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COMUNE DI JESI
Provincia di Ancona

DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

Numero:   164          Data:     15/12/2015

OGGETTO:  APPROVAZIONE  SCHEMA  TIPO  DI  CONVENZIONE  PER  GLI  INTERVENTI  DA 
PARTE DI PRIVATI FINALIZZATI ALLA REALIZZAZIONE DI EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE 
(ERS)  DI  TIPO  CONVENZIONATO  "CONTROLLATO"  ALL'INTERNO  DEGLI  AMBITI  DI 
TRASFORMAZIONE TT1 E TT2

Il  giorno  15 Dicembre 2015,  alle ore  10:15,  nella Sala del  Consiglio,  in Jesi, si è riunito il  Consiglio Comunale, 
convocato nelle forme e nei termini di legge.

Risultano presenti:
NOMINATIVO PRESENTE NOMINATIVO PRESENTE
BACCI MASSIMO S OLIVI DANIELE S
BORNIGIA STEFANO S PUNZO ALFREDO S
CATANI GIANCARLO S ROSSETTI FRANCESCO N
CINGOLANI PAOLO S ROSSETTI GIORGIO S
D'ONOFRIO MARCO S SANTINELLI CESARE S
FILONZI NICOLA N SPACCIA ROSSANO S
GAROFOLI MARIA CHIARA S TESEI GRAZIANO S
GIAMPAOLETTI MARCO S TORRI ANDREA S
GIANANGELI MASSIMO N VANNONI NICOLA S
GULLACE GIUSEPPE S
LENTI PAOLA S
MAGAGNINI MAURO S
MANCINELLI STEFANIA N
MARASCA MATTEO S
MASSACCESI DANIELE S
MORRESI CATIA N

Presenti n. 20 Assenti n. 5

Sono  inoltre  presenti  i  seguenti  assessori:  BUTINI  LUCA,  RONCARELLI  ROLANDO,  BUCCI  MARIO, 
CAMPANELLI MARISA
Partecipa il VICE SEGRETARIO GENERALE TORELLI MAURO
Accertata la validità della seduta, il PRESIDENTE MASSACCESI DANIELE assume la presidenza.
Scrutatori: / .

Il Consiglio prende in esame l’oggetto sopraindicato.
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OGGETTO: APPROVAZIONE SCHEMA TIPO DI CONVENZIONE PER GLI INTERVENTI DA 
PARTE DI PRIVATI FINALIZZATI ALLA REALIZZAZIONE DI EDILIZIA RESIDENZIALE 
SOCIALE (ERS) DI TIPO CONVENZIONATO “CONTROLLATO”  ALL’INTERNO DEGLI 
AMBITI DI TRASFORMAZIONE TT1 E TT2

IL CONSIGLIO COMUNALE

VISTO e fatto proprio il documento istruttorio, riportato in calce alla seguente deliberazione, 
predisposto dall’Area Servizi Tecnici – Servizio Assetto e Tutela del Territorio;

RITENUTO per i motivi riportati nel predetto documento istruttorio e che vengono condivisi e fatti 
propri, di dover deliberare in merito;

RITENUTO che la presente deliberazione costituisca ai sensi dell'art. 107 - comma 1 e 2 - del 
D.Lgs. 18.08.2000 n. 267, atto amministrativo contenente indirizzi, programmi ed obiettivi, e che le 
conseguenti procedure esecutive e gestionali debbano essere attribuite all’AREA SERVIZI 
TECNICI competente per materia;

VISTO l'art.42 del D.Lgs. n.267/2000;

VISTO il parere favorevole del Responsabile dei Servizi Tecnici, per la regolarità tecnica, espresso 
sulla proposta della presente deliberazione ai sensi dell’art.49, comma 1, del D.Lgs. 18/08/2000 
n.267 ed inserito all’originale del presente atto;

DATO ATTO che sulla proposta   è stato acquisito il parere del Responsabile del Servizio 
Finanziario, per la regolarità contabile, ai sensi dell’art.49, comma 1, del D.Lgs. 18/08/2000 n.267, 
in quanto la stessa comporta riflessi diretti o indiretti sulla situazione economico finanziaria o sul 
patrimonio dell'ente;

PRESO ATTO del parere espresso dalla competente Commissione Consiliare n.3 in data 
11.12.2015;

PRESO ATTO dell'emendamento presentato dal Sindaco Massimo Bacci al testo dello Schema Tipo 
di Convenzione che testualmente recita:

 il Sindaco propone di emendare gli artt. nn. 2-9-9bis e 10 del testo proposto per lo “Schema 
Tipo di Convenzione ….....” con alcune integrazioni e precisazioni come indicato nell'unito 
documento, che sostituisce integralmente l'allegato della delibera;

PRESO ATTO che l'emendamento sopra riportato ha ottenuto il parere favorevole in ordine alla 
regolarità tecnica espresso dal Dirigente Area Servizi Tecnici e il parere favorevole in ordine alla 
regolarità  contabile  espresso  dal  Dirigente  Area  Servizi  Finanziari  che  si  allega  come  parte 
integrante e sostanziale alla presente unitamente al testo dell'emendamento stesso;



DATO ATTO che la discussione della seduta consiliare, è integralmente registrata e conservata, su 
supporto magnetico, agli atti della Segreteria Generale per essere successivamente trascritta ad ogni 
fine documentale e probatorio;

Il  Presidente  sottopone  all'approvazione  del  Consiglio  Comunale  l'emendamento  presentato  dal 
Sindaco Massimo Bacci;

CON VOTAZIONE, resa con il sistema di voto elettronico che ha fornito il seguente risultato, come 
accertato dal Vice Segretario Generale e proclamato dal Presidente:

VOTAZIONE EMENDAMENTO SINDACO:
PRESENTI N.20
VOTANTI N.20
ASTENUTI N.00
FAVOREVOLI N.15
CONTRARI N.05 (Bornigia, Marasca, Olivi e Vannoni per PD – Spaccia per IDV)

L'emendamento è approvato

Successivamente il Presidente sottopone in votazione la proposta di deliberazione così come sopra 
emendata;

CON VOTAZIONE, resa con il sistema di voto elettronico che ha fornito il seguente risultato, come 
accertato dal Vice Segretario Generale e proclamato dal Presidente:

VOTAZIONE DELIBERA EMENDATA:
PRESENTI N.20
VOTANTI N.20
ASTENUTI N.00
FAVOREVOLI N.15
CONTRARI N.05 (Bornigia, Marasca, Olivi e Vannoni per PD – Spaccia per IDV)

DELIBERA

1) la premessa narrativa forma parte integrante e sostanziale del presente atto e si intende qui 
richiamata ed approvata;

2) di approvare, lo schema tipo  di convenzione per interventi, da parte di privati, finalizzati alla 
realizzazione di edilizia residenziale sociale (ERS) di tipo convenzionato “controllato”  ricadenti 
nelle aree di trasformazione TT1 e TT2 previste dallo strumento urbanistico generale, così come 
sopra emendato ed allegato alla presente deliberazione a formarne parte integrante e sostanziale;

3) di dare atto che il suddetto schema tipo di convenzione sarà pubblicato sul sito del Comune di 
Jesi www.comune.jesi.an.it alla sezione "Casa e territorio" - "Progetti e Piani Urbanistici";

4) di stabilire che la realizzazione di alloggi ERS di tipo convenzionato, prevista all'interno dei 
piani attuativi presentati e/o approvati relativi alle aree di trasformazione in argomento, dovrà 
attenersi allo schema-tipo di cui al punto 2;



5) di dare atto che resta ferma in ogni caso la possibilità per l’operatore privato di proporre in sede 
di presentazione dei piani di lottizzazione altre forme di edilizia sociale al fine di poter accedere ad 
eventuali finanziamenti pubblici (edilizia sovvenzionata, agevolata, etc.);

6) di dare atto che, ai sensi della Legge 241/90 e s.m.i., il responsabile del procedimento è il Geom. 
Leonardo Boria;

7) di demandare all’Area Servizi Tecnici l’adozione di tutti gli atti amministrativi connessi e 
conseguenti all’approvazione della presente deliberazione;

INFINE, stante l’urgenza a provvedere in merito, per le motivazioni indicate nel documento 
istruttorio;

CON SUCCESSIVA VOTAZIONE, resa con il sistema di voto elettronico che ha fornito il seguente 
risultato, come accertato dal Vice Segretario Generale e proclamato dal Presidente:

PRESENTI N.20
VOTANTI N.20
ASTENUTI N.00
FAVOREVOLI N.15
CONTRARI N.05 (Bornigia, Marasca, Olivi e Vannoni per PD – Spaccia per IDV

DELIBERA

di rendere la presente deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi e per gli effetti dell’art. 
134 – 4° comma – del D.Lgs. n. 267/2000.



AREA SERVIZI TECNICI
SERVIZIO ASSETTO E TUTELA DEL TERRITORIO

OGGETTO: APPROVAZIONE SCHEMA TIPO DI CONVENZIONE PER GLI INTERVENTI 
DA  PARTE  DI  PRIVATI  FINALIZZATI  ALLA  REALIZZAZIONE  DI  EDILIZIA 
RESIDENZIALE  SOCIALE  (ERS)  DI  TIPO  CONVENZIONATO  “CONTROLLATO” 
ALL’INTERNO DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE TT1 E TT2

DOCUMENTO ISTRUTTORIO

Il  vigente  strumento  urbanistico  generale  prevede  che  in  quasi  tutte  le  aree  di  espansione  e 
riqualificazione, denominate rispettivamente “ambiti di nuova urbanizzazione TT1” ed “ambiti da 
ristrutturare  TT2”,  siano  riservate  ai  proprietari  di  tali  aree  quote  da  destinare  all’edilizia 
residenziale sociale.

Tali quote sono state previste in aggiunta alle quote di edilizia privata a libero mercato in occasione 
dell’adozione definitiva della variante generale al PRG – Progetto Comunale di Suolo approvata 
alla fine del 2008 in ottemperanza alla risoluzione del Sindaco pro-tempore allegata alla delibera di 
adozione della variante generale suddetta del luglio 2006.

La mutata condizione economica del Paese a partire  dal 2009-2010 e la sostanziale paralisi  del 
settore edilizio nel corso degli ultimi anni, nonché le sempre più scarse risorse pubbliche a sostegno 
delle politiche della casa non hanno favorito gli investimenti dei privati per la realizzazione di nuovi 
alloggi all’interno degli ambiti in argomento.

A partire dal 2014 con la presentazione dei primi piani attuativi delle aree di trasformazione sopra 
citate,  si è avvertita  la necessità di stabilire  i  criteri  generali  per l’attuazione degli  interventi  di 
edilizia sociale di iniziativa privata.

L’Amministrazione  Comunale,  ritiene  in  tale  senso  tuttavia  non  opportuno  procedere  con 
l’approvazione  di  un  specifico  strumento  programmatico  che  definisca  la  natura  e  la  tipologia 
dell'edilizia sociale da attuare nei vari ambiti, come peraltro inizialmente previsto nel corso dell'iter 
di approvazione del PRG vigente, in quanto lo stesso, per il perdurare dell'attuale situazione socio-
economica  rischia  di  essere  scarsamente  attuabile  e  poco  flessibile.  Pertanto  la  stessa 
Amministrazione intende favorire forme di edilizia sociale di tipo convenzionato sulla base della 
disciplina nazionale e regionale vigenti in materia.

L’art.  18 del  DPR 380/2001 “Testo unico  delle  disposizioni  legislative  e  normative  in  materia 
edilizia” e ss.mm.ii. stabilisce infatti:
1. Ai fini del rilascio del permesso di costruire relativo agli interventi di edilizia abitativa di cui all'  articolo 17  , comma   
1, la  regione  approva una convenzione-tipo,  con la  quale sono stabiliti  i  criteri  nonché i  parametri,  definiti  con  
meccanismi tabellari per classi di comuni, ai quali debbono uniformarsi le convenzioni comunali nonché gli atti di  
obbligo in ordine essenzialmente a:

a) l'indicazione delle caratteristiche tipologiche e costruttive degli alloggi; 



b) la determinazione dei prezzi di cessione degli alloggi, sulla base del costo delle aree, così come definito dal  
comma successivo, della costruzione e delle opere di urbanizzazione, nonché delle spese generali, comprese quelle  
per la progettazione e degli oneri di preammortamento e di finanziamento; 
c) la determinazione dei canoni di locazione in percentuale del valore desunto dai prezzi fissati  
per la cessione degli alloggi; 
d) la durata di validità della convenzione non superiore a 30 e non inferiore a 20 anni.

2. La regione stabilisce criteri  e  parametri  per la determinazione del  costo delle  aree,  in misura tale che la sua  
incidenza non superi il 20 per cento del costo di costruzione come definito ai sensi dell'  articolo 16  .
3. Il titolare del permesso può chiedere che il costo delle aree, ai fini della convenzione, sia determinato in misura pari  
al  valore  definito  in  occasione  di  trasferimenti  di  proprietà  avvenuti  nel  quinquennio  anteriore  alla  data  della  
convenzione.
4. I prezzi di cessione ed i canoni di locazione determinati nelle convenzioni ai sensi del primo comma sono suscettibili  
di periodiche variazioni, con frequenza non inferiore al biennio, in relazione agli indici ufficiali ISTAT dei costi di  
costruzione intervenuti dopo la stipula delle convenzioni medesime.
5. Ogni  pattuizione  stipulata  in  violazione  dei  prezzi  di  cessione  e  dei  canoni  di  locazione  è  nulla  per  la  parte  
eccedente.

La Regione  Marche  a  sua  volta  con proprio  regolamento  4  ottobre  2004 n.6  ha  approvato,  in 
esecuzione del sopra citato comma 2 dell’art. 18, lo schema di convenzione-tipo per interventi di 
edilizia residenziale convenzionata in aree esterne ai Piani di zona e alle aree delimitate ai sensi  
dell'articolo 51 della legge 22 ottobre 1971, n. 865.

L’art.  1  comma  1  del  regolamento  regionale  suddetto  stabilisce  che  i  Comuni  stipulano  le 
convenzioni sulla base della convenzione tipo regionale.

Considerata la finalità sociale dell’edilizia residenziale in argomento fin dalla sua origine, ovvero 
quella di dare una risposta all’emergenza abitativa tramite soluzioni a costi calmierati o a canoni 
concordati,  l’Amministrazione  ritiene  che,  rispetto  ai  contenuti  base  della  convenzione  tipo 
regionale la quale si limita principalmente a definire le modalità per la determinazione dei costi 
degli alloggi e/o dei canoni di locazione, sia tuttavia necessario introdurre ulteriori elementi, tra i 
quali l’individuazione dei soggetti prioritariamente destinatari degli alloggi medesimi.

Al  fine  di  assicurare  un  uniforme  trattamento  nei  riguardi  di  tutti  i  proprietari  degli  ambiti  di 
trasformazione  potenzialmente  interessati,  si  ritiene  opportuno  pertanto  che  il  Comune  di  Jesi 
approvi uno schema-tipo di convenzione per l’edilizia residenziale sociale di tipo “convenzionato-
controllato”, in analogia con altre esperienze presenti nella Regione Marche, che, partendo dallo 
schema tipo regionale:

- definisca la tipologia dei soggetti  prioritariamente destinatari degli alloggi e le modalità di 
formazione delle relative graduatorie da parte del Comune di Jesi;

- preveda  la  possibilità  per  l’operatore,  qualora  non  vengano  perfezionati  con  i  soggetti 
individuati  dal  Comune  i  contratti  di  vendita  o  locazione  per  rinuncia  degli  stessi,  di 
rivolgersi ad altri soggetti non possessori dei suddetti requisiti fermo restando il vincolo di 
prezzo per tutta la durata della convenzione;



- limiti  la  superficie  utile  abitabile  massima  degli  alloggi  a  95 mq,  al  fine  di   aumentare 
l’offerta di alloggi, fermo restando la superficie utile lorda complessiva dell’intervento, ed al 
fine di renderne ancora più accessibile il prezzo;

- aggiorni le modalità di calcolo del prezzo di cessione stabilite dal regolamento regionale del 
2004 per sopraggiunte disposizioni normative da parte della Regione Marche stessa, nonché 
escluda le maggiorazioni dei costi legati alla caratteristiche dimensionali degli alloggi e alle 
prestazioni energetiche degli edifici in quanto sono da intendersi facoltative (delib. G.R. n. 
1499/2006). Inoltre per quanto riguarda le prestazioni energetiche, le attuali norme tecniche 
del PRG vigente già richiedono, per le nuove costruzioni, il rispetto di determinati criteri di 
sostenibilità edilizia. Questa Amministrazione sta, in ogni caso, valutando l’opportunità di 
introdurre ulteriori  benefici/agevolazioni  legati  al  raggiugimento di determinati  protocolli 
energetici;

- preveda che il canone annuo di locazione massimo venga determinato secondo le modalità 
del  “canone  concordato”  ai  sensi  della  L.431/98  da  ultimo  comunicate  da  parte  delle 
Associazioni Sindacali di categoria della provincia di Ancona con nota prot. n. 17944 del 
25.05.2005, e che in ogni caso il suddetto canone annuo iniziale non potssa essere superiore 
al 4,5% del prezzo di cessione; 

- introduca la possibilità di maggiorazioni del prezzo iniziale di cessione contenute entro il 
10% del costo massimo di costruzione su richiesta dell’acquirente;

- introduca i meccanismi per l’alienazione e/o la locazione degli alloggi successivi alla prime 
che diano continuità alle finalità sociali degli alloggi in argomento.

Per un maggior dettaglio circa i contenuti dello schema tipo proposto si rimanda all’allegato alla 
presente deliberazione ed alle relative note esplicative in esso contenute.

Tale schema-tipo dovrà essere preso a riferimento per la realizzazione di edilizia sociale di tipo 
convenzionato da parte dei privati prevista all'interno dei piani attuativi, anche approvati, relativi 
agli ambiti di trasformazione TT1 e TT2. Gli stessi proprietari potranno beneficiare delle riduzioni 
del contributo di costruzione dovuto per la realizzazione di tali alloggi ai sensi dell’art. 17 del DPR 
380/01 e ss.mm.ii..
Resta ferma in ogni caso la possibilità per l’operatore privato di proporre in sede di presentazione 
dei  piani  di  lottizzazione  altre  forme  di  edilizia  sociale  al  fine  di  poter  accedere  ad  eventuali  
finanziamenti pubblici (edilizia sovvenzionata, agevolata, etc.).

Tutto ciò premesso,

SI PROPONE DI APPROVARE IL SEGUENTE DELIBERATO

1) la premessa narrativa forma parte integrante e sostanziale del presente atto e si intende qui 
richiamata ed approvata;

2) di approvare, lo schema tipo  di convenzione per interventi, da parte di privati, finalizzati alla 
realizzazione di edilizia residenziale sociale (ERS) di tipo convenzionato “controllato”  ricadenti 
nelle aree di trasformazione TT1 e TT2 previste dallo strumento urbanistico generale allegato alla 
presente deliberazione a formarne parte integrante e sostanziale;

3) di dare atto che il suddetto schema tipo di convenzione sarà sono pubblicato sul sito del Comune 
di Jesi www.comune.jesi.an.it alla sezione "Casa e territorio" - "Progetti e Piani Urbanistici";



4) di stabilire che la realizzazione di alloggi ERS di tipo convenzionato, prevista all'interno dei 
piani attuativi presentati e/o approvati relativi alle aree di trasformazione in argomento, dovrà essere 
attenersi allo schema-tipo di cui al punto 2;

5) di dare atto che resta ferma in ogni caso la possibilità per l’operatore privato di proporre in sede 
di presentazione dei piani di lottizzazione altre forme di edilizia sociale al fine di poter accedere ad 
eventuali finanziamenti pubblici (edilizia sovvenzionata, agevolata, etc.);

6) di dare atto che, ai sensi della Legge 241/90 e s.m.i., il responsabile del procedimento è il Geom. 
Leonardo Boria;

7) di demandare all’Area Servizi Tecnici l’adozione di tutti gli atti amministrativi connessi e 
conseguenti all’approvazione della presente deliberazione;

8) di rendere il presente atto immediatamente eseguibile, ai sensi dell'art. 134 comma 4° del TUEL 
n. 267 del 18.08.2000, al fine di rendere operativo lo schema-tipo di convenzione nel più breve 
tempo possibile.

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO 
                F.to Geom. Leonardo Boria 

     IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO 
ASSETTO E TUTELA DEL TERRITORIO 

   F.to Ing. Simone Messersì



OGGETTO:  SCHEMA TIPO  DI  CONVENZIONE  PER  GLI  INTERVENTI  DA PARTE  DI 
PRIVATI FINALIZZATI  ALLA REALIZZAZIONE DI  EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE 
(ERS)  DI  TIPO CONVENZIONATO “CONTROLLATO” ALL’INTERNO DEGLI AMBITI  DI 
TRASFORMAZIONE TT1 E TT2

L'anno …………………, il giorno …………  del mese di ………….., avanti a me 
……………………. sono presenti i Signori:

- …………..  nato/a a ………………. il ……………., che interviene al presente atto in qualità di 
………………… del Comune di ………….., in prosieguo indicato con il termine di "Comune";

- …………..  nato/a a ………………. il ……………., che interviene al presente atto in qualità di 
legale rappresentante dell'impresa/cooperativa/IACP con sede in ……………., via ……………… 
n. …., in prosieguo indicato con il termine di "operatore".

Detti comparenti, della cui identità personale, qualifiche a capacità e contrarre io Ufficiale rogante 
sono certo, assumendone la piena responsabilità, PREMETTONO:

a) l’intervento di cui trattasi è previsto dal Piano attuativo denominato “…………………” 
approvato con ………  n. …  del ……  e dalla relativa convenzione urbanistica stipulata in data 
………. Repertorio n. ……..;

b) per gli interventi di che trattasi è stato rilasciato il permesso di costruire n. ………….. in data / 
per l'intervento di che trattasi è stata resa dichiarazione di inizio attività in data …………. [1];

c) per effetto della presente convenzione il contributo per il rilascio del permesso di costruire è 
ridotto alla sola quota degli oneri di urbanizzazione, se dovuti, ai sensi dell'articolo 17 del D.P.R. n. 
380/2001;

d) la presente convenzione:
- contiene gli elementi essenziali dello schema tipo approvato con Regolamento regionale  n. 

6 del 14.01.2003 in attuazione di quanto previsto dall’art. 18 del DPR n. 380/2001;
-  è redatta in conformità allo schema-tipo approvato dal Consiglio Comunale n. …. del …….. 

relativo agli interventi di edilizia residenziale sociale di tipo convenzionato “controllata” da 
parte di privati all’interno delle aree di trasformazione.

Tutto ciò premesso, le parti convengono quanto segue:

Articolo 1
Oggetto

1. L'operatore si impegna, in conformità alle disposizioni contenute nella presente convenzione, a 
realizzare l'intervento di nuova costruzione meglio risultante dai documenti elencati al successivo 
comma 2 e comunque avente le caratteristiche di seguito sintetizzate:

L'intervento è ubicato in via/Piazza/Località ...............  l'intervento concerne la costruzione di n. ….. 
edifici su un'area della superficie di mq. ......... , comprendenti n. .......... alloggi.



2. Alla presente convenzione vengono allegati i seguenti documenti:

a) planimetria catastale dell'area oggetto dell'intervento;

b) copia conforme del progetto autorizzato/attivato con DIA [1]; 

c) descrizione dettagliata delle caratteristiche e degli elementi costruttivi principali, degli impianti 
tecnici e dei materiali impiegati, con riferimento al tipo, al modello e alla ditta produttrice, o 
prodotto equivalente, per le finiture e gli impianti.

3. L’area  interessata dall'intervento è distinto/a al catasto fabbricati/catasto terreni [1] del Comune di 
......... al foglio n. ......... , mappale/particella n. ......... , sub ......... . 

4. Il terreno su cui insiste l'intervento è pervenuto all'operatore in virtù di ......... . 

5. L'operatore garantisce la libertà di detto terreno da oneri reali, trascrizioni pregiudizievoli ed 
iscrizioni ipotecarie, nonché dei diritti a favore di terzi che possano in qualsiasi modo limitarne la 
proprietà, salvo iscrizioni ipotecarie a garanzia di mutui contratti per ottenere i finanziamenti 
necessari a provvedere alla costruzione degli immobili oggetto della presente convenzione [2] o 
anche a garanzia dei mutui contratti da tutti i successivi acquirenti/assegnatari per ottenere 
finanziamenti necessari al loro acquisto.

Articolo 2
Caratteristiche tipologiche e costruttive dell'intervento

1. Gli alloggi di cui alla presente convenzione hanno una superficie utile abitabile non superiore a 
mq 95,00.

2. La superficie non residenziale (Snr)[4] non può superare il 45% della superficie utile abitabile (Su)
[4] complessiva dell’intero edificio.

3. Per ogni alloggio non possono essere previsti più di 2 posti auto coperti. La relativa superficie 
non è da ricomprendersi all’interno del conteggio della Snr di cui al punto precedente. 

Articolo 3
Opere di urbanizzazione. Pagamento del contributo per il rilascio del permesso di costruire. 

Garanzie

(Precisare se sono già state eseguite le opere di urbanizzazione, le modalità di pagamento del 
relativo contributo, l'eventuale esecuzione di opere a scomputo con indicazione delle relative 
garanzie e modalità di svincolo).
................ 
................ 



Articolo 4
Sistemazioni interne e allacciamenti

1. Sono a carico dell'operatore le opere di sistemazione interna al lotto quali il verde, i percorsi 
pedonali, la viabilità interna di servizio, gli impianti di illuminazione e di irrigazione, la 
realizzazione della rete di allacciamento degli impianti alle reti idrica, fognaria, elettrica, telefonica 
e del gas ubicati all'interno del comparto, così come meglio risultano specificate nel .......... . 

2. L'operatore assume a proprio carico gli oneri inerenti e conseguenti all'esecuzione degli 
allacciamenti ai pubblici servizi di fognatura, gasdotto, elettrodotto, telefono, acquedotto ecc. 

3. I lavori di esecuzione delle suddette opere dovranno concludersi entro il termine di ............... e 
comunque non oltre l'ultimazione dei lavori di costruzione dell'edificio, salvo proroghe da 
concedersi da parte del Comune in caso di documentate cause di forza maggiore.

Articolo 5
Termini per la realizzazione dell'intervento

1. I lavori dovranno essere iniziati entro .......... mesi dalla data di rilascio del permesso di costruire 
o del deposito presso il Comune della denuncia di inizio attività. 

2. I lavori dovranno essere ultimati entro .......... mesi dal loro inizio. 

3. I termini di inizio e fine lavori possono essere prorogati dal Comune ai sensi dell'articolo 15, 
comma 2, del D.P.R. n. 380/2001.

4. I lavori si intendono completati al momento della dichiarazione di ultimazione da parte del 
direttore dei lavori.

Articolo 6
Determinazione del prezzo massimo complessivo di cessione degli alloggi - PMCA

1. Il prezzo massimo complessivo di cessione degli alloggi (comprese le pertinenze) di cui alla 
presente convenzione risulta pari a euro ......... ed è costituito dalle seguenti voci: 

a)   euro ......... quale costo dell'area edificatoria., pari al ......... per cento [3] del costo di costruzione 
di cui alla successiva lettera b) / pari al valore dell'immobile da demolire / pari al valore definito in 
occasione di trasferimenti di proprietà avvenuti nel quinquennio anteriore alla data di stipula della 
presente convenzione (cfr. atto ......... del .........) o, in mancanza, al valore dell'immobile da demolire 
stimato dal Comune [1]; 

b)   euro ......... quale costo di costruzione degli alloggi come di seguito determinato: 
1) prodotto tra il valore della superficie complessiva [4] e il costo unitario massimo di 
realizzazione tecnica di cui al provvedimento regionale che determina i limiti massimi di costo 
per l'edilizia agevolata (CTN) [5], incrementato del 15 per cento; 

c)  euro ......... per oneri finanziari, determinati nella misura del ......... per cento [6] del costo di 
costruzione di cui alla precedente lettera b). 



In caso di presenza anche di unità immobiliari non convenzionate, i valori di cui al presente articolo 
vanno calcolati con riferimento alla quota/parte attinente alle unità immobiliari da convenzionare.

Articolo 7
Prezzo iniziale di cessione degli alloggi

1. Il prezzo massimo complessivo di cessione degli alloggi convenzionati (PMCA), determinato ai 
sensi del precedente articolo 6 in euro .......... al netto dell'IVA e di ogni altro onere fiscale, è riferito 
alla superficie complessiva degli alloggi stessi (Sc) di mq .......... [4]. 

2. Il prezzo unitario di cessione degli alloggi (PUCA) di cui alla presente convenzione, determinato 
con la formula: PUCA = (PMCA) / (SC), è pari a euro .......... al mq di superficie complessiva. 

3. Detto prezzo può essere considerato "medio" e riferito al piano medio dell'edificio. Il prezzo 
unitario di cessione di ciascun alloggio potrà pertanto variare in misura non superiore o inferiore al 
10 per cento del prezzo medio sopra indicato, in funzione dei coefficienti di caratura, fermo 
restando il prezzo complessivo di cui al comma 1. 

4. Il prezzo iniziale di cessione degli alloggi (PICA) risultante dal prodotto del prezzo unitario per 
la superficie complessiva del singolo alloggio comprende ogni onere, seppur imprevisto, che 
dovesse insorgere anche successivamente  alla  consegna  dell'alloggio  e  comunque  fino  all'atto 
definitivo di trasferimento della proprietà.

Articolo 8
Revisione e rivalutazione del prezzo di cessione

1. Il prezzo iniziale di cessione delle singole unità immobiliari (PICA) non subirà incrementi 
revisionali durante il corso dei lavori. 

2. Il PICA è rivalutato in relazione alla variazione dell'indice ufficiale ISTAT di costruzione di un 
fabbricato residenziale verificatasi tra il mese di ultimazione dei lavori e quello di cessione, 
applicando l'ultimo indice pubblicato al momento della stipula dell'atto di cessione stesso. Per la 
prima cessione detta rivalutazione non si applica nel caso in cui l'incremento del prezzo di vendita 
risulti essere inferiore al 5 per cento. 

3. La rivalutazione del PICA viene calcolata con la seguente formula:

(PICA) agg = (PICA) x (1 + Var) dove: 

Var = differenza tra l'indice ISTAT finale riferito al momento della cessione e l'indice ISTAT 
riferito al mese di ultimazione dei lavori. 

4. Il prezzo di cessione/assegnazione pari al PICA aggiornato è ridotto, a partire dal sesto anno 
dall'ultimazione dei lavori di costruzione o recupero, nella misura dell'1 per cento annuo per i primi 
quindici anni e dello 0,5 per cento per i successivi anni. 



5. Il prezzo massimo di cessione/assegnazione è incrementato del valore, documentato, conseguente 
a eventuali interventi di cui all'articolo 3, comma 1, lettere b), c), d) del D.P.R. n. 380/2001, avendo 
riguardo allo stato di efficienza e conservazione delle opere realizzate.

Articolo 8 bis
Maggiorazioni del prezzo di cessione

1. Il prezzo iniziale di cessione (PICA) del singolo alloggio potrà subire un ulteriore incremento 
non superiore al 10% del costo di costruzione di cui alla lettera b) del precedente articolo 6 per 
migliorie e/o adattamenti dello stesso a richiesta dell’acquirente dell’alloggio.

Articolo 9
Calcolo canone di locazione / corrispettivo di godimento. Revisione

1. Il canone annuo iniziale di locazione o di godimento di ciascun alloggio e delle relative 
pertinenze nonché gli eventuali aggiornamenti/adeguamenti non possono essere superiori a quelli 
determinati secondo le modalità del “canone concordato”  ai sensi della L.  431/98 da ultimo 
comunicate da parte delle Associazioni Sindacali di categoria della provincia di Ancona con nota 
prot. n. 17944 del 25.05.2005.  Detto canone annuo non potrà, in ogni caso, essere superiore al 
4,5% del prezzo di cessione. 

2. Il canone determinato ai sensi dei precedenti commi non è comprensivo delle spese condominiali 
o di altri oneri posti a carico del locatario.

3. E’ ammessa inoltre la formula del “affitto a riscatto”, o forme ad essa analoghe, a condizione che 
il riscatto dell’alloggio avvenga entro i termini di validità della presente convenzione e che il prezzo 
finale dell’alloggio venga determinato con i limiti e le modalità di calcolo del prezzo di cessione 
stabiliti dalla convenzione stessa.

Articolo 9 bis
Alienazioni successive alla prima

1. Le unità immobiliari non potranno essere alienate entro i primi 5 anni dalla data di stipula del 
primo atto di cessione, salvo giustificati motivi (trasferimento di residenza, etc...)  previo nulla osta 
da parte dell’Amministrazione Comunale. Detta alienazione dovrà avvenire prioritariamente a 
favore dei soggetti presenti nella graduatoria ed in subordine a soggetti  non titolari in  tutto  il 
territorio del Comune di Jesi al momento della stipula dell’atto,  della proprietà, uso, usufrutto o 
altro diritto reale di godimento di un alloggio adeguato alle esigenze del nucleo familiare in base ai 
parametri stabiliti da ultimo dalla L.R. 36/2005, che non sia stato dichiarato unità collabente ai fini 
del pagamento dell’imposta comunale sugli immobili.
Nel successivo periodo le unità immobiliari potranno essere cedute alle seguenti condizioni:
- da 5 a 10 anni prioritariamente a favore dei soggetti presenti nella graduatoria ed in subordine a 
soggetti non titolari in tutto il territorio del Comune di Jesi, al momento della stipula dell’atto, della 
proprietà, uso, usufrutto o altro diritto reale di godimento di un alloggio adeguato alle esigenze del 
nucleo familiare in base ai parametri stabiliti da ultimo dalla L.R. 36/2005,  che non sia stato 
dichiarato unità collabente ai fini del pagamento dell’imposta comunale sugli immobili;



- oltre i 10 anni in caso di  rinuncia da parte dei rimanenti soggetti presenti nella graduatoria di cui 
al successivo articolo 10, gli alloggi potranno essere venduti anche a soggetti diversi.

2. Le alienazioni successive alla prima, e comunque per tutto il periodo di validità della presente, 
dovranno rispettare i limiti e le modalità di calcolo del prezzo di cessione stabiliti con la presente 
convenzione.

Articolo 9 ter
Locazioni successive alla prima

1. I contratti di locazione successivi al primo potranno essere stipulati anche con soggetti non aventi 
i requisiti stabiliti dal successivo articolo 10 solo in caso di rinuncia da parte dei rimanenti soggetti 
appartenenti alla graduatoria approvata dal Comune, fermo restando i limiti e le modalità di calcolo 
del canone di locazione stabiliti con la presente convenzione.

Articolo 10
Tipologia dei soggetti prioritariamente destinatari degli alloggi

1. Su richiesta esplicita dell’operatore il Comune di Jesi provvede all’emissione di un bando rivolto 
ai soggetti prioritariamente destinatari degli alloggi in argomento.

2. I soggetti invitati a partecipare al  bando devono possedere all’atto della presentazione della 
domanda i seguenti requisiti:

 essere cittadini italiani o di uno Stato appartenente all’Unione europea ovvero cittadini di 
Stati che non aderiscono all’Unione europea, titolari di carta di soggiorno o possessori del 
permesso di soggiorno di durata biennale;

 avere la residenza  in Italia ovvero essere cittadini italiani residenti all’estero che intendono 
rientrare in Italia;

 non essere titolari in tutto il territorio del Comune di Jesi,  della proprietà, uso, usufrutto o 
altro diritto reale di godimento di un alloggio adeguato alle esigenze del nucleo familiare in 
base ai parametri stabiliti da ultimo dalla L.R. 36/2005, che non sia stato dichiarato unità 
collabente ai fini del pagamento dell’imposta comunale sugli immobili;

 non avere avuto precedenti assegnazioni in proprietà o con patto di futura vendita di un 
alloggio realizzato con contributi pubblici o precedenti finanziamenti agevolati in qualunque 
forma concessi dallo Stato o da enti pubblici, salvo che l’alloggio non sia più utilizzabile 
senza aver dato luogo a indennizzo o a risarcimento del danno.

3. Gli alloggi in argomento, ceduti in proprietà o in locazione, dovranno essere utilizzati per tutta la 
durata della presente convenzione come prima abitazione.

4. Tra i soggetti possessori dei suddetti requisiti minimi partecipanti,  viene formulata apposita 
graduatoria provvisoria sulla base dei punteggi acquisibili per effetto del possesso o meno dei 
seguenti requisiti:

a) cittadinanza italiana / punti 1;
b) residenza nel Comune di Jesi anche non continuativa:

- da più di 3 anni / punti 0,5 per ogni anno fino ad un massimo di 10 punti;



c) componenti di nuclei familiari di soli anziani (oltre i 65 anni) o giovani coppie [7] (di età 
non superiore a 35 anni ciascuno) / punti 2;
d) nuclei familiari con più di 3 figli / punti 2;
e) nuclei familiari con soggetti diversamente abili caratterizzati da invalidità grave e 
permanente ai sensi della L. 104/92 / punti 3;
f) limite massimo di reddito calcolato secondo i parametri pari ad € 39.701,19 / punti 0,5.

In caso di parità di punteggio sarà data precedenza  ai  soggetti/nuclei  familiari  caratterizzati da 
invalidità grave e permanente ai sensi della L. 104/92 ed in subordine al richiedente più giovane.

5. La graduatoria provvisoria così formata viene trasmessa all’operatore il quale si riserva la facoltà 
di effettuare le opportune verifiche finanziarie sui soggetti destinatari proponendo eventuali 
esclusioni che verranno vagliate e motivatamente accettate o respinte dal Comune.
In caso rinuncia espressa, che deve essere comunicata al Comune e all’operatore, da parte di uno o 
più soggetti presenti nella graduatoria definitiva, subentra automaticamente il soggetto 
immediatamente seguente nella graduatoria medesima, e così via fino ad esaurimento della stessa.
Le parti pattuiscono che in caso di mancata vendita degli alloggi realizzati per inadempienza da 
parte dei soggetti assegnatari nessuna pretesa potrà essere fatta valere nei confronti 
dell’Amministrazione Comunale.
Qualora, per rinuncia di tutti i soggetti destinatari rientranti nella graduatoria definitiva di cui sopra 
a seguito di formale richiesta da parte dell’operatore trasmessa per conoscenza  al Comune di Jesi, 
non siano stati perfezionati,  i contratti di vendita o locazione e/o i rispettivi preliminari con lo 
stesso, quest’ultimo può cedere o concedere in locazione gli alloggi rimasti disponibili anche a 
soggetti non aventi requisiti stabiliti dal presente articolo fermo restando i limiti e le modalità di 
calcolo del prezzo di cessione e del canone di locazione stabiliti con la presente convenzione.

Articolo 11
Verifiche

1. Il Comune può verificare in qualsiasi momento il rispetto dei termini, modalità e condizioni 
previste dalla presente convenzione.

2. Il Comune si riserva di richiedere all’operatore, o suoi aventi causa, copia dei rogiti di 
alienazione o dei contratti di locazione stipulati ai sensi della presente convenzione.

3. Ogni pattuizione stipulata in violazione dei prezzi di cessione, così come determinati e 
determinabili ai sensi della presente convenzione, è nulla per la parte eccedente.

Articolo 12
Durata della convenzione

1. La presente convenzione vincola l'operatore e i suoi aventi causa al rispetto degli obblighi dalla 
stessa derivanti per la durata di venti anni dalla data di stipulazione.



Articolo 13
Trascrizione

1. La convenzione e le sue eventuali successive integrazioni o modifiche vengono trascritte nei 
registri immobiliari a cura del Comune e a spese dell'operatore o suoi aventi causa. Le spese di 
trascrizione devono essere da quest'ultimo versate contestualmente alla stipula della convenzione o 
a quella degli atti integrativi o modificativi. 

2. Gli atti cessione degli alloggi dovranno contenere una dichiarazione espressa, da riportare nella 
nota di trascrizione, di accettazione delle clausole di cui alla presente convenzione.



NOTE 

[1] Cancellare la voce che non interessa. 

[2] Nel caso di fabbricati a destinazione mista, sono assoggettabili a regime di convenzione solo le unità immobiliari ad  
uso residenziale e loro pertinenze. 

[3] Non superiore al 20 per cento. 

[4] Definizioni e modalità di calcolo delle superfici: 
- Superficie utile abitabile (Su): si intende la superficie di pavimento degli alloggi misurata al netto dei muri perimetrali 
e di quelli interni, dei pilastri, delle soglie di passaggio, degli sguinci di porte e finestre, di eventuali scale interne, di  
logge e balconi. 
- Superficie non residenziale (Snr): si intende la superficie risultante dalla somma delle superfici di pertinenza degli 
alloggi  (quali  logge,  balconi,  cantine  e  soffitte)  e  di  quelle  di  pertinenza  dell'organismo  abitativo  (quali  androne 
d'ingresso, porticati liberi, volumi tecnici, centrali termiche ed altri locali a servizio della residenza) misurate al netto 
dei  muri  perimetrali  e  di  quelli  interni,  dei  pilastri,  delle  soglie  di  passaggio,  degli  sguinci  di  porte  e  finestre,  di  
eventuali scale interne. I locali o quota parte di essi aventi altezza interna netta inferiore a ml 1,80 non rientrano nel  
computo della superficie non residenziale. 
Superficie per parcheggi coperti (Sp): si intende la superficie da destinare ad autorimesse o posti macchina coperti di 
pertinenza dell'organismo abitativo, comprensiva degli spazi di manovra. 
Per interventi di nuova edificazione: 
Superficie complessiva (Sc): è costituita dalla superficie utile abitabile aumentata del 60 per cento della somma della  
superficie non residenziale e della superficie per parcheggi coperti. 
[Sc = Su + 0,6 (Snr + Sp)]. 

[5] La definizione del costo totale massimo dell’intervento di nuova costruzione (CTN) e il relativo valore è desumibile 
dalla Delib. G.R. 28/12/2006 n. 1499 e successivi aggiornamenti da ultimo stabiliti con circolare 21/05/2015 n. 359084. 

[6] Pari al tasso di deposito BCE vigente alla data della convenzione. 

[7] Si intende per coppia il nucleo familiare composto da almeno due persone:
- coniugate;
- iscritte nel registro delle unioni civili del Comune di Jesi;
- conviventi in genere (condizione attestata dallo stato di residenza dei due conviventi nel medesimo alloggio);
- in procinto di unirsi in matrimonio (condizione attestata dall’aver già effettuato le pubblicazioni del matrimonio o di 

contrarre il matrimonio prima dell’atto di assegnazione dell’alloggio).



DELIBERAZIONE CONSIGLIO COMUNALE N. 164 DEL 15.12.2015

Deliberazione avente per oggetto:  APPROVAZIONE SCHEMA TIPO DI CONVENZIONE PER 
GLI INTERVENTI DA PARTE DI PRIVATI FINALIZZATI ALLA REALIZZAZIONE DI 
EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE (ERS) DI TIPO CONVENZIONATO “CONTROLLATO” 
ALL’INTERNO DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE TT1 E TT2

UFFICIO PROPONENTE: Servizio ASSETTO TUTELA DEL TERRITORIO

RESP. PROCEDIMENTO (Firma) F.to Geom. Leonardo Boria

PARERE DI REGOLARITA’ TECNICA

Il sottoscritto  Arch. Francesca Sorbatti, nella sua qualità di Dirigente dell'Area Servizi Tecnici, ai 

sensi  dell’art.  49,  comma  1,  del  T.U.E.L.  n.267  del  18.08.2000,  esprime  il  proprio  parere 

FAVOREVOLE in ordine alla regolarità tecnica della deliberazione

Jesi, lì 09/12/2015

IL DIRIGENTE              

DELL'AREA SERVIZI TECNICI

F.to Arch. Francesca Sorbatti       

PARERE DI REGOLARITA’ CONTABILE

Il sottoscritto Dott. Gianluca Della Bella, Responsabile del Servizio Finanziario ai sensi dell’art. 49, 

comma 1°, del T.U.E.L. 267 del 18.08.2000, esprime il proprio parere FAVOREVOLE in ordine 

alla regolarità contabile

Jesi, lì 09/12/2015
IL DIRIGENTE SERVIZIO FINANZIARIO

F.to Dott. Gianluca Della Bella               



Il presente verbale viene letto, approvato e sottoscritto.

IL PRESIDENTE IL VICE SEGRETARIO GENERALE
F.to  MASSACCESI DANIELE F.to TORELLI MAURO

PUBBLICAZIONE

N ……………..Registro Pubblicazione
La presente deliberazione viene Pubblicata oggi all’Albo on-line del Comune di Jesi sul sito 
www.comune.jesi.an.it e vi rimarrà per 15 gg. Consecutivi. 

Jesi,lì_______________________ L'IMPIEGATA DELEGATA
F.to Ciuffolotti Elisiana
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