




5) Nella predisposizione del contratto di locazione, le parti contraenti, assistite -a loro
richiesta - dalle rispettive organizzazioni, dovranno tenere conto dello stato
dell'immobile, delle pertinenze, della dotazione di servizi tecnici, mobilio, ecc., della
superficie convenzionale, della zona omogenea ove è situato 11immobile, del
numero dei parametri delle fasce di oscillazione relative alle caratteristiche
deWimmobile stesso e di quanto altro previsto nel presente accordo. I contratti non
assistiti, per usufruire delle agevolazioni fiscali e tributarie, anche in conformità alla
Risoluzione del 20 aprile 2018 n. 31/E deWAgenzia delle Entrate, dovranno
obbligatoriamente essere attestati da almeno una delle organizzazioni sindacali
sottoscrittrici il presente Accordo territoriale (Allegato 1)-Attestazione unilaterale)
oppure, solo se richiesto dai contraenti il contratto di locazione, da almeno una
associazione dei proprietari e da almeno una dei sindacati degli inquilini (Allegato

2) -Attestazione bilaterale).
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, ·· ik:n:s�rnm-presa fra mq 46,00 e mq 70,00 del 10%, il tutto comunque nei limiti stabiliti 
dalla sentenza della Corte Costituzionale n. 236/87. Alla superfice maggiore di mq 
140,00 si applicherà una riduzione del 10% e comunque nella misura non inferiore 
a mq 140,00. 
Alla superficie come sopra determinata dovrà essere sommata quella risultante dal 
30% dei balconi, portici, lastrici solari, cantine, soffitte e altri accessori simili; dal 
40% di serre solari, verande chiuse; dal 50% di garage; del 40% del posto macchina 
esclusivo con accatastamento C/6 e/o tettoie con accatastamento C/7; del 15% della 
superficie scoperta concessa in godimento esclusivo al conduttore che dovrà essere 
considerata, ai fini del calcolo della superficie convenzionale, nella misura massima 
non superiore a quella calpestabile, al netto dei muri perimetrali, del solo immobile 
oggetto di locazione. 
Le superfici di altezza inferiore a ml 1,50 non potranno essere considerate ai fini del 
calcolo della superficie convenzionale. 
La superficie convenzionale, come sopra determinata, potrà avere una tolleranza in 
eccesso o in difetto sino ad un massimo del 3%. 
NeWipotesi di locazione parziale, determinata con le stesse modalità di calcolo della 
superficie convenzionale complessiva, come sopra si dovrà indicare nel contratto sia 
la superficie convenzionale locata in modo esclusivo, che quella esclusiva non locata 
e ripartire in proporzione alle prime due, quella che resta in comune. La somma dei 
canoni di ciascun contratto parziale non potrà comunque mai superare quella del 
canone che verrebbe determinato per 11intero bene locato. I mq della superficie 
convenzionale complessiva e quelli della superficie convenzionale parziale, 
dovranno essere obbligatoriamente riportati nel contratto di locazione, con 
sottoscrizione della corrispondente planimetria catastale - nella quale saranno 
evidenziate le superfici esclusive locate, quelle esclusive non locate e quelle che 
restano in comune. Gli immobili che presentano un accatastamento con lo stesso 
subalterno per soffitte, fondi o altra tipologia di pertinenza, se non locati per 11intero 
subalterno, dovranno essere considerati come affitti parziali e il canone di locazione 
dovrà essere calcolato con le modalità di cui sopra (in tale fattispecie non è 
necessario sottoscrivere la planimetria deWimmobile). Le spese condominiali 
relative ai contratti parziali, quelle per le utenze e per la nettezza urbana saranno 
ripartite in base al numero delle persone che abitano 11 immobile, fatti salvi eventuali 
diversi accordi tra i contraenti. 

7) Nella procedura per la determinazione del canone si dovrà tenere conto
deWubicazione deWimmobile con riferimento alle zone OMI deWOsservatorio del
mercato immobiliare reperibili nel sito internet dell1 Agenzia delle entrate - ANNO
2023/SECONDO SEMESTRE, le quali, ancorché non allegate, sono considerate parte
integrante e sostanziale del presente Accordo, come di seguito indicate:
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► ZONA CENTRO STORICO (contrassegnata con le lettere: B1-B5-B6)
► ZONA CENTRALE (contrassegnata con le lettere: B2-B7)
► ZONA SEMICENTRO (contrassegnata con le lettere: B3-B8)

ASPPI PERUGIA

► ZONA PERIFERICA (contrassegnata con le lettere: Cl-C2-Dl-D2)
► ZONA FRAZIONI (tutte le altre zone del territorio comunale)

Via del Macello, 21 . Tel. 075 500 43 44asppl.perugia@g
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Si precisa che le suddette planimetrie sostituiscono integralmente quelle presentate 
con precedenti Accordi comunali, ai quali le associazioni firmatarie il presente 
Accordo avevano aderito o avevano sottoscritto. 

8) Per la determinazione del canone di locazione, compreso tra il valore minimo e
quello massimo di ciascuna sub fascia di oscillazione, come riportato per ciascuna
zona urbana all'allegato 3) del presente Accordo, per l'immobile oggetto di 
locazione, si dovrà tenere conto dei seguenti:

A) - ELEMENTI OGGETTIVI BASE:

a. Immobile con cucina abitabile con almeno una finestra;
b. Immobile ubicato in edificio servito da ascensore;
c. Immobile con impianti conformi alle norme tecniche vigenti alla data di 

costruzione;
d. Riscaldamento centralizzato o autonomo, indifferentemente alimentato;
e. Doppio bagno di cui almeno uno con finestra;
f. Immobile ultimato o con interventi di ristrutturazione negli ultimi 15 anni o con 

interventi singoli o condominiali eseguiti con il cosiddetto "Superbonus 110%";
g. Immobile unifamiliare (casa singola, ossia cielo terra compresi quelli di tipo a

schiera);
h. Porta blindata o porta rinforzata, comunque dotata di meccanismi

antieffrazione;
i. Doppi vetri, vetri termici o doppi infissi; �, 
j. Immobile posto nelle vicinanze di servizi pubblici o commerciali;
k. Immobile con strutture di superamento barriere architettoniche in essere;
I. Edificio conforme alla normativa antisismica, con riferimento a quella vigente

all'epoca di costruzione o di adeguamento sismico;
m. Immobile con impianto di climatizzazione per almeno il 50% degli ambienti;
n. Conferma dello stesso conduttore nella stipula di un nuovo contratto di

locazione.
B- ELEMENTI OGGETTIVI PREMIUM:

1. Immobile fornito da mobili nuovi di fabbricazione per almeno il 50% degli
ambienti;

2. Immobile con corpi illuminati a LED nella totalità degli ambienti;
3. Immobile locato a studenti, situato nel raggio di circa 3.000 metri dall'ingresso

della facoltà universitaria o dalla struttura ove effettua la specializzazione;
4. Immobile situato nei pressi di zone di godimento per famiglie: aree verdi, area

giochi per bambini, piscine, palestre o strutture simili;
5. Immobile posto in zona prevalentemente storica o centrale dotato di 

autorimessa, singola o in comune con altri condomini;
6. Immobile ubicato in zona prevalentemente storica o centrale dotato di terrazza

con panorama sulla città antica e/o colline circostanti;
7. Immobile ubicato in edificio con parcheggio condominiale interno o esterno;
8. Immobile ubicato in edificio con area verde condominiale;
9. Immobile con impianto solare termico per la produzione di acqua calda;
10. Immobile con impianto fotovoltaico per la produzione di energia elettrica;
11. Immobile con piscina anche in uso comune;
12. Immobile con ascensore per disabili o montascale;
B. Immobile servito dalla connessione internet in fibra ottica;
14. Immobile con videosorveglianza anche condominiale e/o con sistema di allarme;
15. Immobile locato a studenti con almeno due bagni dove si consentono contratti

di locazioni individuali;
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Ai fini della individuazione della corrispondente sub fascia necessaria per il calcolo 
del canone di locazione, si dovrà tenere conto del numero degli elementi come di 
seguito riportato: 

► ZONA CENTRO STORICO E ZONA CENTRALE
ELEMENTI BASE: sub fascia 1 da O a 3; sub fascia 2 superiori a 3; 
:ELEMENTI PREMIUM: fino a 2; pari o superiori a 3; 

► ZONA SEMICENTRO
ELEMENTI BASE:
sub fascia 1 da O a 3; sub fascia 2 da 4 a 5, sub fascia 3 superiore a 5;
ELEMENTI PREMIUM: fino a 2; pari o superiori a 3;

► ZONA PERIFERICA
ELEMENTI BASE:

. (/�_rsq�J1scia 1 da O a 3; sub fascia 2 da 4 a 5, sub fascia 3 superiore a 5;,:_,q ! ... - ,In!,-
· ''' Jll'>lfH'·l ! :�j�s.!.VlfNTI PREMIUM: fino a 2; pari o superiori a 3; 
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sub fascia 1 da O a 3; sub fascia 2 da 4 a 5, sub fascia 3 superiore a 5; 
ELEMENTI PREMIUM: fino a 2; pari o superiori a 3; 

9) Il canone di locazione concordato tra le parti contrattuali, compreso tra il valore
minimo assoluto e il valore massimo di ciascuna sub fascia - come stabilito
all'allegato 3) del presente accordo, sarà determinato sulla base della
moltiplicazione dei valori espressi in €/mq/anno, risultanti dal corretto calcolo della
superficie convenzionale, dall'area omogenea ove è situato l'immobile, dal numero

· dei parametri delle fasce di oscillazione relative alle caratteristiche dell'immobile
stesso, nonché dalle maggiorazioni indicate nei punti successivi al presente accordo.
Il canone di locazione come sopra determinato - dove il valore minimo assoluto è da
intendersi quale canone contrattuale minimo applicabile - potrà essere aumentato,
applicando al valore massimo di ciascuna sub fascia la maggiorazione successiva
(calcolando, ad esempio: 100,00+10%= 110,00 +10%=121,00-ecc.), nell'ipotesi che
ricorrano le fattispecie di seguito elencate:
a. quando l'immobile risulta arredato a cura e spese del locatore -con elenco degli

arredi sottoscritto a parte e con espressa menzione nel contratto, le parti
possono concordare una maggiorazione sino al 25% se totalmente arredato, sino
al 20% se arredato per oltre la metà dei vani e del 10% se arredato della sola
cucina;

b. nell'ipotesi che le parti contraenti -per i soli contratti agevolati ordinari (3+2},
concordino una durata superiore a quella di legge, il canone di locazione potrà
essere incrementato del 4% per ogni anno di aumento, sino alla durata massima
di sei anni della prima scadenza contrattuale, ovvero fino ad un massimo del
12%;

c. qualora le parti contraenti -per i contratti agevolati ordinari (3+2), concordino
un termine di preavviso per il recesso pari o inferiore a tre mesi e con l'esclusione
dei 11gravi motivi", il valore del canone potrà essere aumentato del 4%;

d. il canone di locazione, sulla base della classificazione energetica (APE) potrà
essere aumentato del 15% se in classe A/4 o A/3; dell'12% se in classe A/2 o A/1
o A; del 7% se in classe B o C; del 5% se in classe O o E; se in classe F del 3%; se
in Classe G ridotto del 2%.

PARTE Il - (Contratti di locazione ordinari) 

1) In conformità all'articolo 2, comma 3 e 5 della legge 9 dicembre 1998, n. 431 la
durata contrattuale per la prima scadenza non può essere inferiore a (3) tre anni e
le eventuali proroghe saranno di durata biennale (2). Tali contratti, dovranno essere
obbligatoriamente redatti utilizzando lo schema contratto allegato A) del Decreto
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