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Le parti ritengono di procedere alla sottoscrizione di un nuovo
Accordo Territoriale per le locazioni a canone concordato
nell'ambito dei Comuni della Provincia di Mantova, in attuazione
dell’art. 2, comma 3 della L. 431/98 e del Decreto Interministeriale
del 16/01/2017.

L'accordo sara valido per tutti i Comuni della Provincia di Mantova,
con ['unica esclusione del Comune Capoluogo, dotato di un proprio
accordo territoriale.

Il presente accordo, stipulato ai sensi del DM 16/1/2017, sostituisce
ad ogni effetto di legge, i precedenti accordi territoriali stipulati
nell'anno 2003.



In attuazione della legge 9 dicembre 1998 n.431, del D.M. del Ministro dei Lavori Pubblici del 5 marzo 1999 e de/
decreto del Ministero delle infrastrutture e dei trasporti del 16.01.2017

Fra le seguenti organizzazioni sindacali dei conduttori SUNIA, SICET e UNIAT e della proprieta UPPI,
APE CONFEDILIZIA, ANPE e ASPPI e alla presenza del Dott. Nicola Martinelli, Assessore al Diritto alla Casa
del Comune di Mantova, il quale, con la sottoscrizione del presente testo, prende atto che le organizzazioni

firmatarie ritengono opportuno stipulare un nuovo accordo in ottemperanza al D.M. 16/01/2017.

Viene convenuto e stipulato il seguente accordo, al fine di dare attuazione all’art. 2, comma 3 della
legge 431/98, per l'adozione dei tipi di contratto, a canone concordato, relativi alle locazioni di immobili ad

uso abitativo siti nel territorio dei Comuni della Provincia di Mantova:

1) Il presente accordo ha valore in tutto il territorio dei Comuni della Provincia di Mantova, che
é stato suddiviso in macro-zone come risulta dagli allegati A1 — A2 — A3 e A4, secondo criteri di omogeneita
dei raggruppamenti di Comuni, stabiliti in base al numero di abitanti, alla ubicazione geografica, all'efficienza
dei servizi, alle caratteristiche del territorio e alla vocazione turistica. I Comuni di cui all'allegato A4 (colpiti
dal terremoto del maggio 2012), verranno reinseriti nei raggruppamenti di cui agli allegati A1, A2 e A3 in
base alle singole caratteristiche quando verra loro revocato lo stato di comune “terremotato”. Il territorio di
ogni Comune é stato suddiviso, per la determinazione dei canoni, in tre zone: Capoluogo e centro storico,

Zona unica e limitrofa, Aree esterne e frazioni.

2) I valori di oscillazione del cancne di locazione degli immobili siti nelle zone omogenee sono

stabiliti dall’allegato A alla presente intesa.

3) Il canone di locazione di ogni singola unita immobiliare &€ determinato, all‘interno delle fasce
di oscillazione, con i criteri e con il metodo desunto dallo schema contenuto negli allegati A1, A2, A3, A4 e B.
Fatto salvo quanto previsto dal presente articolo, & facolta delle parti procedere, con il supporto e
I'orientamento bilaterale delle rispettive organizzazioni della proprieta e dei conduttori firmatarie del presente
accordo, alla stipula di un contratto che preveda un cancne di locazione calcolato in misura inferiore ai valori
minimi della prima fascia di oscillazione {minima), con sottoscrizione di specifica clausola che dia atto della

prestata assistenza.

4) I valori di cui alle fasce di oscillazione di cui al punto 2) verranno rivalutati per la prima volta
alla scadenza del terzo anno dalla stipula del presente accordo con decorrenza luglio 2019. Per i contratti per
i quali il locatore non dovesse optare per il regime di “cedolare secca”, il canone di locazione potra essere
aggiornato annualmente in misura non superiore al 75% della variazione ISTAT assoluta accertata e

pubblicata.

5) I contratti di locazione per uso abitativo stipulati in forza del presente accordo non possono
avere durata inferiore ai tre anni. Alla prima scadenza del contratto, ove le parti non concordino sul rinnovo
del medesimo, il contratto sara prorogato di diritto per due anni, fatta salva la facolta di disdetta da parte
del locatore a sensi dell’art. 3 primo comma - legge 431/98. Alla scadenza del periodo di proroga biennale,
ciascuna delle parti avra diritto di attivare la procedura per il rinnovo a nuove condizioni o per la rinuncia al
rinnovo del contratto, comunicando la propria intenzione con lettera raccomandata da inviare ali'altra parte

almeno sei mesi prima della scadenza. In mancanza della comunicazione, il contratto sara rinnovato



tacitamente alle medesime condizioni per un ulteriore biennio in virtu dell'art. 19 bis della L. n. 58/2019 (c.d.
decreto Crescita che ha fornito un'interpretazione autentica in materia di rinnovo dei contratti a canone

agevolato di cui all'art. 2, comma 5, L. 431/98).

6) Possono essere stipulati contratti di locazione di durata superiore a tre anni. In questo caso,
per i contratti di durata di anni 4 pud essere applicata una maggiorazione del 2% rispetto ai valori delle
fasce di cui agli allegati A1, A2, A3 e A4; per i contratti di durata di anni 5 la maggiorazione puo arrivare al

4% e per guelli di durata di anni 6 la maggiorazione pu¢ essere determinata sino al 6%.

7) Il deposito cauzionale, non imputabile in conto canoni, quantificato in importo non superiore
a tre mensilita del canone pattuito, sara produttivo di interessi legali, salvo che la durata contrattuale minima
sia pattuita in misura superiore ad anni 4, ferma la proroga del contratto per due anni. Le parti concordano
di ritenere ammissibili forme alternative di garanzia, purché di importo non superiore alle tre mensilita del

canone pattuito, quali la fideiussione bancaria o assicurativa.

8) Le parti stipuleranno i contratti di locazione secondo il tipo di contratto obbligatorio di cui al

D.M. 16.01.2017, che per comodita viene allegato al presente accordo al n. 1.

9) Per quanto riguarda gli oneri accessori fra locatore e conduttore, si conviene di stabilire le
ripartizioni sulla base delle indicazioni dell‘allegato 5), che fa da riferimento contrattuale alle singole
pattuizioni che espressamente lo richiamano. E inoltre inteso che, qualora nel predetto allegato 5) non vi
fossero riferimenti specifici, varranno i riferimenti di cui agli articoli 9 e 10 della legge 392/78. Il compenso

dell'amministratore viene ripartito sulla base degli usi locali vigenti.
p g

10) Le spese di registrazione sono a carico del conduttore e del locatore in parti uguali. E fatto
carico al locatore di provvedere alla registrazione nel termine perentorio di trenta giorni, dandone
documentata comunicazione, nei successivi sessanta giorni, al conduttore e allamministratore del
condominio, anche ai fini dell'ottemperanza agli obblighi di tenuta dell'anagrafe condominiale di cui
all'articolo 1130, numero 6), del codice civile. E facolta delle parti contraenti concordare che l'imposta di

bollo, escluse le quietanze, venga ripartita tra locatore e conduttore per giusta meta.

11) In caso di vendita dellimmobile si concorda che fa prelazione al conduttore non sia

concessa, salvo che le parti stipulino espressamente if contrario e cio risulti dal contratto.

12) Alle parti & consentito prevedere la facolta di recesso del conduttore senza obbligo di
motivazione, da esercitarsi con preavviso di mesi sei da comunicarsi con raccomandata a.r., a condizione che
la relativa clausola venga espressamente inserita nel contratto e sia decorso almeno un semestre dall'inizio
della locazione. Il recesso per gravi motivi é consentito in qualsiasi momento con preavviso di mesi sei da

comunicarsi con raccomandata a.r..

13) Alla stipula dei singoli contratti di locazione, I'immobile verra consegnato dietro eventuale
compilazione di un apposito verbale, di cui si allega uno schema denominato allegato 4, che conterra anche
la descrizione degli arredi, in caso di loro presenza. La stessa procedura potra essere seguita al rilascio

dell'immobile.

14) Contratti ad uso transitorio: Le associazioni firmatarie della presente intesa individuano,
ai sensi del D.M. 16.01.2017, i sequenti criteri generali per la definizione dei canoni di locazione per gli usi
transitori:

e Il contratto tipo per i Comuni del territorio della Provincia di Mantova € quello previsto dal D.M.

16.01.2017 che viene allegato al n. 2 del presente accordo.

» La durata delle locazioni transitorie non potra essere superiore a 18 mesi;



e La transitorieta del contratto viene individuata a seguito di esigenze, da indicare chiaramente ed

esplicitamente nel contratto:

PER IL PROPRIETARIO:
a) necessita di adibire I'abitazione locata, entro un termine massimo di 18 mesi, ad abitazione
propria, dei figli /o dei genitori;
D) trasferimento temporaneo della sede di lavoro;

C) matrimonio dei figli o rientro dall’estero del proprietario e dei figli;

PER L'INQUILINO:
d) trasferimento temporaneo della sede di lavoro;

e) contratto di lavoro a tempo determinato in luogo diverso da quello di residenza;

f) previsione di assegnazione di alloggio di ERP o acquisto di un alloggio che si rendera

disponibile entro i 18 mesi;
g) momentanea vicinanza a propri parenti bisognosi;
h) ristrutturazione dell’abitazione propria;
I) separazione o divorzio;
j) comprovati motivi di studio non riferiti ad un corso di laurea;

k) necessita di adibire I'immobile ad abitazione di un proprio dipendente o collaboratore
secondo le vigenti norme di legge (c.d. “uso foresteria”).

» I proprietari o i conduttori che abbiano necessita di stipulare contratti transitori devono dichiararne |l
motivo nel contratto, allegando apposita documentazione, e dovranno essere in grado, in qualsiasi
momento, di dimostrarne l'effettiva sussistenza.

« E fatto obbligo al locatore di confermare, a mezzo raccomandata a.r. da recapitarsi almeno 90 giorni
prima della scadenza del contratto, il motivo che ha dato origine alla transitorieta. In caso di
mancata comunicazione il contratto sara ricondotto alla durata prevista dall'art. 2 comma 1 della
legge 431/98.

e Nei Comuni con numero di abitanti superiore a 10.000,00, le parti stipuleranno i contratti di
locazione secondo il tipo di contratto obbligatorio di cui al D.M. 16.01.2017 che per comodita viene
allegato al presente accordo al n. 2. Il canone di locazione di ogni singola unita immobiliare &
determinato, all'interno delle fasce di oscillazione, con i criteri e con il metodo desunto dallo schema
contenuto negli allegati A (da 1 a 4) e B. I contratti di locazione a uso transitorio a canone cd.
“libero” o comungue diverso da quello risultante dall'applicazione del presente accordo territoriale
potranno essere stipulati unicamente nei Comuni con popolazione inferiore ai 10.000,00 abitanti.

» Fatto salvo quanto sopra, nei casi in cui il contratto sia motivato da esigenze non previste dal
presente accordo o difficilmente documentabili, le parti potranno comunque sottoscrivere validi
contratti di locazione transitoria con l'assistenza necessaria delle rispettive organizzazioni della
proprieta e dei conduttori firmatarie del presente accordo, di cui si dovra dare atto ne! contratto

sottoscritto dalle parti.

15) Contratti per Studenti Universitari: Ai sensi del D.M. 16.01.2017 & possibile stipulare

contratti di locazione per studenti universitari fuori sede.



Tale tipologia contrattuale & utilizzabile unicamente dagli studenti iscritti a un corso di laurea o di
formazione post lauream - quali master, dottorati, specializzazioni o perfezionamenti universitari e di
conservatorio, che risiedono normalmente al di fuori della Provincia di Mantova, iscritti a corsi di
laurea o di specializzazione tenuti da istituti universitari o da conservatori che operino sul territorio
della Provincia di Mantova. Tale condizione deve essere specificata nel contratto.

II contratto tipo per i Comuni della Provincia di Mantova € quello previsto dal D.M. 16.01.2017 che
viene allegato al n. 3 del presente accordo.

Il conduttore che ha necessita di stipulare contratti per studenti universitari deve essere in grado, in
qualsiasi momento, di dimostrare il permanere del presupposto.

Il contratto potra avere durata da un minimo di sei mesi a un massimo di tre anni e sard rinnovabile
alla prima scadenza, salvo disdetta del conduttore da comunicarsi almeno un mese e non oltre tre
mesi prima. Tale contratto potra essere sottoscritto da un singolo o da gruppi di studenti, oppure da
agenzie per il diritto allo studio.

Il canone di locazione di ogni singola unita immobiliare & determinato, allinterno delle fasce di
oscillazione, con i criteri e con il metodo desunto dallo schema contenuto negli allegati A (da 1 a 4) e
B.

16) Assistenza ed attestazione: le parti stipuleranno i contratti di locazione secondo i tipi di

contratto obbligatori di cui al D.M. 16 gennaio 2017, allegati al presente accordo e potranno avvalersi

dell'assistenza delle rispettive Organizzazioni di categoria.

Per i contratti non assistiti, le parti contrattuali potranno ricorrere al meccanismo di attestazione da

parte delle rispettive Organizzazioni di categoria, previsto dagli artt. 1 comma 8, 2 comma 8 e 3 comma 5
del D.M. 16 gennaio 2017.

L'attestazione potra essere rilasciata unilateralmente o in via congiunta dalle Organizzazioni della

proprieta edilizia e dei conduttori firmatarie del presente accordo, tramite I'elaborazione e la consegna dei

modelli allegati ai nn. 6 e 7. L'attestazione verra eseguita, sulla base degli elementi oggettivi dichiarati dalle

parti contrattuali, con assunzione di responsabilita limitatamente alla rispondenza del contenuto economico e

normativo del contratto al presente accordo, anche con riguardo alle agevolazioni fiscali.

17)

18)

19)

20)

Per l'attivazione della procedura prevista dallart. 6 del D.M. 16 gennaio 2017, si applica quanto

stabilito dal regolamento allegato al D.M. 16 gennaio 2017 (all. E);

Il presente accordo territoriale ha durata di tre anni a partire dal deposito dello stesso presso la

Regione Lombardia ed ha validita per tutto il territorio della Provincia di Mantova.

Il presente accordo potra essere rivisto anche prima della sua scadenza qualora:

venissero modificate le normative fiscali previste dall’art. 8 della legge 431/98;

intervenissero consistenti variazioni nelle condizioni di mercato locale degli affitti;

venissero modificati i tipi di contratto di cui al D.M. 16.1.2017.

Le parti, come sopra intervenute, sottoscrivono il presente accordo assumendo ogni e pill ampia

responsabilita, per quanto di loro competenza, in ordine alle eventuali conseguenze derivanti dal

mancato rispetto, in sede di applicazione dell'accordo stesso, delle norme, anche fiscali, vigenti.

Il presente accordo comprende gli allegati:

Al — A2 — A3 — A4) raggruppamenti di Comuni, canoni suddivisi in zone e fasce; B) paniere, criteri e

coefficienti;



1. tipo di contratto locazioni abitative; 2. tipo di contratto uso transitorio; 3. tipo di contratto per studenti

universitari; 4. verbali di consegna e rilascio; 5. tabella oneri accessori; 6. attestazione singola di

rispondenza; 7. attestazione congiunta di corrispondenza.
Mantova, li 12 luglio 2019
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ALLECGATO A



Da utilizzarsi per la determinazione del canone dovuto per ciascun contratto
I valori sotto riportati sono riferiti alle micro-zone censuarie e sono espressi in euro al mq per

anno

ALLEGATO A1l

Castiglione delle Stiviere, Suzzara, Viadana, Porto Mantovano, Curtatone, Borgo Virgilio,

Castelgoffredo, Goito, Asola, San Giorgio Bigarello, Cavriana, Ponti sul Mincio,

Monzambano, Volta Mantovana
ZONA 1° fascia 2° fascia 3° fascia

1 |Capoluogo e da € 46,40 a € 51,00 |da € 51,01 a€ 56,80 |da € 56,81 a€ 62,60
Centro storico

2 |Zona Unica e da € 41,80 a € 45,20 |da € 45,21 a € 51,00 |da € 51,01 a € 56,80
limitrofa

3 |Areeesternee |da € 37,10 a€ 40,60 |da€ 40,61 a€ 44,70 |da € 44,71 a€ 51,00
frazioni

ALLEGATO A2

Roverbella, Marmirolo, Ostiglia, Marcaria, Sermide e Felonica, Bagnolo San Vito, Rodigo,
Castel d'Ario, Canneto sull’Oglio, Sabbioneta, Medole, Solferino

ZONA

1° fascia

2° fascia

3° fascia

Capoluogo e
Centro storico

da € 43,70 a € 48,30

da € 48,31 a € 52,90

da € 52,91 a € 58,70

2 |Zona Unicae |da€40,25a€ 43,70 |da€ 43,71 a€ 48,30 |da€ 48,31 a€52,90
limitrofa

3 |Aree esterne e |da € 36,80 a € 40,20 |da € 40,21 a € 43,70 |da € 43,71 a € 48,30
frazioni

ALLEGATO A3

Dosolo, Castelbelforte, Gazoldo degli Ippoliti, Ceresara, Rivarolo Mantovano, Borgo
Mantovano, Gazzuolo, Casalmoro, Villimpenta, Sustinente, San Martino dall’Argine,
Pomponesco, Piubega, Magnacavallo, Serravalle a Po, Casalromano, Redondesco,
Carbonara di Po, Commessaggio, Borgofranco sul Po, Mariana Mantovana, Motteggiana,
Casaloldo, Acquanegra sul Chiese, Roncoferraro, Guidizzolo, Castellucchio, Bozzolo

ZONA 1° fascia 2° fascia 3° fascia

1 |Capoluogo e da € 41,00 a € 45,60 |da € 45,61 a € 44,00 |da€-44;61-a-€50,10
Centro storico [50,10 |[da €50,11 a € 54,72]

2 |ZonaUnicae |da€ 37,60a€ 41,00 |da€ 41,01 a€ 44,50 |da € 44,51 a€ 47,90
limitrofa

3 |Aree esterne e |da € 34,20 a € 37,60 |da € 37,61 a € 41,00 |da € 41,01 a € 44,50
frazioni
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ALLEGATO A4

Comuni terremotati: Gonzaga, Pegognaga, Poggio Rusco, Quistello, Moglia, San Benedetto
Po, Quingentole, Schivenoglia, San Giacomo delle Segnate, San Giovanni del Dosso

ZONA 1° fascia 2° fascia 3° fascia

1 |Capoluogo e da € 41,00 a € 46,90 |Da € 46,91 a € 54,90 |Da € 54,91 a € 62,60
Centro storico

2 |ZonaUnicae |da€37,60a€42,30|Da€42,31a€49,70 |Da€ 49,71 a€56,80
limitrofa

3 |Aree esterne e |da € 34,20 a € 38,90 |Da € 38,91 a € 44,20 |da € 44,21 a € 51,00
frazioni

L'individuazione della fascia all'interno della quale individuare il valore da utilizzare per determinare
il canone concreto da applicare al singolo contratto avviene attraverso |'evidenziazione delle
caratteristiche peculiari dellimmobile (cd. elementi caratteristici, v. allegato B) e I'applicazione dei
criteri di cui al successivo allegato B.



ALLEGATO B

CRITERI

per l'inserimento della singola unita abitativa locata nell’oscillazione di
fascia

Elementi caratteristici dell'immobile

s immobile arredato; e cortile con possibilita di parcheggio in area

s assenza di spese condominiali; condominiale;

¢ ascensore dopo il secondo piano; * servizio di portineria;

* serramenti a vetro camera; + autorimessa singola;

e doppi serramenti; s posto auto esclusivo anche scoperto;

» sistema dallarme; e posto auto condominiale a rotazione;

e porta blindata; » riscaldamento autonomo;

» ingresso indipendente; s riscaldamento centralizzato con conta calorie;

e antenna satellitare condominiale; e riscaldamento a pavimento;

o area verde condominiale; e impianto di climatizzazione (caldo - freddo

e area verde esclusiva; automatizzato);

s stenditoio comune; e aria condizionata;

e doppi servizi; o efficienza energetica A, B o C;

» lavanderia (oltre ai servizi); o fonti energetiche rinnovabili (solare, termica,

s  videacitofono; fotovoltaica ecc..);

e pavimenti in legno pregiato; s edificio ultimato da non oltre dieci anni;

e pavimenti in marmo; o edificio oggetto di integrale ristrutturazione;

¢ cantina o soffitta esclusiva; s piano attico;

e balcone o terrazza o lastrico solare di e edificio vincolato ai sensi del Codice dei Beni
pertinenza esclusiva; Culturali (D. Lgs. n. 42 del 22.01.2004);

¢ Rientrano nella prima fascia gli alloggi che presentano sino a tre elementi

¢ Rientrano nella seconda fascia gli alloggi che presentano almeno quattro elementi

» Rientrano nella terza fascia gli alloggi che presentano almeno otto elementi

» Il canone viene individuato nel valore tra il minimo, it medio, il massimo delia fascia

» L'immobile deve possedere un impianto idoneo al riscaldamento dell'intera superficie abitata
Gli alloggi non conformi alle norme igienico-sanitarie non rientrano nel canone concordato

COEFFICIENTI

da applicare alla tabella dei canoni

1) La superficie di calcolo é ricavata al netto calpestabile, in base alla dichiarazione del proprietario o
resa da un tecnico abilitato (eventualmente incaricato) o desunta dalla vigente A.P.E/A.C.E. A tal fine
i metri quadri utili sono calcolati con una tolleranza in pit o in meno del 3%, senza che cid possa
comportare revisioni 0 variazioni di canone.

2) La superficie degli alloggi di piccola dimensione va maggiorata del 40%; il massimo della
superficie, compresa la maggiorazione, non puo superare i 65,00 mq.

3) La superficie degli immobili di grandi dimensioni, (> 100,00 mgq.) va ridotta del 20% e il minimo
non puo essere inferiore a 100,00 mq.

4) L'appartamento ammobiliato deve essere corredato da un elenco degli arredi. L'arredo deve essere
completo, funzionale ed efficiente. Per gli alloggi arredati si calcola un aumento della superficie
abitativa fino al 15%.

5) Le cantine, i balconi, le terrazze, le soffitte e le autorimesse al chiuso vengono conteggiate al
50%; il posto macchina coperto viene conteggiato al 40%; il posto macchina scoperto ma
pertinenziale ed esclusivo viene conteggiato al 30%. Per le aree verdi esterne in uso esclusivo &
possibile applicare un aumento della superficie abitativa sino al 12%.

ALLEGATO 1 (allegato A al D.M. 16.01.2017)





