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PREMESSA

Le parti ritengeno necessario individuare condizioni contrattuali, da inserire nell’Accordo di
cuiall’art. 2, comma 3, della L. 431/98, che tengano conto della specificita del mercata abitativo
nell’area pisana e, nelrambito dei principi stabiliti dalla legge, si propongono in particolare i
seguenti abbiettivi:

¢ Favorire l'allargamento del mercato agli immobili attualmente sfitti e 'accesso alle
locazioni per i setteri sociali che attualmente ne sono esclusi:

+ Avviare a soluzione il problema degli sfratti per morosita, incentivando la trasformazione
degli sfratti in nuovi contratti con canone pil sostenibile;

+ Ricondurre alla legalita il mercato degli affitti laddove risulta sommerso e irregolare.

H presente Accordo viene stipulato nel rispetto del Decreto Interministerisle del
30/12/2002, del Decreto Interministeriale del 14/7/2004 e delle normative successive emanate
in materia. in particolare nel rispetto deila Legge 80/2014 art. 9 comma Zhis che estende
I'utilizza dell'aliguota della “Cedolare secca” al 10% ai Comuni colpiti da eventi calamitosi. Tali
Comuni sonc stati individuati, per la Regione Toscana, nella Delibera di Giunta n. 248 del
23/3/14.

La struttura del presente Accordo Territoriale, ad eccezione dei riferimenti relativi alla
"Zonizzazione” e alle “Fasce di oscillazione dei Canoni”, & dalle parti ritenuta valida ed
essenziale, come meatado operativo e per i suoi contenuti, per tutti | Comuni della Provincia di
Pisa.

Le parti firmatarie del presente accordo territoriale rawvisano la necessita di applicare una
aliquota agevolata in riferimento alFIMU determinata per i contratti stipulati secondo il
presente accordo e si invita FAmministrazione Comunale a deliberare al pil presto in tal senso.

Le Associazioni firmatarie ritengono essenziale affiancare al contratto un ampio sistema
infarmative e a questo scopo reputano necessario istituire alcuni strumenti tecnici, di seguito
elencati, a sostegno deila contrattazione,

* Osservatorio Territoriale.
L'Csservatorio territoriale, al quale faranno riferimento le cammissioni previste dal

presente Accordo, dowrd avere compiti di studic e di monitoraggic delle problematiche
abitative sia pubbliche che private, in particolare sulle seguenti materie:
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Mercato e costo delle locazioni abitative, anche in canfronto alle aitre cittd;
Tendenze e prospettive di investimento per settori: piccola @ media proprieta, Enti,
Assicurazioni, grandi gruppi:

Tendenze dalle tipologie costruttive:;

Evoluzione del mercato delle locazioni con particolare riguardo alla tondizione
giovanile, agli immigrati, alle giovani coppia, agli anziani;

Contratti di locazione e provwedimenti esecutivi di rilascio;

Processi di vendita e dismissione del pattimonic pubblico e degli Enti.

La compaosizione e le modalita di costituzione deil’Osservatorio saranno definite antro
90 giorni dafla sottoscrizione del presente Accordo Territoriale.

Alinterno  dell’Osservatoric si costituirad la “Borsa dalle Locazioni”, organismo
composto dagli enti designati unanimemente dalle Associazioni firmatarie del presente
Accordo.,

* Commissione per la formozione,

Tale organismo, composto dal Sindacati della Proprieta e degli Inquilini ed
eventualmente da funzionari delle Arnministrazioni Comunali interessate, avra compiti di
studic, proposta e aggiornamentoe professionale degli operatori del settore, limitatamente
alla gestione dei Contratti di locazione.

* Agenzia soclale per la casa.

L"Agenzia, composta da rappresentanti delle parti firmatarie e degli Enti Locali, dovra
avere lo scopo di favorire I'actesso al mercato locativo privato, in particolare da parte di
gruppi socialmente deboli, agevolando l'incontro tra la domanda e Pofferta attraverso
iniziative e organismi adeguati nel rispetta della LR n. 13/2015.



Capitole | : CONTRATTI AGEVOLAT!
Ex art. 2 comma 3 deila Legge 431/98 e art. 1 del D.M. 30.12.02

Parte Prima — NORME GENERALI
Art. 1 - Oggetto.

1. Il presente Accorde disciplina i Contratti di locazione di immohili ad uso abitativo previsti
dall'art. 2, comma 3, legge 431 del 9 Dicembre 1998 e del Decreto del Ministro delie
Infrastrutture e dei Trasporti di concerto con il Ministre dell’Economia e delle Finanze del
30 Dicembra 2002,

Art. 2 — Durata.

1. VAccordo ha validita fino all'anne fiscale 2017 a seguito di quanto dispasto dall’art.$
comma 2 bis del DL 47/2014 come convertito dalla L. 80/2014 e decorre dalla data di
sottoscrizione del presente accordo e cormunque mantiene la sua validitd qualora venga
prorogata I'applicazione della stessa legge, Comunque anche successivamente il presente
accordo resta valido nel rispetto del Decreto Interministeriale del 14/07/2004.

2. Per i contratti stipulati nel periodo successive alla firma del presente Accordo, le fasca di cui
al successiva articolo 5 potranno essere rivalutate annuyalmente con la variazione accertats
dallISTAT, intervenuta dalla data di sottoscrizione dell’accordo alla data di sottoscrizione
del huovo contratto di locazione, in misura del 75% (indice FOI) riferita al mese di Maggio di
CENI anna.

Parte seconda — DETERMINAZIONE DE| CANONI

Art. 3 —Canone.

1. Il Canone di Locazione degli immodbili & determinato, secondo la disposizioni contenute
negli zrticeli successivi, in base ai seguenti elementi:
s |Jbicazione sul territorio;
o (lassificazione per caratteristiche;
s Superficie:
Datazione di mohilio;
Curata del Contratte.
Walutazione del mercato immohbiliare.

2. Su richiesta di una delle parti, queste si incontreranne cgni anno per la verifica dei valori
immobiliari e per I'eventuale aggiornamento dei valori dei canoni a ma.

At 4 - Zonizzarione.

1. Le Organizzazioni firmatarie il presente Accorde Territoriale, dopo aver valutato la realta
abitativa esistente nel Territoric del Comune di Lajatico, anche a seguito delle indicazioni
fornite dalla Agenzia del Territorio, nella considerazione che le condizioni e it valore
commerciale delle abitazioni delle varie zone del Comune sonc similari, per semplificare
l'applicazione del presente Accordo @ stata considerata per I‘intero territoric comunale una
Zona unica i cui valori sone espresso all‘articole che segue.
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1. A seguito dellaccorde tra le parti, il Cancne di Locaziane degli immaobili da Iocare &
determinato per zona sulla base delle fasce di oscillazione, comprendenti un valore mensile
minimo ed unc massima a mq., come di seguito vengono indicate e che dovranno essere

Art. 5 - Fasce di oscillazione.

inserite nell'Allegato “"C” del presente Accordo

Sono state prese come riferimento e come parametra di mercato le quote pubblicate dalla Ag,
del Territorio - indici OM| - sui valori medi di campravendita degli alloggi rilevati a Giugno 2015.
Le quote a mq. relative alle fasce di oscillazione da applicare per il calcolo del canone

concordato sono pertanto le seguenti:

1. La superficie convenzionale dell'alloggio, sulla base della quale viene determinato il canane

Zone Tipo A _ Tipa B
Omogenee Fil di I1El Meno di 10 Pib di 25 . Meno di 25
anni anni anni anni
Zona uni;a 3,60-410 (310-4,60 |3,30-3,70 | 3,70-41,10

Art. 6 — Superficie convenzionale.

di locazione, & data dalla somma dei seguenti elementi:

a)
k)
c)
d)

e)

L'intera superficie interna utile dell'unit3 immaobiliare, come maodificata al comma 2:

Lo 0,60 della superficie utile defle autorimesse singole;
Lo 0,30 della superficie del posto macchina in autorimesse di uso comune;

Lo 0,25 della superficie utile di balconi, terrazze, cantine ed altri simili accassori:
o 0,10 della superficie scoperta di pertinenza dellimmobile in godimento esclusivao

del conduttore:

2 Alla superficie interna utile si applicano i seguenti coefficienti correttivi:

1. Gli elermenti da considerare, per individuare il Canone effettivo, compreso tra il valere minima e il

Superficle Coefficiente Lirniti
interna utile correttivo massima {*) / minimo {**}
Fino a mq. 45 1,20 ~ Mq. 45,60 (¥}
Da 45,1 a 70 mg 1,10 Mg. 70 (%)
Da 70,1 a 110 mq 1,00 Mg 110(*)
Oltre 110 my 0,90 Mq 110 {**}

Art. 7 - Classificazione degli immobili.

valore massimo delle fasce di oscillazione di cui all’art. 5, sono i seguenti:

2. L'alloggio deve essere consegnato con gli impianti 3 norma di legge ed efficienti. Le unita
immobiliari sono classificats, in base alle caratteristiche sotto indicate, di Tipo A, Bo C:

Tipologia dell'alloggio;

Stato manutentivo dell’alloggio e dell’intero immobile;

Pertinanze dell’alloggio;

Dotazione dei servizi tecnici,

Yetusta dell'immobile




Unitd immobiliare di TIPO A
Si considerano di TIPO A le ville e villette, Cat. Catastale A7 e A8 e gli appartamenti dotati
di almeno 5 delle seguenti caratteristiche, delle quali le prime 3 sonc obbligatarie;

a) riscaldamento completo, efficiente e a norma delle leggi vigent,:

b} servizio igienico, allinterno dell’ailoggio, con almeno 4 elementi sanitari, fornito di
finestra o areazione forzata;

¢} impianto idrico idoneo ed efficiente:

d) dotazione di spazi esterni ad uso esclusivo {garage, terrazze, logge, cantine ecc.) di
superfice utile cornplessiva superiore al 15% dell'unita immobiliare della guale sono

) i pertinenze;
- &) dotazione di posto macchina in autorimesse di uso comuna:
‘\ fy dotazione di giardino ad uso esclusivo.
. | presenza di sistemi di condizionamento d'aria;
=  Agli alloggi con oltre 40 anni di vetustd dalla data di costruzione o di completa
=+ ristrutturazione ma non oltre ij_g'anni si applicanc i valeri compresi tra il valore medio e il
valore minirmo della forcalla,

Linitdg immobifiore di TIPQ 8

= 5 considera di TIPO B Ialleggio dotato delle seguenti caratteristiche:
a) riscaldamento completo, efficiente e a norma dele leggi vigenti:

3

o .. . . . L . .
\E\EJ b} servizio igienico, allinterno dell’alloggio, con almeno 4 elementi sanitari, fornito di
B

g

- finestra o areazione forzata;
_ ¢) impianto idrico idoneo ed efficiente;

Agli alloggi con oltre i" anni di vetusta dalla data di costruzione o di completa
ristrutturazicne si applicano i valori compresi tra il valore medio e il valore minimo della
forcella.

Q_J/l’d 3. Qualora I'alloggio sia dotato di un sclo servizio igienico con meno di 2 elementi sanitari
oppure sia posta all’esterno dell‘alloggio, ovvers agli alloggi dichiarati antigienici dalle
competenti autorita, per il calcclo del Canone si applica un abbattimento del 50% sui
valori minimi.

4. la vetusta dell’alloggio {anne di costruzione o di integrale ristrutturazione) deve essere
dimostrata nei modi consentiti dalla legge.

Art. 8 - Maggiorazione per |a classe energetica

Lo

Le unita immobiliari che sono in classe energetica di tipo “A” ¢ *B" o “C* possono avere
una maggiorazione del 5% sul canone di iocazione.

Art. 9 - Aggiornamento del Canpne
1. Qualora non sia stata scelta 'opzione denominata "Cedolare Secca” il canone di locazione
determinato sulla base degli articoli precedenti sara aggiornato annualmente, durante la

validita del contratto, in misura non superiore 3 75% della variazione del costo dallz vita
accertato dall’ISTAT (indice FOI).
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1.

Art. 10 - Maggiorazione per immobili arredati

In caso di unitd immobiliari arredate, il cancne pud essere incrementato fine ad un
massimo del 20%.

Art. 11 - Tipo di contratti

1. | Contratli di locazione realizzati sulla base dei criteri contenuti nel presenta Capitolo

possono essere stipulati esclusivamente utilizzando il Tipo di Contratto di cui allAllegato
A, previsto dal Decreto 30/12/2002, che forma parte integrante del presente accordo.

Agli stessi si applicana inoltre anche le narme in materia di locazione del Codice Civile,
nonche le norme della Legge 392/78 non espressamente abrogate.

Art. 12 - Commissione di Conciliazione Stragiudiziale

Nel contratto tipo & prevista la seguente clausola: “Ciascuna parte adir, per ogni
controversia che dovesse sorgere in merito alla interpretazione ed esecuzione de
presente contratto, nonché in ordine alla esatta applicazione dell'accordo territariale, in
precedenza citato anche in relazione al canone, una Commissione di Conciliazione
Stragiudiziale”,

La Commissione di Conciliazione é costituita da tre membri di cui due scelti tra gli
appartenenti alle organizzazioni firmatarie del presente accordo sulla base delle
designazioni, rispettivamente, del locatore e del conduttore, presieduta da un funzienario
“super partes” del Comune presso il guale viene depositate "accardo.

La parte interessata ha I'obbligo di chiedere Iattivazione delia Commissiong al Funzionario
clel Comune di cui al comma 2 che deve convocarla entre 15 giorni e di segnalare per
conpscenza anche alla controparte il proprio rappresentante sindacale di cui al precedente
comma.



Allegato “C"

Accordo Territoriale del Comune di
ai sensi della Legge 431/98 art. 2 comma 3

Verbale di consegna di unita immaobiliare
CONTRATTO AGEVOLATO

LoCatore natoil a : Cod. Fisc.

Conduttore : nato il a  Cod. Fisc.

Unita Immodbiliare : Ubicazione: Comune di Vig

Composizione superficie convenzionale : Mq. compl. . digui:
(Alloggio mq. ___Balconimg. . {x0,25)Garage mq. —

{x 0,60} Posto auto mq ,__ % 0,30) Giardino esclus. mg. —{x0,10)
Coefficiente correttivo della superficie %

Zona omogenea di appartenenza : Zona __
Tipologia dell’Unita Immobiliare : Tipo Vetusta anni

Sub fascia di canane ; Valore concardato € a mq.

Alloggio Arredato : arredato/non arredato
Altre eventuali correttivi:

Canone mensile : €.

Eventuali note e pattuizioni :

I presente verbale di consegna di unita immobiliare ad uso abitativo & parte integrante e

sostanziale del Contratto di locaziene stipulato il . nel rispetto
dell’Accordo Territoriale del Comune di depositato presse la casa
Comunale il al n. di protocollo dell’Archivio Generale,

il Locatore Il Conduttore

Le Organizzazioni Sindacali che hanno prestato assistenza:

A

Shd.., B



Le Associazioni firmatarie

Per le Organizzazioni della proprieta
Confedilizia Avv. Barbara Gambini
U.P.P.l. Avww. Gianvincenzo Tortorici

Per le Organizzazioni degli inguilini

r
5.1.C.E.T. Sig. Daniele Cosci @U\_L,\_A G
S.U.N.LA. Sig. Luca O'Onofrio s e } ‘ RZ/“‘;M

U.N.JLA.T. 5ig. Salvatore Narbone

(@

Unione Ingquilini Dr. Yirgilic Barachini



ALLEGATO A

LOCAZTONE ABITATIVA AGEVOLATE
Est:.pulato ai sensi dell’art 2, comma 3, L. 9 dicsmbra 1998, n. 431)
e e DT A i b s S320TICILIAN 00 w0, VA irods oo

v S p [RLT R

A
dl saqultﬁ dancminati loecators
CONCEDE IH LOCAZIONE A

USSR B SRS P31 L TN o e e TR

©od =

e e ————— e E B g

seuEid, Z'unstat immoblliare posta oo

BT & imﬂub:_:ﬂtﬂsirrnti;;ata CORE e =lencr 5
eztromi TlolmeEntiring
sumalzarn> .., pdarticella nemeraioces oL, :J1E3J754

ala Furs .

Iehiara the glo lpelanti soen 3 noems 3i lagae 2 ns ooziis 3
Taroralar vy dcrjren_a imnen
(o de’lsg “ooazione, siogianae

Do:umonzj:;v-;

LyaTAanne Tarnita o

B

nizrrats Aol looators aelltor tlone fatne
'| 4 R Rl

ar, 3 Dacr 1. 2001 merIZanTa non oworsda' fatta
gmentil ISTMAT Azt db_lj masss ol rajgistrs Ter 1o

1
W

La locazione @' ragolata dalles pattuizioni asguenta.
ARTIZDLD 20 Durazal . Il cartret s s8' SYIpd_ETe per L2 oodrata 4. arnl O oozl oal
a.la prima scazenza, ove 18 vterii oo oocnoardiac w01 sonmove 4 R
Thtoats rornoasaric dlisder s o per o finiza Iocasicna, 1l oonrs
rtedL Jas i, Tatts sz_va la facsTrat oA dosdeotta oz
: Pl fimooklle oagliiousl oo oeffszteiarc malln wimsss
G.-'EztiTToT 3 ooEl-oa dogge n. 4307FE, oyverc venders Yimmobislc alle cosdiog
d. zaloal nirars ariicses 4 Alla “th%L:ﬂ del periads Sfosor

N . :

attivare la provesura por 20 rainnoos

rinrovz 2l sorniratco, comuee loandds

d: mviarzs allf: Earte alo
cLmunlszione, i

SETIIOLL D rTarannial i oagsryncia de_ e cbbligszicns  assunts ooon 3. mpesares
T exTTo, il momdatbore
TrotettL o2 rlldsErla, L
Torsl_Lt:i ods-. Carono, oo



AT 0 mar i oann

S B ] )
Tlloeadbo 3
1Y renzorno

4, zomna 5,

d=11la Tareslla chmari oa

RTICTILE

STy Lo zEn

dare Dl proancnio, onwdattore a4

iiana cono LR
IR epazba 2l ool

R T I

Erezr minimg ]
ol b
aralziaszt e aga,
Il cenautoore,
PRSI T SR =

g mmps
Pl )

T OURINEDT L

parstl ddanna
arti-z =

oAty riyg

1.2



o S I N Voo,

i
Lle zalizecazioni

r
ed oalic aadslita’ 3D gast.icne el sorveq oo
r

ndurtore na dird
sozatazlig L

Jondiilonarents dA%aris. Ha o irsibes dozitoo i rtervsrira
. .
! 3

. . . . o
l2 =Ze_tterizicn. rolatr o vadTLane dagll altr. o darviz

=]
gtabil_ra o matoria dl riscalmaments =2l soadizionatant o o' oo o

U tratts A0 oAadiTicIio mIT In sonaomisis, 1momaio case e T

Condomin

dnlla rropriemalt

i
irEIan

AdTLrizzater g o tav

cnowasn 2ingtal_azicne s4.1a st
Somliga o werviral aocanenTo dell
ST i rwso dl | a
cdividiale a spese ddsi n
CEIssS1 otitod

r

Lre! Fritara g Yoo Fatte szlva le TR Loz, o

HIE R AT ALY IWDLELTY el AUTINNND, Ve Sresar zal
RE N a3, oun wgrticolare riZcriw 4 TIENTO v A 1°
. . - o
i T [ ToLETT ZFR.

. TondanLoTT GnZentlre tEroonm L A

A_ UL ArSlnizts reizzno’ ol Tors inTarirati ooe ol
Lol T, ST Bl s e ome - : .

AT reriane, bol ovtass i ol il locatore Srlenon yerooes

ERNTE N H = = Ter ey s onm - -
B B o R B S T R

Lree e RETTL SfpuTa o0 le setuentl o moidalobst:

IS L MinLatry
wrda J, Sot iz

Eoas_nl Lo

1L Sd-o-a

fre el oon

SRRl tAarial . A TURTL gt i ittt sl prossncis CIntratin,  ootress

gt vl, o 2t Tipnl oasllis: compotencd a0 3-oud

- ’ -
v - L - X .
i cInicilis oral |l = lui iomati o2, Zwe a3l piot ros Lioaimiogns
[P rr,= - - e - -
ressc 10T 3. omeyrEtaras LIRmAnE owe of gt

- w12 aver _dago, = nrn Tt o=
nrov4ta, s non T2 ool 0 szmditrore s 4Lt cricoan
- _— - - - R --rd
ToIigprooancrin g

it ERY e [

P T A |

SR =L L

o

e




NITE

o o

I LY N

e L - . e . _————— - T
2 TLoprbarer oMy 2 Soanomo s e,

f
Lo Far le porasns gooradiche,
-

-k on .. T e .
S1na lva, norwern dfosoriotana gl

AP TEERL AL .

odn MHIR B3
o
)
1o reszd,

ST L T

i Tartellars Lo oparte




