chi non ¢ abilitato non pud legalmente percepire
provvigioni.

E no, non basta “lavorare per un’agenzia”: deve essere lui o lei a essere
iscritto.

& L’avvocato dice...

Provvigione e abusivismo

& Cass. Civ., Sez. 11, n. 6220/2020

Lesercizio abusivo dell'attivita di mediazione, in assenga di iscrizione e
abilitagione, comporta l'invalidita del diritto alla provvigione, anche se l'affare si ¢
concluso

In altre parole: se chi ti ha fatto firmare la proposta non ¢ abilitato,
non ha diritto a un euro. E tu puoi rifiutarti di pagare.

Come verificare se Pagente immobiliare ¢ abilitato?
Hai due opzioni semplici e gratuite:
e Vai sul sito della Camera di Commercio della provincia di
appartenenza (quasi tutte offrono la consultazione REA online)

e  Chiedi direttamente il numero REA e verifica che corrisponda

a lui/lei personalmente, non solo all’agenzia

Vuoi un test rapido?

Basta chiedere, in modo diretto e senza giri di parole: «M7 da il suo numero
REA 0 la visura aggiornata?y

Se tentenna, cambia discorso o si offende... forse non ¢é abilitato.

Come tutelarti?

Firma documenti solo con agenti regolarmente iscritti.

Non pagare provvigioni a soggetti senza requisiti.

Scrivi sempre il nome e il numero REA nei moduli di proposta o
compromesso.

In caso di dubbio, pretendi copia del tesserino o della visura camerale.
Ricorda: I'ignoranza del cliente ¢ il business preferito dell’improvvisato.

Chi paga chi?

L’agente ¢ mediatore: non ¢ né tuo avvocato né consulente neutro.
La provvigione la paga chi si serve della mediazione (ciog, tu).
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11 dititto al compenso matura quando viene concluso Paffare (anche

solo con una proposta accettata).

& L’avvocato dice...

Quando scatta il compenso?

& Cass. Civ,, Sez. 11, n. 10412/2009

17 diritto alla provvigione sorge nel momento in cui, per effetto dell'intervento
dell’agente, si conclude nn accordo vincolante tra le parti (anche se l'atto definitivo

non & ancora stato firmato).

In altre parole: firmi la proposta? La provvigione ¢ dovuta, anche se

dopo scopri che la casa ha i termosifoni finti.

Punti fermi da chiarire (prima, non dopo)

Chi rappresenta 'agente?

Alcuni agenti si presentano come “terzi imparziali”’, ma lavorano solo
per il venditore.

Chiedilo.

Scrivilo.

Quali setvizi sono inclusi?

Visure, assistenza al preliminare, relazione tecnica... tutto “compreso’?
No.

Nella maggior parte dei casi, sono optional.

La provvigione ¢ trattabile?
Si, ma prima di firmare. Dopo, ti attacchi al campanello.

Cosa succede se cambio idea?
Se la proposta ¢ accettata, sei vincolato.

Non ¢ un gioco, ¢ un impegno contrattuale.

& L’avvocato dice...
La responsabilita dell’agente immobiliare
L’agente ha precisi obblighi di legge. Non puo limitarsi a “mettere in

contatto” le parti e incassare la provvigione.

& Cass. Civ., Sez. 111, n. 16980/2016
L agente ha lobbligo di comportarsi con correttezza e buona fede, informando
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Lacquirente di circostanze rilevanti dell'immobile note o conoscibili con l'ordinaria

diligenza

In altre parole: se sapeva che 'immobile aveva un abuso edilizio, e

non te lo dice, risponde dei danni.

Attenzione alle clausole-fuffa
Molti incarichi contengono frasi tipo:
«ll mediatore ¢ esonerato da ogni responsabilita per [lidoneita
urbanistica e catastale dell'immobile»
Questa clausola ¢ nulla, se va contro gli obblighi di legge.
L’agente immobiliare non € un tecnico, ma non puo ignorare ciod che sa.

Q L’avvocato dice...
Responsabilita  dell’agente  immobiliare  per omessa

informazione
& Cass. Civ., Sez. I11, n. 30174/2019

Se Lagente omette volontariamente circostanze rilevanti e induce in errore, puo

essere chiamato a risarcive ['acquirente

Le frasi tipiche da decifrare

Cosa dice ’agente Traduzione realistica
“Affare imperdibile” L’annuncio ¢ li da sei mesi
“Da vedere” Le foto erano migliori della realta
“Non fatevela scappare” L’ho detta ad altri 12 prima di voi
“Ha tutto in regola” Lo spero... ma verifica con un

tecnico

L’agenzia serve? Si, ma solo se...
. se chiarisci da subito i ruoli, scrivi tutto (anche le “promesse orali”) e

non ti affidi alla simpatia.

Un buon agente immobiliare:
e  tiaiuta a negoziare
®  previene sorprese

e i assiste fino al rogito

Un agente improvvisato:
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e scompare al momento del compromesso

e tilascia con un preliminare firmato e zero documentazione

Agente immobiliare o improvvisato?

Tre mosse per sapere se puoi fidarti (o se devi scappare a gambe levate)

1. Controlla se é abilitato
Cosa chiedere:
e Mi puo indicate il suo numero REA e la Camera di Commercio
dove ¢ iscritto?
e Ha una visura aggiornata dell’abilitazione?

e T iscritto personalmente o lavora sotto il nome dell’agenzia?

Come verificare:

Vai sul sito della Camera di Commercio — sezione “Consulta imprese”
o “REA”

Inserisci il nome e cognome o il numero REA

Cerca anche su: https://www.registroimprese.it (per visure rapide)

Risultato corretto: deve comparite come «Agente di affari in

mediazione — Settore immobiliare».

2. Controlla cosa firma e cosa ti fa firmare
Lagente abilitato:
e  Firma in prima persona documenti di proposta o incatico
e Ha un modulo professionale precompilato, con i suoi dati
identificativi
e Indica chiaramente la sua provvigione, i mandato, e le
condizioni
L’improvvisato:
e Tifa “firmare” moduli intestati ad altri
e Non inserisce i propri riferimenti nel contratto

e Scompare nel momento delle responsabilita (ma riappare al
momento del pagamento)

Buona prassi: pretendi che il suo nome e numero REA siano riportati
sul modulo firmato. Sempre.

3. Chiedi (senza vergogna) se ha diritto alla provvigione
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Domande killer:
e Ha gia concluso altri affari con questo immobile?
e Lei ha il mandato di mediazione scritto dal venditore?

e In che momento matura il diritto alla provvigione?

Un agente abilitato e corretto non si offendera mai. Un furbo invece si.
E se qualcosa “non ti torna”... segui il tuo istinto e verifica prima di

firmare.

Mini check finale (da portare con te)

Verifica Fatto

Mi ha fornito il numero REA o visura?

E lui/lei a firmare i documenti?

Sono indicati provvigione e condizioni?

I suoi dati compaiono nei moduli?

Si ¢ comportato da professionista o da “venditore di

O | O0008

pentole”?

Check-list: usare bene agenzia

Cosa fare &K Cosa evitare
Chiedere a chi presta la | Firmare proposte “sulla fiducia”

mediazione

Leggere I'incarico (anche se lungo) | Lasciare tutto “implicito”

Verificare i documenti prima di | Delegate tutto all’agente
firmare

@ In conclusione:

Prendere in locazione una stanza, un appartamento o, addirittura,
comprare casa ¢ complesso.

Fatlo con accanto un agente non abilitato o non trasparente ¢ come
entrare in sala operatoria con un infermiere in ciabatte.

Chiedi. Controlla. Pretendi.

E il tuo diritto, ed & I'unico modo per evitare di farti male prima ancora
della firma dell’atto finale.

I’agenzia immobiliare non & un nemico, ma nemmeno uno zio. E un
professionista che deve rispettare obblighi precisi, ma solo se li conosci e
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li pretendi.
Fatti guidare, si... ma da chi conosce la strada e la percorre con te, non
da chi ti saluta all'ingresso e ti dice: “Vai dritto, tanto ¢ facile”.
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CAPITOLO 5.
COINQUILINI: MANUALE DI
SOPRAVVIVENZA SOCIALE

Come vivere con perfetti
sconosciuti senza perdere la testa
(o il cibo nel frigo)

Sei finalmente dentro casa.
Hai le chiavi, la stanza tutta tua, il contratto firmato e registrato (perché
tu segui il mio manuale, vero?).

Ma adesso inizia la vera sfida: la convivenza con altri esseri umani.

Si, perché vivere “fuori sede” non significa solo gestite le bollette e
imparare a cucinare qualcosa di diverso da pasta in bianco.

Significa anche dividere gli spazi.

11 bagno.

La cucina.

I rumori.

Gli odori.

Gli umori.

E avolte, pure la carta igienica.

Benvenuto nella parte in cui ti introduco alla “sociologia del coinquilino”,
disciplina che un giorno verra ufficialmente introdotta nei percorsi
universitari. Probabilmente sotto psichiatria.

In questo capitolo, voglio raccontarti delle tipologie, dinamiche, disastri
evitabili e tecniche di sopravvivenza.

Sempre con ironia, ma anche con un pizzico di (amara) verita.
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Le principali tipologie di coinquilino

Attenzione: si tratta di una classificazione semiseria ma scientificamente
(in)fondata. Diverse generazioni di scienziate e scienziati stanno ancora
lavorando per completare la mappatura del “genoma coinquilino”.

Si racconta, infatti, che le pit bizzarre e inopportune abitudini siano
racchiude in qualche anfratto nascosto del codice genetico.

Mutazioni, ’esposizione a radiazioni contaminanti, agenti atmosferici o
chissa cos’altro, attivano — senza una regola precisa — questi “geni”.

E quello che sembrava “un cosi bravo ragazzo” o una “ragazzina tutta

precisa e pulita”, puo diventare il vostro peggiore incubo. Letteralmente.

Il Fantasma
Lo vedi solo a luci spente. Mangia cibo che non hai mai visto in vendita.
A volte sospetti che non esista davvero.

I1 Party Planner
Vive per organizzatre eventi, aperitivi, grigliate ¢ raduni di amici. Anche
il martedi. Soprattutto il martedi.

I1 Monastico
Dorme 12 ore, studia 8 ¢ il resto del tempo lo passa chiuso in camera.
Non disturba. Non socializza. E non paga mai il Wi-Fi.

La Mamma 2.0
Lava, stira, cucina per tuttl... finché non scopre che nessuno ricambia.
Allora smette. E inizia a lasciare post-it passivo-aggressivi.

L’Anarchico Igienico
Crede che l'ordine sia un’invenzione borghese. Lascia piatti ovunque,

scarpe sul tavolo e asciugamani bagnati sulle prese elettriche.

11 Tecnofilo Notturno
Accende il PC alle 23, indossa cuffie giganti e utla in call con persone
che vivono a fusi orari alternativi. T'witch € la sua vera casa.

I’Accumulatore Creativo

Colleziona oggetti improbabili che definisce “arredo industriale
minimal”. In cucina convivono una radio rotta, una bicicletta smontata e
tre pallet “per il divano che fara”.
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Il Fidanzato Invisibile
Non vive i, ma c’¢ sempre. Nessuno lo ha mai visto pagare una bolletta,

ma regolarmente finisce la carta igienica e occupa il bagno per ore.

L’Ansioso da Lavatrice

Lava ogni capo dopo un’ora d’uso. Vive con il terrore delle muffe e delle
contaminazioni. Se sbagli a usare 'ammorbidente, ti fa una lezione di
chimica.

I1 Motivazionalista

Ti sveglia alle 7 con podcast di crescita personale e frasi tipo “ogni giorno
¢ un’opportunita”. Dopo tre settimane ti senti in colpa anche per respirare
seduto.

Studi (fanta-)scientifici dimostrano che le categorie sono ancora
molteplici e spesso misteriosamente combinate tra loro.

Ma tu non demotrdere!

E ricorda: se i tuoi coinquilini sono “normali”, allora quelld strano sei
tu!

La convivenza: un patto implicito (che ¢ meglio rendere esplicito)

Vivere insieme significa fare 1 conti con le differenze di abitudini,
carattere e aspettative.

Tu magari vuoi silenzio alle 22.

Chi condivide il tuo alloggio si sveglia a mezzanotte per farsi la doccia
con musica anni ‘90 a tutto volume.

11 segreto? Parlarsi. Subito. Chiaramente.

Appena vi sistemate in casa, prendetevi un’oretta per definire alcune
regole base.

Puo sembrare una sciocchezza, ma puod creare amicizie (di quelle vere,
sincere, uniche...), e salvare nervi e piatti.

Schema pratico: accordi tra coinquilini

Cosa definire con i nostri “accordi” sta a noi, alle nostre esigenze e a
quelle dei nostri coinqulini.
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Ti propongo alcune, basilari, idee che puoi sfruttare come canovaccio
per fissare le “regole del gioco” in questo insolito sparatutto.

Pulizie

e Rotazione settimanale con calendario in cucina
Spese comuni

e  (Cassa condivisa per detersivi, carta igienica, sale
Ospiti

e Massimo 2 notti consecutive, preavviso obbligatorio
Orari del silenzio

e Dalle 23:00 alle 8:00
Uso degli spazi comuni

e Bagno libero max 20 minuti la mattina

e Non invadere la sala comune con valigie, libri, materiali
Attenzione alla “contaminazione”

e In caso di celiachia, intolleranze alimentari (es. lattosio...) o di
scelte alimentari specifiche (es. vegetarianismi, veganesimo...)
fai molta attenzione a tenere separati 1 cibi per evitare
contaminazioni che potrebbero urtare la sensibilita dei tuoi
coinquilini, ma anche rischiare di provocare un serio problema
di salute

Per ricordare e rispettare queste semplici regole di convivenza, puo
bastare una lavagnetta in corridoio.

O un gruppo WhatsApp.

Ma la cosa importante ¢ di stabilire le regole, anche solo per infrangerle
con il reciproco consenso.

Gli aneddoti della convivenza (tutti veri. Lo giuro.)

In tanti anni di vita fuori sede, di chiacchere tra colleghi e di lavoro, ho
sentito veramente migliaia di aneddoti, pit 0 meno verosimili.
Ognuno, nella sua vita, ha incontrato un coinquilino che ha lasciato il

segno (in negativo).
Qualche esempio?
«ll mio coinquilino faceva la raccolta differenziata cosi bene che aveva 7 bidoni diversi.

Uno era per le etichette di carta delle birre. Non beveva mai la stessa birra due volte»

Matrco
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«Condividevo casa con nna ragazza che cucinava solo cipolle. Bollite, al forno, fritte.
La casa pugzava perennemente. Ma era molto gentile»
Giulia

«Una volta bo litigato perché avevo preso il telecomando della TV senza chiedere. Ma
la TV era mia. ..»

Luca

«La mia coinquilina faceva la doccia con le candele accese e musica zen. 1] problema
¢ che usava il bagno per due ore. Alle 7 di mattina»

Serena

«Avevo un coinguilino che lasciava le tazze sporche ‘a decantare’. Diceva che era un
processo naturale di pulizia. Quando ne ho rotte due per sbaglio, ha fatto un discorso
sulla memoria degli oggetti»

Matteo

Coinquilini e diritto: quello che (forse) non sai

Q L’avvocato dice...
Coinquilino non intestatario: quali diritti?
& Cass. Civ,, sez. I11, sent. n. 11130/2015
17 coinguilino non intestatario del contratto non é parte del rapporto locativo e non

puo vantare diritti sul bene locato

In altre parole: se vivi in casa ma non sei sul contratto, non hai tutele.
Se ti cacciano, non hai nulla da rivendicare.
Fatti inserire o almeno fai formalizzare la tua presenza.

Q L’avvocato dice...

Responsabilita nei confronti del locatore

& Cass. Civ,, sez. I11, sent. n. 651/2018

In caso di locazione a pii persone, tutti i conduttori sono solidalmente responsabili
per le obbligazioni contrattuali

In altre parole: se il tuo coinquilino sparisce e non paga, tocca a te

coprire la sua parte. Scegli bene con chi firmi il contratto.
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Quando litigare ¢ inevitabile (e come farlo con stile)

Ti avviso, non sara tutto sara rose e fioti.

I conflitti arrivano. Per la lavatrice usata troppo, per il rumore, per un
piatto lasciato nel lavello a fare muffa.

Anche con la persona pit accomodante di questo mondo, il conflitto ¢
sempre dietro I’angolo.

Quando scoppia (o potrebbe scoppiare) un conflitto
e Non accumulate rancore: patla subito
e LEvita messaggl passivo-aggressivi: peggio dei piatti sporchi
e  Se proprio devi discutere, fallo da adulti: in salotto, senza utlare
Schema di emergenza: come evitare il conflitto atomico
e Nomina il problema, non la persona
o Es. “La cucina ¢ spesso sporca” invece di “Sei un
disgraziato irresponsabile”
e Proponi una soluzione, non solo una lamentela
o Es. “Possiamo fare un turno pulizie?”
e Accetta compromessi
o Vivere insieme ¢ come fare gruppo in un reality:
ognuno ha i suoi limiti
Bonus finale
Ricorda che i tuoi coinquilini sono esseri umani e quindi, come te,
provano emozioni, spesso non positive.
L’ansia di un esame, un rapporto sentimentale alla deriva, un problema
familiare. ..
Sono tutte situazioni che possono generare conflitto anche con Buddha.
Non tenerti tutto dentro e aiuta chi ti sta accanto a condividere i suoi
problemi.
Scoprirai che potra nascere una seria amicizia.

Oppure, capirai che ¢ meglio scappare da quella casal

Piccolo glossario del coinquilino disperato

Tirannia del frigorifero: fenomeno per cui un coinquilino occupa il
75% dello spazio con tre vasetti apetti e un broccolo morto.

Lavandinite acuta: malattia tipica di chi abbandona piatti nel lavandino
come forma d’arte moderna.

Sporcopia: incapacita a vedere lo sporco generato da se stessi. Comune
nei maschi 20-28.
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Psicosi da calzino: ossessione per i calzini lasciati in giro. Colpisce

spesso chi ha vissuto troppo a lungo da solo.

@ In conclusione:

Convivere ¢ possibile. Anzi, formativo

Convivere con altri studenti ¢ un’esperienza intensa, a volte stressante,
ma altamente educativa.

Impari a comunicare, ad avere pazienza, a difendere i tuoi spazi senza
diventare insopportabile.

Impari a gestire il dissenso.

Impari a cedere su cose inutili e insistere su quelle essenziali.

E impari, soprattutto, che le relazioni si costruiscono ogni giorno.
Anche quando in frigo resta solo mezzo limone condiviso e un vasetto

di senape di provenienza incerta.
E ricordati sempre: i coinquilini passano. Le abitudini sbagliate, se non

affrontate, restano.
Parlane oggi, ridi domani.
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CAPITOLO 6.
BOLLETTE, CUCINARE E ALTRI
DRAMMI QUOTIDIANI

Come affrontare il lato pratico
della sopravvivenza fuori sede
senza finire in bancarotta (o in

ospedale)

La vita da studente fuori sede non ¢ solo lezioni, coinquilini folkloristici
e contratti da decifrare con I'aiuto di Google e di un santo patrono.

No, la parte veramente dura — quella che separa I'essere adulti dal fare
finta — ¢ affrontare la gestione delle bollette, la cucina condivisa e tutte

quelle piccole tragedie domestiche che ti insegnano cosa sia la resilienza.

Bollette: I’incubo dei vivi

C’¢ stato un tempo, passato, nella tua vita mortale, in cui credevi che la
luce accesa fosse un dititto divino.

Poi hai ricevuto la tua prima bolletta elettrica.

Da quel momento hai capito perché tua madre ti urlava contro ogni volta

che lasciavi accesa la luce del bagno.

Quali sono le bollette da aspettarsi

Luce

Non si paga in base al numero di lampadine, ma al contratto (kWh, fasce
orarie e compagnia).

Gas

Per cucinare e/o per il riscaldamento. Piu pericolosa e stagionale.

Acqua

A consumo. Ma ci sono casi in cui ¢ inclusa nel condominio.
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Rifiuti (TARI)

Tassa comunale sulla casa, va divisa tra gli inquilini.
Internet

Si, ¢ diventata vitale.

No, non ¢ mai veramente “illimitata e veloce come dicono”.

La suddivisione delle bollette tra coinquilini

Tipo di Intestazione Modalita di Divisione
bolletta consigliata pagamento consigliata
Luce Uno solo dei | RID o | In parti uguali
coinquilini bollettino
Gas Uno solo dei | RID o | In parti uguali
coinquilini bollettino
Acqua Puo essere | Incluso in | Spesso gia
condominiale affitto divisa
Rifiut (TARI) | A nome del | F24 In parti uguali
conduttore
Internet Chi fa il | RID o | In parti uguali
contratto bollettino o)
addebito su
carta

& L’avvocato dice...
La responsabilita dei pagamenti
& Cass. Civ., sez. I11, sent. n. 16337/2008
1/ conduttore ¢ tenuto al pagamento delle ntenge solo se ne ¢ effettivamente fruitore

¢ se previsto dal contratto di locazione

In altre parole: Se non usi il gas (perché magari cucini con piastre

elettriche) e non sei intestatario, potresti avere margini di discussione.

Ma nella pratica... prima paga e poi litiga.

Cucina condivisa: laboratorio di diplomazia internazionale

La cucina ¢ il cuore della casa.

E anche il campo minato numero uno.

Tutti vogliono “cucinare” (o meglio: mischiare ingredientl diversi
sperando che ne esca fuori un composto non velenoso), ma gli spazi sono
ristretti, cosi come le tisorse a disposizione.
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Le fasi del disastro culinario condiviso
Entusiasmo iniziale:
e  «Facciamo la spesa tutti insieme e cuciniamo a turnol»
Crisi diplomatica:
e «Chi ha mangiato il mio parmigianor»
Segregazione alimentare:
e Si collocano nastri adesivi con i nomi sui barattoli e linee
divisorie nel frigo
Anarchia finale:
e Ciascuno mangia quello che capita, dove capita, quando capita,

con posate raccattate (sperando siano pulite)

La cucina racconta

«ll mio coinquilino ha provato a fare la pizza in padella. Ha messo tutto insieme,
poi ha chinso il coperchio e I'ha lasciata i per due ore. 1/ risultato sembrava una scarpa

di gomma al pomodoro»
Alfredo

«Una volta o trovato un sacchetto con gualcosa di liquido e marrone nel freezer. Era
tofu scongelato e ricongelato tre volte. Ci siamo riuniti in assemblea per decidere chi lo
avrebbe dovuto buttare»

Francesca

«Una sera ho cucinato, poi mi sono girato un attimo e qualcuno aveva gia mangiato
meta della mia porzione. Ancora calda»
Dario

Pulizie, turni e il grande tabu: il bagno

Se la condivisione delle spese non ti ha traumatizzato a sufficienza,
possiamo passare al livello successivo.

11 vero banco di prova di ogni convivenza ¢ la gestione delle pulizie della
casa ¢ del bagno.

Soprattutto quando ce n’¢ uno solo e siete in quattro.

Schema di sopravvivenza domestica

e Turni per le pulizie: settimanali, condivisi, scritti su carta (non a
vocel)
e Materiali condivisi: chi compra il detersivo? (Di solito uno solo.

Sempre lui.)
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e Bagno occupato: crea segnali visivi per evitare discussioni (es.

cartellino rosso sulla maniglia).

Q L’avvocato dice...

Obbligo del decoro negli spazi condivisi

& Cass. Civ,, sez. I11, sent. n. 18775/2011

Nei contratti di locazgione plurima, ¢ fatto obbligo ai conduttori di mantenere in
buono stato le parti comuni dell immobile, in particolare per l'igiene e il decoro

In altre parole: Se distruggi il bagno, non puoi cavartela con “tanto

non ¢ mio”. La responsabilita ¢ tua. E degli altri, purtroppo.

Minacce comuni alla quiete domestica

Una becera elencazione delle piu comuni “minacce” alla quiete:
e Il coinquilino che telefona in viva voce alle 3 di notte
e [’amico che resta a dormire... per tre settimane
e Le urla alle partite (anche se ¢ solo Fifa online)
e Il coinquilino che cuoce curry per 4 ore con la porta della cucina

aperta
La soluzione?
In tutti i casi: parlare. Sempre. Subito.

Con ironia, ma con chiarezza.

I1 frigorifero e I’arte dell’autocontrollo

11 frigo condiviso ¢ una tragedia annunciata.

Se non gestito bene, puo diventare i cimitero degli alimenti e delle
relazioni.

Non hai idea di quante convivenza ho visto finire (male) in ospedale a

causa del cibo gestito male.

Regole d’oro del frigo condiviso
e Dividi gli spazi (e rispetta le divisionil)
e  Scrivi1nomi
e Non mangiare nulla che non sia tuo. Mai. Nemmeno per
sbaglio.
e DPulisci almeno una volta al mese (altrimenti la muffa chiama

Pavvocato)
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Q L’avvocato dice...
Danno da incuria
E Cass. Civ., sez. I1I, sent. n. 10362/2009

In un contesto di convivenga in locazione, ['uso improprio o I'abbandono negligente

di beni comuni puo comportare responsabilita civile tra coinquilini

In altre parole: Se fai marcire mezzo pollo e poi lo dimentichi li, e quel
frigo si rompe o infetta altro cibo... legalmente sei responsabile.

Moralmente sei gia colpevole.

Checklist delle spese condivise e strumenti utili
Vivere con altri significa anche condividere e organizzare le spese.
Ma farlo senza strumenti ¢ come cucinare un risotto senza riso: inutile e

frustrante.

Dopo anni di (incivile) convivenza e supporto agli amici, ecco una
checklist pratica e gli strumenti consigliati per evitare drammi economici (e
litigi infiniti).

Strumenti digitali consigliati

App A cosa serve Gratis? | Note

Dividere spese tra Una delle migliori
Splitwise coinquilini, creare per coinquilini

saldi condivisi

Tabellone con Utile anche pet
Trello checklist, turni e turni pulizie

note condivise

Foglio di calcolo Accessibile da tutti,
Google Sheets con tutte le spese personalizzabile
aggiornate
. Pagamenti  rapidi Tracciabilita
Sat 7/PayPal v
atispay/PayPal | " oinquilini ¥ I
Too Good To Risparmio su cibo Ide.a .per c.enette
G (box a sorpresa da solidali last minute
o

locali vicini)

Suggerimento extra
Crea un file condiviso (PDF o cartaceo) con queste informazioni:

e Chi ha pagato cosa
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e Quando
e Con quali modalita
e Quando sara il prossimo giro di spese
E soprattutto: aggiornatelo ogni mese, o finirete a discutere per 3 euro
di differenza a giugno.

Organizzare le spese e i turni con chiarezza puo prevenire discussioni
inutili e creare un senso di responsabilita condivisa. Ecco due esempi
pratici, facilmente replicabili su Google Sheets, Excel o anche su una

lavagna magnetica in cucina.

Tabella mensile delle spese condivise
R d
Spesa Mese Totale | Pagato da Divisione estano da
versatre
. Filippo,
Luce Giugno €064 Marta €16 Giulia
Internet Giugno | €30 Filippo €10 Marta, Giulia
Detersivi Giugno | €12 | Giulia €4 Marta,
Filippo
N . Filippo,
Carta igienica Giugno €9 Marta €3 Giulia
Totale mese €115

Suggerimento: aggiungi una colonna per le date di pagamento, cosi

nessuno potra dire «ah, non mi ricordavoy.

Tabella settimanale turni di pulizia
Settimana Bagno | Cucina | Spazi Note
comuni

1-7 giugno Marta Filippo | Giulia Marta in esonero
lunedi

8-14 giugno Giulia Marta Filippo Filippo ha esami
sabato

15-21 giugno Filippo Giulia | Marta Scambio
Giulia/Marta ok

22-30 giugno | Marta Filippo | Giulia Nessuna nota

Suggerimento: per evitare litigi, affianca la tabella con una “penna rossa

del richiamo ufficiale”. Fa miracoli.

@ In conclusione:
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Non si tratta piu di “sopravvivenza”, ¢ evoluzione!
Affrontare bollette, cucina e igiene condivisa ti forma.
Ti fa capire la differenza tra liberta e anarchia.

Tra dividere e approfittare.

Tra vivere insieme e “accamparsi”.

Ti insegna anche a ridere dei tuoi disastri. Perché riderai.
Magari tra anni. Ma riderai.

E ricordati: un coinquilino si puo scegliere.
Ma con la bolletta da 150 euro... si negozia.
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CAPITOLO 7.
SOPRAVVIVERE AGLI ESAMI... E AGLI
ISPETTORI DELL. CONDOMINIO

Come uscire vivi dalle sessioni
universitarie e dalla guerra fredda

con 1 vicini

C’¢ un momento, nella vita di ogni studente fuori sede, in cui I'universo
sembra congiurare per metterti alla prova: gli esami.

Se credi che il massimo dello stress sia preparare Diritto Romano in tre
giorni, aspetta di trovarti faccia a faccia con I’amministratore del
condominio.

E magari con la signora del terzo piano, quella che sa sempre tutto e non

ti ha mai rivolto un saluto.

Questo capitolo ¢ dedicato, con la solita ironia, a due grandi antagonisti
dello studente fuori sede: la sessione e i vicini di casa.

Due forze della natura, entrambe imprevedibili, rumorose e in grado di

stravolgerti I'umore. .. e la vital

La sessione come “stato mentale” (rigorosamente alterato)a

Durante la sessione, lo studente subisce una metamorfosi.
I’essere umano socievole e ironico si trasforma in:

® un monaco eremita
e un consumatore seriale di caffe
e un lettore compulsivo di appunti scritti da altri

e un essere che misura il tempo in “ore di resa” e “pause ansiose”
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La gestione della sessione percorre diverse fasi, accompagnate da una
profonda alterazione dei ritmi sonno/veglia, delle abitudini alimentari e
delle relazioni interpersonali.

Fasi della sessione (scientificamente imprecise ma tristemente
reali)
e Negazione
o C%¢ tempo, sono solo 500 pagine
e Autoillusione produttiva
o Pulisco la casa e poi studio
e  Crisi esistenziale
o Perché ho scelto questo percorso di studi?
e Resa
o Vado lo stesso, magari mi fanno una domanda facile
e Trionfo o catarsi
o E finita. Ora posso dormire per tre giorni

Aneddoti da biblioteca
«Ho studiato tutta la notte per un esame, ma sono arrivato talmente stanco che ho
dimenticato il libretto a casa. Sono tornato, ’bo perso per strada. Alla fine, ho sostenuto
Lesame mostrando il badge universitario e la faccia di uno che ha sofferto»
Antonio

«ln casa, durante la sessione, abbiamo instaurato la Legge del Silenzio’. Solo
sussurri, ero rumori. Una sera é esploso il microonde e tutti abbiamo fatto finta di
niente»

Serena

«Ho registrato le legioni e le ascoltavo in cuffia anche per dormire. La notte prima
dell’orale ho sognato la prof che mi interrogava... con la voce di Fiorello»

Fernando

Strategie di sopravvivenza domestica durante gli esami
Organizzazione da campo

e  Pianifica un calendario di studio condiviso (Google Calendar,
lavagnetta in cucina)

e Evita di accaparrarti il bagno per 40 minuti alle 8 del mattino
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e Regola l'uso della cucina: chi studia, cucina per tutti. In cambio,
riceve rispetto e caffe.
Crea un “kit sessione” con
e cuffie antirtumotre
e  snack sani
e camomilla d’emergenza
®  post-it motivazionali
e la faccia piu seria che puoi, da mostrare ai coinquilini per

scoraggiare chiacchiere inutili

I vicini di casa e il Condominio

Appena ti trasferisci, ti sembra che il mondo finisca alla porta del tuo
appartamento.
E solo una vana illusione.
Esistono entita misteriose chiamate “vicini di casa”.
Alcuni sono silenziosi come ninja, altri pitt rumorosi di tuo cuginetto con
un tamburo improvvisato con le pentole.
Tutti sono comunque pit presenti di tua zia la domenica.
Tra loro, spiccano due categorie:
e Gli osservatori silenziosi: sanno quando entri, con chi, a che
ora esci. Non parlano mai. Ma ti giudicano
e Gl invasati regolamentari: vivono per far rispettare le regole
condominiali. Anche quelle che non esistono.

Q L’avvocato dice...

Rumori molesti e orari di quiete

& Cass. Pen., sez. L, sent. n. 17653/2014

I rumori che superano la normale tollerabilita e disturbano il riposo delle persone
possono configurare il reato di disturbo della quiete pubblica

In altre parole: Se organizzi una festa la sera prima dell’appello, stai

rischiando non solo il voto, ma pure una denuncia.

Come sopravvivere alla coabitazione condominiale

Tutti sappiamo che in un condominio, solitamente, esiste un
regolamento da rispettare.

Ben pochi sanno, invece, dell’esistenza di un piu rigido e fitto schema di
regole non scritte e mai dichiarate che tutti, e dico proprio: tutti, devono
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rispettare.
Regole base non scritte (ma da rispettare religiosamente)

e Non sbattere la porta alle 2 di notte

e Sec’eil cane del vicino sul pianerottolo, non utlare “che carino”
come se fosse il tuo

e Non lasciare bottiglie di vino vuote sul pianerottolo “perché poi
le porto gin”

e  Se suoni il campanello per sbaglio, chiedi scusa. Sempre.

Aneddoti dalla scala condominiale

«Un giorno ho trovato un cartello scritto a mano nell ascensore: “Si avvisa il giovane
con la barba e le Converse che cantare Manu Chao alle 3 del mattino non é
romanticismo. B reato”. Mi sono rasato»

Francesco

«Durante la sessione, avevamo messo un biglietto sulla porta: Inguilini nervosi, non
suonate. Ci stiamo giocando la media.” Ha funzionato. Un vicino ¢ ha lasciato dei

cioccolatingy

Giulia

«Abbiamo fatto una cena di gruppo sul balcone. Alle 21.30 ci hanno buttato un
bicchiere d’acqua. Da allora, ceniamo in salotto con finestre chinse»

Paolo

Come gestire i conflitti condominiali
11 Condominio &, per sua natura, un luogo ricco di vita e di sentimenti.
Spesso non sono reciproci.
Molto piu spesso non sono positivi.
Pero ci sono... e vanno gestiti.
Quando un vicino si lamenta
e Ascolta. Si, anche se ha torto
e Scusati se hai sbagliato. E fallo anche se non sei sicuro
e Proponi soluzioni. Tappetini antirumore, orari concordati,
silenzi strategici.

& L’avvocato dice...
Utilizzo degli spazi comuni
E Cass. Civ., sez. 11, sent. n. 12342/2019
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L'uso degli spagi comuni deve essere conforme alla destinazione e non puo limitare
il pari diritto degli altri condomini

In altre parole: No, non puoi usare ’androne come deposito bici. E

nemmeno fare yoga nell’ascensore.

Cose da NON fare in condominio durante la sessione
Azione Conseguenza potenziale
Usare lo stereo a volume alto | Lamentele, richiamo, segnalazione
Cuocere cavolfioti alle 7:00 Vendetta olfattiva dal secondo piano
Farsi la doccia cantando Biglietti minatoti nella cassetta postale
Portare 7 amici dopo I’esame | Reputazione condominiale distrutta

@ In conclusione:

Sopravvivi solo se sai adattarti

La verita? Sessioni e vicini sono due bestie diverse, ma entrambe si
affrontano allo stesso modo: con rispetto, ironia e strategia.

Impara a chiedere scusa prima ancora che serva.

Impara a fare silenzio, ma anche a difenderti con educazione.

E soprattutto, ricordati che se gestisci bene questi due nemici, sei gia a
meta strada verso la laurea (e la sanita mentale).
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CAPITOLO 8.
IL RITORNO DEL FIGLIOL PRODIGO:
USCIRE VIVI DALIANNO
ACCADEMICO

Come chiudere in bellezza,
salvare la cauzione e tornare a

casa senza rimpianti (né multe)

Congratulazioni, sei sopravvissuta.

Hai affrontato sessioni d’esame, coinquilini eccentrici, bollette sadiche e
la vicina del terzo piano che ha minacciato di chiamare i carabinieri per un
volume eccessivo di sbadigli.

Ora ti trovi davanti all’ultimo grande ostacolo: la chiusura dell’anno
fuori sede.

E fidati... anche questo non ¢ uno scherzol
In questo momento, si decide se la tua esperienza verra ricordata come
una conquista o una catastrofe.

In questo momento, si programma il nuovo anno da Fuori Sede!

La fine dell’anno: non ¢ un addio, ¢ una evacuazione

Ogni fine giugno/luglio succede qualcosa: 'appartamento inizia a
svuotarsi, qualcuno parte in silenzio, qualcun altro organizza cene di
commiato, e tu ti rendi conto che devi iniziare a fare i conti con il trasloco.

Ma prima di mettere tutto dentro uno scatolone e chiamare il furgone
del cugino di terzo grado, ti tocca affrontare:

e la chiusura del contratto

e lariconsegna della stanza/appartamento
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e il recupero della cauzione
e la disattivazione utenze (che puo costarti piu di un esame di

matematica applicata)

Disdetta e riconsegna dell’immobile: come si fa (senza farsi male)
Inizia tutto con una comunicazione: la disdetta.
Devi comunicarla al proprietario con preavviso (solitamente di 3 mesi, a
meno che il contratto non dica altro).
Esempio di disdetta
Gentile [nome], con la presente le comunico la volonta di
recedere dal contratto di locazione per Iimmobile sito in
[indirizzo] a partire dal [data]. Mi impegno a lasciare
I'immobile libero da persone e cose entro tale data. Cordiali

saluti

Q L’avvocato dice...
Preavviso di recesso
& Cass. Civ., sez. I11, sent. n. 9938/2011
17 conduttore puo recedere anticipatamente dal contratto di locagione per gravi

motivi, dandone comunicazione con preavviso di almeno sei mesi, salvo diverso accordo

In altre parole: Se il contratto prevede 3 mesi, sono 3 mesi. Se ne dai

uno solo, rischi di perdere parte della cauzione.

Cauzione: eterna battaglia per riaverla tutta
Ti ricordi quei soldi che hai dato all’inizio “come garanzia”?

Bene, ora tocca riprenderseli.
Ma attenzione: il locatore puo trattenerla solo in casi precisi:

e danni documentati all’immobile
e Dollette non pagate

e  mancata riconsegna della stanza in condizioni decorose

& L’avvocato dice...
Cauzione e obbligo di restituzione
& Cass. Civ,, sez. 111, sent. n. 19080/2018
La canzione deve essere restituita alla scadenza del contratto, salvo conguaglio per

danni imputabili al conduttore
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In altre parole: Se non hai sfondato pareti o incendiato il divano, hai

diritto a riaverla. E subito.

Consigli per salvare Ia cauzione
e Pulisci tutto. Anche i posti che non hai mai toccato
e  Ripara (o sostituisci) cio che hai rotto
e  Faiun inventario fotografico pre-consegna
e Consegna le chiavi in presenza del proprietario

e  Prepara una “mini-verifica” firmata (il “verbale di riconsegna”)

Bollette finali, letture contatori e altri incubi burocratici
Questa parte della Tua esperienza “Fuori Sede” viene spesso
sottovalutata.
A chi erano intestate le utenze? A te, a un coinquilino, al padrone di casa?
Che succede, da ora in poi, all’utenza?
Si chiude tutto?
Allora ricorda di:
e  Comunicare la disdetta delle utenze (luce, gas, internet)
e Fare le letture finali dei contatori e comunicarle
e Dividere le ultime bollette con i coinquilini

e Verificare se ¢’¢ un rimborso o conguaglio

& L’avvocato dice...
Responsabilita dei subentri
& Cass. Civ., sez. I11, sent. n. 13549/2016
17 conduttore uscente non puo essere ritenuto obbligato per consumi successivi alla

sua effettiva uscita, purché provi la comunicazione e il subentro

In altre parole: Se lasci 'appartamento ma non avvisi i gestori dei

servizi... potresti continuare a pagare per chi resta.

Suggerimento non richiesto: non andartene senza aver sistemato i
pagamenti. Ogni bolletta rimasta a tuo nome potrebbe tornate come un

boomerang.

Organizzazione del trasloco: tra trauma e liberazione
Qualsiasi cosa che hai portato nel tuo appartamento da Fuori Sede dovra

essere timosso.
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Ecco, questo ¢ un “trasloco”. Uno dei tanti che farai nella tua vita.

La frenesia della partenza si mescola con la nostalgia dei ricordi.

1l timore misto ad eccitazione di quando sei arrivatd.

L’ansia per i primi esami.

Le discussioni per la macchia di acqua sul tavolo comune.

L’odore di cavolfiore proprio la sera in cui devi incontrare la tua crush.

Prima che inizi a scendere la lacrimuccia (¢ scesa a me solo mentre lo
ricordavo...), prendi nota di quanto sto per dirti.

Con pochi accorgimenti riusciremo a gestire il trasloco e la fine di questa
espetienza nonostante gli sbalzi umorali e la nostalgia.

Checklist pre-trasloco
Attivita Da fare entro Note

Avvisare il proprietario | 3 mesi prima O secondo contratto

Iniziare a fare 2 settimane Comincia dai libri

scatoloni prima (pesano)

Pulizia approfondita 3 giorni prima Bagno e cucina top
priority

Organizzare trasporto | 1 settimana Meglio amici che

/ futgone/amico con | prima agenzie

auto

Fare foto di 11 giorno stesso Prima che arrivi il

riconsegna padrone

Suggerimento non richiesto: etichetta le scatole.
No, “roba varia” non & un’etichetta utile!

I1 bilancio della tua annata fuori sede
Fermati un attimo. Respira.
Hai fatto cose inctredibili:
e Hai imparato a sopravvivere con due piatti, una padella e una
spugna incrostata
e Hai affrontato la fila all’Agenzia delle Entrate e sei
sopravvissutd
e  Hai dormito in condizioni limite e cucinato pasti dubbi, ma sei
ancora vivo
La misura della tua crescita e del tuo valore si quantifica con le sfide che
hai superato.
Da quelle puoi capite che... il peggio deve ancora arrivare!
Perché per ogni sfida che superi, ne troverai un’altra piu grande.
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Ma, ormai, sei addestrata!

Se sei riuscito a superare il temibile prof di «Avunculogratulazione
meccanicay (cit.), potrai superare anche il corso di «Tecnica delle soluzioni
mentulopensili» (cit.) pur non essendo adeguatamente attrezzatd.

Scherzi a parte, la vita ci prepara — gradualmente — ad affrontare le sfide
che ci riserva.

Poi arriviamo ad un punto che rappresenta il nostro «limite
insormontabiler. E 1i ¢i fermiamo.

Per anni ci hanno insegnato e fatto credere che non esistono limiti che
non possiamo infrangere.

Goku ha insegnato a intere generazioni che ¢ sempre possibile superare
il proprio limite.

Non ¢ vero.

Artivera un momento in cui toccheremo "ultimo frammento della nostra
capacita di evoluzione.

Da quel momento, potremo coltivare altre competenze.

Ma, nel nostro lavoro... nella nostra vita... avremo raggiunto I’apice.

E saremo degli incompetenti.

Non ¢ una visione negativa, ma una prospettiva reale.

Nel 1970, lo psicologo Laurence Peter ha teorizzato il principio — che
porta il suo nome — secondo cui «in un’organizzazione gerarchica, ogni lavoratore
tende a salire di grado fino al proprio livello di incompetenza».

In termini piu generali, «agni cosa che funziona per un particolare compito verra

utilizzata per compiti sempre pin difficili, fino a che non si rompera.

Se cosi ¢ e sara, allora. ..
Vivi al meglio questa esperienza.

Impara.
Migliorati.
Ridi e piangi.
I1 tuo bilancio personale
Aspetto della vita Punti positivi Cose da migliorare
da fuori sede
Convivenza Tolleranza, nuove Comunicazione e
amicizie turni
Autonomia Liberta, indipendenza Gestione del tempo
Studio Resilienza, metodo Otganizzazione
mentale
Vita pratica Paga bollette, fa la spesa | Cucina ancora
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rivedibile
Rapporti con Diplomazia appresa Volume voce da
vicini regolare

Aneddoti finali: il grande trasloco
«Abbiamo impacchettato tutto in fretta e lasciato la casa alle 3 di notte, perché
nessuno voleva affrontare la signora del piano di sotto. Alla fine, i ha lasciato dei

biscottin
Elisa

«Ho traslocato in taxi. Tre valigie ¢ una padella incastrata sul sedile. L antista ha
detto solo: Fuori sede, eh?%
Salvatore

«Alla fine dell’anno, ci siamo scambiati i detersivi come fossero regali di Natale. Uno
di noi ha pianto per una bottigla mezza piena di sgrassatorey
Filippo

@ In conclusione
Chiudi bene per ricominciate meglio

Chiudere 'anno fuori sede non ¢ solo una formalita burocratica: € un
rito di passaggio. E il momento in cui lasci indietro una versione di te e ti
prepari a una nuova... esperienza da Fuori Sede!

Che tu torni a casa o cambi citta, porta con te cio che hai imparato.

E se qualcosa ¢ andato storto, non preoccuparti: fa parte dell’esperienza.
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EPILOGO
MANUALE DI LAUREA NON
AUTORIZZATO DELLO STUDENTE
FUORI SEDE

Tra scatoloni, nostalgia e orgoglio... ormai ci siamo.

La mia guida ¢ quasi finita, e probabilmente anche il tuo primo anno (o
il tuo ultimo) da Fuorti Sede.

Se sei arrivatd fin qui, significa che qualcosa dentro di te ¢ cambiato.

Non importa quanti esami hai passato, quanti litri di caffeé hai bevuto, o

quanti turni di pulizie hai saltato.
Quello che conta ¢ che sei sopravvissutd!

Hai affrontato il trasloco, la burocrazia, le bollette, la cucina condivisa,
la solitudine e la festa improvvisata con gente che non hai mai piu tivisto.

Hai utlato dentro un cuscino, ti sei addormentatd davanti a un libro, hai
riso fino a piangere in una cucina sporca con altri tre sbandati che oggi
chiami “Amici”.

E ora, anche se non te ne rendi conto, sei cambiata.

L’evoluzione silenziosa: da matricola a sopravvissuto

Ricordi il tuo primo giorno?

Quella sensazione di spaesamento, quel mix di liberta e panico?

11 frigorifero vuoto, il letto da montare, il coinquilino che ti sembrava un
serial killer silenzioso?

Adesso guarda chi sei:
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e  Sai cucinare almeno tre piatti (di cui uno decente)

e  Sai quanto costa davvero vivere da soli

e  Sai fare la lavatrice senza far cambiare colore a tutti i vestiti (pit
0 meno...)

e  Haiimparato a leggere un contratto, anche se solo per capire se
ti stanno fregando

e Hai scoperto che il silenzio ¢ una conquista e la liberta, una
responsabilita

E forse, la cosa pit importante: hai imparato a starti accanto.

Q L’avvocato dice...
La Iiberta come esperienza
& Costituzione italiana, art. 2
La Repubblica riconosce e garantisce i diritti inviolabili dell’nomo, sia come singolo

sia nelle formagioni sociali ove si svolge la suna personalita...

In altre parole: Anche condividere un bagno con tre sconosciuti puod

essere un atto di crescita personale riconosciuto dallo Stato.

I momenti che non ti dimenticherai mai

Non saranno gli esami a restare impressi.

Anzi, probabilmente hai gia dimenticato ci6 che hai studiato...

Ricorderai:
e  Le sere d’inverno passate sul divano con la coperta condivisa
e Le colazioni tardi dopo notti lunghe e pesanti
e I messaggi inaspettati del coinquilino: “Pizza stasera?”
e Le risate per le sciocchezze

e Le lacrime per le piccole cose
E sara proprio in quei ricordi semplici che riconoscerai la bellezza della

tua esperienza.

«La sera prima del miio ultimo esame, il mio coinguilino mi ba lasciato un biglietto:
‘Hai guasi finito. Poi brindiamo. V ada come vada.” Non ho mai pin ricevuto un gesto
cosi sinceron

Valeria

«Durante I'nltimo giorno, ci siamo messi in cerchio in cucina e ci siamo detti grazie.
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Nessuno era sobrio. Ma era tutto vero»

Andrea

Una storia che sembra leggenda, ma ¢ una dura realta

Era il mio primo anno di dottorato.

Ancora faticavo a capite che tutto era cambiato, anche se cercavo di
mantenere tutto come prima.

Passavo le ore in facolta con 1 miei (ex) compagni di corso.

Trascortevo la mattina seduto sul porticato del “Macchi” e, nel
frattempo, correggevo tesi... studiavo... scrivevo 1 miei primi articoli
“scientifici” (salvo poi ricevere I'inesorabile mannaia del mio Prof.).

In questa strana “vita” che facevo, ho conosciuto un gruppo di matricole
(all’epoca, oggi sono tutti seti professionisti rispettabili e competenti, che
mi pregio di poter ancora chiamare “Amici”).

Tra questi ragazzi, c’era anche Alfio.

Alfio era un bravo ragazzo, siciliano come me e proveniente da una
famiglia borghese che voleva offrirgli I'opportunita di crescere e
migliorarsi, anche con ’esperienza da “Fuori Sede”.

Ricordo sempre con piacere la presenza di Alfio, solare e con un sortiso
pitt luminoso del sole che si specchia sul nostro Mare.

Un giorno lo vedo seduto al bar (quindi: al nostro solito ritrovo),
rabbuiato per qualche motivo.

Mi avvicino con garbo, intuendo che qualcosa non andasse bene. Lo
saluto e gli chiedo “come stai?”.

Credo che mai dimenticherd quegli occhi, enormi, pieni di tristezza e la
voglia di confidarsi con qualcuno.

Quel “qualcuno” fui io.

Ancora oggi, questo ricordo mi fa rabbrividire. E, al tempo stesso, mi
rende orgoglioso per essere stato scelto (dal casor da Alfio? Non lo so...)
per ricevere la sua confessione.

Volevo veramente bene a ciascuno di loro.

E, aloro volta, sapevano di poter contare su di me, per qualsiasi cosa.

Era normale, quindi, che tenessi ad aiutare il mio amico. No?

Con la voce tremante, Alfio mi guardava negli occhi.

Ma ogni tanto sviava lo sguardo.

Sinceramente in pena per lui, lo esortavo — con garbo — a confidarsi,
rassicurandolo che avremmo superato qualsiasi problema, insieme.

Dopo un po’, abbassando la testa, mi dice «Stanno salendo i miei

genitori, per la mia laurea.
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Non so voi, ma quando sento che qualcuno (chiunque, anche se non lo
conosco) si laurea, sono felicissimo!

E un traguardo, importante e raggiunto con fatica.

La fine di un’epoca e I'inizio di una nuova (pin) grande avventura.

Incredulo, lo abbraccio e mi complimento con lui. Gli chiedo con chi
avesse preparato la tesi e quando ci sarebbe stata la discussione.

Alfio inizia a piangere.

Mi abbraccia forte e mi dice: io non ho mai dato nemmeno un esame.

Smarrimento...

Incasso il colpo, ma sono sfiancato, come se avessi appena affrontato
Muhammad Ali.

Alfio ha bisogno di me, della mia forza, della mia amicizia.

Insomma, per quattro anni, Alfio ha frequentato le lezioni. Ha vissuto
insieme a noi. Ha condiviso la casa con altri colleghi.
Ma non ¢ mai riuscito a dare un esame.

Di anno in anno, raccontava a casa di aver superato le materie. Alcune
con buoni risultati, altre con votazioni piu mediocri.
Fino ad arrivare alla lautea.

E la famiglia stava per salire.

Ancora ricordo quando ho incontrato Calogero, il papa di Alfio.

Un uvomo di altri tempi, classico stereotipo del siciliano. Bassino,
rotondetto, baffetti “sale e pepe”, coppola in testa e un bell’abito grigio di
sartoria indosso.

Ero accanto al mio amico, mentre raccontava tutto al padre.

Al termine della confessione (i pitt lunghi 15 minuti della mia vita), vedo
Calogero trattenere il respiro e, dopo poco, sbuffare.

Gli occhi iniettati di sangue e le orecchie rosse per il livore che si
accumulava durante il racconto di Alfio.

«Va bene — disse, con una voce calda e gentile — prendi le tue cose,

sistemiamo cio che ¢ in sospeso e torniamo a casay.

Non un urlo, non un gesto inconsulto.
Solo un padre deluso che aveva appena scoperto quanto profondamente

amasse il proptio figlio.

51



Manuale di Sopravvivenza per Studenti Fuori Sede

Capita a tutti di sbagliare strada. O di non imboccarla affatto.

Non c’¢ nulla di cui vergognarsi.

Perché siamo esseri umani e abbiamo il diritto di sbagliare.

Allo stesso tempo, abbiamo il dovere di essere sincetri con noi stessi e

con chi ci sta accanto.

I1 diploma invisibile
Alfio, quel giorno, si era davvero laureato.
Aveva davvero preso un diploman.
Non quello dell’'universita, con timbri e firme altisonanti.

Ma ¢ quello che si ¢ guadagnato da solo.

Anche tu, come Alfio, hai imparato a:
e chiedere aiuto
e dormire anche con rumori molesti
e risolvere problemi senza adulti di riferimento

e  gestire la nostalgia, la solitudine, la gioia improvvisa

Nessuno ti appuntera mai questa medaglia.
E non avrai nessun pezzo di carta da appendere al muro.
Ma sara inciso in te.

Sara parte di te.

I meriti del fuori sede
(che nessuno ti riconoscera ufficialmente)
Abilita acquisita Valore nella vita reale
Gestione emotiva nelle Altissimo
emergenze
Preparare una cena con 5€ Sopravvivenza pura
Mediazione di conflitti Perfetta per il lavoro
condominiali
Dormire su un materasso Resilienza formativa
gonfiabile
Riconoscere truffe immobiliari Competenze da avvocato
Fare Ia spesa in sconto il sabato Economia avanzata

Perché so di cosa parlo

Non sono un guru immobiliare.
Sono un avvocato, un consulente, un cittadino che ha visto e gestito
centinaia di compravendite, contenziosi, sogni realizzati e disastri evitabili.
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Sono stato uno studente e, come tanti, ho convissuto con le dinamiche
apocalittiche della vita da “Fuori Sede”.

E ti diro una cosa: nessuna convivenza ¢ mai davvero “tranquilla”.

Ma puo essere fatta con consapevolezza, metodo e ironia.

E quando c’¢ lironia, anche le scale senza ascensore sembrano meno

ripide.

Quando tornerai a casa (o altrove)

Non preoccuparti se ti sentirai diversa.

E normale.

Dopo mesi di autonomia, tornare nel tuo vecchio letto puo essere dolce,
ma anche straniante.

Potresti sentirti stretta.

Oppure gratd.

In ogni caso, ricorda: non sei piu la stessa persona che eri all’inizio del
percorso.

E va bene cosi.

Q L’avvocato dice...
11 diritto alla memoria affettiva
& Cass. Civ,, sez. I, sent. n. 16933/2015
L abitazione rappresenta non solo un luogo fisico, ma un centro affettivo e

simbolico di riferimento

In altre parole: Anche un monolocale ammuffito puo diventare casa,

se li hai vissuto qualcosa che ti ha cambiato.

Suggerimento non richiesto: conserva almeno un oggetto simbolico.
Una tazza scheggiata, una chiave, un biglietto sul frigorifero.

Non per nostalgia, ma per ricordarti chi sei stato.

Questo non ¢ un addio, ¢ un arrivederci

Grazie per aver letto la mia Guida.
In realta, hai vissuto un percorso.
Hai capito che essere fuori sede ¢ molto piu che “vivere lontano da casa”.

E crescere in silenzio, ridere quando sei stanco, piangere quando
nessuno guarda.
E costruire una famiglia temporanea, imparare a lasciarla andare, e sapere
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che in qualche modo, non ti lascera mai davvero.

Ti auguro una nuova casa dove mettere radici.
O una nuova citta dove sbagliare ancora.

Ti auguro meno bollette e pit brindisi.

Meno ansie e piu finestre aperte sul mondo.

PS: Nessun agente immobiliare ¢ stato maltrattato durante la scrittura di
questo libro. Qualche coinquilind ¢ statd cordialmente invitatd ad andare
“a quel paese”, ma la sbobba del pranzo non ¢ stata letale.

Qualcuno si puo essere sentito chiamato in causa.

Se ti succede... non € un caso...
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QUIZ FINALE — SEI DAVVERO UN
FUORI SEDE SOPRAVVISSUTO?

Hai letto tutto il manuale, hai riso, forse hai anche pianto. Ma ora ¢ il
momento della verita: sei pronto per ricevere il tuo diploma non

autorizzato da fuori sede?

Rispondi sinceramente a questo test. Nessun punteggio, nessun premio

vero. Ma ogni “si” ti avvicina all’¢lite dei sopravvissuti.

1. Hai mai mangiato pasta con ketchup convinto fosse pomodoro?

2. Hai mai nascosto il tuo cibo nel frigo dentro una busta
anonima?

3. Ti sei mai fatto la doccia con le ciabatte per paura di funghi
alieni?

4. Hai litigato almeno una volta per:

5. Hai mai pensato di abbandonare tutto e tornare a casa... per
almeno cinque minuti?

6. Sai cosa sono TARI, cedolare secca e lettura contatore?

7. Hai mai pianto davanti a un piatto di pasta scotta perché era
tutto quello che avevi?

8. Ti sei mai sentito veramente a casa in una casa che non era la
tua?

”»

@ Sc hai risposto “si” almeno 5 volte, puoi considerarti ufficialmente

laureato alla vita da fuori sede.
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MINI GUIDA AI CONTRATTI DI
LOCAZIONE PER STUDENTI

So che firmare un contratto di locazione ¢ uno dei momenti piu

ansiogeni della vita da fuori sede. Per questo, ecco un contenuto extra

pensato per te: una mini guida pratica e legale per non farti fregare.

Le tipologie principali di contratto per studenti

Tipo di Durata Durata Caratteristiche
contratto minima massima principali
Contratto libero | 4 anni 8 anni Prezzo libero, tutele
4+4) ampie per il locatore

Contratto a 3 anni 5 anni Prezzo calmierato,
canone agevolazioni fiscali

concordato

Contratto 6 mesi 36 mesi Legato a motivi di
transitorio per studio, flessibile e
studenti snello

& L’avvocato dice...
Cedolare secca e affitti per studenti
& Agenzia Entrate, Provv. n. 55394/2019

I contratti di locazione a canone concordato per studenti universitari possono

beneficiare dell’opzione della cedolare secca con alignota agevolata al 10%

In altre parole: Se il contratto ¢ corretto e registrato come
studentesco, il proprietario paga meno tasse. E tu paghi meno affitto.

56



Manuale di Sopravvivenza per Studenti Fuori Sede

Clausole da verificare sempre prima di firmare
Spese condominiali comprese o escluse?
Bollette intestate a chi?
Chi puo entrare nell’appartamento (proprietario incluso)?
Deposito cauzionale: quanto e quando si restituisce?

Suggerimento: prima di firmare, confronta il contratto con un modello

ufficiale. Se hai dubbi, chiedi 2 un’associazione studentesca, a un avvocato

o... torna a sfogliare il nostro Capitolo 3.
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MODELLO DI CONTRATTO
TRANSITORIO PER STUDENTI
UNIVERSITARI

Perché firmare un contratto senza capitlo ¢ come giocate a poker
bendati. E tu stai scommettendo mesi della tua vita.

E allora... ti propongo un modello standard di contratto di locazione
transitorio per studenti universitari, con spiegazione cause-by-clanse.

CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO ABITATIVO DI
NATURA TRANSITORIA PER STUDENTI UNIVERSITARI

Tra: i Sig./la Sig.ra , nato/a a
il , residente in
codice fiscale

(di seguito “Locatore”)
E i Sig./la Sigra , nato/a a
il , residente in
codice fiscale

(di seguito “Conduttore”)

Premesso che:

o 1l Conduttore ¢ iscritto all’Universita

, con sede in

e I presente contratto ¢ stipulato ai sensi dell’art. 5, comma 2,
della Legge 431/1998 ¢ del D.M. 16 gennaio 2017
SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE:
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1. Oggetto della locazione
Il Locatore concede in locazione al Conduttore 'unita immobiliare sita

in composta da vani, arredata.

Q Spiegazione: indica chiaramente cosa si sta
affittando ¢ conferma che la casa ¢ arredato (requisito
obbligatorio per i contratti transitori studenteschi).

2. Durata

1l presente contratto ha durata di mesi _____ (minimo 6, massimo 30),
coninizioil _/ /  etermineil / / .

Q Spiegazione: il contratto non si rinnova
antomaticamente. Puo essere prorogato ma va rifirmato.

3. Canone

Il canone mensile di locazione ¢ fissato in Euro , da
corrispondersi entro il giorno ____ di ogni mese, tramite bonifico su IBAN

Q Spiegazione: meglio precisare la modalita di
pagamento, anche per motivi  fiscali. Bonifico =
tracciabilita.

4. Spese accessorie
Sono a carico del Conduttore le seguenti spese:
e utenze (luce, gas, acqua, internet)
e spese condominiali ordinarie
e  tassa rifiuti.
Q Spiegazione: fondamentale distinguere tra spese
incluse ¢ spese escluse. Le straordinarie spettano al
proprietario.

5. Deposito cauzionale
11 Conduttore versa al Locatore, a titolo di deposito cauzionale, 'importo
di € (massimo pari a tre mensilita).
Q Spiegazione: serve a coprire danni o mancati
pagamenti per le utenze. Deve essere restituito al termine

se tutto ¢ in regola.

6. Uso del’immobile
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I’immobile ¢ destinato esclusivamente a uso abitativo del Conduttore,
per esigenze connesse allo studio universitario.
Q Spiegazione: specifica che non ¢ un Airbnb, né
una sede di startup notturne. Solo residenza studentesca.

7. Divieto di sublocazione
E fatto divieto al Conduttore di sublocare o concedere a terzi, anche
temporaneamente, I'uso dell’immobile.
Q Spiegazione: niente ospiti fissi, né subaffitti su
Telegram. Pena la risoluzione anticipata.

8. Registrazione
11 presente contratto sara registrato presso I’Agenzia delle Entrate entro
30 giorni dalla firma.

Q Spiegazione: obbligo legale, anche se il locatore

sceglie la cedolare secca.

9. Cedolare secca
Il Locatore dichiara di optare / non optate per il regime della cedolare
secca ai sensi del D.Lgs. 23/2011.
Q Spiegazione: se  applicata,  niente
aggiornamento ISTAT e niente imposta di registro per lo

studente.

10. Restituzione dell’immobile
Alla scadenza, il Conduttore si impegna a restituire I'immobile libero da
persone e cose, nello stesso stato di fatto in cui lo ha ricevuto, salvo il
normale deterioramento.
Q Spiegazione: serve consegnare le chiavi, pulire
tutto ¢ non scomparire. Meglio fare foto a inizio/ fine
periodo.

11. Clausole finali

Per quanto non previsto dal presente contratto si fa riferimento alla
Legge 431/1998 e al Codice Civile.

Fatto, letto, firmato.

Data:

Firma del Locatore
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Firma del Conduttore

Q L’avvocato dice...

11 diritto alla memoria aftettiva

& Cass. Civ., sez. I11, sent. n. 29642/2017

Nei contratti di locagione transitoria, la mancata indicazione dell esigenza
temporanea del conduttore puo determinare la rigualificazione del contratto come

ordinario

In altre parole: Il contratto deve essere motivato da una ragione reale
e documentabile (es. iscrizione universitaria). Altrimenti, si trasforma in

un 4+4 e il locatore ci rimette.
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DISDETTA ANTICIPATA DA PARTE
DEL CONDUTTORE (STUDENTE)

Oggetto: Disdetta anticipata contratto di locazione transitorio

Spett.le [Nome Locatore]

To sottoscritto/a [Nome Studente], conduttore dell'immobile sito in
[Indirizzo], comunico con la presente la mia volonta di recedere

>

anticipatamente dal contratto di locazione stipulato in data __/__/
ai sensi dell’art. 4, comma 2, del contratto stesso.

La disdetta avra effetto a decorreredal __/__ /| con preavviso di
almeno 30 giorni, come previsto dal contratto.

Provvedero alla restituzione delle chiavi e al rilascio dell’immobile nelle
condizioni pattuite.

Cordiali saluti,

[Firmal]
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RICEVUTA DI PAGAMENTO
CANONE MENSILE

RICEVUTA DI PAGAMENTO
Il sottoscritto [Nome Locatore], dichiara di aver ricevuto in data
/) la somma di € da [Nome Conduttore], a titolo di
pagamento del canone mensile relativo all'immobile sito in [Indirizzo], per
il mese di

Modalita di pagamento: [bonifico / contanti / altro]

Firma del Locatore:
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RICEVUTA PER CAUZIONE VERSATA

RICEVUTA DI CAUZIONE

1l sottoscritto [Nome Locatore], dichiara di aver ricevuto in data
_/_/___ dal Sig./Sigra [Nome Conduttore], la somma di €
( /00), a titolo di deposito cauzionale relativo al

contratto di locazione dellimmobile sito in [Indirizzo], stipulato in data

S S S—

Tale somma sara trattenuta secondo quanto previsto dall’art. 5 del

contratto e sara restituita al termine della locazione, salvo danni o morosita.

Firma del Locatore:
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Indata _ /_ /

VERBALE DI RICONSEGNA
DELI’IMMOBILE

VERBALE DI RICONSEGNA DELL’TMMOBILE

, presso 'immobile sito in [Indirizzo completo], il

sottoscritto [Nome Locatore] e il Sig./la Sig.ra [Nome Conduttore],

conduttore uscente, procedono alla verifica dello stato dei luoghi in

occasione della conclusione del contratto di locazione stipulato in data

Y

All’esito della verifica:

L’immobile viene riconsegnato in buono stato, salvo normale usura

Eventuali danni riscontrati:

Vengono restituite al locatore n. copie delle chiavi.

Le utenze risultano attive / disattivate come da accordi.

Vengono registrate le seguenti letture dei contatori:

Acqua potabile:
Gas:
Energia elettrica:

Riscaldamento:

Il locatore si riserva / non si riserva eventuali trattenute dal deposito

cauzionale.

Letto, confermato e sottosctitto.

Firma del Locatore:

Firma del Conduttore:
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SULIAUTORE
PETER LEWIS GETI

Avvocato esperto in diritto immobiliare, formatore e professore a
contratto presso I'Universita di Pisa e I’Accademia Navale di Livorno.
Presidente di Iega/ Building Academy, da anni ricopre il ruolo di Responsabile
scientifico e di Formatore per corsi di formazione iniziale e aggiornamento
per Amministratori di condominio.

Vanta al suo attivo numerose pubblicazioni nell’ambito del diritto pubblico
e costituzionale, contabilita pubblica, diritto immobiliare e trattamento dei
dati personali.

Da oltre un decennio si occupa di sicurezza e salute nei luoghi di lavoro,
ricoprendo il ruolo di RSPP per aziende, studi professionali e condomini.
E inoltre formatore abilitato in materia di sicurezza.

Fa parte del comitato editoriale della testata giornalistica
Condominiocaffe.it
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CONSIMM
CONSULENTI IMMOBILIARI
PROFESSIONISTI

I’Agente Immobiliare non ¢ solo un Professionista.

E, prima di tutto, un imprenditore.

Il metodo CONSIMM impone un chiaro e semplice approccio alla
gestione amministrativa, alla riduzione dei costi fissi, all’integrazione
dell’innovazione tecnologica e alla creazione del lavoro di squadra.

La Rete CONSIMM rappresenta un modo per sentirsi meno soli di fronte
alle sfide della professione e del mercato immobiliare, per andare oltre i
propri limiti e sfruttare una maggiore forza d’urto verso obiettivi comuni.
Per lavorare meglio, per crescere insieme, per essere veramente

competitivi.
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Peter Lewis Geti, Avvocato esperto in diritto immobiliare,
formatore e professore a contratto presso 'Universita di
Pisa e I'Accademia Navale di Livorno. Vanta al suo attivo
numerose pubblicazioni nellambito del diritto pubblico e
costituzionale, contabilita pubblica, diritto immobiliare e
trattamento dei dati personali. Da oltre un decennio si
occupa di sicurezza e salute nei luoghi di lavore,
ricoprendo il ruolo di RSPP per aziende, studi professionali

e condomini.

La guida definitiva per affrontare la vita lontano da casa senza perdere il
senno (o il caparra).
Hai appena trovato casa in una citta universitaria che non sai nemmeno
pronunciare? Hai coinquilini pit misteriosi dei tuoi esami? Hai firmato
un contratto senza leggerlo e ora paghi anche il riscaldamento del piano
di sotto?
Questo non e il solito manuale. E una guida ironica, ma serissima. Un
diario tragicomico, un vademecum pratico e una raccolta di consigli
legali scritti con il tono di un fratello maggiore che ci é gia passato - e
ha imparato a sue spese.
In queste pagine troverai:
» Le tipologie di contratto spiegate come a un umano (con esempi,
tabelle e riquadri giurisprudenziali)
Strategie per convivere con coinquilini improbabili senza
commettere reati
Tutto sulle spese: dalle bollette alle lavatrici condivise
Checklist, modelli utili, ricevute e persino un quiz finale per ottenere
la tua “laurea da fuori sede”
Aneddoti veri, scene surreali e qualche consiglio salvavita (tipo: mai
fidarsi di chi porta il frigo in camera)

In collaborazione con

CwNSIMM

Agenzie Immobiliari per I'ltalia

0" 788894 " 745252




