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ALLEGATO N. 4 AL REGOLAMENTO CONTENENTE I CRITERI E LE MODALITA' APPLICATIVE DEGLI ARTT. 16.10 E 16.7 BIS DEL TESTO COORDINATO DELLE NORME DI PSC-POC-RUE

CONVENZIONE TIPO PER EDILIZIA CONVENZIONATA

CONVENZIONE

Il giorno…………………… del mese di  ……………………………………………...

dell’anno…………………………………………in ………………………………………avanti a me dott.…………………sono presenti:

il Signor ……………………… nato a ………………………………………………….

il ……………………… C.F. …………………………………………………………. e residente a………………..   Via ……………………………………………………… n ………….. , il quale interviene  ed agisce nel presente atto esclusivamente nella sua qualità di Presidente/Legale Rappresentante di “……………………… ”, con sede in ……………, Via …………………………….., iscritta presso il Registro delle Imprese di Modena al n……………………… - a quanto infra debitamente autorizzato con delibera del Consiglio di Amministrazione in data ............, che in estratto autentico si allega al presente atto sotto la lettera “…….”; 

Detto contraente di seguito, per brevità, sarà indicato anche “Parte Concessionaria”,  o  “Soggetto Attuatore”;

e

il Signor …………………………., nato a  …………………….., residente in ………………, Via ……………………, n……………, il quale interviene in legale rappresentanza del Comune di Modena - C.F. 00221940364 - in forza dei poteri attribuitigli con determinazione dirigenziale n. ………………….………., ai sensi dell’art. 5, comma 1, della L. n.241/1990 e ss.mm. e del vigente Regolamento per la disciplina dei contratti, approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n.150/1993 e ss.mm.;

Detti comparenti della cui identità personale, qualifica e capacità a contrarre io ufficiale rogante sono certo, assumendone la piena responsabilità, premettono:

che il Sig……..…………………, in data ………. ha presentato, ai sensi dell’art. 4 del vigente Regolamento Comunale approvato con deliberazione del  Consiglio Comunale n. xx  delxx/xx/xxxx, una proposta di cessione della proprietà di un terreno, incluso nelle zone F elencate dall’art.16.7 bis del Testo coordinato delle norme di PSC POC RUE, zona adibita a attrezzature generali, con riserva del diritto di superficie su una quota del terreno medesimo, per la realizzazione di interventi di edilizia convenzionata per novantanove anni; 

che detta proposta è stata accettata dal Comune di Modena e che, pertanto, è stata avviata la procedura di variante al POC;

che in data ………………. con deliberazione di C.C. n. del ……..……, è stata approvata la variante al POC;

che in data ……….… è stato stipulato l’atto di cessione al Comune dei terreni posti in Modena, censiti al Nuovo Catasto Terreni del Comune di Modena, al Foglio n. …………, mappale n. …….. e al Foglio n. …………, mappale n. …………………….., con riserva, per il cedente, del diritto di superficie su una porzione del medesimo terreno da identificarsi catastalmente; 

che in data ……………………., con dichiarazione posta agli atti Prot. n…….. del ………….. il/la ……………………., ha inteso esercitare il diritto di opzione per la costituzione del diritto di superficie sulla porzione di terreno, di proprietà Comunale, posta in Modena e censita al Nuovo Catasto Terreni del Comune di Modena, al Foglio n. …………, mappale n. ………… , giusta le risultanze del tipo frazionamento Prot. n. ………, approvato dall’Agenzia del Territorio di Modena in data ………….;

che ……………………………… intende ora convenzionarsi, anche ai sensi dell’art.31 della L.R. 31/2002, per la formale costituzione del diritto di superficie, impegnandosi altresì ad applicare, in caso di compravendita e locazione delle unità immobiliari realizzate, prezzi di vendita e canoni di locazione determinati ai sensi del presente atto;

che, per effetto della presente convenzione, il contributo di cui all’art. 27 della L.R. 31/2002 è commisurato soltanto all’incidenza degli oneri di urbanizzazione;

che il presente atto è stato approvato con Determinazione Dirigenziale n. ____ del _____

Tutto ciò premesso le Parti, come sopra indicate, convengono quanto segue:

TITOLO I

CONCESSIONE DEL DIRITTO DI SUPERFICIE E CARATTERISTICHE 

DEGLI/DELL’ EDIFICI/O DA REALIZZARE

ART.1

(Costituzione del diritto di superficie)

Il Comune di Modena, a mezzo come sopra, in qualità di proprietario degli appezzamenti di terreno fabbricabile, di seguito meglio descritti, ad esso pervenuti in forza di atto di cessione, Rep. n…………….. del …………….., a ministero Notaio Dott. ………………., registrato a Modena il ……………… al n…………… e ivi trascritto il ………………. al n………………...

CONCEDE

a ………………………………, con sede a ………………. (MO), Via ……………., n…………, di seguito, per brevità, indicata “Parte concessionaria” o “Soggetto Attuatore” o ………., che, nella persona del suo legale rappresentante, Sig. …………………, accetta, il diritto di costruire e mantenere, sulle porzioni di terreno individuate al successivo art.2., i complessi edilizi di cui al successivo art.6. e le dotazioni territoriali a servizio degli interventi edilizi medesimi, di cui al successivo art.5.

ART.2

(Individuazione del terreno)

Gli appezzamenti di terreno, oggetto della concessione di cui al presente atto, posti in Modena, giusta le risultanze del tipo frazionamento Prot. n………….., approvato dall’Agenzia del Territorio di Modena in data ………………., risultano censiti al Nuovo Catasto Terreni del Comune di Modena, come di seguito indicato:

--------------------------------------------------, e confinano:

a nord con i mappali nn……………. del foglio n……………;

a est con i mappali nn……………. del foglio n……………;

a sud con i mappali nn……………. del foglio n……………;

a ovest con i mappali nn……………. del foglio n……………;

ART.3

(Corrispettivo per la concessione del diritto di superficie)

Il corrispettivo, convenuto ed accettato dalla Parte concessionaria, per la presente concessione del diritto di superficie, è fissato in complessivi Euro ………………….., di cui:

Euro …………….., quale corrispettivo per la concessione dell’area in diritto di superficie; 

Euro    ……………, quale corrispettivo per oneri di urbanizzazione secondaria.

Si dà atto che Parte concessionaria ha già provveduto a versare, quale acconto del corrispettivo globale di concessione del diritto di superficie sulle porzioni di area di cui sopra:

€ ……………………… per l’acquisto del diritto di superficie,

come risulta dalla richiesta di pagamento del _________ del Comune di Modena, debitamente quietanzata dalla competente Tesoreria in data _____________, Prot. n. ___________.

Si dà atto che il corrispettivo dovuto per oneri di urbanizzazione secondaria è già stato versato dalla Parte concessionaria all’atto della stipula della convenzione per la realizzazione delle opere di urbanizzazione, di cui al successivo art.5, in misura pari alla differenza tra il corrispettivo medesimo e il valore delle opere di U2 che saranno realizzate a scomputo del contributo di costruzione. 

Parte concessionaria, pertanto, all’atto della stipula della presente convenzione, provvede a versare la restante quota a saldo per l’acquisto del diritto di superficie sulle aree come sopra identificate, pari a € ………………………,come risulta dalla richiesta di pagamento del ……….., prot. n. ………….., del Comune di Modena, debitamente quietanzate dalla competente Tesoreria in data ……………..

Si dà atto che l’IVA sul corrispettivo per la concessione delle aree di cui sopra non è dovuta ai sensi dell’art.36, comma 19 bis, del decreto legge 30.08.1993, n. 331, convertito, con modificazioni, dalla legge 29.10.1993, n. 427.

Il Comune di Modena, a mezzo del costituito rappresentante, rilascia alla Parte concessionaria, per la somma versata, ampia e finale quietanza liberatoria. 

ART.4 

(Durata della concessione del diritto di superficie; modalità per la richiesta 

di rinnovo)

La concessione del diritto di superficie ha la durata di 99 (novantanove) anni con decorrenza dal ……………. 

La Parte concessionaria e i suoi aventi causa potranno chiedere il rinnovo del diritto di superficie. 

In caso di rinnovo, la durata della concessione del diritto sarà di ulteriori 99 anni.

Il corrispettivo del rinnovo sarà determinato dal Comune di Modena in proporzione all’edificabilità, come quota parte del valore delle aree comprese nella zona, secondo quanto stabilirà la disciplina vigente al momento, e in base al costo preventivato del rinnovo e adeguamento delle opere di urbanizzazione, se a carico del Comune.

Tutte le spese relative all’atto di rinnovo, alla stima per la determinazione del corrispettivo e ogni altra inerente al perfezionamento del rinnovo stesso, saranno poste a carico della Parte concessionaria o dei suoi aventi causa. 

Scaduto il termine di concessione del diritto, compreso l’eventuale rinnovo, il diritto di superficie si estinguerà a favore del Comune di Modena che diverrà automaticamente proprietario delle costruzioni insistenti sul terreno.

ART.4 bis

(Limiti al potere di disposizione del diritto di superficie e 

della proprietà superficiaria)

E’ fatto divieto alla Parte concessionaria di alienare il diritto di superficie sull’area non edificata o solo parzialmente edificata. 

Salva la possibilità di stipulare contratti preliminari di compravendita, l’alienazione a terzi delle unità immobiliari è consentita solo ad avvenuta ultimazione dei lavori e solo previo rilascio dei relativi atti di determinazione del prezzo massimo di cessione e del certificato di conformità edilizia e agibilità.

ART.5

(Opere di urbanizzazione)

La Parte concessionaria eseguirà a propria cura e spese, a scomputo del contributo previsto per il rilascio del permesso di costruire, le opere di urbanizzazione all’interno dell’area concessa in diritto di superficie e quelle di urbanizzazione, esterne al lotto, in quanto funzionalmente connesse agli interventi edilizi di cui al successivo art.6. 

E’ inoltre posta a carico della Parte Concessionaria la quota parte delle opere generali afferenti l’intero Comparto, in proporzione alla propria capacità insediativa.

Allo scopo Parte concessionaria ha già stipulato un’apposita convenzione che disciplina tempi, modalità e garanzie per la realizzazione di dette urbanizzazioni a regola d’arte, nonché i criteri e le modalità per il trasferimento, a titolo gratuito, al Comune di Modena, delle opere che saranno realizzate sull’area concessa in diritto di superficie. 

ART.6

(Caratteristiche tipologiche e costruttive dell’edificio)

Le caratteristiche dell’edificio da costruire risultano dagli elaborati di progetto posti agli atti Prot. nn……… del Settore Pianificazione territoriale, Trasporti e Mobilità del Comune di Modena. Per quanto riguarda gli alloggi, essi corrispondono, per tipi costruttivi, tipologie e superfici, al “tipo edilizio” concordato con il Comune di Modena sulla base dell‘Appendice alla Parte III del Regolamento approvato con Delibera di C.C. n. …..  ovvero: al “tipo edilizio” indicato dal Comune di Modena nella sua proposta Prot. n…………. del  ………….., accettata dal Soggetto Attuatore.

Il numero totale degli alloggi da realizzare, ai sensi della presente convenzione è pari a n.……... . N…………… dei predetti alloggi, sono destinati alla locazione a termine per venti anni.

La SU destinata ad attività produttive è pari a mq. ………………………………… 

ART.7

(Termine di inizio ed ultimazione dei lavori)

I termini di inizio e di ultimazione dei lavori sono quelli riportati sul permesso di costruire.

Le abitazioni destinate alla locazione a termine dovranno risultare ultimate al completamento delle abitazioni destinate alla vendita e in ogni caso prima del rilascio dell’ultimo certificato di conformità edilizia e agibilità relativo a quest’ultime.

Per eventuali proroghe dei termini relativi all’inizio e alla ultimazione dei lavori si applicheranno le vigenti disposizioni della legislazione urbanistica regionale.

ART. 8

(Determinazione delle componenti del prezzo di cessione/costo 

delle unità immobiliari)

Il prezzo massimo complessivo di cessione/costo delle unità immobiliari, riferito alla superficie vendibile determinata ai sensi del successivo art.8 bis, al netto dell’I.V.A. e di ogni altro onere fiscale, è costituito dalle seguenti voci:

Euro ………………., quale valore del terreno determinato in misura pari al corrispettivo applicato dal Comune per la concessione del diritto di superficie, per anni novantanove;

Euro ………………., quale costo di costruzione, più oneri vari, inteso come valore convenzionale dell’intervento risultante dall’accordo intervenuto tra il Comune di Modena e il Soggetto attuatore; 

Euro  ………………. quale costo delle opere di urbanizzazione primaria, determinato in misura pari al corrispettivo del contratto d’appalto stipulato con l’impresa esecutrice delle opere medesime;

Euro  ………………. quale costo delle opere di urbanizzazione secondaria determinato con riferimento alla normativa regionale sugli oneri di urbanizzazione così come recepita dalla Delibera di Consiglio Comunale n. 17 del 18/02/1999;

Euro ………………………….pari alla quota parte del valore delle opere generali del Comparto imputabile all’intervento oggetto del presente atto.

ART 8 bis

(Calcolo della Superficie Vendibile – S.V.)

La Superficie Vendibile dell’edificio e delle singole unità immobiliari, viene calcolata in base alle seguenti componenti: 

intera superficie delle unità immobiliari comprensiva dei muri perimetrali, condominiali e interni, compresi eventuali pilastri e metà dei muri di confine con altre unità immobiliari;

intera superficie dei balconi delimitati da tre muri perimetrali (logge);

metà della superficie dei balconi;

un terzo della superficie di terrazzi o lastrici di pertinenza dell’unità immobiliare;

metà della superficie delle autorimesse;

metà della superficie di solai o soffitte, o di loro porzioni geometriche, (comprensiva di muri come sopra computati) aventi altezza media ponderata non inferiore a metri 1.80;

un decimo della superficie delle aree verdi di pertinenza esclusiva di abitazioni poste al piano terra;

metà della superficie delle cantine.

Le scale interne si intendono comprese nella superficie vuoto per pieno dell’unità immobiliare, calcolata, per tutti i piani interessati,  in base alla percentuale di calcolo del piano stesso.

ART 9

(Prezzo di cessione delle unità immobiliari alla data di fine lavori)

Il prezzo massimo di cessione delle singole unità immobiliari, e relative pertinenze, determinato ai sensi della presente convenzione, ottenuto dividendo il prezzo massimo complessivo, di cui al precedente art.8, per la superficie vendibile dell’edificio, è determinato in Euro ………………al mq. di S.V.………………...

Detto prezzo, da considerarsi “medio”, potrà variare in diminuzione o in aumento per ciascun alloggio in misura non superiore al 5% in funzione delle caratteristiche intrinseche dell’alloggio medesimo, fermo restando il prezzo massimo complessivo di cui al primo comma.

Il prezzo di cessione delle unità immobiliari, e relative pertinenze, IVA esclusa, così determinato, dovrà restare fisso e invariabile fino alla data di comunicazione ufficiale di ultimazione dei lavori.

ART. 10

(Determinazione del prezzo massimo di cessione delle unità immobiliari)

1. Il prezzo massimo di cessione dell’unità immobiliare, ipotizzato in uno stato di normale conservazione, è determinato dal Comune di Modena sulla base dei seguenti criteri:

a) parziale aggiornamento, con frequenza non inferiore al biennio, del prezzo di cessione dell’immobile medesimo, applicando l’indice mensile di rivalutazione ISTAT del costo di costruzione intervenuto dopo la comunicazione ufficiale di fine lavori. In caso di ritardo nella pubblicazione dell'indice ISTAT l'inizio e la fine del periodo di riferimento saranno opportunamente retrocessi al fine di mantenere invariata la durata del periodo stesso;

b) riduzione del prezzo rivalutato ai sensi della precedente lettera a), applicando un coefficiente di deprezzamento determinato, in base all’età dell’edificio, con decorrenza dalla data del rilascio del certificato di conformità edilizia ed agibilità, secondo la seguente tabella:

	fino al 5° anno: 0;

	

	dal  6° al 10° anno: fino al 5%;

	

	dall’11° al 20° anno: fino al 10%;

	

	dal 21° al 30° anno: fino al 20%;

	

	oltre il 30° anno: fino al 30%.


c) aggiunta delle spese documentate per eventuali opere di miglioria, di cui alle lettere b), d), f),
 dell’Allegato alla L.R. n. 31/2002, aggiornate in base ai criteri di cui alla precedente lettera a).

2. Il suddetto prezzo massimo di cessione dell’unità immobiliare dovrà essere nuovamente determinato dal Comune in corrispondenza ad interventi di ristrutturazione o restauro, per i quali sia stato rilasciato permesso di costruire o altro titolo abilitativo ai sensi di legge.

TITOLO II

NORME SPECIFICHE PER GLI ALLOGGI NON SOGGETTI AL VINCOLO DI DESTINAZIONE ALLA LOCAZIONE

ART.11

(Modalità per la vendita degli alloggi)

1. Per la vendita dei singoli alloggi dovranno essere osservate le seguenti prescrizioni: 

a)  dovrà essere richiesta al Comune di Modena, Settore Pianificazione territoriale, Trasporti e Mobilità – Servizio Pianificazione Urbanistica e Politiche Abitative -, la determinazione del prezzo massimo di cessione delle unità immobiliari;

b)  contestualmente alla richiesta di determinazione del prezzo massimo di cessione, di cui sopra, dovranno essere consegnati al Comune di Modena: 

copia aggiornata delle planimetrie concessionate dei singoli alloggi e relative pertinenze, riportanti la superficie vendibile di cui all’art. 8 bis;

Modelli …………….  recanti l’indicazione: delle superfici vendibili, dei prezzi unitari, del prezzo totale di ciascun alloggio e relative pertinenze;

copia della polizza assicurativa indennitaria decennale, di cui all’art.4 del D.lgs n.122/2005 
.

c)   Non potrà essere pattuito un prezzo superiore a quello determinato dal Comune di Modena con appositi atti;

d)   ai rogiti di compravendita delle singole unità immobiliari dovranno essere allegati gli atti di determinazione del prezzo massimo di cessione; 

e)   nei rogiti di compravendita e negli altri atti di trasferimento dovranno essere riportate, per esteso, le clausole di cui agli art.li 4; 10; 11, comma 1, lettere: a), c), d), e), e f),  e il comma 2; 12; 21, commi 1 e 2, lettere a) e b); e 22.

f)   dovranno essere comunicati al Comune di Modena (Settore Pianificazione territoriale, Trasporti e Mobilità – Servizio Pianificazione Urbanistica e Politiche Abitative -) entro 90 giorni dalla stipula, gli estremi dei rogiti di compravendita;

g)   al momento della stipula dei contratti preliminari di compravendita delle unità immobiliari dovranno essere consegnate, al promissario acquirente, copia della presente convenzione e la fideiussione, da stipularsi ai sensi degli art.li 2 e 3 del D.lgs. n.122/2005, se il preliminare avrà ad oggetto un immobile da costruire.

2. Il Comune di Modena rilascerà l’atto di determinazione del prezzo massimo di cessione nel termine di 60 giorni dalla presentazione della relativa richiesta. 

ART.11 bis

(Modalità di pagamento degli alloggi)

Sino alla data di comunicazione ufficiale di ultimazione dei lavori la Parte concessionaria si impegna ad applicare, per la vendita di ciascun alloggio, le seguenti modalità e termini di pagamento espressi in percentuale rispetto al prezzo globale:

- - 10% alla stipula del preliminare;

- - 20% all’inizio del getto di fondazione, la cui data è da comunicarsi per iscritto al Comune di Modena (Settore Pianificazione Urbanistica e Politiche Abitative – Ufficio PEEP) a cura della Parte concessionaria;

- - 20% a 6 mesi dalla data di inizio getto fondazione;

- - 25% a 12 mesi dalla data di inizio getto fondazione;

- - 15% alla comunicazione ufficiale di fine lavori;

- - 10%, a saldo, alla data del rogito.

Nel caso in cui la stipula del preliminare di compravendita avvenga tra l’inizio e la fine dei lavori per causa non imputabile alla Parte concessionaria, all’acquirente potranno essere addebitati, come oneri finanziari, in maggiorazione del prezzo di cessione, gli interessi semplici maturati sulle singole rate di pagamento già scadute, calcolati, per l’intervallo di tempo trascorso tra la scadenza di ciascuna rata e la data di stipula del preliminare, in misura pari al tasso ufficiale di riferimento BCE in vigore nei periodi interessati, maggiorato di uno SPREAD fisso del 2%. Per il calcolo degli interessi sulla prima rata, da corrispondersi all’atto della stipula, la data cui fare riferimento è quella della comunicazione ufficiale di inizio dei lavori. 

In caso di ritardato pagamento delle rate, all’acquirente potranno essere parimenti addebitati, come oneri finanziari, in maggiorazione del prezzo di cessione, interessi semplici in misura pari al tasso ufficiale di riferimento BCE al momento in vigore, maggiorato di uno SPREAD fisso del 2%, calcolati dalla data di scadenza della rata a quella dell’effettivo pagamento; tale addebito è condizionato alla presentazione, da parte del Concessionario, della comunicazione scritta dell’avvenuto getto di fondazione.

In caso di anticipati versamenti, rispetto allo scadenziario di cui sopra, saranno riconosciuti all’acquirente, in riduzione del prezzo di cessione, gli interessi attivi, calcolati come sopra.

 Modalità diverse di rateizzazione rispetto a quelle convenzionate dovranno essere espressamente richieste dall’acquirente (e del pari accettate dall’operatore) senza calcolo e applicazione di interessi attivi/passivi previsti per detta rateizzazione; le relative nuove e diverse scadenze e/o importi costituiranno la base di riferimento per il calcolo degli eventuali interessi passivi/attivi, fermo restando il saldo del 10% a rogito.

Gli interessi, in tutti i casi, dovranno essere addebitati o accreditati distintamente dalle rate di pagamento e non costituiranno corrispettivo per l’acquisto dell’immobile. 

Parte concessionaria si impegna a rilasciare, ai promissari acquirenti, apposite ricevute attestanti l’avvenuto versamento degli acconti sul prezzo.

ART. 12

(Modalità per locazione degli alloggi e determinazione del canone massimo)

1. In caso di locazione degli alloggi, dovranno essere osservate le seguenti norme:

a) Dovrà essere richiesto al Comune di Modena - Settore Pianificazione territoriale, Trasporti e Mobilità – Servizio Pianificazione Urbanistica e Politiche Abitative - apposito atto di determinazione del canone massimo di locazione, comunicando contestualmente le generalità del futuro conduttore. 

Il Comune di Modena, con tale atto, fisserà il canone annuo massimo di locazione in misura pari al 4% del prezzo massimo attuale di cessione dell’alloggio.

Tale canone non è comprensivo delle spese condominiali e degli altri oneri posti dalla legge a carico del conduttore.  

Le aggiuntive spese condominiali dovranno essere documentate dal proprietario e sottoposte al controllo del conduttore. 

b) Il locatore non dovrà esigere un canone superiore a quello determinato dal Comune di Modena nell’atto di determinazione del canone massimo di locazione di cui alla precedente lettera a). 

c) L’aggiornamento del canone di locazione potrà avvenire a scadenze annuali in misura non superiore alla variazione, accertata dall’ISTAT, dell’indice generale nazionale dei costi di costruzione di un fabbricato residenziale verificatasi nell’anno precedente. 

d) Al contratto di locazione dovrà essere allegato l’atto di determinazione del canone massimo di locazione rilasciato dal Comune di Modena.

e) Il contratto di locazione dovrà riportare la seguente clausola: “è fatto divieto al conduttore di sublocare l’unità immobiliare locata, pena la risoluzione di diritto del contratto”.

f) In caso di inosservanza del divieto di sublocazione, di cui alla precedente lettera e), dovrà essere fatta valere la risoluzione del contratto di locazione, inviando comunicazione, a mezzo di lettera raccomandata A/R, al conduttore inadempiente e, per conoscenza, al Comune di Modena. 

2. Per tutto quanto non previsto dal presente atto dovranno osservarsi le norme vigenti in materia di locazione degli immobili adibiti ad uso di abitazione. 

TITOLO III

NORME RELATIVE AGLI ALLOGGI DESTINATI ALLA LOCAZIONE A TERMINE

ART. 13

(Norme relative alla locazione durante il periodo di vigenza del vincolo

di destinazione alla locazione)

1. N………. alloggi da realizzare sul terreno oggetto di concessione del diritto di superficie sono destinati alla locazione per venti anni, decorrenti dalla data di rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità.

Decorso il periodo di destinazione alla locazione, gli alloggi di cui al presente Titolo III saranno assoggettati alle norme previste dalla presente convenzione per gli alloggi non destinati a locazione a termine.

2. Gli alloggi di cui al comma 1 sono quelli evidenziati nella tabella allegato “…..” al presente atto. 

3. Il canone di locazione di detti alloggi sarà fissato, dal Comune di Modena, in misura pari al 3,50% del prezzo massimo attuale di cessione dell’alloggio.

4. Il locatore non dovrà esigere un canone superiore alla minor somma, tra quella determinata ai sensi della normativa vigente in materia di locazione degli immobili a canone concordato, e quella fissata dal Comune di Modena, nell’atto di determinazione del canone massimo di locazione, ai sensi del precedente comma 3.

5. Il locatore potrà richiedere al conduttore di garantire il pagamento dei canoni e delle spese condominiali dovuti durante il primo anno di locazione dell’alloggio, mediante fideiussione.

6. N. …. alloggi ovvero Gli alloggi da realizzare ai sensi del presente articolo dovranno essere concessi in locazione al Comune di Modena (“Agenzia per la casa”). Il Comune, a sua volta, li sublocherà a soggetti presenti nelle proprie graduatorie.

7. Il Comune di Modena, in qualità di conduttore, verserà al proprietario, durante tutto il periodo di destinazione alla locazione, un canone annuo di locazione determinato, per ciascuno alloggio, ai sensi del precedente comma 4.

8. Per tutto quanto non previsto dal presente articolo, per i  restanti n.…….alloggi da destinare a locazione a termine dovranno osservarsi le norme di cui all’art.12 della presente convenzione.

9. In caso di stipula dell’accordo previsto all’art.17 bis del Regolamento comunale, contenente i criteri e le modalità applicative degli artt. 16.10 e 16.7 bis del testo coordinato delle norme di PSC-POC-RUE, il canone massimo di locazione non potrà superare il ……… % del prezzo massimo attuale di cessione dell’alloggio.

ART. 14

(Alienazione degli alloggi destinati alla locazione a termine)

1. Durante tutto il periodo di destinazione alla locazione a termine è consentita la vendita in blocco degli alloggi destinati a locazione a termine. Il corrispettivo per la vendita in blocco degli alloggi medesimi dovrà essere determinato dal Comune di Modena ai sensi del precedente art.10. 

2. Nel corso del periodo di destinazione alla locazione a termine è altresì consentita la vendita frazionata dei singoli alloggi, alle seguenti condizioni:

a) La vendita dell’alloggio destinato a locazione a termine non potrà avvenire prima che siano decorsi dieci anni dalla stipula di ogni (primo) singolo contratto di locazione.

b) Fatta eccezione per gli alloggi di cui all’art.13, comma 6, ai conduttori dovrà essere riconosciuta opzione nell’acquisto dell’abitazione locata. Detta opzione potrà essere esercitata entro i 6 mesi precedenti la scadenza del decimo anno.

3. Allo scadere del termine di cui al precedente comma 2, lettera a), gli alloggi non opzionati, ovvero quelli locati al Comune di Modena ai sensi dell’art.13, comma 6, potranno essere venduti singolarmente a condizione che su di essi sia mantenuto il vincolo di destinazione alla locazione. 

4. L’esercizio del diritto di opzione da parte del conduttore estinguerà il vincolo di destinazione alla locazione sul singolo alloggio. 

Negli altri casi Parte concessionaria dovrà garantire la prosecuzione dei contratti di locazione fino a scadenza, rinunciando, sin da ora, alle facoltà di cui all’art.3, comma 1, lettere a), b), e) e g) della legge 9.12.1998, n.431, per tutto il periodo di destinazione alla locazione.

5. In caso di vendita dovranno osservarsi le prescrizioni di cui all’art.11, comma 1, lettere: a), c), d), e), e f), e il comma 2. 

6. Nei casi di cui ai precedenti commi 1 e 3, e sino allo scadere del vincolo di destinazione sancito all’art.13, comma 1, nei rogiti di compravendita e negli altri atti di trasferimento degli alloggi dovranno altresì essere riportate, per esteso, le clausole di cui al presente Titolo III, l’art.15, con esclusivo riguardo ai requisiti soggettivi dei conduttori, e le sanzioni di cui all’art.21, comma 2, lett. c), e comma 3.

TITOLO IV

NORME COMUNI A TUTTI GLI ALLOGGI

ART. 15

(Requisiti soggettivi degli acquirenti e dei conduttori)

1. Possono acquistare la proprietà o accedere alla locazione degli alloggi oggetto della presente convenzione, i cittadini in possesso dei requisiti soggettivi concordati con il Comune di Modena.

2. I requisiti soggettivi dovranno essere posseduti alla data di stipula del rogito di compravendita e alla data di stipula del contratto di locazione.

3. L’accertamento dei requisiti di cui sopra e il controllo sulla correttezza nella formazione degli elenchi contenenti i nominativi degli acquirenti e dei conduttori degli alloggi, sarà effettuato, anche a campione, dal Comune di Modena.

4. Non è richiesto il possesso dei requisiti di cui al comma 1, in capo agli acquirenti degli alloggi per le alienazioni di cui al precedente art.14.

TITOLO V

NORME SPECIFICHE PER GLI ESERCIZI COMMERCIALI

ART. 16

(Modalità per la vendita degli esercizi commerciali)

 1. Per la vendita delle unità immobiliari dovranno essere osservate le seguenti prescrizioni: 

a) dovrà essere richiesta al Comune di Modena, Settore Pianificazione territoriale, Trasporti e Mobilità – Servizio Pianificazione Urbanistica e Politiche Abitative -, la determinazione del prezzo massimo di cessione;

b) contestualmente alla richiesta di determinazione del prezzo massimo di cessione, di cui sopra, dovranno essere consegnati al Comune di Modena: 

copia aggiornata delle planimetrie concessionate delle unità immobiliari e relative pertinenze, riportanti la superficie vendibile di cui all’art. 8 bis;

Modelli …………….  recanti l’indicazione: delle superfici vendibili, dei prezzi unitari, del prezzo totale di ciascun alloggio e relative pertinenze;

c) non potrà essere pattuito un prezzo superiore a quello determinato dal Comune di Modena con appositi atti;

d) ai rogiti di compravendita dovranno essere allegati gli atti di determinazione del prezzo massimo di cessione; 

e) nei rogiti di compravendita e negli altri atti di trasferimento degli esercizi commerciali dovranno essere riportate, per esteso, le clausole di cui agli art.li 4; 10; 21, commi 1 e 2, lettere a) e b), e comma 4; 22; oltre alle norme di cui al presente Titolo V;

f) dovranno essere comunicati al Comune di Modena (Settore Pianificazione territoriale, Trasporti e Mobilità – Servizio Pianificazione Urbanistica e Politiche Abitative -) entro 90 giorni dalla stipula, gli estremi dei rogiti di compravendita;

g) dovrà essere consegnata all’acquirente copia della presente convenzione.

2. Il Comune di Modena rilascerà l’atto di determinazione del prezzo massimo di cessione nel termine di 60 giorni dalla presentazione della relativa richiesta. 

3. Sono fatte salve le altre norme vigenti in materia di trasferimenti immobiliari.

ART. 17

(Norme relative alla locazione)

1. Parte Concessionaria dovrà richiedere al Comune di Modena apposito atto di determinazione del canone massimo di locazione dell’unità immobiliare. 

2. Il canone annuo di locazione dell’unità immobiliare non potrà essere pattuito in misura superiore a quella fissata dal Comune di Modena, e pari al 7% del prezzo massimo attuale di cessione determinato dal Comune medesimo in base ai criteri di cui al precedente art.10. 

3. Il suddetto canone non è comprensivo delle spese condominiali e degli altri oneri posti dalla legge a carico del conduttore.

Le spese condominiali dovranno essere documentate dal proprietario e sottoposte al controllo del conduttore.

4. Al contratto di locazione dovrà essere allegato l’atto determinazione del canone massimo di locazione.

5. Le suddette prescrizioni dovranno essere osservate anche in caso di sublocazione.

6. Per tutto quanto non previsto dovranno osservarsi le norme vigenti in materia di locazione degli immobili adibiti ad uso diverso da quello di abitazione. 

ART.18

(Norme relative alla cessione e all’affitto di azienda)

1. La stipula di contratti aventi ad oggetto il trasferimento della proprietà e il godimento dell’azienda dovrà essere previamente autorizzata dal Settore Pianificazione Territoriale, Trasporti e Mobilità – Ufficio P.E.E.P.

2. Il Comune concederà l’autorizzazione a condizione che il prezzo di cessione ed il canone per l’utilizzo dei locali commerciali, e relative pertinenze, da evidenziare nel contratto, non superino, rispettivamente, gli importi determinati ai sensi degli art.li 10 e 17 della presente convenzione.

3. Il venditore/locatore dovrà depositare, presso il Settore Pianificazione Territoriale, Trasporti e Mobilità – Ufficio P.E.E.P.- copia del contratto redatto ai sensi dell’art.2556 cod.civ. 

ART.19

(Norme relative al contratto di locazione finanziaria)

In caso di locazione finanziaria (cd. traslativa) avente ad oggetto l’unità immobiliare, e sue pertinenze, dovranno essere adempiuti i seguenti obblighi:

a) Dovrà essere richiesta al Comune di Modena apposita autorizzazione alla stipula, depositando, a cura del richiedente, una bozza del contratto di leasing.

Il Comune concederà l’autorizzazione qualora il corrispettivo di locazione finanziaria (escluse le spese) risulti non superiore alla somma del prezzo massimo di cessione dell’immobile, autorizzato dal Comune di Modena, e del canone massimo di locazione consentito ai sensi della convenzione comunale (calcolato in base alla durata della locazione finanziaria).

b) In caso di autorizzazione alla stipula, la società di leasing, acquirente dell’immobile, subentrerà nei patti e nelle condizioni contenute nella convenzione comunale.

c) La società di leasing sarà tenuta, durante tutta la durata del rapporto di locazione finanziaria,  ad applicare le clausole contenute nel contratto di leasing stipulato, anche  in caso di sostituzione dell’utilizzatore.

d) Copia del contratto di leasing stipulato dovrà essere depositata presso gli Uffici Comunali a cura della società di leasing.

e) In caso di esercizio del diritto di opzione per l’acquisto dell’immobile dovrà essere richiesta al Comune di Modena, Ufficio PEEP, la determinazione del prezzo massimo di cessione dell’esercizio commerciale. Detto valore costituirà base per il calcolo del prezzo massimo di cessione e del canone massimo di locazione dell’immobile in caso di successiva vendita o locazione ai sensi dei precedenti art.li 16 e 17.

TITOLO VI

SANZIONI

ART. 20

(Decadenza dal diritto di superficie)

1. L’inosservanza dell’obbligo di iniziare o terminare i lavori entro i termini stabiliti nel permesso di costruire, nell’accordo di pianificazione o, comunque, concordati con l’Amministrazione Comunale, fatte salve eventuali proroghe autorizzate dal Comune per cause di forza maggiore, potrà comportare  la pronuncia di decadenza dal diritto di superficie, la risoluzione della presente convenzione, nonché l’applicazione di una penale pari al 30% del corrispettivo versato per l’acquisto del medesimo.

2. Il Comune di Modena potrà dichiarare decaduta la Parte concessionaria dalla concessione del diritto di superficie anche nel caso di inosservanza del divieto di trasferire a terzi il diritto di superficie relativo ad area non edificata o solo parzialmente edificata. 

3. Il Comune di Modena, in qualità di soggetto proprietario del terreno in oggetto, estinguerà il diritto di superficie previa contestazione, alla parte inadempiente, dei fatti ad essa addebitati o previa diffida ad adempiere laddove ancora sia possibile.

La parte inadempiente, secondo i casi, potrà presentare le proprie deduzioni alle inosservanze contestate ovvero procedere all’adempimento entro il termine fissato dall’Amministrazione comunale.

4. In caso di estinzione del diritto di superficie il Comune verserà al Soggetto Attuatore, al momento della rivendita dell’immobile ad un terzo, un’indennità pari al valore delle porzioni di edificio eventualmente realizzate, come risultante da una stima peritale compiuta da tre tecnici, di cui uno nominato dal Comune, uno dal Soggetto Attuatore e uno dal concessionario subentrante nel diritto. Da tale importo saranno dedotte le spese necessarie per la valutazione dell’indennità, tutti gli oneri inerenti e conseguenti l’estinzione del diritto, una somma pari alla quota di mutuo non ancora estinta e agli eventuali oneri reali gravanti sull’immobile; la penale di cui al comma 1, il contributo e la penale di cui al successivo art.21, comma 6, fatti salvi i maggiori danni.

5. Nel caso in cui, anteriormente all’estinzione del diritto di superficie, le unità abitative siano state oggetto di contratti preliminari o di compravendita, il Comune potrà  riconoscere, ai terzi contraenti, il diritto di prelazione nell’acquisto delle medesime. In tal caso le ragioni di credito dei contraenti, nei confronti della Parte concessionaria, potranno essere cedute al Comune di Modena che le porterà in detrazione all’indennità di cui al comma precedente.

ART. 21

(Nullità e sanzioni pecuniarie)

1. Ogni pattuizione stipulata in violazione dei prezzi massimi di compravendita e dei canoni massimi di locazione è nulla per la parte di prezzo o di canone eccedente. La parte che ha percepito cifre superiori al dovuto dovrà restituirle. 

2. Oltre alle nullità di cui sopra, saranno applicate le seguenti sanzioni: 

a) mancato rispetto del prezzo massimo di compravendita: 10% del prezzo massimo attuale di cessione;

b) mancato rispetto del canone massimo di locazione: 5% del prezzo massimo attuale di cessione;

c) mancato rispetto del disposto di cui all’art.15 della presente convenzione (requisiti soggettivi degli acquirenti e dei conduttori): 20% del prezzo massimo attuale di cessione dell’alloggio.

3. Nel caso di inosservanza del vincolo di destinazione degli alloggi alla locazione, il Comune applicherà una sanzione pecuniaria pari al 100% del prezzo massimo di cessione per alloggio, calcolato alla data di accertamento della violazione.

4. Nel caso in cui si trasferisca la proprietà o il godimento dell’azienda senza previo rilascio dell’autorizzazione comunale, ai sensi del precedente art.18, o nel caso di inosservanza  delle disposizioni di cui all’art.19, verrà applicata una penale pari al 2% del prezzo massimo attuale di cessione dell’unità immobiliare adibita a esercizio commerciale per ogni singola violazione accertata.

5. Nel caso di inosservanza del termine finale e delle relative eventuali proroghe, il Comune, in alternativa alla pronuncia di decadenza, potrà applicare una sanzione pecuniaria pari a € 0,03% del costo dell’edificio, risultante dal modello ….., per ogni giorno di ritardo.

6. In caso di risoluzione della presente convenzione per colpa del titolare del diritto di superficie, il contributo di cui all’art.27 della L.R. 25.11.2002, n.31 sarà dovuto nella misura stabilita alla data della risoluzione medesima, maggiorato nella misura fissata dall’art.20, comma 1, lettera c),  della L.R. 21.10.2004, n.23, a titolo di penale.

TITOLO VII

VARIE

ART.22

(Trascrizione della convenzione)

1. La convenzione e le sue eventuali successive integrazioni o modifiche vengono trascritte nei registri immobiliari a cura e spese del titolare del diritto di superficie e dei suoi aventi causa.

ART.23

(Norme finali)

Tutte le spese inerenti e conseguenti il presente atto sono a carico del titolare del diritto di superficie.

Richiesto io notaio ho ricevuto e redatto il presente atto, che viene da me letto alle Parti comparenti, che lo approvano trovandolo conforme alla loro volontà. In particolare le Parti comparenti dichiarano di ben conoscere ed accettare ogni e qualsiasi obbligo nei confronti del Comune di Modena in ottemperanza alla presente Convenzione.

Scritto in parte a macchina da persona di mia fiducia e completato di mia mano su ..... fogli per n. ………facciate, sottoscritto dai comparenti e da me notaio nei modi di legge. 

	Il Comune di Modena


	……………………………………………………

	Il Soggetto Attuatore


	……………………………………………………


�	 	interventi di manutenzione straordinaria


	interventi di restauro e risanamento conservativo


	interventi di ristrutturazione edilizia


�	 Se il promittente venditore è un imprenditore che agisce nell’esercizio di un’impresa.






