Accordu rerritoriale per il Comune di Montesilvano- Legge 09.12.1998 n. 431 - D.M. 1601.2017

CITTH Df MONTESIAND

ACCORDO TERRITORIALE 30.MAG 2018
PER L, TERRITORIO DEL COMUNE DI MONTESILVAN CARRIVET

in attuazione della legge 9 dicembre 1998, n, 431, ¢ del decreto
16 gennaio 2017 del Ministro delle infrastrutture e dei trasporti
di concerto con il Ministro dell’economia e delle finanze

Le Organizzazioni della proprieta edilizia e le Qrganizzazioni dei conduttori in calce indicate:

- Vista la legge 9 dicembre 1998, n. 431, concernente la disciplina delle locazioni ¢
del rilascio degli immobili adibiti ad uso abitativo;

- Vista la convenzione nazionale in data 08.02.1999, sottoscritia ai sensi dell’art. 4,
comma 1, della richiamata legge;

- Visto il D.M. 5 marzo 1999 con il quale sono stati definiti, sulla base della citata
convenzione nazionale, eriteri generali per la realizzazione degli accordi da definire in
sede locale per la stipula def contratti di locazione ai sensi del’art. 2, comma 3, legge n.
431/98;

- Visto in particolare Part. 4, comma 1, defla citata legge 431/98, cosi come
modificato dalPart.2, comma 1, lett. ¢), della legge 08.01.2002 n, 2 che stabilisce che il
Ministro delle infrastrutture e dei trasporti convohi, ogni tre anni, l¢ organizzazioni della
proprietd edilizia e dei conduttori maggiormente rappresentative s livello nazionale al fine
di aggiornare la richiamata convenzione nazionale;

- Viste le note del Vice Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, Sen. Riceardo
Nencini, con le quali in data 27 luglio 2016, 20 settembre 2016, 11 ottobre 2016 e 25
ottobre 2016, ai sensi del richinmato art. 4, comma 1, della legge n, 431 del 1998, sono state
convocate le organizzazioni della proprieta’ edilizia e dei conduttori maggiormente
rappresentative a livello nazionale al fine di predisporre una nuova Convenzione nazionale
adeguandola maggiormente alle esigenze derivanii dalla crescente situazione dj disagio
abitativo relativo al comparto delle locazioni ad uso abitative;

- Vista Ia Convenzione nazionale in data 25 ottobre 2016 ed i relativi allegati,
sottoscrittn ai sensi dell'art. 4, comma 1, della richiamata legge n. 431 del 1998 tra le
organizzazioni della propricta’ edilizia ¢ dei conduttori maggiormente rappresentative a
livello nazionale, fatta eccezione dell'organizzazione dei conduttori Sicet ¢ vistata, per H
Ministero delle infrastrutture e trasporti, dal Vice Ministro Sen. Riccardo Nencini;

- Considerato altresi, che I'art, 4, comma 2, della menzionata legge n. 431 del 1998
prevede che i eriteri gencrali individuati nella Convenzione nazionale siane indicati in
apposito decreto del Ministro dei lavori pubblici (ora delle infrastrutture e dei trasporti)
di concerto con it Ministro delle finanze (ora cconomia ¢ delle finanze) da emanare entro
trenta glorni dalla conclusione della Convenzione soprarichiamata;

- Visto il .M, 16 gennaio 2017 del Ministro delle infrastrutture ¢ dei trasporti di
concerto con il Ministro deil’economia e delle finanze;

- Tenuto conto delle delimitazioni delle microzone censuarie, individuate dalPUfficio
del Territorio ai sensi del DPR 138/98 ed approvate con delibera del Consiglio Comunale
di Montesilvano, allinterno dei quali si riscontra una sufficiente omogeneita delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei fabbricati ivi insistenti;

- Cansiderato che in daty 09,08,1999 veniva stipulato il primo accordo territorisle
per il Comune di Montesilvano in attuazione delle previsioni di cui alla legge n, 431/1998
avente durata triennale, successivamente sostituito da altro accorde del 11.05,2005,
depositato I’ 11.05,2003;

- Ritenuto che, dell’espericnza maturata nel corso della vigenza dei precedenti
accordi, & possibile fornire alle parti contrattuali uno struniento maggiormente affinato ed
il pilt possibile in linea con le aspettative della legpe al fine di: Favorire Pallargamento del
mercato delle loeazioni agli immobili attualinente sfitti e Paccesso alle locazioni ai settori
sociali che attunlmente ne sono esclusi; ricondurre alla legalita il mercato degli affitti
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somimerso ¢ irregolare; migliorare lo stato manutentivo degli immobili, in conformita delle
nornte sulla sicurezza, delle tutela delie salute e del risparmio energetico.

Considerato che per favorire il raggiungimento di questi obiettivi le organizzazioni

sindacali firmatarie del presente accordo ritengono utile, come previsto dai commi 7 e 8
dell’art. 1 del D.M. 16 gennaio 2017, P’assistenza delle stesse per la verifica dei parametri
dei contratti di locazione stipulati e la loro rispondenza all’accordo territoriale, anche al
fine del riconoscimente dei benefici fiscali solo a coloro che ne applicheranno
correttamente le relative disposizioni;

stipulano e convengono gquanto segue:

CAPO1
NORME GENERALI

PREMESSE: Le premesse sono parte integrante del presente Accordo

AMBITO DI APPLICAZIONE: I criteri e le modalitd per la detcrminazione del
canone di locazione e il contratto tipo stabiliti dal presente Accordo, per ciascuno dei
regimi pattizi previsti dalla legge 9 dicembre 1998 n. 431, art, 2 comma 4 e art. 5 si
applicano esclusivamente agli immobili locati ad uso abitativo situati nel tertitorio del
Comune di Montesilvano;

TERMINI DI VALIDITA® DELL’ACCORDO LOCALY: Il presente Accordo e
valido per 1a durata di tre anni a decorrere dafla data di stipula o comunque fing al
rinnovo della Convenzione nazionale e del successivo decreto ministeriale, come
stabilito all’art. 4, comma 1, della legge 9 dicembre 1998 n. 431 ¢ D.M, 431 e D.M. 16
gennaio 2017 del M.LT. Alla predelta scadenza e fino alla stipula di un nuovo Accordo
continuerd ad applicarsi il presente Accordo. Per il ringovo dell’Accordo locale si
applicano le procedure previste all’arl, 2, 1. cit.

INDIVIDUAZIONE DELLE AREE OMOGENEE: Le parl, tenuto conto della
individuazione dell’Ufficio del Territorio ai sensi del DPR 138/98 cd approvate con
delibera del Consiglio Comunale di Montesilvano , di humero 4 (quattro) microzone
censuarie all’interno delle quali si riscontra una sufficiente omogencita delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei fabbricati ivi insistenti ¢ rilevato che le
stesse possano essere ulteriormente raggruppate, per valori di mercato, dolazioni
infrastrutturali e tipologie edilizie, individuano in quattro zone omogenee il ferritorio
del Comune di Montesilvano all’interno deile quali ogni edificio sara localizzato
attraverso il foglio di mappa attribuito dail"Ufficio del competente catasto urbano, il
tutto come di seguito indicato:

® ZONA OMOGENEA 1 - “ecentrale”

Mierozone censuarie Fogii di mappa
1 1-2-3-4-8-6-7-11-26-27-28-29-
30-31-32

Zona centrale (Mare-Fascia Pedecollinare) indicativamente identificabile con la
zona delimitata dal mare ddriatico, fiume Saline, limite Ovest del foglio di mappa
n° 5 (prossimita di Via Foreste), limite Novd del foglio di mappa n°® 6 (Strada
Contle dell Abbazia) Via Verrotii, confine con Pescara e comprendenie ©

s  ZONA OMOGENEA 2 - “semiperiferica”

i Microzone censuarie l Fogli di mappa
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| ) 2 [ 10-17-18 |

Indicativamenie identificabile con nelle aree collocale nelle zone collinari (Fronte
mare), compresa fra il Comune di Pescara ¢ la Via D'dzeglio e comprendente:

&  ZONA OMOGENEA 3 - “periferica®

Microzone censunrie Fogli di mappa
3 16

Indicativamente identificabile con il mucleo storico di Montesilvano Colfe ¢ zone
circostanii ¢ comprendenie

s ZONA OMOGENEA 4 - “periferica”

Microzone censuarie Fogli di mappa
4 8-9-12-13-14-15-19-20~21-22-
23-24-28

Indicativamente identificabile con la parte collinare vurale ¢ la Via Yestina da C.da
Ranalli af confine con il Comune di Cappelle Sul Tavo,

Si conviene che ove singoli edifici vengano attraversali dalla linea di conline delle zone,
Pedificio sard incluso nella zona di maggior valore. I confini tra le aree omogenee ¢ le
zome s’ intendono traceiati sulla linea di mezzeria delle varie strade

5, INDIVIDUAZIONE DEGLI ELEMENTI 1M BASE PER LA YALUTAZIONE
DEL CANONE DI RIFERIMENTO: sulla base di quanto emerso dalla
collaborazione ¢ dal confronto con le Associazioni ¢ le Organizzazioni Professionali del
settore, ed a parziale modifica di quanto previsto nel previgente accordo, si & ritenuto di
riferire il valore locativo di ciascun alloggio alla sua superficic catastale, comprensiva
delle aree scoperle, cosi come risultante da certificato catastale o, in mancanza, definita
in base alla planimetria catastale e ai criteri di cui al successivo art. 7.

Ai tini del calcolo dei mq utili per "individuazione del valore locativo dell’immobile, fa
superficie catastale del garage o del posto avto & ridotta, in virtt della zona censuaria di
appartenenza, nclla misura come specificala nel citato art, 7.

111 ogni caso il garage o posto auto di pertinenza sono inclusi nel contratio di locazione,
costituendo la relativa superficie catastale un parametro per I'individuazione del valore
locativo.

$i sono pertanto individuate le seguenti tipologie:
.Abitazioni unifamiliari;

JUnita immobiliari con superficie superiore a 111 mq.
-Unita immobiliari con superficie da 96 a 110 mq.
-Unitd immobiliari con superficie da 71 a 95 mq.
Unitd immobiliari con superficie da 51 a 70 mq.
Unitd immobiliari con superficie finoa 50 mq.

Sulla base delle suddette divisioni per tipologia sono stati individuati i valori minimo ¢
massimo entro i quali & possibile individuare il canone convenzionale dell’unitd
immobiliare con relative fasce per ogni area come descritto nella tabella di scguito
riportata:
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SUB-FASCE D1 VARIAZIONE PER SINGOLA ZONA

ZONA |
UNITA’
TIH'QOLOGIA ABITAZIONE di
MISURA Sub Fascial Sub Fascia2 Sub Fascial
Min Max Min Mux Min Max
abitazione unifamiliare €xmg 29,00 42,50 42.50 63,00 63,00 73,00
superficie superiore a 111.mq. € xmq 29,00 42,50 42,50 63,00 63,00 69,00
superficie da 96 2 110 mg. %
superticie Ga b w 11 mA €xma tao00 4700 (47,00 61,50 |6150 68,50
superficie da 7§ 0 95 g,
superticie Ga 7t 4 75 md Exma 1000 5400  [5400 72,00 72,00 88,00
superficic da 5§ a 70 . €x
superfiee da o3 & AT ™ 4500 60,00 160,00 8500 |8500 95,00
superficie fino a 56 mq, €x . »
superticie fina & 55 mq ™ 'e000 6500 |6500 87,00 187,00 97,00
ZOMNA 2
UNITA!
TIPOLOGIA ABITAZIONE di
MISURA Sub Fascial Sub Fasgial Sub Fascia3
Min Max Min Max Min Max
abitazione unifomniliare € x my)
3500 5600 |56,00 64,00 |64,00 78,00
e iorea i1l mg, | €x
SU[)C] e SUPCTIUFL a G X |lll] 35’00 56'00 56’00 64,00 64,00 ?2’00
E heieda Yo a 110 , Ex
superbete di 7o a TG M lag00 5500 5500 69,00 69,00 76,00
superficie da 71 1 95 mq. z
superficie da 7ha93mq. | €xma dos 60 gi0p  |61,00 69,00 |69,00 8500
supesficie da 51 a 70 mq. % . .
superticie Ga 31 477 M4 €xXmgden00 7200|7200 96,00 |96,00 108,00
superficie fino a 50 mq. €x
superficie mo > * 170,00 83,00 [83,00 99,00 199,00 112,00
ZONA 3
UNITA®
TIPOLOGYA ABITAZIONE di
MISURA Sub Fascial Sub Fascia? Sub Fascial,
Min Max Min Max Min Max
bilazione unifamiliare £x
abilazione unifamilipre X mq 25,00 35,00 35.00 55,00 55,00 65,00
T P H . . € g )
supetficie superiere a 111 mq xmy 25,00 35,00 3500 55,00 55,00 65,00
superficic da 96 a 110 mgq. € :
speriicie daTha T ™ T3goo 4000 40,00 60,00 [60,00 6500
E i 11 .
superficie da 71 2 93 mq €xma dac00 50,00 (50,00 6500 |6500 75,00
superficie da 51 a 70 R (33 .
superficie da STa 70 mq "M la000 52,00 |52,00 6700 |6700 90,00
crficie fino a 50 . X . )
superficie fino a 50 mg €x mg 42,00 55,00 55,00 80,00 80,00 95,00
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ZONA 4
' UNITA'
TIPOLOGIA ABITAZIONE di
MISURA Sub Fasciul Sub Fascia2 Sub Fascial
Min Max Min Max Min Max
abitazione unifamiliare € x my 3700 34.00 14 00 49.00 4900 6300
superficie superiore a L1 mq. € xmg 22 00 34 00 34.00 49,00 49.00 62.00
! ] ’ 2 r )
superficia da 96 a 110 mq. €xmg 2900 37,00 1700 56.00 56.00 63.00
superficie da 71 a 95 my. €xmq 33.00 40.00 40.00 62.00 62.00 71.00
superticie da 51 a 70 g, €xmy 37 .00 43.00 43.00 6500 65 00 85.00
superficie fino a 50 my. € xmg 20.00 57 00 5700 85 00 85 00 94.00
U 4 ’ i k) L
Tabella 1

Tale valori sono stati determinati, anche fatte le opportune valutazioni in merito:

- alle attuali condizioni locali del mercato degli affitti;
- ai canoni di locazioni in generale correnti su piazza;
- alla complessita ¢ difficoltd di individuare in concreto marcate differenze tra le

specifiche aree individuate, stanie una certa omogeneita, su piazza, dei valori locativi;

Si conviene che, nel caleolo del canone annuale, ove moltiplicando il valore per i metri

quadrali il risultato della riga fosse minore di quello della riga immediatamente inferiore, deve
cssere preso a riferimento guest’uliimo,

I valori minimi e massimi delle fasce di oscillazione di ciascuna zona e area dovranno

intendersi aggiornati annualinente, ai fini della stipula di nuovi contratti, nella misura del 75%
della variazione defl’indice Istal.

6.

E’ consentito alle parti concorduare anche un canone inferiore alla sub-fascia di
apparfenenza.

INDIVIDUAZIONE DEI CRITERI PER LA DEFINIZIONE DEI “VALORI BI
RIFERIMENTO” MINIMO E MASSIMO DEI CANONI DI LOCAZIONE:

In base a quanto disposto daglhi art.Ji 5, 7, 11, 12, 13, 18, 21, 24 e 26 nell’ambito di ogni
“zona urbana omogenea” & definita la fascia di oscillazione con un valore limite minimo
e ui valore limite massimo del canone espresso in euro/mq. annuo

Ciascuna fascia di oscillazione, con il valore minimo e il valore massimo di riferimento
per zona urbana omogernea, & suddivisa in tre sub-fasce, i cui valori minimi e massimi
del canone sono compresi nei limiti di fascia,

Le sub-fasce di oscillazione, per ciascuna zona urbana omogenea, sono delimitale con
riferimento alla sotto specificata lista degli elementi oggettivi relativi all’immobile:

Elementi di tipo A
Al bagno interno completo di Wi ghi elementi (tuzza, lavabo, vasca da bagno o
doceia) e con almeno una finestra o dispositivo di areazione meccanica

A2 impianti tecnologici essenziali e funzionanti: adduzione acqua potabile;
impianto predisposto per installazione di uno scaldabagno che eroghi acqua calea in
bagno; impianto elettrico; implanto gas
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Elementi di tipo B
Bl cucing abitabile con almeno una finestra

B2 ascensore per unitd abitative situcate al 2° piano o piano superiore

B3 stato di maindenzione e conyervazione dell unitd inmmobiliare normade n tutli |
sutoi elementi costitutivi: impianti tecniologici, infissi, pavimentl, pareti ¢ soffitii

B4 impianti tecnologici, di esaluzione e scarico conformi alle norme igienico-
sanitarie e di sicurezza vigenti alla dara di stipula del contraito

B5 riscaldamento centralizzato o auionomo

Elementi di tipo C

i doppio bagno di cui almeno uno completo di miti gli elementi (tazza; lavabo;
vasca da bagne o doceia) e con almeno una finestra o dispositivo di aereazione
MeCCanica

C2 autorintessa o posio aulo coperto fesclusivo o in comune)
C3 giardine condominiale
Cd stato i manutenzione ¢ conservazione dell wité immobiliore buono in fulfi i

suoi elementi costitutivi, impianti tecnologici propri dell ‘abitazione, infissi, pavimentl,
pareti e soffiti

C5 stalo di manutenzione ¢ conservazione dello stabile normale in i J suol
elementi costitwtivi: impianti tecnologici comuni, facciale, coperture, seale e spazi
comuni inferni

Co porte blindate e doppi vetri

C7 prossimité dell’abitazione all'insiente dei servizi: rete dei trasporti pubblici,
esercizi connnerciali ¢ servizi sociali

Ai fini delPindividuazione delle sub-fasce di oscillazione deve verificarsi, per clascuna
di esse, la seguente composizione degli elementi oggettivi relativi all'immobile, come
sopra specificati:

sub-fascia 1; . GIi immobili sono collocuti in questa sub-fascia: a) se manca wno solo
degli elementi di tipo A o comungue se di tipologia catastale A75; b) se, pur dotati di
riscaldamento, esso & realizzato con stufe nei singoli locali, comungue alimentate, fatta
eccezione per gli immobili che hanno almeno quattve elementi del tipo B, ¢) se haimo
merio di tre elementi di tipo B, pur avendao tutti gli elementi di tipo A,

sub-fascia 2: . GIi immobili sono collocati in questa subsfascia: a) se hanno tuiti gli
element! di tipo A ¢ almeno tre elementi di tipo B b) se hanno nati ghi elementi minimi
di tipo A e B, richiesti per la subfuscia 2, e meno di ire elementi di tipa C.

sub-fascia 3; . Gli immobili sono collocati in quesia sub-fascia se hanno wutti gli
elementi di tipo A, almena tre elementi di tipo B ¢ tre elemenii di tipo C ed in ogui case
non possono essere collocati in questa sub-fascia gii immobili se di tipologia catasiale
A73 di classe 1, A/4 e A/G.

Elementi di tipo D
m presenza di elementi aceessori: balconi o terrazzo
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D2 presenza di elementi funzionaliz canting o soffitta

D3 appartamenti con vetustd inferiore a 30 ami, tranne che si tratti di immobili di
pregio edilizio, ancorché non vincolati ai sensi di legge

b4 assenza difonti specifiche di imguinamento ambientale ed acustico
D5 affaccio esterno di pregio
Do giardino privato o spazio aperto esclusivo

D7 POSEO auto seoperto

D8 appartamenti  fatii - oggetto, negli wltind 15 anni,  d’intervento edilizio
manutentivo per il quale & richiesta la dichiarazione in Comune di inizio attivita
(D.1.A.) ovvero dutorizzazione o Concessione Edilizia.

DY terrazza di superficie superiore a 20 mg

DI0  Impianto di elimatizzazione.

D11 Impianio di riscaldamento a pavimenio;

D12 Uniti immobiliare dotata i impianto di allarme

D13 Presenza di impicnio di domotica

Lindividuazione del canone tra il minimo e il massimo all'interno della sub-fascia é
determinato dalla presenza degli elementi di tipo D. L'assenza degli elementi di tipo D,
sopra specificati, implica l'applicazione all unitc inomobiliare del valore minimo del
canone previsto per la sub-fascia di appartenenza, viceversa, la presenza di almeno

cingue degli elementi di tipo D, sopra specificati, comporta la possibilitd di applicare
all wnite immobiliare il valore massimo del canone della sub-fascia di apparienenza. Al

fine della individuazione del canone tra il valore minimo e il valore massimo, la

differenza tra questi due valori e divisa in 5/5 Conseguententente fa presenza di un
atimero di elementi di tipo D compresi da 1 a ¢ comporia la possibilita di determinare
il cancne in un valore intermedio tra il minimo e il massimo individuato in tanti quinti,
quanti sono gli elementi di tipo D presenti nell immobile

DEFINIZIONE DEL METRO QUADRO IN MANCANZA DI INDICAZIONE
DELLA SUPERFICIE CATASTALL

Ai fini di quanto previsto dali’art. 5, in mancanza della superficie catastale come ivi
individuata, si ritiene opportuno definire convenzionalmente il concetio di melro
quadro. T melri gquadrati utili dell'unith immobiliare sono calcolati sulla base della sua
superficie al lordo ricavabile dalla planimetria catastale ridotia del 10%. La superficie
dei balconi e dei terrazzi sara considerata nella determinazione della superficie utile solo
nella misura del 25% per quelli fino a trenta metri quadrati, 'ulteriore superficie sara
calcolata nella misura del 10%,
A tal fine, si osserva che Iart. 1, comma 4, del D.M. 05.03.99 (pubblicato in Gazzetta
Ufficiale n. 67 del 22.03.99) preveda che:
le pertinenze dell’unita immobiliare (posto auto, box, cantina, ecc.);
la presenza di spazi comuni (cortili, aree a verde, impianti sportivi, ece.);
ta datazione dei vari servizi tecnici {ascensore, riscaldamento autonomo o centralizzato,
condizionamento d’aria ecc.);
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debbano essere prese in considerazione dalle parti contrattuali private nella definizione

del canone effettivo, al fine di collocare questo tra il valore minimo e il valore massimo

delle fasce di oscillazione.

Tnolire i melri quadrati utili del'unitd immobiliare e delle relative pettinenze (box,

posto auto), cosi come rsultante dalla relativa certificazione catastale, sono caleolate

con una tolleranza del cinque per cento in pill o in meno.

Le parti private contrattuali dovranno indicare espressamente in contratto la misura dei

metri quadri utili attribuiti all'unita immobiliare oggetto del singolo conlratto nonehé il

valore applicato per singolo metro quadro utile; cio al fine di chiarezza amministrativa e

di prevenzione di possibile contenzioso.

A tal proposito & espressamente previsto che per il garage, box, posto auto e cantina,

pertinenza dell’unitd immobiliare locata la superficie utile ai fini della definizione del

valore locativo & cosi individuata:

« 7Zona 1: superficic cosi come risultante da relativa certificazione catastale;

¢ Zoma 2: superficie non superiore al 75% di quella risultante da certificazione
catastale

» Zona 3 e Zonn 4 superficie non superiore al 50% di quella risultante da
certificazione catastale

Per il posto auto di pertinenza o assegnato in via esclusiva la superficie utile ai fini della

definizione del valore locative non potra essere superiore al 10% di quella risultante da

certificazione catastale ovvero da misurazione.

VARIAZIONI DEL CANONE: Le parti convengono che il canone di locazione, come
definito dalle parti private conirattuali ai sensi del presente accordo, venga apgiornato
ogni anno in misura pari al 75 % della variazione accerlata dall’Istat, dell’indice dei
prezzi al consumo per le famiglie di operai ¢ impiegati verificatisi nell’anno precedente.
L’aggiornamento decorrerd dal mese successivo a quello in cui ne viene fatta richiesta
con lettera raccomandata.

9. RIPARAZIONI ORDINARIL E STRAORDINARIK — ONERI ACCESSORI

10.

11.

12,

In materia di riparazioni ordinarie ¢ straordinarie ed oneri accessord, ai sensi del D.M.
16.01.2017, le parti dispongono ¢he per i contratti in oggetio si applica la tabella «oneri
accessori» che si allega come parte integrante del presente sub num. 3 degli allegat
(*allegato D”)

DIRITTO DI PRELAZIONE Sard facolid del locatore concedere al conduttore il
diritto di prelazione in caso di vendita dell’immobile con le modalita previste dagli art.li
38 ¢39 della legge n. 392/78.

IMMOBILE ARREDATO

Per ghi alloggi ammobiliati, con mobilio efficiente ed clettrodomestict funzionanti, il
valore di canone effettivo individuato allintemno delle fasce potrd aumentare fino ad un
massimo del 15 per cento. Si conviene di adottare quanto precede anche nei contratti
“ransitorio™ e "transitorio per studenti®, Tale aumento sard cumulabile con altri previsti
dal presente accordo, ove ricorrente.

RISPARMIQ ENERGETICO

Al fine di migliorare lo stato manutentivo degli immobili, in conformila delle norme
sulla tutela della salute e del risparmio energetica, il valore di canone effettivo
individuato alllintemo delle fasce potrd aumentare:

- fino ad un massimo del 8% per gli immobili classificati in Classe A

- fino ad un massimo del 4% per gli immobili classificati in Classe B
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- per le fasce dalla E alla G si prevede un decremento del 2% per ogni fascia,

Si conviene di adoftare quanto precede anche nei contratti "transitorio” e "transitorio per
studenti". Tale aumento sard cumulabile con altri previsti dal presenle accordo, ove
ricorrente.

13, LOCAZIONE PARZIALE

Nel caso di locazione di porzione di immobile, il canone dell"intero appartamento,
calcolato in base ai criteri sopra specificati, sard frazionato in proporzione alla
superficie di ciascuna porzione focata, anche consideranda parti e servizi condivisi.

CAPG 11
NORME SPECIALIL

CONTRATTI D1 LOCAZIONE AD USO ABITATIVO (art. 2, comma 3, L. n.431/98)

14. IL CONTRATTO TIPO

I contratti di locazione potranno essere stipulati esclusivamente utilizzando { tipt di
contratto previsti dal D.M. 16 gennaio 2017, allegalo A

In ordine alla previsione dell’indicazione nel contratto, nella parte descrittiva, di utti gli
glementi e i riferimenti documentali ¢ informativi sulla classificazione catastale, le
tabelle millesimali, lo stato degli impianti e delle attrezzature tecnologiche anche in
relazione alle normative sulla sicurezza nazionale ¢ comunitaria, nonché una clausola
che faccia riferimento alla reciproca autorizzazione ai sensi del Decreto Legislativo 196
del 2003, le parti stipulanti convengono che, in mancanza della documentazione
suddetta, il locatore dovra allegare conforme dichiarazione sostitutiva per mezzo di atto
sostitutivo di notorieta.

15. DURATA DEL CONTRATTO
Ove le singole parti contraenii concordassero una durata contrattuale superiore a tre
anni, le fasce di oscillazione dei canoni indicate nella tab. 1) subiranno, nei valor
minimi € massimi, un aumento del 5 per cento per i contratti di durata di quatiro anni,
del 6 per cento per { contratti di durata di ¢inque anni e del 7 per cento per i contratti di
durata di sei o piti anni, a valere per 'intera durata contrattuale.

CONTRATTI PER GLI USI TRANSITORI ABITATIVI (art. 5 comma 1, legge 431/98)

16. IL CONTRATTO TiFO
[ conteatti di locazione potrannc essere stipulati esclusivamente utilizzando i tipi di
contratto previsti dal DM, 16 gennaio 2017, allegato B, Tali contralli potranno avere
una durata massima di 18 mesi.
In ordine alla previsione dell*indicazione nel contratto, nelfa parte descrittiva, di tutti ghi
elementi ¢ i riferimenti documentali ¢ informativi sulla classificazione catastale, le
tabelle millesimali, 1o stato degli impianti e delle atirezzature tecnologiche anche in
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relazione alle normative sulla sicurezza nazionale e comunitaria, nonché una clausola
che faceia riferimento alla reciproca autorizzazione ai sensi def Decreto Legislativo 196
del 2003, le parti stipulanti convengono che, in tancanza della documentazione
suddetta, il focatore dovra allegare conforme dichiarazione sostitutiva per mezzo di atto
notorio,

17. ESIGENZE DI TRANSITORIETA’,

Le parti individuano, anche considerati, usi, consuetudini locali, ecc. le particolari
esigenze (delle quali -si specifica- & sufficiente Ia sussistenza di una delle
sotfoindicate esigenze in capo anche ad una sola delle parti contraenti) come da
seguente elenco delle varie fattispecie,

per | proprictari:
1) quando il locatore intenda destinare IMmmobile ad uso abitativo, commerciale,
artigianale o professionale proprio, del coniuge, dei genitori, dei figli o dei parenti entro
il secondo grado;
2) quando il locatore, persona giuridica, societa o ente pubblico o comunque con finalitd
pubbliche, sociali, mutualistiche, cooperative, assistenziali, culturali o di culto intenda
destinare Fimmobile all'esercizio delle attivita dirette a perseguire le predette finalitg,
3) quando immobile sia compreso in un edilicio gravemente danneggiato che debba
essere ricostruito o del quale debba essere assicurata la stabilith ¢ la permanenza del
conduttore sia di ostacolo al compimento di indispensabili lavori (il rilascio €
condizionato dal possesso della concessione edilizia),;
4) quando limmobile si trovi in uno stabile del quale & prevista lintegrale
ristrutturazione, ovvero si intenda operare la demolizione o la radicale trasformazione
per realizzare nuove costruzioni, ovvero, trattandosi di imnobile sito all'ultimo piano, i
proprictario intenda eseguire sopraelevazioni a norma di legge e per eseguirle sia
indispensabile per ragioni tecniche lo sgombero dellimmobile siesso (il rilascio &
condizionato dal possesso della concessione edilizia);
5) per cambio di destinazione d'uso degli immobili;
6) per ristrutturazione con concessione edilizia gid rilasciata;
7) quando si sia in attesa di vendita con preliminare gia stipulato;
8) per matrimonio proprio o dei figli;
9) per separazione o divorzio,
10) per rientro dall'estero;
[1) qualsiasi altra esipenza specifica del locatore collegata ad un evento certo a data
prefissata ed espressamente indicata nel contraito

¢ per i conduttori:
1) per trasferitmento temporaneo della sede di lavoro;
2) per contratto di lavoro a tempo determinato in Comune diverso da quello di
residenza;
3} per assegnazione di alloggio di edilizia pubblica o acquisto in cooperativa o presso
privati di un alloggio che si rende disponibile entro diciotto mesi, dimostrato con
compromesso stipulato;
4) per vicinanza momentanea a parenti bisognosi;
5) per separazione o divorzio;
6) per uso come seconda casa.
7) qualsiasi altra esigenza specifica del conduttore documentabile e/o collegata ad un
evento certo a data prefissata ed espressamente indicata nel contratto.
Si conviene, in virttt di quanto stabilito dalla legge n. 431/98 ¢ dal D.M. 30.12.02, che
Iesigenza transitoria del conduttore o del locatore debba essere provata con apposita ed
idonea documentazione da allegare al contratlo

18. PERMANENZA DELLE CONDIZIONI: le pari convengono che il contratto lipo
definito a livello locale debba prevedere una specifica clausola che individui I'esigenza
transitoria del locatore il quale dovrd confermare il verificarsi della stessa, tramite
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Jettera raccomandata da invlarsi avanti la scadenza nel termine stabilito nel contratto ¢
che qualora non adempia a questo onere contrattuale oppure siano venufe meno le cause
della transitorietd, il contratto tipo deve prevedere la riconduzione della durata a quella
prevista all’articolo 2, comma 1, della fegge 9 dicembre 1998, n. 431. In mancanza della
documentazione suddetta il locatore dovra allegare conforme dichiarazione sostitufiva
per mezzo di atlo notorio,

19. VALORE DEL CANONE

20.

21

-

Ai fini dellart. 2, e. 2, D.M. 30.12.2002, le organizzazioni stipulanti si riportano
integralmente a quanto convento al capo I, Parte Generale, ¢ danno atto che il canone
dei conrratti individuati in epigrafe sard definito dalle parti contraenti alPinterno dei
valor minimi e massimi stabiliti per le fasce di oscillazione del Comune di
Montesilvano (tahella 1) e di quanto previsto dall’art. 6, incrementali fino al 15%
considerata I'importanza strategica del Comune di Montesilvano con particolare
riferimento al fatto che ¢ limitrofo al capoluoge di provincia,

CONTRATTI PER SODDISFARE ESIGENZE ABITATIVE DI STUDENTI
UNIVERSITARI (art. 5, commi 2e3, legge 431/98)

PRESUPPOSTI SOGGETTIVI

Detti contratti potranno essere stipulati soltanto nel caso in cui il conduttore sia iscritto
ad un corso di laurea o post laurea (master, dottorati, specializzazioni e
perfezionamenti) € comunque quelli disciplinati dalla legge 508 del 1999 che rilasciano
diplomi di 1° e 2° livello riconosciuti dai MIUR, ed abbia la propria residenza al di fuori
del Comune di Montesilvano. La durata polra essere da sei mesi a tre anni (rinnovabili
alla prima scadenza, salvo disdetta del conduttore). Tali coniratti potranno essere
sottoseritti dal singolo studente o da gruppi di studenti universitari o dalle aziende per il
diritto allo studio,

CIRCA IL CONTRATTO TIPO

1 contratti di locazione polranno esserc stipulati esclusivamente utilizzando i tipi
di contratto previsti dal D.M., 16 gennaio 2017, allegato C
In ordine alla previsione dell’indicazione nel contratto, nella parte descrittiva, di tuiti gl
elementi e | riferimenti documentali e informativi sulla classificazione catastale, le
tabelle millesimali, lo state deghi impianti e delle attrezzature tecnologiche anche in
relazione alle normative sulla sicurezza nazionale ¢ comunitaria, nonché una clausola
che faccia riferimento alla reciproca autorizzazione ai sensi della legge 31 dicembre
1996, n. 675, le parti stipulanti convengono che, in mancanza della documentazione
suddetta, il locatore dovra allegare conforme dichiarazione sostitutiva per mezzo di atto
notorioc.

22. VALORE DEL CANONE

Ai fini dell’art. 2, ¢. 2, D.M. 30.12.2002, le organizzazioni stipulanti si riportano
integralmente a quanto convenu(o al capitolo 1, puntol, e danno atto che il canone dei
contraiti individuati in epigrafe sara definito dalle parti contraenti all’interno dei valori
minimi e massimi stabiliti per le fasce di oscillazione del Comune di Montesilvano
(tabella 1) ¢ di quanto previso dallart. 6 incrementati fino al 20%

CAPO IHI
NORME COMUNI
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25.

26.
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Le Organizzazioni sindacali firmatarie del presente accordo si impegnano a non
sottoscrivere, durante la vigenza del medesimo, accordi territoriali diversi dal presente.

GRANDI PROPRIETA® Per gli enti previdenziali pubblici, le compagnie assicurative,
gli enti privatizzati, i soggelti giuridici o fisici detentori di grandi proprieti immobiliari
(per tali sono da inteudersi I"attribuzione, in capo ad un medesimo soggetto, delia
disponibilita di pili di 30 unita immabiliari destinate ad uso abitativo anche se ubicate in
modo diffuso e frazionato sul territorio comunate), | canoni sono definiti, afl’intemo dei
valori minimi e massini stabiliti dalle fasce di oscillazione per le aree omogenee ¢ le
eventuali zone individuate dalle contratiazioni territoriali, in base ad appositi Accordi
integrativi fra la proprietd interessata ¢ organizzazioni sindacali della proprietd edilizia e
dei conduttori. In presenza della soltoscrizione di accordo integrativo, le parti potranno
essere assistite nella stipulazione dei singoli contratti di locazione dalle associazioni
sindacali da esse prescelte tra quelle che abbiano sottoscritto IPaccordo integrativo
stesso. Tali Accordi integrativi, da stipularsi per zone territoriali da individuarsi dalle
associazioni sindacali predette, possono prevedere speciali condizioni per far fronte ad
esigenze di particolari categorie di conduttori nonché la possibilitd di derogare dalla
tabella onen accessori,

CANONE MASSIMO DELL’ALLOGGIO SOCIALE E ACCORDO
INTEGRATIVO

I canoni massimi dell'alfoggio sociale, in applicazione del’articolo 2 comma 3 del
Decreta 22 Aprile 2008, sono individuati all’interno delle fasce di oscillazione in misura
che tenga conto delle agevolazioni pubbliche comunque erogate al locatore. Tali
agevolazioni costituiscono, anche con riferimonto a quanto stabilito dal’articolo 1,
comma 7, secondo periodo del DM 16/01/2017, elemento oggettivo che determina una
riduzione del canone massimo, come individuato nelle fasce di oscillazione stabilite daf
presente Accordo.

Nella definizione di detti canoni si applicano le modalitd di calcolo previste al CAPO 1,
arl.li 5 e ss del presente Accordo.

COMMISSIONE DI NEGOZIAZIONE PARITETICA E CONCILIAZIONE
STRAGIUDIZIALE (Art. 6 D.M. 16.01.2017)

Per 1 contratti di locazione di cui agli articoli 1, 2 e 3 della L. 431/98 sono adottate lo
«Procedure di negoziazione ¢ conciliazione stragiudiziale nonché modalita di
funzionamento della Commissione» di cui allAllegato B del d.m. 16.01.2017 al fine di
limitare il ricorso al contenzioso giudiziale deile parti.

Per ogni controversia che sorga in merito all'interpreiazione ed esecuzione dei contratti
di cui al dm. 16.01.2017 nonch¢' in ordine all'esatta applicazione degli accordi
territoriali o integrativi, ciascuna parte pud richiedere, prima di adire ["autorita
giudiziaria, che si sia nominata una Commissione di negozigzione paritetica ¢
conciliazione stragiudiziale che deve, sempreché l'alira parte aderisca alla procedura,
concludere il suo operato non oltre sessanta giorni dalla data della sua costituzione,
secondo le modalita stabilite nel citalo Allegalo E. E' altresi facolta di ciascuna parte
ricorrere alla Commissione alfinché attesti la rispondenza del contenuto econamico ¢
normative de! contratto agli accordi di riferimento, nonché per tutti ghi altri casi
espressamente previsti all’art. 6 del d.m. 16012017 e con le modalita di cui
alP’ Allegato E del decreto stesso,

I} parere della Commissione di Conciliazione non ¢ vincolante per le parti richiedenti

L istanza di attivare la procedura di conciliazione deve esscre presentata ad una delle
associazioni firmatarie del presente accordo territoriale.

Le parti stipulanti si riservano di predisporre apposito regolamento per il funzionamento
delle commissioni di conciliazione.
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27. AGGIORNAMENTO DEGLI ACCORDI

Le parti firmataric convengono che il canone di locazione mq sard aggiornato
automaticamente ogni anno con riferimento alle variazioni del 75% dell’indice dei
prezzi al consumo di operai e impiegati accertate dall’ ISTAT (FOI) senza che le parti
venpano riconvoecate.

28, CERTIFICAZIONE DEI PARAMETRI

29,

I contratti stipulati ai sensi del presente accordo dovranno essere stipulati in linea con i
parametri di cui agli Allegati F e G ¢ I'attestazione sottoscrit(a da una delle associazioni
firmatarie del presente accordo, sulla base degli elementi oggettivi dichiarati dalle parti

contratiuali,
Le associazioni firmatarie del presente accordo potranno anche bilateralmente attestare

la congruith del contratto

I presente accordo sostituisce e annulla ogni precedente accordo stipulato ai sensi della
medesima legge.

I presente accordo si compone di complessive --14-- pagine
Montesilvano, li 29 maggio2018

Si allegano, come parte integrante del presente accordo territoriale:

L.

B

6.
7

contratio di locazione ad uso abitativo (allegato A);

contratto di locazione ad uso abitativo di natura transitoria (allegato B);
contratto di locazione specifico per studenti (allegato C).

tabella di ripartizione degli oneri accessori (allegato D);

Modulo procedura di negoziazions e conciliazione stragiudiziale (allegato E)
Modulo attestazione unilaterale congruitd canone (allegato ¥);

Madulo attestazione bilaterale congruitd canone (allegato G);

Montesilvano, I 29 maggio 2018
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Leggono, confermano ¢ softoscrivono le Organizzazioni della Proprieta edilizia:

« U.P.PL (Unione Piccoli Proptietari Immobiliari) - Via Grandi, 5 - 63121- Pescara - Tel.
083389157 uppi.pescarpigatice.ll
Avv. Loren ()lelo

v CONFK "p{{ 17Z.1A (Asq Lazlom Provinciale Proprieta Edilizia) - Via Milano, 61 — 65122 -

Pescary - Tel. 085+ 7.‘) fax 08534181 - federico.dinceccoptiscaitit
Avv, Federico D
O LA

65015 Montesilvafo/(PE) - Tel ¢ fax 085835123, - pescaraiasppi.it

Dr@mm | LSL

. CONFAPPI- Via T. Tasson.77 — 65121 - Pescara — Tel 0854228999
Avv, Angelo Canninucei - in fodiconfappipescary.it

\ G yer) 22t

. FE\DYZR@UP\{IETA’ — Corso Umberto 1, 423~ Montesilvano (PE) = 65015 - Tel 0854492679
Ay, Elena Zigzo!m . {‘m/,}()f’e’ja/e’p’azgfg @9(7 el Epter

* C()NP AB{TARE ~Via Vtspucci a 21 - 65127 - Pescara — Tel 085693637
Alessandro Cassano - pescarpzéeonfabitare. il

Pinse Miplr \5

e dei Conduttori:
v S.U.N.LA. (Sindacato Unitario Nazionale Inqu:luu Assegnatari) - Via Aldo Moro n. 213 -
65129 - Pescara ~ Tel, 0834543241 — sunjupescariibes mail.com §

Q;mjmmm@ N §
o N

¢ UMNLAT. (Unione N(ff,lonaieﬁﬁquilini Casa e Territorio) - Via Tirino, 14 - 65129 - Pescara -
Tel, 085.6922611 - uniatpei@posiccert.it

AHW .
]

¢ S.LCE.T. (Sxindaczsto Tnquilini Casa ¢ ‘Territorio) — Corso Vittorio Emanuele IT n. 50 65121 - 9 \
Poscara — tel.: 0852035245 - abruzzoisicelLit |
Dr. Alberto Corraro

‘ - P
: Oﬁ’ 61)/\)\__‘;,/‘\‘3
e ASSOCASA PESCARA — Via Vespueci n. 21 - 65127 - Pescara Tel 085693637

Angela Carpineta - assoeasa }u‘wm"é'r"'unaik.c{xi'n

“CONIAT - Cnnledu,ra:rmdc Nazionale Inquilini Associati -Corso Umberto 1, 425- Montesilvano
(BE) —~ 65015 - Tgl 0854492679

‘,pLAmrsBm piailcont

aYyla L _
P&ﬂm% 77 &3&35 Z568F @% Apnd 79204 172224 10T

J A.b\'j‘PII (Aqs o eIS&ndqcait, Piccoli Proprictari hnmobilmn) — Corso Umberto I, n.188 -
(}
e

-
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