





ACCORDO TERRITORIALE Comune di Trapani

Al sensi_di_quanto disposto dalla Legse 431/98 e successive _modifiche ed

integrazioni e dal decreto del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti di concerto

con il Ministero dell’Economia e delle Finanze emanato in data 16 Gennaio 2017 e

_pubblicato in G.U. n. 63 del 15/03/2017.

_PREMESSO

- che 1l 16 Gennaio 2017 ¢ stato emesso il Decreto del Ministero delle Infrastrutture e

N dei Trasporti di concerto con il Ministero dell’Economia e delle Finanze indicato in

epigrafe, e in attuazione di quanto_previsto dall’art. 4, comma 2 della legge 9

o Dicembre 1998, n. 43] che pone le basi per una nuova concertazione tra il Comune

di_Trapani e le Organizzazioni Sindacali degli inquilini e dei proprietari

maggiormente rappresentative per il rinnovo dell’accordo territoriale;

E

territorio;

o - Constatato_che ancor ogei le delimitazioni delle "microzone censuarie" ed insiemi

_di__aree aventi caratteristiche omogenee per valori di _mercato, dotazioniided—p—

infrastrutturali e tipologia di edilizia - non sono state oggetto di apposita delibera e qu/

_quindi non adottate;

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, - Ritenuto pertanto di consultare le delimitazioni come risultanti dalla Banca dati

_delle _quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate cosi come indicato dal

o comma 2 dell’art. 1 del D.M. del 16.01.2017, per individuare le diverse aree

,,,,,,,,,,, - omogenee. al fine di determinare i canoni di locazione con le loro fasce di

- Ri‘l,e\/ﬂt@,,,C,.,h@,,,,iWQ,QIJ,U,",HEQ,.Qi,,,QL!L@LSEQQ@SS.i.,Y,i,,,p.Llllﬁi, A), B) € O) oggetto del presente




accordo, sono agevolati fiscalmente sia per le imposte dirette sui redditi che per le
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imposte locali secondo le leggi vigenti,

- Ritenuto di dover sollecitare il Comune ad attuare ogni agevolazione fiscale come

la riduzione delle imposte comunali come la TARI per Uinquilino e/o a mantenere un

fondo di garanzia per agevolare i conduttori morosi nel pagamento dei canoni, degli

oneri accessori e di ogni altra obbligazione e attuare ogni provvedimento utile per

favorire_lo sviluppo e la pubblicizzazione della locazione agevolata, per il

monitoraggio degli andamenti di mercato. nonché per attuare politiche e

provvedimenti che aiutino i cittadini nella ricerca di una casa o che si trovino ad

esempio in stato di insolvenze e morositd incolpevole,

- Considerato utile, per diffondere i contratti oggetto del presente accordo e in

applicazione del punto precedente. la costituzione di un Osservatorio Territoriale

congiuntamente con I’Amministrazione Comunale per monitorare e risolvere le

problematiche abitative sia pubbliche che private del territorio trapanese sui seeuenti

ambiti:

1. Monitorare il mercato e ’andamento delle locazione in particolar riguardo

alle condizioni giovanile, agli extracomunitari, alle giovani coppie, agli

anziani e alle famiglie con redditi bassi.

2. Tendenze delle tipologie costruttivi con particolare riferimento alla

riqualificazione e al recupero del patrimonio edilizio pubblico e privato.

3. Tendenze e prospettive di investimenti per settori della piccola e media

proprieta, Enti, Assicurazioni, Cooperative grandi gruppi,

4. _Processi di vendita e dismissione del patrimonio pubblico e privato.

TUTTO CI1IO’ PREMESSO

Addi 26 Luglio 2019 nella sede del Comune di Trapani, in conseguenza di precedenti




riunioni tenutesi presso il comune ed a coronamento delle intese di massima

Comune di Trapani

raggiunte

TRA

. Le Organizzazioni Sindacali dei Proprietari:

?

-A.P.ET. CONFEDILIZIA, Rappresentata dalla Sig.ra Maria Cristina Pen}jc&’r&&gb
. e

v

o’

e le Organizzazioni Sindacali degli Inquilini:

- S.U.N.LA. di Trapani Rappresentata dal Sig. Salvatore/G,ia/galone. S

.—e\“/ )
e v
- S.LC.E.T. Rappresentata dal Sig. Vincenzo Asal‘o{/fw

- UN.LA.T. Rappresentata dal Sig. Giovanni Sardo

SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE:

»_Le premesse fanno parte integrante del presente accordo:

presente Accordo, fatti salvi i contratti gid sottoscritti con validitd per tutto il

territorio amministrativo del comune di Trapani.

» 1l nuovo accordo viene articolato in 9 paragrafi evidenziati di seguito con i

- seguentl elenchi puntati:

A) CONTRATTI DI LOCAZIONE AD USO ABIITATIVO.

B) CONTRATTI DI LOCAZIONE AD USO ABITATIVO TRANSITORIO.

. C)  CONTRATTI DI LOCAZIONE AD USO ABITATIVO RIVOLTI A

SODDISFARE  ESIGENZE ABITATIVE DI STUDENTI DI CORSI




UNIVERSITARI FUORI SEDE.
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D) ONERI ACCESSORI.

E) COMMISSIONE DI NEGOZIAZIONE PARITERICA E CONCILIAZIONE

STRAGIUDIZIARIA

F) CANONE MASSIMO DELL'ALLOGGIO SOCIALE/SOCIAL HOUSING

G) ASSISTENZA E ATTESTAZIONE DI RISPONDENZA.,

H) DURATA RINNOVO E AGGIORNAMENTO DELL’ACCORDO.

I) ALLEGATI

A) CONTRATTI DI LOCAZIONE AD USO ABITATIVO

ai sensi dell’ art. 2 comma 3, 1..431/98 e art. 1 del D.M. 16/01/2017.

FORMA CONTRATTUALE E DURATA DEL CONTRATTO: 1 contratti di locazione

ad uso abitativo devono essere redatti obbligatoriamente secondo il modello del D.M.

del 16.01.2017 come nell’Allegato A (Contratti di locazione abitativa).

| contratti avranno la durata minima prevista dall’art. 2 comma 3 della legge 431/98,

0ssia non possono avere una durata inferiore ai 3 (tre) anni e alla prima scadenza,

saranno rinnovati automaticamente per altri 2 anni fatta salva la facolta di disdetta da

parte del locatore che intenda adibire l'immobile agli usi o effettuare sullo stesso le

opere di cui all'articolo 3 della legge n. 431/98.

Alla scadenza del periodo di proroga biennale ciascuna delle parti ha diritto di

attivare le procedure per il rinnovo a nuove condizioni o per la rinuncia al rinnovo

del contratto, comunicando la propria intenzione con lettera raccomandata A.R. da

inviare all’altra parte almeno sei mesi prima della scadenza. In mancanza della

comunicazione il contratto si rinnova tacitamente alle medesime condizioni per lo

stesso periodo con I’applicazione dell’ultimo canone corrisposto.

E comunque sempre facolta del conduttore recedere anticipatamente dal contratto in




qualsiasi_ momento per gravi motivi con preavviso di almeno sei mesi prima con
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lettera raccomanda AR,

Le parti possono convenire comunque una durata contrattuali superiore alla minima

_ordinaria di 3 anni e fino ad un massimo di 6 (art. 2 ¢. 5 L 431198) piu 2 di proroga.

 DEFINIZIONE DELLE ZONE OMOGENNE _E__DEI _CRITERI _PER LA

DETERMINAZIONE DEI CANONI DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE:

Le zone omogenee, individuate in base all’uniformita del territorio urbano e

_comunale del territorio_ amministrativo di Trapani, sono riportate nell’ Allegato 1

(Aree del comune di Trapani), che viene suddiviso in n. 3 MACROAREE e n. 9

MICROZONE.

Per_le macroaree e le microzone, come sopra individuate nell’Allegato 1, sono

definite le fasce di oscillazione dei canoni come dall’ Allegato 2 (fasce di

oscillazione del comune di Trapani) e nella definizione del canone effettivo,

collocato fra il valore minimo ed il valore massimo delle fasce di oscillazione di cui

all’Allegato 2. le parti contrattuali, assistite a loro richiesta dalle rispettive

_organizzazioni_sindacali, tengono conto dell’anno di costruzione e/o dell’ultima

ristrutturazione  dell’immobile, degli elementi oggettivi dell’immobile di ¢t

all’Allegato 3 (elementi oggettivi che caratterizzano Pimmobile) e della

determinazione dei metri quadri utili dell’immobile secondo I’allegato 4 bis.

Le parti contrattuali inoltre dichiarano sotto la propria responsabilita le caratteristiche’

oggettive dell’alloggio, gli estremi catastali e ’anno di costruzione o dell’ultima

ristrutturazione da utilizzare per il contratto di locazione, compilando il modello

Allegato 4 (dichiarazione congiunta contratti assistiti e attestazione) per i

contratti assistiti e il modello Allegato 5 (dichiarazione contratti non assistiti) per i

contratti non assistiti.




Le parti contraenti potranno optare, all'interno della stessa zona cui l'immobile
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appartiene _per ubicazione, per una_ sub-fascia con valori inferiori, superando

l'applicazione rigorosa del prospetto, ricordando che il valore non pud essere al di

sotto del minimo della prima fascia (3 elementi di riferimento e anno di costruzione

prima del 31/12/1970).

VARIAZIONI E AGGIORNAMENTQ DEI VALORI MINIMI E MASSIMI DELLE

FASCE £ SUB FASCE DEFINITE DALL’ALLEGATQ 2:

> In considerazione del particolare interesse esistente sulla rivalutazione del

centro storico, nonché per ¢li immobili riconosciuti di interesse storico ubicati anche

al di fuori del perimetro del centro storico di cui all’art. 1 comma 2 lett. A) della

Legge 431/98 le fasce di oscillazione del minimo e del massimo secondo allegato 2

subiranno un aumento del 25% a valere dell’intera durata del contratto.

> Per gli immobili inoltre con superficie inferiore a mq 50 (considerando solo

quella di cui al punto A) le fasce di oscillazione nei valori minimo e massimo

saranno aumentate del 20%.

> Per gli immobili completamente arredati il canone risultante

dall’applicazione dei parametri dei valori minimi e massimi di riferimento secondo

I’ Allegato 2 potra essere aumentato di una percentuale massima del 15%.

> Qualora le parti convengano che la durata contrattuale sia superiore alla

minima ordinaria di 3 anni (art. 2 ¢. 5 L 431198) piu 2 di proroga i valori minimi e

massimi_delle fasce e sub-fasce dell’Allegato 2 saranno aumentate del 2% per i

contratto della durata di 4 anni pit 2 di proroga — del 4% per 1 contratti della durata

di 5 anni piu 2 di proroga e del 6% per i contratti della durata 6 anni piu 2 di proroea.

AGGIORNAMENTO DEL CANONE 11 canone di locazione, come convenuto dalle

parti_contrattuali, puo essere aggiornato ogni anno solo nella misura del 75% della




variazione accertata dall'l.S. T.A.T. per le famiglie di operai ed impiegati, verificatasi
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nell'anno precedente, calcolata con il metodo della variazione assoluta ad esclusione

_dei contratti in cui in fase di stipula il locatore opta per regime fiscale della cedolare

_secca.

GRANDI PROPRIETA: Ai sensi dell’articolo 1.comma 5 e comma 7 del D.M 16

gennaio 2017 per gli enti previdenziali pubblici, le grandi compagnie assicurative, gli

enti privatizzati , i soggetti giuridici o fisici detentori di_grandi proprieta immobiliari

(per tali sono da intendersi ’attribuzione. in capo ad un medesimo soggetto, della

disponibilita di piu di 100 unita immobiliari destinate ad uso abitativo anche se

ubicate in modo diffuso e frazionato sull’intero territorio nazionale )} 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 dalle contrattazioni territoriali n

base ad appositi_accordi integrativi fra la proprieta interessata e organizzazioni

sindacali delle proprieta edilizia e dei conduttori firmatarie del presente accordo.

ANNQTAZIONI INTEGRATIVE: Premesso che il rapporto contrattuale tra le parti

deve improntarsi su la_massima buona fede. Si evidenzia che le unita abitative

devono essere consegnati al conduttore in normale stato locativo e con impianti

efficienti e muniti di certificazione di rispondenza alle norme sulla sicurezza, con

particolare riguardo _agli impianti _elettrici e alle caldaie individuali per il

riscaldamento e produzione di acqua sanitaria che, oltre a possedere le predette

caratteristiche, devono essere anche munite di apposito libretto sul quale si annota la

manutenzione effettuata ¢ le prove dei fumi. Tali interventi devono essere stati

eseguiti in un tempo recente (¢ comunque con la ritualita prevista dalla legislazione

vigente) rispetto alla data di consegna dell'unita immobiliare al conduttore. Inoltre si

_ricorda che per evitare sanzioni ¢ necessario, oltre ad informare il conduttore, con




apposita clausola contrattuale, sulle prestazioni energetiche dell'unita immobiliare.

Comune di Trapani

consegnare allo stesso copia dell'Attestato di Prestazione Energetica, all'atto della

sottoserizione o rinnovo, anche automatico. del contratto.

B) CONTRATTI DI LOCAZIONE AD USO ABITATIVO TRANSITORIO

ai sensi art. 5 comma 1, L..431/98 e art. 2 del D.M. 16.01 /2017

EORMA CONTRATTUALE E DURATA DEL CONTRATTO: Ai sensi dell’art, 2

comma 2 del D.M. del 16.01.20171 i contratti di locazione ad uso abitativo transitori

sono applicabili per tutto il territorio amministrativo del comune di Trapani (numero

di abitanti di 67.923 dati dell’ultimo censimento).

I contratti devono essere redatti obbligatoriamente secondo il modello del D.M. del

16.01.2017 come nell’Allegato B (Contratti di locazione abitativi di natura

transitoria), ¢ la durata delle locazioni non pud essere superiori a 18 mesi non

rinnovabile mentre per i contratti che avranno una durata pari o inferiore a 30 giorni

sono rimessi alla libera contrattazione tra le parti.

In applicazione dell’art. 2 comma 5, del D.M. 16/01/2017 le parti contrattuali che

intendano stipulare un contratto di natura transitoria che non sia motivato sulla base

di fattispecie previste dai paragrafi di seguito riportati o difficilmente documentabili,

sono assistite dalla rispettiva organizzazione della proprieta edilizia e dei conduttori

firmatarie del presente Accordo che attestano il supporto fornito.

Le esigenze che giustificano la transitorietd del contratto, previste dall’art. 2 comma

I del DM 16/01/2017 che si riportano di seguito dovranno essere dettagliatamente

motivate e documentate all’atto della stipula del contratto tramite dichiarazione. pena

la riconducibilita dello stesso alla durata prevista dall’art. 2 comma | della legoe 431

del 1998 e dall’art. 2 comma 6 del DM 16/01/20147

> ESIGENZE DEL LOCATORE:




1) Destinarlo ad abitazione propria o dei figli o dei parenti entro in secondo grado
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che contraggano matrimonio o inizino una convivenza di fatto o raggiunta la

maggiore eta ed autonomia economica e lascino 1’abitazione di origine.

2) Destinarlo ad abitazione propria, dei figli o dei parenti entro in secondo grado

che, in seguito alla cessazione del rapporto di lavoro, gia nota al momento della

stipula della locazione, debbano rilasciare ’allogeio di servizio.

3) Destinarlo ad esercizio dell’attivita propria, del coniuge o dei figli al seguito del

conseguimento di titolo abilitativo al lavoro e/o professionale:

4) Destinarlo ad abitazione propria o dei figli o dei parenti entro il secondo grado per

rientro_dall’estero o da localita in altri comuni in cui risiedevano o trasferimento

temporaneo, per comprovati motivi di lavoro o di studio o di salute o per necessita di

assistenza a parenti entro il secondo grado;

5)_Destinarlo ad abitazione propria, del coniuge, dei figli o dei parenti entro il

secondo_grado per ragioni di studio o di lavoro esclusivamente per ghi immobili in

localita diversa da quella di residenza del locatore:

6) Eseguire lavori di ristrutturazione sull’unitad immobiliare per la quale ha

formalizzato idoneo titolo edilizio abitativo:

7} Qualsiasi altra esigenza specifica del locatore collegata ad un evento certo a data

prefissata, espressamente dichiarata nel contratto e documentata.

» ESIGENZE DEL CONDUTTORE:

1) Contratto di lavoro a termine o a tempo determinato o per 1} conseguimento di

titolo di studio se diverso dello studio universitario (che non rientra nei contratti

transitori per studenti universitari) in un Comune diverso da quello di residenza,

2)_Previsione di trasferimento per ragioni di lavoro

3) Trasferimento temporaneo dalla sede di lavoro
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4) Necessitd di cure o di assistenza a famigliari in localita diversa dal Comune di

Comune di Trapani

residenza

3)_Acquisto di un’abitazione che si renda disponibile entro 18 mesi

6) Ristrutturazione o esecuzioni di lavori che rendano temporaneamente

inutilizzabili ’abitazione di residenza. )

Il_conduttore a facolta di recedere con preavviso da comunicarsi_almeno | (uno)

mese prima per contratti di durata fino a 6 mesi ¢ non oltre 2 (due) mesi per contratti

di durata fino a 18 mesi.

Il deposito cauzionale non potra essere superiore all’importo di I (una) mensilita per

contratti con durata sino a 12 mesi e non superiore a 2 ( due) mensilitad per contratti di

durata fino a 18 mesi.

DEFINIZIONE DELLE ZONE OMQGENNE _E__DE[_CRITERI PER LA

DETERMINAZIONE DEI CANONI DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE:

Si richiamano le indicazioni precedentemente esposti nel punto A).

VARIAZIONI E AGGIORNAMENTOQ DEI VALORI MINIMI E MASSIMI DELLE

FASCE E SUB FASCE DEFINITE DALLALLEGATO 2:

Si richiamano le indicazioni precedentemente esposti nel punto A).

AGGIORNAMENTO DEL CANONE 11 canone di locazione, come convenuto dalle

parti contrattuali, pud essere aggiornato ogni anno solo nella misura del 75% della

variazione accertata dall'l.S. T.A.T. per le famiglie di operai ed impiegati, verificatasi

nell'anno precedente, calcolata con il metodo della variazione assoluta ad esclusione

dei contratti in cui in fase di stipula il locatore opta per regime fiscale della cedolare

Secca.

GRANDI PROPRIETA: Ai sensi dell’articolo l.comma 5 e comma 7 del DM 16

_gennaio 2017 per gli enti previdenziali pubblici, le grandi compagnie assicurative, gli
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enti privatizzati , i soggetti giuridici o fisici detentori di_erandi proprietd immobiliari
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(per tali sono da intendersi ’attribuzione, in capo ad un medesimo soggetto, della

_disponibilita di piu di 100 unita immobiliari destinate ad uso abitativo anche se

ubicate in modo_diffuso e frazionato sull’intero territorio nazionale) i canoni sono

. definiti all’interno dei valori minimi e massimi stabiliti dalle fasce di oscillazione per

_le aree omogenee e le eventuali zone individuate dalle contrattazioni territoriali. in

_base ad appositi_accordi integrativi fra la proprieta interessata e oreanizzazioni

sindacali delle proprieta edilizia e dei conduttori firmatarie del presente accordo.

ANNOTAZIONI INTEGRATIVE: Premesso che il rapporto contrattuale tra le parti

deve improntarsi su la massima buona fede. Si evidenzia che le unita abitative

devono essere consegnati al conduttore in normale stato locativo e con 1mpianti

efficienti e muniti di certificazione di rispondenza alle norme sulla sicurezza, con

particolare riguardo agli impianti elettrici e alle caldaie individuali per il

riscaldamento e produzione di acqua sanitaria che, oltre a possedere le predette

<

SSw—

caratteristiche, devono essere anche munite di apposito libretto sul quale si annota la

manutenzione _effettuata e le prove dei fumi. Tali interventi devono essere stati

_.eseguiti In un tempo recente (e comunque con la ritualita prevista dalla legislazione

vigente) rispetto alla data di consegna dell'unita immobiliare al conduttore. Inoltre si

ricorda che per evitare sanzioni & necessario, oltre ad informare il conduttore, con

apposita clausola contrattuale, sulle prestazioni energetiche dell'unita immobiliare,

consegnare allo_stesso copia dell'Attestato di Prestazione Energetica, all'atto della

sottoscrizione o rinnovo, anche automatico. del contratto.

C) CONTRATTI DI LOCAZIONE USO ABITATIVO RIVOLTI A

SODDISFARE LE ESIGENZE ABITATIVE DI STUDENTI DI CORSI

UNIVERSITARI FUORI SEDE
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