CONTRATTO DI LOCAZIONE ABITATIVA
(Legge 9 dicembre 1998, n. 431, articolo 2, comma 3)
                                        e come da accordo territoriale di Molfetta dell’8 febbraio 2004


La sig.ra D’AMATO MARIA VINCENZA, nata a Molfetta il 10/12/1963,  residente A a Molfetta(BA)  alla via Contrada Chiusa Della Nepta, (cod.fis. DMTMVN63T50A662C) ,identificata con carta d’identità n. CA88021DN rilasciata dal Comune di MOLFETTA in data  12/03/2019,  di seguito denominati PARTE LOCATRICE, 
concedono in locazione
alla  Sig.ra   CALIA ANNA , nata a Bitonto (BA) , il 18/04/1971, residente a MOLFETTA (BA) in Via Annunziata  N.34 ( cod.fis CLANNA71D58A893E), identificato con C.I. CA49629ME rilasciata dal Comune di Molfetta in data 12.06.2022,  di seguito denominata CONDUTTORE
che accetta, per sé e suoi aventi causa, l’unità immobiliare posta in Molfetta, via Mammoni n.12, piano primo , composto di n. 2 vani, e servizi più vano tecnico, per un totale di mq. Convenzionali 80 e  balcone, per un totale di elementi accessori 5, microzona 1, sub-fascia A,  in quanto l’immobile è ammobiliato, come da elenco a parte, sottoscritto dai contraenti ed è altresì dotato di  autoclave, impianto elettrico interno adeguato alla legge n.46/90,  ripostiglio servizio, infissi interni ed esterni in buono stato,  porta blindata e distanza inferiore al portone ai metri 100 dalla fermata autobus.
L’appartamento è individuato nel NCEU, al Catasto Foglio 55, part.1882, SUB 6, CAT.A/4, R.C.€137,57. L’immobile è dotato di attestato di di prestazione energetica di classe ……….., rilasciato ………………....., in data …………….…….. che viene consegnato in copia al conduttore, che dichiara di aver ricevuto l’attestato di prestazione energetica e le relative informazioni. 
La locazione è regolata dalle pattuizioni seguenti: 
Articolo1
(Durata)
Il contratto è stipulato per la durata di anni 4, dal  1 0TTOBRE  2024, al 01 NOVEMBRE   2028 e alla prima scadenza, ove le parti non concordino sul rinnovo del medesimo,  il  contratto  è  prorogato di diritto di 4 anni, fatta salva la facoltà 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, ovvero vendere l'immobile alle condizioni e con le modalità di cui al citato articolo 3. 
Alla scadenza del periodo di proroga, ciascuna parte ha diritto di attivare la procedura per il rinnovo a nuove condizioni ovvero per la rinuncia al rinnovo del contratto, comunicando la propria intenzione con lettera raccomandata da inviare all'altra parte, almeno sei mesi prima della scadenza. In mancanza della comunicazione, il contratto è rinnovato tacitamente alle stesse condizioni. 

Articolo 2
(Canone)
Il canone annuo di locazione, secondo quanto stabilito dalle parti  è convenuto in euro  4.800,00 (quattromilaottocento e centesimi zero), annui, che il conduttore si obbliga a corrispondere a mezzo contante a favore della sig.ra D’AMATO MARIA VINCENZA, ,   in n.6 rate eguali anticipate di euro  800,00(ottocento e centesimi zero) ciascuna, ogni due mesi , la prima rata decorrenza dal 20 ottobre 2024, la seconda 20 dicembre 2024, e così di seguito. 
 				         
                                                                  Articolo 3
                                           (Cedolare secca)
La parte locatrice sin d’ora dichiara di optare per il regime fiscale “cedolare secca” e per l’effetto, rinuncia per tutto il periodo di tale opzione all’adeguamento del canone in base agli indici ISTAT. Qualora il locatore intenda ritornare al normale regime fiscale, potrà chiedere alla conduttrice l’aggiornamento ISTAT, come previsto all’art.2.

                                              Articolo 4
                                     (Oneri accessori)
A carico del conduttore ricadranno tutti gli oneri accessori di cui all’allegato 5 dell’accordo territoriale, da pagarsi alla parte locatrice nella misura risultante da preventivo e/o consuntivo. La locatrice all’uopo, sin d’ora, delega il conduttore a chiedere all’amministratore o alla locatrice, documentazione e giustificativi delle spese relativi agli oneri. Per la ripartizione degli oneri accessori, le parti faranno applicazione della “Tabella ripartizione oneri accessori” di cui all’allegato n.5 dell’accordo comunale. In ogni caso sono interamente a carico del conduttore le spese – in quanto esistenti – relative al servizio di pulizia, alla fornitura dell’acqua, per i quali si impegna a dare comunicazione all’amministratore del condominio di essere entrata in possesso dell’appartamento,  nonché dell’energia elettrica e, per i quali si impegna a provvedere immediatamente alle pratiche di subentro contrattuale , allo spurgo dei pozzi neri e delle latrine nonché alle forniture degli altri servizi comuni.

                             
                                           Articolo 5
                       (imposte, tasse e spese di contratto)
Le spese di bollo, di quietanza e di esazione del canone per il presente contratto, nonché quelle conseguenti al recesso anticipato, sono a carico del conduttore. La parte locatrice provvede alla procedura per l’attivazione del regime di canone a cedolare secca  ed alla registrazione del contratto, dandone documentata comunicazione al conduttore - che corrisponde le quote di spesa di sua spettanza, pari alla metà.

                                            
                                            Articolo 6
                                          (Pagamento)
Il conduttore si impegna ad effettuare il pagamento degli importi dovuti ai sensi di quanto previsto dal presente contratto, entro e non oltre il giorno 5 del mese di competenza- Il mancato o ritardato pagamento totale o parziale del canone e di quant’altro dovuto, anche per oneri ed accessori, trascorsi i termini di cui all’art.5 della legge n.392/78, dà diritto alla parte LOCATRICE di chiedere la risoluzione del contratto, come per legge, oltre al risarcimento degli eventuali danni.
Il pagamento del canone o di quant'altro dovuto, anche per oneri accessori, non può venire sospeso o ritardato da pretese o eccezioni del conduttore, quale ne sia il titolo. Il mancato puntuale pagamento, per qualsiasi causa, anche di una sola rata del canone, nonché di quant'altro dovuto, ove di importo pari almeno ad una mensilità del canone, costituisce in mora il conduttore, fatto salvo  quanto  previsto dall'articolo 55 della legge 27 luglio 1978, n. 392.

                                    Articolo 7
                              (Risoluzione e prelazione)
Qualora dovesse intervenire una causa che possa dar diritto alla conduttrice di ottenere la risoluzione del contratto per inidoneità sopravvenuta della cosa locata a servire all’uso convenuto, che non sia imputabile né al conduttore né alla locatrice, la locatrice sarà tenuta a restituire solo la parte di corrispettivo anticipatole proporzionale al periodo di mancato godimento da parte del conduttore, escluso ogni altro compenso e qualsiasi risarcimento di danni e previa consegna della cosa locata.  Il conduttore, qualora si modifichino le condizioni personali e/o professionali che l’hanno indotta alla stipula del presente contratto, ha facoltà di recedere anticipatamente e comunque non prima di un anno dalla data di sottoscrizione, previo avviso, da recapitare mediante lettera raccomandata almeno sei mesi prima. La vendita dell’unità immobiliare locata, in relazione alle quali non viene concessa la prelazione al conduttore, non costituisce motivo di risoluzione del contratto.
                                       Articolo 8
             (Cessione, sublocazione, comodato, successione)
E’ fatto espresso divieto al conduttore di sublocare, in tutto o in parte, la cosa locata; di cedere in qualsiasi forma ad altri il suo contratto; di consentire, a qualsiasi titolo, l’utilizzo di quanto oggetto del presente contratto, a chicchessia. Non è quindi consentito, al di là della breve occasionale ospitalità, dare alloggio, sia pure a titolo gratuito, a persone che non facciano parte del nucleo famigliare. L’inosservanza del presente patto, determina inadempimento contrattuale e consente alla locatrice di chiedere la risoluzione del contratto ai sensi dell’art.1453 del C.C.
Per la successione nel contratto di applica l’art.6 della legge n.392/78, nel testo vigente a seguito della sentenza della Corte costituzionale n. 404/1988.

                                        Articolo 9
                                 (Uso e  riparazioni)
Il conduttore si obbliga ad usare l’unità immobiliare locata con la diligenza del buon padre di famiglia, senza recare molestia agli altri conduttori o utilizzatori dell’edificio, ad eseguire gli interventi di manutenzione ordinaria e quelli derivanti e conseguenti ad eventuali modifiche e migliorie apportate concordate con il locatario. Sono altresì a carico del conduttore gli interventi resi necessari da un uso negligente o cattivo dell’unità immobiliare o dalla mancata manutenzione; ove il conduttore non provveda a detti interventi, vi potrà provvedere il locatore a spese del conduttore medesimo. Qualora l’unità immobiliare abbisogni di riparazioni, non a carico del conduttore, quest’ultimo sarà tenuto a dare immediata comunicazione scritta alla locatrice della necessità delle riparazioni stesse.
Oltre ai lavori che il conduttore non abbia eseguito, pur essendo a suo carico, sono addebitati al conduttore medesimo, le spese occorrenti per riparare i danni prodotti da colpa, negligenza o cattivo uso dell’immobile ed agli impianti di uso e utilità comuni. Il conduttore sarà tenuto ad osservare, nell’uso dell’immobile e dei servizi comuni, le prescrizioni di legge o di regolamento emanate dalle competenti autorità, tenendo ad esclusivo loro carico, qualunque sanzione pecuniaria o altra conseguenza derivante dall’inadempimento di tale suo obbligo. Devono altresì osservare le disposizioni contenute nel “Regolamento di condominio”. La locatrice si riserva il diritto di fare eseguire, sia all’interno che all’esterno dell’unità immobiliare oggetto del presente contratto, tutti gli interventi che si rendessero necessari, fatto salvo quanto previsto dagli artt.1583 e 1584 del C.C. 

Articolo 10
(Consegna)
Il conduttore dichiara di aver visitato l'unità immobiliare locatagli, di averla trovata adatta all'uso convenuto , in particolare per quanto riguarda tutti gli arredi, elettrodomestici, attrezzature da cucina, impianti, infissi e serramenti e pertanto, di prenderla in consegna ad ogni effetto col ritiro delle chiavi, costituendosi da quel momento, custode della stessa. Il conduttore si impegna a riconsegnare l'unità immobiliare nello stato in cui l'ha ricevuta, salvo il deperimento d'uso, pena il risarcimento del  danno; si  impegna, altresì, a rispettare le norme del regolamento dello stabile, accusando in tal caso ricevuta dello stesso con la firma del presente contratto, così come si impegna ad osservare le deliberazioni dell'assemblea dei condomini. 
Articolo 11
(Modifiche e danni)
Il conduttore non può apportare alcuna modifica, innovazione, miglioria o addizione ai locali locati ed alla loro destinazione, o agli impianti esistenti, senza il preventivo consenso scritto del locatore e modificarne, anche parzialmente la destinazione d’uso. In ogni caso, tutti i miglioramenti, compresi gli impianti, rimangono, per patto espresso, a beneficio della locatrice, senza che il conduttore possa pretendere rimborso o indennizzo qualsiasi. Il conduttore esonera espressamente il locatore da ogni responsabilità per danni diretti o indiretti che possano derivargli da fatti dipendenti dal locatore medesimo nonché per interruzioni incolpevoli dei servizi  di riscaldamento, raffrescamento, illuminazione, acqua, acqua calda, dovuti a casi imprevisti o alla sostituzione, riparazione, adeguamento, manutenzione degli impianti per il periodo necessario per l’effettuazione di tali interventi.
                                                                                    Articolo 12
                                                                     ( Esonero di responsabilità)
Il conduttore è costituito custode dell’immobile locato. Esso esonera espressamente la  locatrice da qualsiasi responsabilità per danni diretti ed indiretti che potessero derivargli da fatti dolosi o colposi di terzi in genere. Il conduttore si obbliga a rispondere puntualmente dei danni causati dai propri famigliari, dipendenti o da tutte le persone che esso ammette temporaneamente nell’immobile. Si obbliga inoltre a tenere sollevata e indenne la locatrice da eventuali danni cagionati con propria colpa o dalle persone delle quali sono chiamati a rispondere e derivanti dall’uso del gas, dell’acqua o dell’elettricità.


Articolo 13
(Accesso)
Il conduttore deve consentire l'accesso all'unità immobiliare al locatore, al suo amministratore nonché ai loro incaricati ove gli stessi ne abbiano - motivandola - ragione.
Nel caso in cui il locatore intenda vendere o, in caso di recesso anticipato del conduttore, locare l'unità immobiliare, questi deve consentirne la visita una volta la settimana, per almeno due ore.

  Articolo 14
(Commissione di conciliazione)
Le parti di comune accordo potranno adire per ogni controversia che dovesse sorgere in merito alla interpretazione e esecuzione del presente contratto la Commissione di Conciliazione stragiudiziale paritetica istituita presso il Comune di Molfetta,  nell’ambito dell’Accordo territoriale dell’8 febbraio 2004 e al DM 15 gennaio 2017.

Articolo 15
(Varie)
A tutti gli effetti del presente contratto, compresa la notifica degli atti esecutivi, e ai fini della competenza a giudicare, il conduttore elegge domicilio nei locali a lui locati e, ove egli più non li occupi o comunque detenga, presso l'ufficio di segreteria del Comune ove è situato l'immobile locato.
Qualunque modifica al presente contratto non può aver luogo, e non può essere provata, se non con atto scritto.
Il locatore ed il conduttore si autorizzano reciprocamente a comunicare a terzi i propri dati personali in relazione ad adempimenti connessi col rapporto di locazione (Legge 675/96).Per quanto non previsto dal presente contratto le parti rinviano a quanto in materia disposto dal Codice civile, dalle leggi n. 392/1978 e n. 431 del 1998 o comunque dalle norme vigenti e dagli usi locali nonché alla normativa ministeriale emanata in applicazione della legge n. 431 del 1998 e agli Accordi di cui all’art.2.


Letto, approvato e sottoscritto
Molfetta, li 
Il locatore ___________________________________
Il conduttore _________________________________
A mente dell’art. 1342, secondo comma, del codice civile, le parti specificamente approvano i patti
di cui ai punti 1), 2), 3), 4) 5), 6), 7) 8) , 9), 10), 11), 12),13),14),15).
Il locatore ___________________________________
Il conduttore _________________________________
