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ACCORDO LOCALE PER I1. COMUNE DI

AZZANO SAN PAOLO (BG)

ai sensi deil'art. 2, comma 3, legge 09 dicembre 1998 n. 431
del D.M. 05 marzo 1999 ¢ del DM, 30 dicembre 2002

| 13445

Premesso

- che in data 5 marzo 1999 il Ministro dei Lavori Pubblici, di concerto con il
Ministro delle Finanze, ha emanato il decreto di cui all'art. 4, comma 2, Legge 9
dicembre 1998 n. 431, contenente i criteri generali per la definizione dei canoni di
locazione da determinare nell'ambito degli Accordi locali previsti dall’art. 2, comma 3,
L. cit,;

- che in data 30 dicembre 2002 il Ministro delle Infrastrutture e dei Trasporti, di
concerto con il Ministro dell'Economia e delle Finanze, ha emanato un nuovo decreto di
cui all'art. 4, comma 2, Legge 9 dicembre 1998 n. 431, contenente i criteri generali per
la definizione dei -canoni di locazione da determinare neil'ambito degli Accordi locali
previsti dali’art. 2, comma 3, L. cit.;

- che ai sensi dell'art. 2, comma 3, Legge 09 dicembre 1998 n. 431 si intende
usufruire delle Associazioni sindacali dei conduttori ¢ della proprieta ediiizia
maggiormente rappresentative, onde poter definire l'accordo locale da applicarsi nel
territorio del Comune di- Azzano San Paolo (BG);

- che l'accordo locale, secondo il disposto dell'art. 1, commi 1, 2, 3 del D.M.
30.12.2002 - acquisite le informazioni concernenti la delimitazione delle microzone
censuarie ai sensi del DPR 138/98 ¢ individuate le zone urbane omogenee in cui
suddividere il territorio del Comune di Azzano San Paolo (BG) - deve stabilire, per

ciascuna di dette zone urbane omogenee, fasce di oscillazione del canone di locazione
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all'interno delle quali le parti contrattuali private, assistite - a loro richiesta - dalle
rispettive organizzazioni sindacali, tenendo conto degli elementi previsti al successivo
comma 4 della norma citata, devono concordare il canone effettivo di locazione per
l'unitd immobiliare oggetto del contratto;

- che i valori minimi e massimi delle fasce di oscillazione del canone di locazione,
riferiti a ciascuna zona urbana omogenea, previsti dall'Accordo locale, devono altresi
costituire, nell'ambito del territorio del Comune di Azzano San Paolo (BG) secondo il
disposto degli artt. 2 ¢ 3 del D.M. 30.12.2002, i limiti di riferimento per la
determinazione dei canoni di locazione degli immobili ad uso abitativo per i contratti di
natura transitoria, previsti dall'art. 5 della Legge 09 dicembre 1998 n. 431;

- che i canoni di locazione per gli immobili situati nel territorio del Comuﬁe di
Azzano San Paolo (BG) di proprietd delle imprese di assicurazione, degli enti
privatizzati ¢ di soggetti -:persone fisiche o giuridiche - detentori di grandi patrimoni
immobiliari, nonché degli enti previdenziali pubblici, secondo il disposto dell'art. 1,
commi 5, 6, 7 del D.M. 30.12.2002 devono essere definiti all'interno dei‘ valori minimi e
massimi delle fasce di oscillazione, riferiti a ciascuna zona urbana omogenea, in base ad
appositi accordi integrativi locali fra le stesse propriet, assistite - a loro richiesta -
dall'associazione di rappresentanza prescelta fia quelle firmatarie dell'accordo locale, e
le organizzazioni sindacali dei conduttori, rappresentative dell'inquilinato, in ogni caso
firmatarie dell'accordo locale;

- che secondo il disposto degli artt. 1,2 € 3, ultimi commi, del D.M. 30.12.2002, i
contratti di locazione realizzati in base all'accordo locale anche per la conformita del

coniratto ai fini dell'applicazione delle norme di agevolazione fiscale (ove prevista) di




cui all'art. 2, comma 4, ¢ all'art. 8, comma 1, delie; Léége 09 diéeﬁbre 1998 n. 431,
devono essere stipulati esclusivamente utilizzando i contratti tipo stabiliti dallo stesso
Accordo locale;
- che ai sensi dell'art. 2, comma 4, della Legge 09 dicembre 1998 n. 431 per
promuovere la realizzazione dell'accordo locale, il Comune ha facolta di deliberare
aliquote dell'imposta comunale sugli immobili (ICI) pit favorevoli per i proprietari che
concedono in locazione a titolo di abitazione principale immobili alle condizioni
definite dall'accordo locale stesso;
- che & facoltd del Comune deliberare, anche per gli effetti dell'art, 11, comma 5,
della Legge 09 dicembre 1998 n. 431, risorse finanziarie aggiuntive ricavate dal proprio
bilancio, per l'erogazione dei contributi integrativi per il pagamento del canone di
locazione, come previsto al coma 4 della norma citata.
Tutto ci¢ premesso, fra
’Unione Piccoli Proprietari Immobiliari (U.P.P.I) di Bergamo in persona del
Presidente Provinciale Avv. Fiorenza Betti ¢ del Segretario Proyinciale Avv, Marco
Inversetti

e
I’ Associazione dell’inquilinato Assocasa (aderente alla Federazione U.G.L.) in persona
del suo Presidente Provinciale Dr. Marco Filisetti e del Segretario Provinciale Sig.
Claudio Bertolotti

si conviene e si stipula




ACCORDO TERRITORIALE PER II, COMUNE DI AZZANO SAN PAOLO

I’ambito di applicazione dell’Accordo in oggetto ¢ costituito dal Territorio

Amministrativo de!l Comune di Azzano San Paolo (BG);

Ii territorio di Azzano San Paolo, acquisite le informazioni concernenti la

delimitazione delle microzone censuarie, viene diviso in UNA UNICA AREA

OMOGENEA cosl come risulta dalla seguente legenda,

DEFINIZIONE DEI VALORI DI RIFERIMENTO

MINIMO E MASSIMO DEI CANONI DI LOCAZIONE

(Valori espressi in € annui al mq)

Area UNICA Valore minimo fascia € 35,00 - Valore massimo fascia € 80,00
sub-fascia 1 sﬁg-}"—ascia 2) sub-fascia 3
35,00/50,00 | 50,01/70,00 70,01/80,00

CRITERI PER LA DEFINIZIONE DEI VALORI DI RIFERIMENTO

“YUINIMO E MASSIMOQ” 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 dei canone espresso in € al metro

quadrato annuo, Ciascuna fascia di oscillazione, con il valore minimo ¢ 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.

Ic sub-fasce di oscillazione, per ciascuna zona urbana omogenea, sono delimitate con

riferimento alla sotio specificata lista degli elementi oggettivi relativi all'immobile:




Elementi di tipo A
Al bagno interno cqmpleto di tutti gli elementi (tazza, lavabo, vasca da bagno o doccia)
e con almeno una finestra o dispositivo di aerazione meccanica;
A2 impianti tecnologici essenziali e funzionanti: adduzione aéqua potabile, impianto
predisposto per l'installazione di uno scaldabagno che eroghi acqua calda in bagno,
impianto elettrico, impianto gas;
Licmenti di tipo-B |
B1 cucina abitabile con almeno una finestra;
B2 ascensore per unita abitative situate al 2° piano o piéno superiore;
B3 stato di manutenzione ¢ conservazione dell'unitd immobiliare normale in tutti i suoi
elementi costitutivi: impianti tecnologici, infissi, pavimenti, pareti e soffitti;
B4 impianti tecnologici, di esalazione e scarico conformi alle norme igienico-sanitatie e
di sicurezza vigenti alla data di stipula del contratto;
B5 riscaldamento centralizzato o autonomo;
Kiementi di tipo C
C1 doppio bagno di cui almeno uno completo di tutti gli elementi (tazza, lavabo, vasca
da bagno o doceia) e con almeno una finestra o dispositivo di aerazione meccanica;
C2 autorimessa o posto auto coperto (esclusivo o in comune);
4~ C3 giardino condominiale;
C4 stato di manutenzione ¢ conservazione dell'unita immobiliare buono in tutti i suoi

clementi costitutivi: impianti tecnologici propri dell'abitazione, infissi, pavimenti, pareti

e soffitti,



(5 stato di manutenzione e cbnservazione 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 prossimita dell'abitazione all'insieme dei servizi, stazione ferroviaria, trasporti

pubblici urbani, esercizi commerciali e servizi sociali;

Ai fini dell’individuazione delle sub-fasce di oscillazione deve verificarsi, per

ciascuna di esse, la seguente composizione degli clementi oggettivi relativi

“allimmobile, come sopra specificatis

sub-fascia 1 — Gli immobili sono collocati in questa sub-fascia: a) se manca uno solo

degli elementi di tipo A 0 comunque se di tipologia catastale A/5; b} se, pur dotati di

riscaldamento, esso & realizzato con stufe nei singoli locali, comungue alimentate, fatta

eccezione per gli immobili che hanno a!mené) quattro elementi di tipo B; ¢) se hanno

meno di tre elementi di tipo B, pur avendo tutti gli elementi di tipo A.

sub-fascia 2 - Gli immobili sono collocati in questa sub-fascia: a) se hanno tulti gli
It

elementi di tipo A e almeno (rd elementi di tipo B;: b) se hanno tutti gli elementi minimi

di tipo A e B, richiesti per la subfasce 2, e meno di tre elementi di tipo C.

sulfgc__@ 3 - Gli immobili sono collocati in questa sub-fascia se hanno tuffi gli

elementi di tipo A, a?meno tre elementi di Iipo B e tre elementi di tipo C ed in ogni caso

non possono essere collocati in questa sub-fascia gli immobili se di fipologia calastale

A/3 (di classe 1, 2, 3), A4 ALS.



Il riferimento alla tipologia catastale s'intende fatte salve le situazioni reali

certificate.

Elementi d_i tipe D

D1 presenza di elementi accessort balconi o terrazzo,

D2 presenza di elementi finzionar cantina o soffitta;

D3 appartamenti con vetusia inferiore a 30 anni, tranne che si tratti 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;

DG giardino privato o spazio aperio esclusivo;

D7 posto auto scoperio;

D8 appartamenti fatti oggetto, negli uitimi 10 anni, d'intervento edilizio manuftentivo
per il quale & richiesta la dichiarazione in Comune di inizio attivita (D.LA);

D9 ferrazza di superficie superiore a 20 mq.

La presenza di almeno cinque degli elementi di tipo D, sopra specificati, comporta
la possibilith di applicare all'uniti immobiliare i! valore massimo del canone della

sub-fascia di appartenenza.



CONTRATTI AGEVOLATI
Art. 2, comma 3, L. 431/98 ¢ D.M. 30/12/02

1 contratti agevolati dovranno essere stipulati seguendo i tipi di contratti allegati al D.M.
30.12.02 che vengono per semplificazione qui allegati (Allegato 1).
- & facolta delle parti di farsi assistere dalle Organizzazioni di categoria nella stipula del
contratto,
La superficie su cui calcolare I my si otterri ottemperando all’allegato n. 4 del
D.P.R. 23.3.98 n. 138 vigente alla G.U. 31.12.2002 n. 305
che prevede i seguenti criteri generali:

1. Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a
destinazione ordinaria, i muri interni e quelli - perimetrali esterni vengono
computati per intero fino ad une spessore massimo di 50 ¢m, mentre i muri in
comunione nella misura dei 50 per cento fino ad uno spessore massimo di 25 cm.

2. La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi
altezza utile inferiore a 1,50 m, non entra nel computo della superficie catastale.

3. La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe,
ascensori e simili, interni alle unitd immobiliari sono computati in misura pari alla
Joto projezione orizzontale, indipendentemente dal numero di piani collegati.

4, La superficic catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene

arrotondata al metro quadrato.

Specifica altresi la normativa che per le seguenti unitd immobiliari:

* gbitazioni in fabbricati residenziali o promiscul;




* abiftazioni in villino o villa;
* abitazioni tipiche dei luoghi;

* posti auto coperti o scoperti, rimesse per autoveicoli,

La superficie catastale é data dalla somma:
1

a) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli
principali quali bagni, ripostiglhi, ingessi, corridoi e simili;
b) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali
soffitle, cantine e simili, computata nella misura del 50 per cento, qualora comunicanti
con i vani di cui alla precedente lettera a) del 25 per cento qualora non comunicanti;
¢) della superficie dei balconi, ierrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella
singola unita iﬁnaobiliare, computata nella misura: del 30 per cento, fino a metri
quadrati 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualora dette pertinenze siano
comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); dei 15 per cenlo, fino a metri
quadrati 25, e del S per cento per la quota eccedente qualora non comunicanti.
d) della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce
pertinenza esclusiva della singola unitd immobiliare, computata nella misura del 10 per
cento, fino alla superficie definita nella lettera a), ¢ del 2 per cento per superfici
eccedenti detto limite. Per parchi,giardini, corti e simili, che costituiscono pertinenze di
unitd immobiliari ( ville o villini), la relativa superficie ¢ da computare, con il criterio
sopra indicato, solo per la quota eccedente il quintuplo della superficie catastale di cui

alla lettera a).



2.

La superficie dei vani accessori a servizio diretto delle unitd immobiliari (posti
auto ecc.) & computata nella misura del 50 per cento.

3.

Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indiretto di quelli
principali, definite con le modalita dei precedenti commi, entrano nel computo della
superficie catastale fino ad un massimo pari alla meta della superficie dei vani di cui
alla lettera a) del comma 1.

Il canone di locazione ottenuto in base alla zona omogenea, al Eomputo dei mq,
nonché ai criteri per la definizione dei valori di riferimento potra essere aumentato a
partire dalla fine del 3° anno di locazione:

1) fino al 15% per unitd immobiliari completamente arredate
2} fino afl’S% per immobili di particolare pregio (A/7)
3) fino al 10% per la maggior durata del contratto (Es. 6+2)

4) fino al 10% per la riduzione del preavviso di recesso da parte del conduttore

CONTRATTI TRANSITORI ORDINARI
Art. 5, comma 1, L. 431/98 e D.M., 30/12/02

I.>ambito ﬂi applicazione dell’Accordo in relazione ai contratti in epigrafe & costituito
dal territorio del Comune di Azzano San Paolo usufruendo per la stipula lo schema di
contratio allegato al D.M. 30.12.2002 che viene qui per esemplificazione allegato
(Allegato 2).

In detti contratti la cui durata va da un minimo da 1 mese a 18 mesi le parti dovranno
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speciﬁcafe in modo inequivocabile le ragio-ni poste a base della transitorietd, ragioni che
il locatore dovra confermare a mezzo raccomandata r.r. almeno 15 giorni prima della
scadenza; la mancata ottemperanza a tale disposizione ricondurra il contratto alla durata
prevista dali’art. 2, comma 1, L, 431/98 (anni 4+4).

Le Organizzazioni stipulanti individuano le seguenti fattispecie a soddisfacimento delle
esigenze dei proprietari ¢ dei conduttori.

Fattispecie di esigenze dei locatori

Quando il proprietario ha esigenza di adibire entro i 18 mesi I'immobile ad abifazione
propria o dei parenti entro il 2° grado per i seguenti motivi:
e a) trasferimento temporaneo della sede di lavor.o
« b) matrimonio dei figli
e ) rientro dall’estero
« d) de;tinaziéne detl’immobile ad abitazione propria o dei figli per ragioni di
studio, esclusivamente per immobili ubicati in luogo diverso da quello di
residenza del locatore
o ¢) destinazione dell’immobile ad abitazione propria o dei figli o dei genitori in
seguito alla cessazione del rapporto di lavoro, gi4 nota al momento della stipula
della locazione, che comporti il rilascio dell’alloggio di servizio.
e qualsiasi altra esigenza specifica del locatore collegata ad un evento certo a data
prefissata ed espressamente indicata nel contratto.

Fattispecie di esipenze dei conduttori

Quando il conduttore ha una esigenza transitoria collegata ad un evento certo a data

prefissata ed espressamente indicata .
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CONTRATTI TRANSITORI PER STUDENTI UNIVERSITARI
Art. 5,comma 2 e 3, L. 431/98 ¢ D.M. 30/12/02

L’ ambito di applicazione dell’accordo relativamente ai contratti in epigrafe & costituito
dal territorio del Comune di Azzano San Paolo e comuni limitrofi.

La durata del contratto & previsia da un minimo di 6 mesi ad un massimo di 36 mesi ed i
contratti dovranno essere redatti in conformitd dello schema tipo previsto dal D.M.
30.12.2002 che per fini esemplificativi viene qui allegato (Allegato 3).

Gli studenti per potersi avvalere di detto contratto dovranno avere la residenza al di

fuori del Comune di Azzano San Paolo e dei comuni limitrofi,

PREVISIONI FINALI

Commissione conciliativa (Art. 6 DM 30 dicembre 2002)

In espresso riferimento alla specifica clausola. contenuta nei modelli di contratto tipo
allegati alla presente convenzione, ciascuna parte potra rivolgersi pef ogni cpntl'oversia
dovesse insorgere in merito alla interpretazione ed esecuzione del contratto, nonché in
ordine all'esatta applicazione dell'Accordo territoriale di cui trattasi, anche riguardo al
canone, ad una Commissione di conciliazione stragiudiziale facoltativa composta al
massimo da tre membri di cui due scelti fra appartenenti alle rispettive organizzazioni
firmatarie dell'Accordo territoriale sufla base delle designazioni, rispettivamente, del
locatore e del conduttore ed un terzo - che svolge funzioni di presidente - sulla base
della scelta operata dai due componenti come sopra designati qualora gli stessi

ritengano di nominarlo.
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La richiesta di intervento della Commissione non determina la sospensione delle
obbligazioni contrattuali.

Durata

La presente convenzione ha la durata di anni 1 ¢ si rinnovera di anno in anno qualora -
una delle parti sopra nominate non denunci l'accordo almeno 90 giorni prima della
scadenza dello stesso.

Le Organizzazioni firmatarie del presente accordo si impegnano a non sottoscrivere,
durante la vigenza del presente, accordi territoriali diversi dal presente e/o con
Organizzazioni diverse dalle firmatarie.

Le Organizzazioni firmatarie provvederanho al deposito, presso il Comune di Azzano
San Paolo, del presente accordo territoriale redatto in n. I originali composti di n. I3
pagine ¢ di n. 3 allegati, di cui Allegato I di n. 16 pagine, Allegato 2 di n. 17 pagine,
Allegato 3 din. 15 pag;ne che costituiscono parte integrante del presente accoréo.

Bergamo, li

AS50CASA

UNIONE PICCOLI PROPRIETARI IMMOBILIARI Asboclazione Nazionale Inguilini ed Assegnatari
122 BERGAMO - per la Casa, I'Ambiente ed Il Territorio —

4 . .
-FAX 2448390 24125 Bergamo, Via Rosa Gabriele n. 30
Tel. e Fax: 035322252
inciale -
Il Presidente Provinciale

. Marco Fillsetti
A
)

Dr.
\

ASSOCASA

Assoclazibpe Nazionale Inquilini ed Assegnatari
per la Casa, 'Ambiente ed il Territorio

24125 Bergamo, Via Rosa Gabricte n. 30
Tel. e Fax: 035.322252
H Segretario Provinciale

ig. Clandio Bertolotti L%
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