Accordo locale per la citta di Solaro
ai sensi dell’art. 2, comma 3, legge 9 dicembre 1998 n. 431
e del D.M. 30 dicembre 2002

Premesso

che il Comune di Solaro ha convocato le Associazioni sindacali territoriali
dei conduttori ¢ della proprietd edilizia maggiormente rappresentative
promuovendo la revisione dell' Accordo locale suddetto,

che le Associazioni sindacali territoriali dei conduttori ¢ della proprieta
edilizia maggiormente rappresentative hanno convenuto di procedere alla
conclusione di un nuovo Accordo locale anche al fine di adeguarlo alle novita
normative nel frattempo entrate in vigore:

Tutto cio premesso, I"anno 2016 il giomo 27 del mese di settembre in

Bollate, nella sede delP’Azienda Speciale Consortile Comuni Insieme per o
Sviluppo Sociale

fra

Le Associazioni sindacali territoriali dei conduttori:
SUNIA.
C.ONIA.

le Associazioni della proprieta edihizia:
ASSOEDILIZIA

U.PPL

CONFAPPI

alla presenza del Sindaco del Comune di Solaro Sig. Diego Manenti

si convieie e si stipula quanto segue

1.- AMBITO DI APPLICAZIONI

[ criteri e le modalita per la determinazione del canene di locazione e il contratto
tipo stabiliti dal presente Accordo, per clascuno dei regimi pailizi previsti dalia
legge 9 dicembre 1998 n.431, art.2 comma 3 ¢ art.5, si applicano esclusivamente
agli iminobili Jocati ad uso abitativo situati nel territorio del Comune di Solaro.




2.- TERMINI DI VALIDITA DELL’ACCORDO LOCALE

2.1.- Il presente Accordo ¢ valido per la durata di tre anni a decorrere dalla data di
stipula 0 comunque fino al rinnovo della Convenzione nazionale e del successivo
decreto ministeriale, come stabilito all’art. 4, commma 1, della legge 9 dicembre
1998 n. 431.

2.2.- Alla predetta scadenza e fino alla stipula di un nuovo Accordo continuera ad
applicarsi il presente Accordo.

2.3.- In tal caso, in applicazione del DM 14/07/2004, 1 limifi inferiori e supertori
delle fasce di oscillazione dei canoni risultanti dal presente Accordo sono
incrementati applicando le variazioni ISTAT dell’indice nazionale dei prezzi al
consumo per le famiglie di operai ¢ impiegati intervenute dal mese suceessivo alla
data di sottoscrizione del presente Accordo, al mese precedente la data di
sotloscrizione del nuovo contratto di locazione da stipularsi.

2.4.- Per il rinnovo dell’ Accordo locale si applicano le procedure previste all’art.

2,1.1n.431/98

3.- CONTRATTI DI LOCAZIONE Al SENSI DELI’ART. 2, COMMA 3,
LEGGE 9 DICEMBRE 1998 n. 431

Le parti possono stipulare contratti di locazione ai sensi dellart. 2, comma 3,
legge 9 dicembre 1998 n. 431 applicando le modalita per la determinazione del
canone e il contratto tipo come di seguito definiti.

3.1.- Modalita per la determinazione dei canoni di locazione situati nel territorio
del comune di Solaro.

Per la determinazione del canone nei confratti di locazione stipulati ail sensi
defl’art. 2, comma 3, legge 9 dicembre 1998 n. 431, si applicano i criteri ¢ le

modalita seguenti:

3.1.a) Individuazione delle “zone urbane omogenee”

ZONA UNICA— SOLARO  (valore € al mq. annuo})

SUB 1 SUB 2 SUB 3
Min.. 39,00 50,00 61,00
Max. 49,00 60,00 72,00 ‘




3.1.b) Criteri per la definizione dei “valori di riferimento” minimo e massimo dei
canoni di locazione

Nell’ambito di ogni “zona urbana omogenea” & definita la fascia di oscillazione
con un valore limite minimo e un valore limite massimo del canone espresso in
€/mq. annuo.

Ciascuna fascia di oscillazione, con il valore minimo e il valore massimo di
riferimento per zona urbana omogenea, & 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 delimitate
con riferimento alla sotto specificata lista degli elementi oggettivi relativi
all’immobile:

Elementi di tipo A

Al bagno interno completo di tutti gli elementi (tazza; lavabo; vasca da bagno
o doccia) 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
calda in bagno; impianto elettrico; impianto gas.

Elementi di tipo B

B1 cucina abitabile con almeno una finestra

B2 ascensore per unita abitative situate al 2° piano o piano superiore

B3 stato di manutenzione ¢ conservazione dell’unitd immobiliare normale in

tutti 1 suoi elementi costitutivi: impianti tecnologici, infissi, pavimenti, pareti e
soffitti

B4 impianti tecnologici, di esalazione e scarico conformi alle norme igienico-
sanitarie e di sicurezza vigenti alla data di stipula del contratto

B5 riscaldamento centralizzato o autonomo

Elementi di tipo C

€] doppio bagno di cui almeno uno completo di tutti gli elementi (tazza,
lavabo; vasca da bagno o doccia) e con almeno una finestra o dispositivo di
areazione meccanica

C2 autorimessa o posto auto coperto (esclusivo o in comune)

C3 giardino condominiale

C4 stato di manutenzione e conservazione dell’unitd immobiliare buono in
tutti 1 suoi elementi costitutivi: impianti tecnologici propri dell’abitazione, infissi,
pavimenti, pareti e soffitti

C5 stato di manutenzione e conservazione dello stabile normale in tutti i suoi
elementi costitutivi: impianti tecnologici comuni, facciate, coperture, scale e spazi
comuni interni

C6 porte blindate e doppi vetri

C7 prossimitd dell’abitazione all’insieme dei servizi: stazione metropolitana,
rete tranviaria, esercizi commerciali e servizi sociali



Al fini dell’individuazione delle sub-fasce di oscillazione deve verificarsi, per
ciascuna di esse, la seguente composizione degli elementi oggettivi relativi
all’immobile, come sopra specificati:

sub-fascia 1 - Gl immobili sono collocati in questa sub-fascia: a) se manca uno
solo degli elementi di tipo A; b) se, pur dotati di riscaldamento, esso € realizzato
con stufe nei singoli locali, comunque alimentate, fatta eccezione per gli
immobili che hanno almeno quattro elementi del tipo B; ¢) se hanno meno di tre
elementi di tipo B, pur avendo tutti gli elementi di tipo A. In ogni caso non
possono essere collocati in altra sub-fascia gli immobili di categoria A/S .

sub-fascia 2 - Gli immobili sono collocati in questa sub-fascia: a) se hanno tutti gli
elementi di tipo A e almeno tre elementi di tipo B; b) se hanno tutti gli elementi
minimi di tipo A e B, richiesti per la sub-fascia 2, e meno di tre elementi di tipo
C. In ogni caso non possono essere collocati in altra sub-fascia gli immobili di
calegoria A/4.

sub-fascia 3 - Gli immobili sono collocati in questa sub-fascia se hanno tutti gli
elementi di tipo A, almeno tre elementi di tipo B e tre elementi di tipo C.

Elementi di tipo D

D1 presenza di elementi accessori: balconi o terrazzo

D2 presenza di elementi funzionali: cantina o soffitta

D3 appartamenti con vetusta inferiore a 30 anni, tranne che si ftratti di
immobili di pregio edilizio, ancorché non vincolati ai sensi di legge

D4 assenza di fonti specifiche di inquinamento ambientale ed acustico

D5 affaccio esterno di pregio

D6 giardino privato o spazio aperto esclusivo

D7  posto auto scoperto

D8 appartamenti fatti oggetto, negli ultimi 10 anni, d’intervento edilizio
manutentivo per il quale & richiesta la dichiarazione in Comune di inizio attivita
(D.1.A)) o altra procedura amministrativa

DY terrazza di superficie superiore a 20 mq.

La presenza di almeno cinque degli elementi di tipo D, sopra specificati, comporta
la possibilita di applicare all’unita immobiliare il valore massimo del canone della
sub-fascia di appartenenza.

3.1.6) Definizione dei “valori di riferimento” minimo ¢ massimo_dei canoni di
locazione.

Nell’ambito di ogni “zona urbana omogenea” sono definiti per ciascuna fascia di
oscillazione e per le relative sub-fasce i valori minimi e massimi dei canoni di
locazione, espressi in € /mg. Annuo risultanti dalla Tabella allegata (allegato 2)

Ove ricorrano una o piu defle seguenti condizioni, 1 valorh minimi ¢ massimi di
ogni sub fascia sono aumentati come segue.




Alloggio ammobiliato — Quando 1’alloggio sia completamente arredato, con
mobilio efficiente ed elettrodomestici funzionanti, 1 valori delle sub-fasce
potranno aumentare fino ad un massimo del 10%.

Superficie alloggio — La superficie cui applicare il canone di locazione unitario
come sopra definito ¢ quella prevista dal DPR 138/98. Qualora la superficie
dell’abitazione — intesa come somma delle superfici dei vani principali e dei vani
accessori a servizio diretto di quelli principali quali bagni, ripostigli, ingressi,
corridoi e simili - sia inferiore a 30 mq., si potra applicare a detta superficie una
maggiorazione del 10%, fino al limite di 30 mq..

Una misurazione della superficie utile dell’unita immobiliare difforme in pit o in
meno del 4% di quelle indicate in contratto, non dara diritto alla modifica del
canone annuo convenuto

Maggiore durata contrattuale — In caso le parti convengano una durata contrattuale
superiore alla minima triennale i limiti minimi e massimi della sub-fascia di
appartenenza del singolo bene locato sono aumentati nel modo seguente:

- per durata di 4 anni del 3%
- per durata di 5 anni del 5%
- per durata di 6 anni del 8%

- per durate di un numero di anni superiore ai 6 del 10%
3.1.d) Determinazione del “valore effettivo” del canone di locazione

Individuata la fascia di oscillazione relativa alla zona urbana omogenea in cui &
ubicato I’immobile e stabilita la sub-fascia in relazione agli elementi oggettivi che
caratterizzano lo stesso immobile, le parti contrattuali determineranno ’'importo
del canone effettivo secondo quanto disposto al comma 4 dell’art. 1 del D.M. 5
marzo 1999.

Aggiornamento del canone di locazione — Il canone di locazione, come sopra
determinato, potra essere aggiornato annualmente nella misura massima del 75%
della variazione annuale dell’indice dei prezzi al consumo accertata dall’TSTAT
per le famiglie degli operai e degli impiegati verificatasi nell’anno contrattuale
precedente quello di decorrenza dell’aggiornamento.

Forme di garanzia - In caso le parti potranno convenire [orme di garanzia
alternative al deposito cauzionale, ad esempio fidejussioni  bancarie o
assicurative.

3.2 - Contratto tipo per le locazioni ai sensi dell'art. 2, comma 3, legge 9 dicembre
1998 n. 431

Per le locazioni da stipulare in applicazione dell’art. 2, comma 3, della legge 9
dicembre 1998 n.431 le parti potranno valersi esclusivamente del “Contratto tipo



locale” convenuto nel presente Accordo (allegato n. 3), in conformita al modello
di contratto di cui agli allegati A o B del D.M. 30 dicembre 2002.

Allo scopo di prevenire I’insorgenza di contenziosi, od eventualmente favorirne il
superamento, circa la corretta interpretazione e applicazione del presente Accordo,
le Organizzazioni di categoria, firmatarie dell’Accordo stesso, s’impegnano a
promuovere presso i propri associati e a sviluppare, se richiesto dalle parti
contraenti, la fase di contrattazione preventiva per la stipula dei contratti di
locazione.

Ognuna delle parti potra attivare una procedura di accertamento contrattuale della
conformita del canone all’Accordo locale, valendosi delle rispettive Associazioni,
anche nel corso della locazione. Per consentire detta procedura di accertamento ¢
specificamente prevista nel contratto tipo locale, di cui all’allegato n. 3 del
presente Accordo, la seguente clausola:

“Ciascuna parte potra adire per ogni controversia che dovesse sorgere in merito
alla interpretazione ed esecuzione del presente contrallo, nonché in ordine
all’esatta applicazione dell Accordo locale, anche a riguardo del canone di
locazione, una Commissione di Conciliazione Stragiudiziale formata, quanto a
due componenti — scelli fia appartenenti alle rispeitive organizzazioni firmatarie
dell’Accordo, sulla base delle designazioni rispettivamente del locatore e del
conduttore, - e, quanto a un ferzo, che svolgera eventualmente funzioni di
presidente, sulla base della scelta operata dai due componenti come sopra
designati ove gli stessi, di comune accordo, ritengano di nominarlo.”

4.- CONTRATTI DI LOCAZIONE Al SENSI DELI’ART. 5, COMMA 1,
LEGGE 9 DICEMBRE 1998 n. 431 (USI TRANSITORI)

Le parti private potranno stipulare contratti di locazione ai sensi dell’art. 5,
comma 1, legge 9 dicembre 1998 n. 431 applicando le modalitd per la
determinazione del canone e il contratto tipo come di seguito definiti.

4.1.- Modalitd per la determinazione del canone di locazione, secondo 1 criteri
dell’art. 2 del D.M. 30 dicembre 2002

Il canone di locazione nei contratti stipulati ai sensi dell’art. 5, comma 1, legge 9
dicembre 1998 n. 431 ¢ determinato dalle parti applicando i criteri e le modalita
previste ai precedenti punti 4.1.a), 4.1.b), 4.1.c) e 4.1.d) del presente Accordo.

4.2 .- Contratto tipo per le locazioni ai sensi dell'art. 5 comma 1. legge 9 dicembre

1998 n. 431

Per le locazioni da stipulare in applicazione dell’art. 5, comma 1, della legge 9
dicembre n.431 le parti private potranno valersi esclusivamente del “Contratto
tipo locale” convenuto nel presente Accordo (allegato n. 4), in conformita al
modello di contratto di cui agli allegati C o D del D.M. 30.12.2002
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Ai fini della qualificazione dell’esigenza del locatore e/o del conduttore che
giustifica la transitorieta del contratto, come previsto dalla clausola n. 1 e dalla
clausola n. 3 del contratto tipo locale (allegato 4) sono individuate le condizioni
seguenti:

a) quando il locatore abbia I’esigenza di adibire I’immobile ad abitazione
propria dei figli, dei genitori o di parenti fino al 2° grado per motivi di:

- trasferimento temporaneo della sede di lavoro;

- matrimonio dei figli;

- separazione o divorzio;

- vicinanza momentanea a congiunti con necessita di assistenza.

e/o
b) quando il conduttore abbia I’esigenza di abitare I’immobile per motivi di:

- trasferimento temporaneo della sede di lavoro;

- separazione o divorzio;

- assegnazione di alloggio di edilizia residenziale pubblica o acquisto di
abitazione in cooperativa o presso privati entro 18 mesi

- vicinanza momentanea a congiunti con necessita di assistenza.

c) in presenza di qualsiasi altra esigenza transitoria di una delle parti
collegata ad un evento certo a data prefissata ed espressamente indicata e
comprovata al momento della stipula del contratto di locazione.

S.- CONTRATTI DI LOCAZIONE AI SENSI DELI’ART. 5, COMMA 2,
LEGGE 9 DICEMBRE 1998 n. 431 (UST TRANSITORI PER STUDENTTI)

Le parti private potranno stipulare contratti di locazione ai sensi dell’art. 5,
comma 2, legge 9 dicembre 1998 n. 431 applicando le modalita per la
determinazione del canone e il contratto tipo come di seguito definiti.

5.1.- Modalita per la determinazione del canone di locazione, secondo i criteri
dell’art. 3 del D.M. 30 dicembre 2002

Il canone di locazione nei contratti stipulati ai sensi dell’art. 5, comma 2, legge 9
dicembre 1998 n. 431 ¢ determinato dalle parti applicando i criteri e le modalita
previste ai precedenti punti 4.1.a), 4.1.b), 4.1.c) e 4.1.d) del presente Accordo.
5.2 Conlratto tipo per le locazioni ai sensi dell'art. 5, comma 2. legpen 9
dicembre 1998 n. 431

Per le locazioni da stipulare in applicazione dell’art. 5, comma 2, della legge 9
dicembre n.431 le parti private potranno valersi esclusivamente del “contratto tipo
locale” convenuto nel presente Accordo (allegato n. 5), in conformita al modello
di contratto di cui all’allegato E e F, del D.M. 30.12.2002.



Tale fattispecie contrattuale ¢ utilizzabile esclusivamente qualora 1’inquilino sia
iscritto ad un corso di laurea in comune diverso da quello di residenza e
comungque fuori provingcia.

Nel “contratto tipo locale” dovranno essere previste, le seguenti clausole:

“In caso di recesso da parte di uno o pit conduttori firmatari, in presenza di
almeno uno degli iniziali conduttori, € ammesso il subentro di altra persona nel
rapporto di locazione.

Il subentro dovra essere comunicato per iscritto dal/i conduttore/i iniziali e dal
conduttore subentrante, al locatore, che dovra darne approvazione scritta.”
“Indipendentemente dai gravi motivi, ¢ concesso al conduttore/i di recedere dal
contratto, dandone preavviso al locatore di due mesi, quando si verifichi prima
della scadenza contrattuale I’ interruzione degli studi.”

“In caso di cessazione dell’iscrizione universitaria il contratto di locazione si
risolvera, previa comunicazione scritta del locatore, a mezzo di lettera
raccomandata, con preavviso di almeno tre mesi1.”

6.- LOCAZIONE DI CAMERE

Le parti possono stipulare in conformitd al presente Accordo, i contratti di
locazione, di cui ai precedenti punti 4, 5 e 6, aventi ad oggetto singole camere
all’interno di unita abitative. In tal caso, il canone sara determinato secondo le
modalita del presente Accordo.

Nella determinazione della superficie, le parti possono calcolare anche un
percentuale di quella destinata ad uso comune pari alla proporzione tra la
superficie totale delle camere e la superficie della camera locata.

Nella determinazione degli oneri accessori le parti potranno procedere allo stesso
modo.

Il canone di locazione ¢ determinato dalle parti applicando i criteri e le modalita
previste ai precedenti punti 4.1.a), 4.1.b), 4.1.c) e 4.1.d) del presente Accordo.

In nessun caso la somma dei canoni di locazione delle singole stanze e relative
superficie ad uso comune potra essere superiore al canone di locazione dell'intera
unita immobiliare.

7.- ACCORDI INTEGRATIVI E PER COMPARTI IMMOBILIARI

Per la stipula dei contratti di locazione degli immobili situati nel territorio del
Comune di Solaro di proprieta delle imprese di assicurazione, degli enti
privatizzati e di soggetti — persone fisiche o giuridiche — detentori di grandi
patrimoni immobiliari (costituita da pin di cento unita immobiliari destinate ad
uso abitativo anche se ubicate in modo diffuso e frazionato sul territorio
nazionale), nonché¢ degli enti previdenziali pubblici, 1 canoni sono definiti,
all’interno dei valori minimi e massimi stabiliti dalle fasce di oscillazione per le
aree omogenee e le eventuali zone individuate dalla contrattazione territoriale, in
base ad appositi “Accordi integrativi e di comparto” fra la proprieta interessata e
le organizzazioni sindacali della propricta edilizia e dei conduttori maggiormente
rappresentative e, comunque partecipanti al tavolo di confronto per la
Convenzione nazionale, come previsto dal disposto dell’art. 1, commi 5 e 6, del

2



D.M. 30 12 2002.

Gli accordi integrativi e di comparto stabiliscono i canoni di locazione nei limiti
previsti dal presente Accordo locale. Tali Accordi integrativi possono prevedere
speciali condizioni per far fronte ad esigenze di particolari categorie di conduttori.

Alla sottoscrizione degli Accordi integrativi e di comparto possono partecipare
imprese o associazioni di imprese di datori di lavoro in relazione alla locazione di
alloggi destinati al soddisfacimento di esigenze abitative di lavoratori non
residenti e di immigrati comunitari o extracomunitari, nonché i soggetti titolari o
gestori di patrimoni immobiliari destinati ad Housing sociale.

Ove, al momento della sottoscrizione del presente Accordo, siano in corso di

validitd Accordi integrativi, gli stessi continueranno ad applicarsi fino alla loro
naturale scadenza.

8.- COMMISSIONE DI CONCILIAZIONE STRAGIUDIZIALE

Fatto salvo quanto previsto dalla legge in tema di mediazione e conciliazione o di
negoziazione assistita, su iniziativa delle parti contraenti, tramite le rispettive
Organizzazioni di categoria, si procedera alla costituzione di un’apposita
commissione di conciliazione. La commissione di conciliazione operera con le
modalita di seguito indicate.

a) La domanda di conciliazione

Il procedimento di conciliazione pud essere attivato su richiesta di una delle parti,
anche attraverso la propria Associazione,

[’istanza, su apposito modulo, deve contenere le generalita delle parti, I’oggetto
della controversia, una sommaria descrizione delle ragioni addotte, le domande
della parte e lacopia del contratto di locazione in corso ed ogni altro
eventuale documento ritenuto utile, nonché 1’indicazione dell’ Associazione di cui
intende avvalersi per ’assistenza nel tentativo di conciliazione ¢ la quale, per lo
scopo, dovra nominare un proprio rappresentante come componente la
Commissione di Conciliazione.

L’istanza viene depositata presso la segreteria della Commissione.

b) La segreteria

Presso le Associazioni interessate ¢ istituita una segreteria per il coordinamento
dello svolgimento del procedimento. La segreteria si occupa della comunicazione
alle parti, e alle Associazioni designate per la nomina dei conciliatori, della
convocazione della Commissione di Conciliazione. [.a segreleria provvede a
rimettere copia dei verbali di conciliazione alle parti interessate al procedimento.



¢) Procedura di conciliazione

A seguito dell’istanza di conciliazione presentata dalla parte, la segreteria
notifica all’altra I’inizio della procedura. Quest’ultima deve far conoscere entro
20 giorni dal ricevimento della comunicazione la propria disponibilita ad
accettare il tentativo di conciliazione e I’Associazione di cui intende valersi per
|’assistenza nel tentativo di conciliazione.

La prima riunione della Commissione di Conciliazione € convocata dalla
segreteria entro i 20 giorni successivi.

La Commissione si riunisce il giorno stabilito alla presenza delle parti, esamina il
contenzioso, del caso aggiornando la seduta per I’esame di eventuali perizie o per
le conclusioni.

Se il tentativo di conciliazione riesce, viene redatto un verbale di conciliazione
sottoscritto dalle parti. Del verbale & fornita copia alle parti a cura della segreteria
della Commissione.

Gli eventuali oneri fiscali per la registrazione, ove prevista dalla legge, del verbale
di conciliazione sono a carico di ciascuna delle parti in eguale misura.

9.- ASSISTENZA ORGANIZZAZIONI FIRMATARIE

Ciascuna delle parti pud a sua richiesta farsi assistere da un’organizzazione
sindacale dei condultori e rispettivamente da un’associazione della proprieta
edilizia scelte tra quelle firmatarie del presente Accordo per la stipula dei contratti,
anche richiedendo loro un parere sulla rispondenza delle norme e delle condizioni
contrattuali al presente Accordo sulla base delle informazioni e dei dati forniti
dalle parti.

10.- VERIFICA DELI’APPLICAZIONE DELI’ACCORDO

Le parti firmatarie del presente Accordo si riuniranno fra 12 mesi per verificare
congiuntamente I’applicazione e I’imbatto dell’accordo



11.- ALLEGATI

Sono parte integrante del presente Accordo i seguenti allegati:

Allegato 1 — Planimetria della citta di Solaro.

Allegato 2 — Contratto tipo locale privati e grandi proprieta.

Allegato 3 — Contratto tipo locale transitorio privati e grandi proprieta
Allegato 4 — Contratto tipo locale per studenti privati e grandi proprieta
Allegato 5 — Tabella oneri accessori

Si omettono gli allegati da 2 a 5 in quanto le parti fanno riferimento e richiamano
ad ogni effetto gli allegati al DM 30.12.2002 pubblicato nel S.0. n.59 della G.U.
n.85 del 11/4/03.
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Bollate, 27 settembre 2016






