CARTA DEI SERVIZI EX ART. 19 L.R. 13/1996 

E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI

REGOLAMENTO PER GLI ASSEGNATARI IN LOCAZIONE 

DI ALLOGGI DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA 

DELLE A.L.E.R

ART. 1 - Osservanza del contratto di locazione

Gli assegnatari sono tenuti alla scrupolosa osservanza delle disposizioni contenute nel contratto di locazione ed a quelle del presente Regolamento
ART. 2 - Doveri degli assegnatari

Gli assegnatari debbono:
a) servirsi della cosa locata ai sensi dell'art. 1587 del Codice Civile con la diligenza del buon padre di famiglia ed attenersi ai regolamenti municipali e di altre competenti Autorità per quanto non sia contenuto nel presente regolamento; 
b) curare la pulizia non solo nel rispettivo alloggio ma anche nei locali e spazi di uso comune; 
c) sorvegliare con la maggior cura i propri bambini e vietare loro di trattenersi sulle scale e passaggi di uso comune. I bambini dovranno servirsi per i loro giochi degli spazi a ciò destinati, dove esistano, secondo le indicazioni che verranno date dall'Azienda. Non sono permessi giochi rumorosi o che possano recare disturbo o molestia. I genitori, o parenti che li hanno in custodia, sono tenuti a rispondere dei danni arrecati dai propri bambini alle persone ed alle cose; 
d) notificare subito all'Azienda tutte le variazioni che avvenissero nello stato di famiglia; 
e) indicare al custode, se esiste, in casi di assenza, la persona di loro fiducia presso la quale lasciare le chiavi dell'appartamento o dello stabile loro locato; 
f) assicurarsi che cani, gatti o altri animali non arrechino disturbo agli altri inquilini e non compromettano le condizioni igieniche dello stabile.

ART. 3 - Divieti

E' vietato agli assegnatari:

a) usare in modo improprio le parti comuni e di recare disturbo ai coinquilini;

b) di comportarsi, per la battitura di tappeti, zerbini, stuoie, coperte, materassi, ecc., in modo difforme dalle prescrizioni del regolamento di Polizia Urbana;

c) depositare in luoghi di passaggio biciclette, materiale ingombrante ecc., anche per breve tempo;

d) gettare negli scarichi e negli immondezzai materie che possono ingombrare le tubazioni di scarico;

e) tenere materiali infiammabili, o materie comunque pericolose, sia nell'alloggio che nei locali accessori ed immettere nelle canne di esalazione prodotti derivanti dalla combustione di stufe o similari;

f) lasciare aperti il portone e gli ingressi al di fuori degli orari fissati dall'assemblea degli assegnatari;

g) tenere materiali di peso eccedente quello del normale arredo negli alloggi, sui balconi, masserizie e materiali vari nei locali comuni, vani scala, nei corridoi di uso comune per l'accesso a cantine, solai, autorimesse, ecc.;

h) depositare all'esterno delle finestre, sul ballatoio, sui pianerottoli, sulle terrazze e negli spazi comuni biancheria, indumenti, utensili attrezzi e oggetti qualsiasi; stendere all'esterno delle finestre e dei balconi ed utilizzare all'interno dei balconi stenditoi che superino la quota del parapetto;

i) tenere vasi da fiori o altri recipienti all'esterno dei balconi o sui davanzali delle finestre in posizione pericolosa per l'incolumità delle persone. L'innaffiatura dei vasi e dei fiori deve essere fatta con modalità tali da non riuscire di incomodo ai coinquilini o danno allo stabile;

j)  entrare nei cortili e spazi comuni non destinati a parcheggio con automobili, motociclette e veicoli in genere, salvo speciali deroghe da concedersi dall'Azienda. Il carico o lo scarico delle merci per i negozi e per i magazzini dovrà a norma farsi dall'esterno, salvo deroghe da concordarsi con l'Azienda; 
k) servirsi delle portinerie e degli atri di ingresso corre posto di pubblicità esponendo cartelli o manifesti; 
l) apporre sulle facciate, sui davanzali delle finestre, sui parapetti delle terrazze e dei balconi targhe pubblicitarie od altro, salvo preventiva autorizzazione da parte dell'Azienda; 
m) mutare la destinazione d'uso dei locali accessori (cantine, solai ed altro) e delle autorimesse; 
n) posteggiare autovetture al di fuori degli spazi a ciò destinati e consentire il parcheggio c l'accesso ai non residenti negli spazi comuni di esclusiva pertinenza dello stabile; 
o) subaffittare o cedere, anche gratuitamente, in tutto o in parte i locali assegnati; 
p) esercitare nell'appartamento o altri locali assegnati attività produttive, commerciali, professionali o analoghe. Sono consentite quelle attività a domicilio che non rechino disturbi ai vicini, che non danneggino in alcun modo lo stabile, che non compromettano l'igiene e la quiete del caseggiato.

ART. 4 - Consegna e riconsegna dell'alloggio

La consegna dell'alloggio dovrà risultare da apposito verbale compilato in contraddittorio; la riconsegna, dovrà pure risultare dal verbale che sarà compilato ed avrà forza legale anche nel caso di volontaria assenza dell'affittuario cessante. L'assegnatario avrà la maggior cura dei locali affittatigli, riconsegnandoli alla fine della locazione in buono stato di conservazione.

L'Azienda non garantisce la consegna dei locali per l'epoca fissata, potendosi verificare il caso che l'alloggio non sia reso disponibile al termine previsto. Nessun indennizzo è dovuto dall'ALER per tale evenienza.

ART. 5 - Visita appartamento dopo la disdetta

Gli assegnatari che hanno disdetto i locali devono lasciar visitare l'appartamento agli aspiranti tutti i giorni feriali dal giorno della comunicazione della disdetta, dalle ore 9.00 alle ore 12.00. Nei casi di disdetta rilasciata anche a seguito di cambio alloggio è fatto obbligo all'assegnatario di restituire alla scadenza convenuta i locali liberi di persone e cose.

ART. 6 - Aree esclusive

Per gli appezzamenti ad uso singolo, orto o giardino, l'assegnatario dovrà osservare le speciali norme all'uopo emanate.

Si precisano a suo carico fin d'ora i seguenti obblighi:

a) è assolutamente vietato all'assegnatario di eseguire sull'appezzamento, costrizioni o modifiche senza l'espresso consenso dell'Azienda. Gli è vietato inoltre di servirsi dell'appezzamento per depositarvi veicoli, merci e oggetti di qualsiasi specie come pure di stendèrvi biancheria, indumenti ed altro;
b) l'assegnatario che, per lo sviluppo di piante rampicanti, potesse arrecare noia ai vicini o danni al fabbricato. sarà tenuto, a semplice richiesta dell'Azienda, a ridurre o a rimuovere le piantagioni. A giudizio insindacabile dell'Azienda dovrà pure provvedere a modificare o a sostituire ogni genere di coltivazione che fosse ritenuta dannosa;
c) nessun indennizzo è dovuto dall'Azienda all'assegnatario all'atto dello sloggio per le piantagioni di qualsiasi specie fatte nel giardino, o per lavori ornamentali che vi fossero eseguiti come cinte, aiuole, fontane, sedili, ecc

ART. 7 - Aree comuni

Se non specificamente precisato nel contratto di locazione tutte le aree scoperte sono comuni agli assegnatari i quali possono utilizzarle nel rispetto delle loro destinazioni e secondo le modalità stabilite dall'assemblea degli assegnatari. E’ fatto obbligo a tutti di contribuire al loro mantenimento ed alla loro pulizia.

ART. 8 - Ascensori
Nel caso che i locali affittati siano serviti da ascensore, l'assegnatario dovrà nell'uso del medesimo uniformarsi al regolamento ed alle norme vigenti in materia; resta esonerata l'Azienda da ogni responsabilità al riguardo per le eventuali sospensioni dovute a casi imprevisti od occorrenti per la manutenzione e riparazione dell'impianto.

ART. 9 - Ispezioni negli alloggi

L'Azienda si riserva di procedere, quando lo ritenga opportuno, ad ispezioni negli alloggi per assicurarsi circa la buona tenuta di essi e l'osservanza di ogni obbligo contrattuale dell'assegnatario, il quale non potrà opporsi a tali ispezioni.

ART. 10 - Danni

L'Azienda non garantisce per i danni derivati da rotture o manomissioni per furti, come pure l'eventuale scarsità o mancanza d'acqua potabile, del gas, dell'energia elettrica.

Gli assegnatari devono rimborsare le spese che l'ALER dovesse sostenere per riparare i guasti da essi prodotti negli appartamenti e in genere nello stabile.

Gli assegnatari saranno considerati tutti insieme responsabili dei danni arrecati ai locali ed ai sevizi di uso comune (scale, scarichi, immondezzai, ecc..) se non è possibile stabilire chi precisamente abbia compiuto i danni.

ART. 11 - Disposizioni particolari

Per tutto quanto non espressamente stabilito dal contratto e dalle norme del presente Regolamento, l'Azienda si riserva la facoltà di stabilire particolari disposizioni ed eventuali sanzioni pecuniarie. E' facoltà dell'ALER modificare ed integrare le presenti norme ogni qualvolta lo ritenga opportuno, per una migliore amministrazione degli stabili. Il presente Regolamento può essere integrato con norme particolari proposte dall'assemblea degli assegnatari ed accolte dall'Azienda. Le modificazioni e le integrazioni verranno portate a conoscenza degli assegnatari.

ART. 12 - Sanzioni

La ripetuta violazione, da parte dell'inquilino, di quanto previsto dal presente regolamento, è motivo di risoluzione del contratto di locazione ai sensi dell'art. 1456 del cc.. L'ALER, salva la facoltà dl agire giudizialmente anche per diverso titolo, contesta al conduttore con raccomandata r.r. i fatti a supporto della sua volontà di risoluzione intimandogli il rilascio dell'alloggio.

CARTA DEI SERVIZI EX ART. 19 L.R. 13/1996

E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI

ALLEGATO C

REGOLAMENTO PER L’AUTOGESTIONE

DEGLI STABILI IN LOCAZIONE DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

PER LE A.L.E.R.

Regolamento per l’autogestione degli stabili in locazione di

Edilizia residenziale pubblica

Art. 1 - STABILE E SOGGETTI DELL’AUTOGESTIONE

1) Il presente regolamento costituirà parte integrante e sostanziale della convenzione che verrà stipulata tra l’ALER di Mantova e gli assegnatari e disciplina l’autogestione dei servizi accessori relativi agli stabili interessati ed agli spazi comuni.

2) L’Autogestione è attuabile agli stabili gestiti dall’Azienda nei quali la totalità delle unità immobiliari sia di proprietà di enti pubblici e sia assegnata in locazione.

3) Alla Gestione Autonoma partecipano tutti gli utenti delle varie unità immobiliari in locazione compresi negli stabili oggetto dell’autogestione.

4) Si chiarisce che l’ALER di Mantova verrà in seguito chiamata per brevità “Azienda” e che con la dizione “assegnatari” si intendono tutti gli utenti delle unità immobiliari in locazione i cui locali sono compresi nello stabile o negli stabili oggetto dell’autogestione.

5) Per stabile si intende un organismo abitativo costituito dall’insieme degli spazi progettati unitariamente con caratteristiche di continuità fisica e di autonomia funzionale e destinati prevalentemente all’uso residenziale.

L’organismo abitativo si compone di:

a) alloggi e pertinenze;

b) spazi di servizio (servizi accessori e spazi comuni);

c) attrezzature extra residenziali;

d) percorsi pedonali;

e) parcheggi e autorimesse collettive.

Art. 2 - CONTENUTI DELLA GESTIONE AUTONOMA

1) La Gestione Autonoma si riferisce a tutti o alcuni dei servizi accessori quali:

1. pulizia e/o portierato

2. asporto rifiuti solidi

3. funzionamento ascensore

4. fornitura acqua potabile

5. fornitura energia elettrica

6. spurgo fosse, fognature e pozzetti

7. gestione servizio di riscaldamento

8. pulizia e manutenzione degli spazi comuni dei complessi edilizi, aree a verde, strade, parcheggi, cortili, ecc.;

9. piccola manutenzione;

10. manutenzione ordinaria.

La gestione di una parte soltanto dei servizi sarà attuata solo se rispondente ai criteri di corretta gestione.

Art. 3 - COSTITUZIONE DELL’AUTOGESTIONE

1) La costituzione dell’autogestione avviene secondo le seguenti fasi:

a) richiesta preliminare all’ente gestore sottoscritta da almeno il 60% degli assegnatari;

b) provvedimento d’accoglimento dell’istanza, salvo quanto disposto dal 4° comma dell’art. 32 delle LL.RR. 91-92/1983 e successive modificazioni, da parte dell’ALER con definizione di apposito regolamento.

2)  L’autogestione diventa operante con la nomina degli organi direttivi di cui al successivo art. 4 e con la sottoscrizione del Regolamento e della Convenzione stessa da parte dell’ALER e da parte del Rappresentante degli assegnatari della Gestione Autonoma.

3) Con la costituzione dell’autogestione decadono tutte le convenzioni e le forme di auto amministrazione eventualmente in atto e sono revocati tutti gli incarichi comunque conferiti.

4) Il passaggio dalla gestione precedente all’autogestione verrà formalizzato con apposito verbale sottoscritto dal rappresentante dell’Azienda o suo Rappresentante e dal rappresentante degli assegnatari.

Art. 4 - ORGANI DELL’AUTOGESTIONE

1) Sono organi dell’autogestione:

· l’Assemblea Generale degli assegnatari (che può essere costitutiva, ordinaria e straordinaria);

· il Rappresentante e/o amministratore della Gestione Autonoma in rappresentanza degli assegnatari;

· il Comitato di Gestione, da costituirsi solo per quegli immobili che per dimensioni o qualità dei servizi da prestare necessitano di maggiore partecipazione e controllo.
In seguito il rappresentante degli assegnatari e l’eventuale comitato di gestione saranno indicati con la dizione “organi direttivi”, di cui non possono fare parte assegnatari che non adempiano alle rispettive obbligazioni nei confronti delle ALER.

Art. 5 - ASSEMBLEA

1) L’Assemblea si riunisce in seduta ordinaria almeno una volta l’anno, entro 90 giorni dalla chiusura dell’esercizio annuale che dovrà intervenire entro la data che verrà stabilita dall’ALER, per l’esame e l’approvazione del rendiconto consuntivo, del bilancio preventivo ed annessi stati di riparto di cui al successivo art. 7 e per la nomina o la conferma degli organi direttivi dell’Autogestione.

2) L’assemblea si riunisce in seduta straordinaria ogni qualvolta lo ritengano necessario gli organi direttivi, oppure quando lo richiedano motivatamente l’ALER o un numero di assegnatari non inferiore ad 1/5 del totale degli assegnatari della Gestione Autonoma.

3) L’Assemblea è convocata dal Rappresentante degli assegnatari mediante lettera raccomandata individuale a tutti gli assegnatari almeno 5 giorni prima della data fissata; è consentita la convocazione mediante lettera a mano, con ritiro di dichiarazione di ricevuta comunicazione. Se del caso, l’avviso di convocazione dell’assemblea può essere integrato con altre forme di comunicazione ritenute più idonee (affissioni, pubblicazioni, ecc.).

Della convocazione dell’assemblea deve essere informata con lo stesso preavviso di 5 giorni anche l’Azienda, la quale ha diritto di voto per gli alloggi che non siano legittimamente nella disponibilità di alcuno.

Possono essere invitate a presenziare all’assemblea le organizzazioni degli assegnatari.

4) L’avviso deve contenere l’indicazione del luogo, del giorno e dell’ora dell’adunanza oltre che degli argomenti da sottoporre alla deliberazione.

In caso di impossibilità a deliberare per mancanza di numero legale, la data dell’adunanza in seconda convocazione dovrà essere fissata in un giorno successivo a quello della prima e comunque non oltre dieci giorni dalla medesima.

5) Delle deliberazioni dell’assemblea viene redatto verbale da trasmettere a cura del Rappresentante degli assegnatari a tutti gli assegnatari all’autogestione ed all’ALER.

Art. 6 - COMPITI DELL’ASSEMBLEA

1) Sono compiti dell’assemblea:

a) nominare gli organi direttivi, nonché revocarli per giusta causa e sostituirli, anche su richiesta dell’ALER;

b) nominare il Rappresentante degli assegnatari, approvandone, se del caso, l’onorario da corrispondere;

c) deliberare in ordine ad ogni attività riguardante il funzionamento dell’autogestione;

d) esaminare, nel rispetto degli artt. 1120 e 1121 C.C., le proposte di innovazione volte a conseguire il miglioramento o la maggiore comodità dei servizi e delle parti comuni salvo quanto disposto dal successivo art. 21;

e) approvare il bilancio preventivo e quello consuntivo ed i relativi piani di riparto spesa predisposti dal Rappresentante degli assegnatari in conformità a precedenti decisioni assembleari;

f) esaminare le proposte di variazione delle tabelle di riparto (vedi art. 21);

g) approvare le proposte dei programmi di intervento e dei progetti per l’esecuzione delle opere di manutenzione da sottoporsi successivamente all’approvazione dell’Azienda e le relative modalità di affidamento dei lavori.

2) I partecipanti all’assemblea ordinaria e straordinaria nomineranno, di volta in volta, un presidente e un segretario.

3) Ogni assegnatario ha diritto a farsi rappresentare nell’assemblea da un altro assegnatario o da un componente del proprio nucleo familiare. Ogni delegato può rappresentare un massimo di due assegnatari. Per gli organismi abitativi superiori ai 500 alloggi ogni delegato può rappresentare un massimo di 3 partecipanti all’Autogestione. Ogni partecipante all’Autogestione è portatore di un voto indipendentemente dall’ampiezza e dal valore dell’unità immobiliare che ha in uso.

4) Le assemblee ordinarie e straordinarie si considerano regolarmente costituite e possono deliberare in prima convocazione quando siano presenti in proprio o per delega almeno il 50% + 1 degli assegnatari dell’autogestione, ed almeno un terzo in seconda convocazione, salvo quanto esposto nel successivo punto 6), lett. a/b/c/d/e/f/g (vedi art. 7 punto 8 D.G.R. IV/12431 del 9.9.1986).

5) Sono valide le deliberazioni approvate nel corso di assemblee regolarmente costituite con un numero di voti che rappresenti almeno la maggioranza degli intervenuti, salvo quanto esposto al punto seguente.

6) Per la validità delle delibere riguardanti i sottocitati argomenti è necessario il voto favorevole in proprio o per delega del 50% + 1 degli assegnatari.

a- rinuncia alla Gestione Autonoma anche limitatamente a singoli servizi;

b- nomina e revoca degli organi direttivi;

c- proposte di innovazione agli impianti e allo stabile;

d- proposte di variazioni alle tabelle di riparto;

e- liti attive;

f- richiesta di estensione della Gestione Autonoma ad altri servizi e/o alla manutenzione ordinaria della Centrale Termica.

7) L’accettazione del Regolamento deve essere espressa da parte di un numero di assegnatari che sia almeno pari al 60% delle unità immobiliari oggetto della Gestione Autonoma, da esprimersi nel corso dell’assemblea costitutiva indetta dall’ALER.

8) Gli organi direttivi devono astenersi dal voto ove si deliberi sulla loro revoca o sul loro operato.

9) Le deliberazioni possono essere impugnate con le modalità dell’art. 1137 c.c..

Art. 7 - RAPPRESENTANTE  DEGLI ASSEGNATARI

1) Il Rappresentante degli assegnatari eletto dall’assemblea degli assegnatari con le modalità di cui all’art. 6, punto 6, è scelto di norma tra gli assegnatari. Entro 60 giorni dal ricevimento della comunicazione della nomina l’Azienda può con provvedimento motivato ricusare il rappresentante eletto dall’assemblea, la quale deve procedere ad una nuova nomina.

2) Il Rappresentante per le Gestioni Autonome a riscossione diretta (gruppo B) dovrà essere un amministratore professionista;

3) Per le Gestioni Autonome a riscossione indiretta (gruppo A) il Rappresentante può non essere un amministratore professionista, a condizione che si assuma direttamente tutte le incombenze e le responsabilità che competono a termini di legge alla figura dell’Amministratore, escluso il punto 3 dell’art. 1130 del C.C;

4) Fermo restando la piena responsabilità degli organi della Gestione Autonoma, l’Azienda fornirà  gli indirizzi e le direttive necessari per la costituzione e il corretto funzionamento della stessa.

5) Il Rappresentante degli assegnatari assolve i compiti demandatigli dal presente Regolamento e dalla Convenzione.

6) Egli dura in carica un anno e può essere rieletto. La sua revoca può essere disposta dall’assemblea in qualunque momento con deliberazione adottata con la maggioranza del 50% + 1 degli assegnatari o dall’ALER, con provvedimento motivato se viene rilevata incapacità, inefficienza o comunque cattiva amministrazione.

7) La mancata nomina del Rappresentante degli assegnatari costituisce rinuncia implicita all’autogestione. In caso di dimissioni, il Rappresentante resta in carica per l’ordinaria amministrazione fino alla nomina del nuovo Rappresentante che dovrà avvenire entro il termine di 60 giorni dalla data delle dimissioni, rendendo conto del proprio operato.

Art. 8 - COMPITI DEL RAPPRESENTANTE  DEGLI ASSEGNATARI

Sono compiti del Rappresentante degli assegnatari per le Gestioni Autonome con riscossione diretta (gruppo B) oltre a quelli indicati nell’art. 1130 C.C.:

a) convocare l’assemblea degli assegnatari e dell’eventuale Comitato di Gestione;

b) eseguire le deliberazioni dell’assemblea e dell’eventuale Comitato di Gestione;

c) mantenere i rapporti con l’ALER;

d) riscuotere le quote di pertinenza dei singoli assegnatari e provvedere ai pagamenti dei servizi prestati dalle imprese erogatrici esclusivamente a mezzo bonifico bancario;

e) proporre le modalità per l’erogazione dei servizi;

f) curare la gestione contabile dei servizi autogestiti;

g) prendere in consegna dall’ALER gli impianti relativi ai servizi autogestiti concordando con esso le riparazioni e sostituzioni degli impianti o parti degli impianti che non risultassero funzionanti;

h) redigere e conservare i seguenti documenti:

1) registro dei verbali dell’assemblea e del Comitato di Gestione;

2) elenco aggiornato delle famiglie assegnatarie con le generalità di ciascun componente, congruente con i tabulati forniti dall’ALER;

3) bilancio di previsione, conti consuntivi e tabelle di riparto spese per ciascun assegnatario;

4) verbali degli stati di consistenza e di conservazione degli impianti relativi ai servizi accessori e degli spazi comuni autogestiti predisposti in contraddittorio con l’ALER;

5) atti, contratti, convenzioni riguardanti la Gestione Autonoma dei servizi accessori e degli spazi comuni;

6) il registro di contabilità dei versamenti e prelievi dal fondo vincolato istituito presso l’ALER con l’indicazione delle somme spese per l’esecuzione delle manutenzioni preventivate nei programmi ed attuati nei progetti. Dallo stesso registro dovranno, altresì risultare le somme anticipate dall’ALER per l’esecuzione di interventi manutentivi necessari ed urgenti, come previsto dalla Convenzione.

I libri di cui ai punti 1) e 6) devono essere preventivamente numerati e convalidati da almeno un componente del Comitato della Gestione Autonoma o, in mancanza, dall’ALER.

Sono compiti del Rappresentante degli assegnatari per le Gestioni Autonome con riscossione indiretta (gruppo A):

a) convocare l’assemblea degli assegnatari ed il Comitato di Gestione;

b) eseguire le deliberazioni dell’assemblea e del Comitato di Gestione;

c) mantenere i rapporti con l’ALER;

d) riscuotere i contributi dall’ALER ed erogare le spese occorrenti per la gestione dei servizi comuni;

e) proporre le modalità per l’erogazione dei servizi;

f) curare la gestione contabile e la conduzione tecnica degli impianti dei servizi autogestiti;

g) stipulare a nome della Gestione Autonoma, impegnando in solido tutti i partecipanti della stessa, i contratti di utenza per la fornitura dei servizi;

h) redigere il preventivo delle spese occorrenti durante l’anno. Il preventivo dovrà riportare i versamenti che l’ALER dovrà effettuare alla Gestione Autonoma per gli assegnatari, secondo quanto stabilito nella tabella “B” della Convenzione.

i) redigere alla fine di ciascun esercizio il bilancio consuntivo che dovrà contenere:

· le spese effettivamente sostenute ripartite secondo i gruppi e le voci autogestite così come indicate in Convenzione;

· i versamenti effettuati dall’ALER;

· l’entità degli eventuali fondi accantonati.

Il preventivo ed il consuntivo dovranno essere sottoposti entro 60 giorni dalla chiusura dell’esercizio finanziario all’approvazione dell’assemblea.

Il Rappresentante degli assegnatari provvederà ad inviare copia dei medesimi all’Azienda, corredata dagli estremi del verbale di approvazione dell’assemblea.

E’ facoltà dell’ALER richiedere alla Gestione Autonoma ogni documentazione connessa al bilancio sopraccitato.

l) prendere in consegna dall’Azienda gli impianti relativi ai servizi autogestiti, concordare con essa le riparazioni e sostituzioni degli impianti o parti di essi che non risultassero funzionanti;

m) organizzare e realizzare il lavoro necessario al miglior funzionamento dei servizi;

n) redigere e/o conservare i seguenti documenti:

1) registro verbali dell’assemblea e del comitato di gestione;

2) registro “prima nota” di entrata ed uscita sul quale devono essere annotati tutti i movimenti di denaro in maniera che risultino ben distinte e separate le entrate e le spese riferite alle singole voci;

3) elenco aggiornato delle famiglie assegnatarie;

4) verbali degli stati di consistenza e di conservazione predisposti in contraddittorio con l’ALER degli impianti relativi ai servizi accessori e degli spazi comuni autogestiti;

5) atti, contratti, convenzioni riguardanti la Gestione Autonoma dei servizi accessori e degli spazi comuni;

I libri di cui ai punti 1) e 2) devono essere preventivamente numerati e convalidati da almeno un componente del Comitato della Gestione Autonoma o, in mancanza, dall’ALER.

Il rappresentante degli assegnatari è tenuto al trattamento dei dati personali acquisiti dalla Gestione Autonoma per lo svolgimento della propria attività nel rispetto dei criteri e delle modalità fissate dalla Legge 31.12.1996, n. 675.

Art. 9 - COMITATO DI GESTIONE

1) Il Comitato di Gestione composto da un minimo di tre assegnatari, dura in carica un anno e può essere riconfermato.

2) La revoca di ciascun membro del Comitato di Gestione può essere effettuata dall’assemblea straordinaria in qualunque momento con deliberazione adottata con la maggioranza degli assegnatari partecipanti all’autogestione.

3) La mancata nomina del Comitato di Gestione, se è obbligatorio, costituisce rinuncia all’autogestione.

4) Le decisioni del Comitato di Gestione sono prese a maggioranza degli intervenuti e devono essere verbalizzate.

5) Alle riunioni del Comitato partecipa in qualità di membro di diritto il Rappresentante degli assegnatari che vi svolge anche la funzione di segretario.

6) Tra i membri del Comitato viene nominato un Coordinatore con il compito di relazionare l’Assemblea sull’operato della Gestione Autonoma (solo nel caso delle Gestioni Autonome dirette) e di tenere i rapporti con l’ALER, con il Rappresentante degli assegnatari e con i partecipanti alla Gestione Autonoma.

7) Non è consentito ai consiglieri delegare altre persone per partecipare alle riunioni del Comitato.

8) Per le convocazioni e la validità delle riunioni del comitato di gestione valgono le norme previste per l’assemblea. 

ART.10 - COMPITI DEL COMITATO DI GESTIONE

1) Il Comitato di Gestione ha il compito di elaborare, studiare e approfondire le questioni oggetto delle deliberazioni dell’assemblea e di operare controlli e verifiche sull’operato del Rappresentante degli assegnatari.

2) E’ inoltre compito del Comitato deliberare in merito all’erogazione dei servizi.

Art. 11 - RIPARTIZIONE DELLE SPESE
1) Le spese necessarie per il godimento delle parti comuni e per la prestazione dei servizi oggetto dell’autogestione sono suddivise in base a tabelle di riparto predisposte dall’Azienda.

2) In mancanza di tali tabelle la ripartizione avverrà in proporzione all’uso che ciascuno può farne.

3) L’assegnatario non può in nessun caso sottrarsi al contributo della spesa relativa ai vari servizi e al godimento delle parti comuni, nemmeno rinunziando al diritto di fruire dei servizi e delle parti comuni stesse.

4) Il precedente punto 3) si applica anche nei confronti dell’assegnatario fruitore del fondo sociale, per la parte del contributo attinente alla spesa relativa ai vari servizi, eccedente la quota (contributo) a carico del fondo sociale stesso.

Art. 10 - PROGRAMMI PLURIENNALI E PROGETTI ANNUALI
Eliminato

Art. 12 -COMPETENZE DELLA GESTIONE AUTONOMA IN ORDINE ALLA MANUTENZIONE

Sono a cura della Gestione Autonoma le sole piccole manutenzioni, come indicato nello schema dei Gruppi in premessa, e le manutenzioni ordinarie previste dal Gruppo B/6.

Esse si attueranno esclusivamente mediante progetti mirati e programmi concordati con l'ALER, redatti secondo le reali esigenze manutentive, segnalate dal Rappresentante degli assegnatari.

Le disponibilità sono costituite dalle quote stabilite annualmente dall'ALER in sede di bilancio che tutti gli assegnatari in Gestione Autonoma sono tenuti a versare ed accantonate dall'ALER presso un fondo vincolato per ciascuna delle Gestioni Autonome come già previsto dall'art. 35, 3° co. LL.RR. 91-92/83 e successive modifiche.

Le Gestioni Autonome, nei propri programmi, indicano somme preventive il cui importo unitario massimo ammissibile sarà di volta in volta comunicato dall'ALER (in considerazione anche del piano di rientro della morosità).

L'ALER autorizzerà il prelievo anche in supero di tali quote solo per interventi necessari e urgenti, fissando contestualmente le modalità di copertura della spesa.

La Gestione Autonoma non può alterare o danneggiare il patrimonio affidato ed il Responsabile ne risponderà in ogni sede.

Compete agli organi direttivi predisporre le proposte dei programmi pluriennali e dei progetti annuali per gli interventi manutentivi, che diverranno esecutivi solo dopo l'approvazione da parte dell'ALER.

Le previsioni economiche terranno conto a bilancio di un accantonamento del 10% per l'esecuzione dei lavori di pronto intervento per il Gruppo B/6.
L'ALER esaminerà i programmi e i progetti proposti dalla Gestione Autonoma entro 60 giorni dal loro ricevimento riservandosi di rigettarne, motivatamente, i contenuti o chiedere modifiche.

I provvedimenti manutentivi non compresi nei progetti verranno eseguiti solo dopo autorizzazione da parte dell'ALER alla quale compete:

a)
esaminare ed approvare i programmi pluriennali ed i progetti annuali;

b)
in caso di inerzia della Gestione Autonoma, subentrare in tutti gli atti e procedimenti, anche non previsti dai programmi e dai progetti, imputando la relativa spesa al fondo vincolato con conseguente modifica a programmi e progetti approvati salvo le spese reversibili;

c)
disporre la trasmissione di fondi per l'emissione da parte del Rappresentante degli assegnatari dei pagamenti, a valere sul fondo vincolato, per gli interventi concordati in precedenza e regolarmente eseguiti.

ART. 13 - RESPONSABILITA’

La Gestione Autonoma risponde di tutte le spese, gli oneri e obblighi di legge, anche fiscali, connessi alla stessa.

La Gestione Autonoma risponde del proprio operato in ogni sede, civilmente, penalmente e fiscalmente, nei confronti dei singoli assegnatari, dell'ALER e dei terzi per i danni a persone ed a cose causati nel corso della gestione da chiunque, anche se non identificato, compresi quelli dovuti a cattivo funzionamento degli impianti per omesse o inadeguate riparazioni ed anche per guasto accidentale, sollevando l'ALER da qualsiasi responsabilità.

Per tali danni, la Gestione Autonoma dovrà stipulare idonea polizza assicurativa, preventivamente assentita dall'ALER.

Le Gestioni Autonome, sia dirette che indirette, si considerano sia ai fini giuridici che fiscali-tributari, dei Condomini di Gestione e come tali per esse valgono tutte le norme in materia di Condominio stabilite dal Codice Civile.

ART. 14 - GARANZIA DELL'ENTE GESTORE VERSO I FORNITORI

I contratti stipulati dalla Gestione Autonoma con i fornitori dovranno contenere nei relativi capitolati - oltre a quanto altro convenuto tra i contraenti – le seguenti norme riportate nell'allegata tabella B riguardanti i seguenti argomenti:

1 - Rescissione del contratto

2 - Osservanza dei contratti collettivi e disposizioni inerenti la manodopera

3 - Clausola risolutiva espressa

4 - Assicurazioni – Responsabilità

5 - Pagamenti

L'ALER potrà prestare garanzia alla Gestione Autonoma per il pagamento delle somme dovute dalla stessa ai fornitori di beni o di servizi.

Le somme anticipate per conto della Gestione Autonoma verranno imputate pro-quota ai singoli partecipanti secondo i criteri di legge.

La garanzia, ove prestata, diventerà operante previa procedura per via legale da parte del creditore, al recupero dei crediti della Gestione Autonoma.

ART. 15 - FACOLTÀ DELL'ALER

L’ALER si riserva la facoltà di procedere in qualunque momento ad ispezioni e controlli per accertare che impianti, unità abitative, pertinenze e parti comuni, non subiscano danneggiamenti per cattivo uso o carenza di manutenzione, riservandosi, in caso di inadempienza, di subentrare d'ufficio imputando alla Gestione Autonoma le quote di competenza.

Ove si rilevassero necessari interventi sullo stabile o sugli impianti, l'ALER stabilirà un termine entro il quale la Gestione Autonoma dovrà provvedervi.

Decorso inutilmente tale termine, l'ALER vi provvederà direttamente imputandone la spesa al fondo vincolato di cui all'art. 12 del presente Regolamento e/o con addebito pro-quota dei singoli partecipanti alla Gestione Autonoma.

ART. 16 - CONSEGNA E RICONSEGNA

La consegna del complesso immobiliare e dei relativi impianti alla Gestione Autonoma dovrà risultare da verbale sottoscritto dalle parti, nel quale si dovranno constatare le condizioni del complesso edilizio, delle strutture accessorie e degli impianti. Per gli stabili con collaudo in corso, si farà riferimento allo stesso e per le eventuali manchevolezze verbalizzate dal collaudatore si provvederà secondo le modalità indicate da quest'ultimo.

La Gestione Autonoma dovrà altresì farsi carico dell'eventuale personale che svolga le mansioni di custodia e portierato sino al suo trasferimento e, comunque, per un tempo massimo di sei mesi prorogabili solo per altri sei mesi.

Al momento della riconsegna all'ALER del complesso edilizio per il cessare della Gestione Autonoma, gli stabili e gli impianti dovranno essere conformi allo stato in cui sono stati consegnati, salvo l'usura normale dovuta alla corretta conduzione degli stessi. Eventuali ammaloramenti eccedenti il normale deperimento o comunque dovuti a carenza manutentiva saranno imputati dall'ALER ai partecipanti alla Gestione Autonoma.

L'ALER e la Gestione Autonoma potranno nominare di comune accordo un esperto, da scegliersi all'interno dell'albo regionale dei collaudatori, per arbitrare le eventuali controversie attinenti la consegna e la riconsegna del complesso edilizio, delle strutture accessorie e degli impianti facenti parte la Gestione Autonoma.

ART. 17 - CESSAZIONE DELLA GESTIONE AUTONOMA

L'ALER può, con provvedimento motivato a efficacia immediata, sospendere o revocare in qualunque momento la Gestione Autonoma se rileva incapacità, inefficienza o cattiva amministrazione. Il provvedimento di revoca o di sospensione può essere emesso anche su richiesta di almeno il 50%+1 dei partecipanti alla Gestione Autonoma.

Non è consentita la rinuncia alla gestione di uno solo dei servizi previsti nel Gruppo nè la gestione parziale degli stessi salvo quanto disposto all'art. 1 del presente Regolamento. La costituzione formale del Condominio comporterà la cessazione automatica della Gestione Autonoma, con conseguente chiusura del bilancio e rendicontazione dell'operato.

ART. 18 - ESAZIONE DELLE SOMME A CURA DELLA GESTIONE AUTONOMA

Nel periodo di vigenza della Convenzione le somme relative ai servizi autogestiti saranno versate direttamente al Rappresentante della Gestione Autonoma.

Qualora taluno dei partecipanti alla Gestione Autonoma ometta di versare, anche solo in parte, la somma di competenza, il Rappresentante, previa messa in mora dell'inadempiente a mezzo raccomandata, potrà richiedere all'ALER il pagamento dell'insoluto allegando una dichiarazione dalla quale risulti l'entità del l'insolvenza.

L'ALER corrisponderà la somma richiesta entro il termine di sessanta giorni e, contemporaneamente, a' sensi del 1° e 2° comma dell'art. 30 e ultimo comma dell'art. 34 della Legge Regionale n. 91/1983 e dell'art. 1130 CC., procederà per il recupero delle somme insolute incluse le spese amministrative nella misura stabilita dall'ALER.

ART. 19 - ESAZIONE DELLE SOMME A CURA DELL'AZIENDA

Se richiesto dalla Gestione Autonoma, l'ALER provvederà all'esazione delle somme per i servizi autogestiti unitamente al canone di locazione, accreditando poi alla Gestione Autonoma le somme versate dagli Assegnatari, per conto della stessa percepite.

La Gestione Autonoma conserva comunque tutte le sue prerogative ed i suoi oneri, ivi compresi quelli relativi alla individuazione ed approvazione dell'entità dei singoli contratti con l'imputazione delle somme dovute per le singole voci di spesa fornite dall'ALER che agirà solo da delegato.

ART. 20 - CONTRIBUTI DEL FONDO SOCIALE PER I SERVIZI AUTOGESTITI

I contributi erogati dal fondo sociale agli aventi diritto saranno versati direttamente dall'ALER alla Gestione Autonoma in conto del dovuto.

ART. 21 - INNOVAZIONI

Nessuna innovazione può essere apportata agli immobili, alle loro pertinenze, agli impianti, alle attrezzature e alle porzioni immobiliari, nonchè alle tabelle di riparto, senza che l'ALER abbia concesso preventivamente il nulla osta.

ART. 22 - NORME FINALI

Si richiamano, ove applicabili, le norme del Codice Civile ed in particolare quelle dettate in materia di Condominio.

Il Regolamento potrà recepire tutte le norme del Codice Civile, di cui al Libro III, Titolo VII, Capo II (Condominio), che non siano in contrasto con i presenti criteri.

Per tutto quanto non espresso nel presente Regolamento si richiama infine la D.G.R. n. IV/12431 del 9.9.1986.
TABELLA "B"

Art. 14 del Regolamento per le autogestioni

1)
RESCISSIONE DEL CONTRATTO

La Stazione Appaltante – Gestione Autonoma di via _____________________________________

in _____________________________________________________________________________

si riserva la facoltà di rescindere il presente contratto in conseguenza:

(
della cessazione per decisione dell'ALER medesima;

(
della cessazione della Gestione Autonoma a seguito di deliberazione assembleare secondo quanto previsto dalla Convenzione;

(
formazione di Condominio ai sensi del Codice Civile.

2)
OSSERVANZA DEI  CONTRATTI COLLETTIVI  E  DISPOSIZIONI INERENTI LA MANODOPERA

L'Appaltatore è tenuto all'esatta osservanza di tutte le leggi, i regolamenti e le norme vigenti in materia, comprese quelle che possono essere emanate nel corso dei servizi ed all'adozione delle speciali norme di seguito riportate:

(
nell'esecuzione delle prestazioni che formano oggetto del presente appalto, l'Appaltatore si obbliga ad applicare integralmente a tutti gli operai dipendenti, tutte le norme applicabili alla loro categoria contenute nel Contratto Collettivo Nazionale di Lavoro e negli accordi locali integrativi dello stesso, in vigore per il tempo e nella località in cui si svolgono i servizi anzidetti.

L'Appaltatore si obbliga altresì ad applicare il contratto e gli accordi medesimi anche dopo la scadenza e fino alla loro sostituzione e, se cooperative, anche nei rapporti con i soci.

I suddetti obblighi vincolano l'Appaltatore anche se non sia aderente alle associazioni stipulanti o receda da esse ed indipendentemente dalla natura industriale od artigiana, dalla struttura e dimensione dell'impresa stessa e da ogni altra sua qualificazione giuridica, economica e sindacale.

(
L'Appaltatore è responsabile, in rapporto alla Gestione Autonoma, dell'osservanza delle norme anzidette da parte degli eventuali subappaltatori nei confronti dei rispettivi loro dipendenti, anche nei casi in cui il Contratto Collettivo non disciplini l'ipotesi del subappalto.

Il fatto che non si siano verificate le condizioni per l'autorizzazione al subappalto, non esime l'Appaltatore dalla responsabilità di cui al comma precedente e ciò senza pregiudizio degli altri diritti della Gestione Autonoma.

(
In caso di inottemperanza accertata agli obblighi precisati nel presente articolo, dalla Gestione Autonoma od ad essa segnalata dall'Ispettorato del Lavoro, la Gestione Autonoma medesima comunicherà all'Appaltatore ed anche all'ispettorato suddetto, l'inadempienza accertata e procederà ad una detrazione del 20% sui pagamenti in acconto se i servizi sono in corso di esecuzione, ovvero alla sospensione del pagamento del saldo se i servizi sono ultimati, destinando le somme così accantonate a garanzia dell'adempimento degli obblighi di cui sopra.

Il pagamento all'Appaltatore delle somme accantonate non sarà effettuato sino a quando dall'Ispettorato del Lavoro non sia stato accertato che gli obblighi predetti siano stati integralmente adempiuti.

Per le detrazioni e sospensioni dei pagamenti di cui sopra l'Appaltatore non può opporre eccezioni alla Gestione Autonoma, la quale ne ha titolo a risarcimento danni.

Si obbliga altresì a non incorrere nei divieti sanciti dalla Legge del 23/10/1960 n. 1369, garantendo il rispetto della normativa anche nel caso dovesse richiedere ed ottenere l'autorizzazione ad eventuali subappalti; la violazione della normativa in parola può determinare la risoluzione per colpa dell'Appaltatore del rapporto contrattuale in essere.

3)
CLAUSOLA RISOLUTIVA ESPRESSA - (ART. 1456 C.C.)

Le inadempienze contrattuali contestate dal Responsabile del contratto, risultanti da verbale di constatazione firmato da almeno due testimoni dello stabile e/o da corrispondenza,  genereranno l'emissione dell' "Avviso di Inadempienza”.

Al terzo "Avviso di Inadempienza" nel bimestre verrà emessa la "Diffida" ai sensi dell'art. 1454 del C.C.. Dalla data di tale provvedimento l'Assuntore avrà n.30 (trenta) giorni per dimostrare di aver ripreso le attività con il dovuto impegno. Trascorso vanamente tale termine si procederà d'ufficio.

Adempimenti tardivi, comunque autonomi, non saranno in alcun modo riconosciuti.

L'Assuntore è edotto che il provvedimento estromissorio di cui sopra sarà pregiudizievole per la partecipazione a successive gare dell'Appaltante dello stesso genere.

4) ASSICURAZIONI - RESPONSABILITÀ

E' fatto obbligo alla Ditta di provvedere, a sue cure e spese, presso la Società Assicuratrice, all'assicurazione per la responsabilità civile derivante dai rischi connessi all'appalto di cui al presente Capitolato.

Comunque, indipendentemente dall'obbligo sopra citato, la Ditta assume a proprio carico ogni responsabilità sia civile che penale conseguente agli eventuali danni che potessero occorrere a persone o cose.

5)
PAGAMENTI

Ad ogni pagamento dovrà corrispondere la relativa fattura che dovrà essere consegnata al Rappresentante in occasione della riscossione del pagamento stesso ed avverrà presso la sede della Gestione Autonoma.

Le fatture dovranno essere stilate secondo il disposto dell'art. 21 del DPR 26/10/1972.

SCHEMA DI CONVENZIONE PER LE GESTIONI AUTONOME

DEI SERVIZI E MANUTENZIONI DELLE PARTI COMUNI

Convenzione tra l’Azienda Lombarda Edilizia Residenziale di _____________, che in seguito per brevità verrà denominata ALER, rappresentata dal Sig. _______________________ a ciò delegato con ________________________ del ___________ da un lato, e gli inquilini dell’ALER, di seguito per brevità verranno denominati “Assegnatari” del complesso edilizio posto in _____________ via _________________________________ rappresentati dal Sig. _________________________ domiciliato a ________________________ in via ______________________________ dall’altro lato

PREMESSO

· che il titolo V della Legge Regionale 5.12.1983 n. 91/1983 e successive modificazioni ed integrazioni, nonché la D.G.R. n. IV/12431 del 9.9.1986, fissano le norme generali in materia di costituzione delle gestioni autonome dei servizi accessori, degli spazi comuni e della manutenzione da parte degli Assegnatari di alloggi di Edilizia Residenziale Pubblica;

· che l’ALER, sentite le organizzazioni sindacali provinciali, ai sensi dell’art. 33, 2° comma, della citata Legge Regionale, con delibera n. _______________ del _____________, ha approvato il Regolamento per le Gestioni Autonome dei servizi ed il protocollo d’intesa sullo schema di ripartizione delle manutenzioni – in seguito, per brevità, verrà denominato Schema di Riparto – allegati alla presente Convenzione, della quale sono parte integrante e sostanziale;

· che il _______% (minimo 60%) dei residenti del complesso edilizio posto in __________ via _________________________ ha richiesto la costituzione della Gestione Autonoma per l’amministrazione e la gestione dei servizi generali, contemplati nel Gruppo ____/____ tra quelli di seguito precisati:

GRUPPO “A” – RISCOSSIONE INDIRETTA

1° Fornitura riscaldamento – fornitura acqua calda – condizionamento dell’aria e manutenzione;
2° Pulizia e/o portierato – asporto rifiuti solidi – derattizzazione e affini – sgombero masserizie e macerie – manutenzione;
3° Area verde
4° Piccola manutenzione (con obbligo di autogestirsi anche il Gruppo A/2 e A/3 ed il Gruppo A/1 se coincidente).
GRUPPO “B” – RISCOSSIONE DIRETTA

5° Fornitura riscaldamento – fornitura acqua calda – condizionamento dell’aria e manutenzione; pulizia e/o portierato – asporto rifiuti solidi – derattizzazione e affini – sgombero masserizie e macerie – manutenzione; Area verde; piccola manutenzione 


Con la possibilità di esclusione della fornitura riscaldamento qualora la Centrale Termica fosse al servizio anche di stabili o unità immobiliari gestite dall’ALER o da altri.

6° Fornitura riscaldamento – fornitura acqua calda – condizionamento dell’aria comprensivo della manutenzione ordinaria

· l’Azienda con proprio provvedimento ________________ del ___________, accertata la persistenza dei requisiti di legge e la regolarità della richiesta, e la presenza di un numero di assegnatari morosi non superiore al _____% delle unità immobiliari oggetto della Gestione Autonoma, ha autorizzato la costituzione della Gestione Autonoma dei servizi negli stabili in premessa;

· a seguito di quanto sopra l’Assemblea costitutiva della Gestione Autonoma, tenutasi il giorno __________ del mese di ___________________ alle ore _____ presso ______________________________ presieduta in rappresentanza dell’ALER dal Sig. ___________________________, ha approvato con nr. __________ voti su nr. __________________ residenti nel predetto complesso edilizio, pari al _____%, dei quali nr. __________ per delega, la costituzione della Gestione Autonoma ed ha provveduto alla nomina degli organi direttivi con le maggioranze previste dall’art. 5 del Regolamento allegato ed ha deliberato di addivenire alla stipulazione della presente Convenzione, delegando il Sig. _______________________ a sottoscriverla unitamente agli allegati, come risulta dal verbale unito alla presente Convenzione.

TUTTO CIO’ PREMESSO SI CONVIENE QUANTO SEGUE

ART. 1
(OGGETTO E DURATA DELLA GESTIONE AUTONOMA)

A partire dal ______________ e per la durata di un anno (o sei mesi), salvo quanto previsto dall’art. 16 del Regolamento allegato, la Gestione Autonoma curerà l’amministrazione dei servizi di seguito indicati ed esattamente:

​​​________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

con le modalità stabilite dalla presente Convenzione e Regolamento e dallo Schema di Riparto, che ne costituisce parte integrante.

La decorrenza operativa è stabilita durante l’anno con decorrenza 1° gennaio o 1° luglio.

ART. 2

(TRATTAMENTO DEI DATI PERSONALI EX L. 675/96)

La Gestione Autonoma, ai sensi della Legge 31.12.1996 n. 675, è titolare del trattamento dei dati personali acquisiti per lo svolgimento della propria attività – anche se il trattamento è svolto senza l’ausilio di mezzi elettronici o comunque automatizzati – e deve effettuare il trattamento nel rispetto dei criteri e delle modalità fissati dalla Legge citata.

ART. 3

(RIDUZIONE DELLA QUOTA DI CANONE RIFERITA ALLE SPESE GENERALI DI AMMINISTRAZIONE)


La riduzione annuale della quota di canone per spese generali e di amministrazione nelle Gestioni Autonome con riscossione diretta sarà pari al ________% della relativa quota, così come indicata nella tabella "A”, che fa parte integrante della presente Convenzione e che sarà oggetto di verifica ed aggiornamento annuale.


La riduzione di cui sopra sarà applicata sulla quota per spese generali e di amministrazione, stabilita annualmente dall'ALER.

Tale riduzione sarà accreditata dall'ALER alla Gestione Autonoma.

ART. 4

(FORO COMPETENTE)

Le parti eleggono domicilio rispettivamente:

· l'ALER presso la propria sede - ________________________________

· la Gestione Autonoma presso il domicilio del Responsabile.

ART. 5

(SPESE – TASSE)

Tutte le spese, imposte e tasse, inerenti alla presente Convenzione, sono a carico della Gestione Autonoma e dell’ALER rispettivamente nella misura del 50%.

TABELLA “A”

(Art. 3 della Convenzione)

Somme da riconoscere alla Gestione Autonoma per spese generali di amministrazione


“A” – RISCOSSIONE INDIRETTA

	1°, 2°, 3° gruppo


	Lit. 500.000 

	4° gruppo
	Lit. 500.000 + 15.000/all. per stabili da

1 a 300 alloggi e per un importo massimo di Lit. 2.500.000

Lit. 500.000 + 7.500/all. per stabili oltre 300 alloggi



“B” – RISCOSSIONE DIRETTA

	5° gruppo


	15% o 10%

delle somme di cui all’art. 3

	6° gruppo
	5%

delle somme di cui all’art. 3



N.B.: gli importi sono indicati a titolo esemplificativo.

Qualora, ai sensi dell’art. 1 del Regolamento, l’ALER autorizzi la Gestione Autonoma di un singolo servizio, la riduzione in questione sarà proporzionalmente ridotta.

CARTA DEI SERVIZI EX ART. 19 L.R. 13/1996

E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI

ALLEGATO D

REGOLAMENTO PER MANUTENZIONE E RIPARTIZIONE DELLE SPESE PER GLI ASSEGNATARI IN LOCAZIONE DI ALLOGGI DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

DELLE A.L.E.R.

(D.G.R. IV/12431 del 9.9.1986 modificata ed integrata, con richiami alla 

L. 46/1990 ed alle normative UNI CIG 7129 del 1992)

INDICE SEMPLIFICATO PER ARGOMENTO

· Norme generali
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· Raccolta rifiuti
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· Riscaldamento, acqua calda e condizionamento

pag. 4

· Ascensori e montascale
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· Autoclave
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· Impianto idrico e antincendio
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· Impianto smaltimento liquami e fosse biologiche
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· Illuminazione e impianti citofonici
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· Impianto centralizzato TV
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· Aree a verde
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· Disinfestazione






pag.11

· Manutenzione per le parti comuni
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· Manutenzione negli alloggi
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NORME GENERALI

· Sono a carico degli assegnatari tutti gli interventi di manutenzione sia dell’alloggio che delle parti comuni dovuti al cattivo uso, ad atti vandalici o attribuibili a carenza di manutenzione da parte dell’assegnatario.

· La manutenzione ordinaria da eseguirsi all’interno dell’alloggio è a carico dell’assegnatario.

· La riparazione di guasti causati da vandalismi sono a carico dei singoli se individuati, viceversa, dell’edificio.

· Gli stabili di nuova costruzione ovvero recuperati devono essere dotati anche dei normali arredi quali: (primo acquisto) trespoli, bidoni e contenitori per spazzatura, solo nel caso in cui non sia previsto da Regolamenti comunali l’uso degli stessi collocati nella sede stradale; (primo acquisto) casellari postali, bacheca per avvisi, regolamento ascensore, ecc.

SCHEMA DI REGOLAMENTO DELLA MANUTENZIONE E RIPARTIZIONE SPESE PER GLI ASSEGNATARI IN LOCAZIONE DI ALLOGGI DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

	INTERVENTI A CARICO A.L.E.R.

1
	INTERVENTI A CURA DELL’ALER ED A CARICO DEGLI ASSEGNATARI

2
	INTERVENTI ACURA ED A CARICO DEL SINGOLO ASSEGNATARIO

3


1

PRE-RACCOLTA RIFIUTI

	1.1.1  Sostituzione convogliatori, tramogge, bocchette sui vani scala e porte locali immondezzaio per vetustà, o per altra causa accidentale. (Eccettuato il caso di cattivo uso o vandalismo).

1.1.2 Sostituzione di contenitori e trespoli

1.1.3 Pavimentazione cellette, installazione prese d’acqua per lavaggio cellette, scarichi.
	1.2.1 Disotturazione, riparazione delle apparecchiature di raccolta, contenitori e loro lavaggio e tutte le opere murarie necessarie al funzionamento ed alla conservazione del manufatto; nonché:

a) salario di compenso addetto e pre-raccolta dei rifiuti;

b) contributi previdenziali ed assicurativi addetti;

c) polizza assicurativa contro gli infortuni;

d) sacchi per pre-raccolta;

e) pulizia, disinfestazione e deodorazione della cameretta;

f) noleggio e riparazione di contenitori e trespoli;

g) sgombero masserizie dai locali comuni, dai corridoi cantine e dai vani volumi tecnici e dai sottotetti;

h) sgombero neve, fornitura spandimento sale e sabbia e relativa pulizia finale.

i) Disotturazione pozzetti locali immondezzaio;

j) Tassa rifiuti.
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IMPIANTO CENTRALIZZATO ED AUTONOMO DI RISCALDAMENTO,

IMPIANTO PRODUZIONE ACQUA CALDA CORRENTE,

CONDIZIONAMENTO, TELERISCALDAMENTO

	Impianti centralizzati

2.1.1 Manutenzione edile, ovvero muraria del locale centrale termica.

2.1.2 Sostituzione di apparecchiature come valvole, saracinesche, bruciatori, pompe, ad esclusione delle sostituzioni previste dai punti 2.9-2.32.
2.1.3 Sostituzione di tratti di tubazione e riparazione delle reti di distribuzione fino ai detentori e alle valvole dei radiatori, questi esclusi, e conseguenti ripristini edili, stradali o del verde.
2.1.4 Sostituzione di scambiatori di calore.

2.1.5 Sostituzione di generatori di calore.

2.1.6 Lavori di adeguamento imposti da norme antincendio, antismog, I.S.P.E.L. o regolamenti comunali, ecc.

2.1.7 Ritaratura impianti a seguito di interventi sopra citati.

2.1.8 Sostituzione estintori e apparecchiature antincendio, antiscoppio o quant’altro ritenuto idoneo ai fini della sicurezza.

2.1.9 Sostituzione di quadri elettrici e di comando e di controllo di forza motrice e di illuminazione; sostituzione di linee elettriche, complessi di regolazione e impianto di illuminazione inerenti la centrale termica.

2.1.10 Sostituzione di contatore per vetustà, gravi difetti di funzionamento o danno accidentale.

2.1.11 Sostituzione di radiatori.

2.1.12 Esecuzione di pratiche VVF, ISPEL, UTIF, ASL, ecc..

Impianti autonomi

2.1.13 Sostituzione della caldaia autonoma previa esibizione del libretto di impianto (art. 11 D.R.P. 412/1993) e dichiarazione scritta della necessità di sostituzione da parte di caldaista autorizzato. Nel caso in cui non sia dimostrata l’avvenuta manutenzione si procederà in percentuale tra conduttore e locatore in proporzione alla durata media degli apparecchi.

2.1.14 Riparazione o sostituzione delle tubazioni delle reti di distribuzione interne agli alloggi
	Impianti centralizzati

2.2.1 Pulizia e lavaggio dell’impianto di riscaldamento e dei corpi scaldanti.

2.2.2 Ricarica estintori.

2.2.3 Forza motrice.

2.2.4 Combustibile.

2.2.5 Conduzione dell’impianto secondo la normativa vigente.

2.2.6 Consumo acqua calda sanitaria.

2.2.7 Lettura contatori acqua calda e riscaldamento.

2.2.8 Sostituzione di contatori acqua calda e riscaldamento per difetti di funzionamento o danni accidentali, se causati dagli assegnatari.

2.2.9 Tenuta libretto di centrale, prove di combustione ed altri adempimenti di leggi, relativi alla conduzione e all’esercizio dell’impianto della C.T. e del deposito combustibile.

2.2.10 Taratura annuale dell’impianto e ogni qualvolta si rende necessario.

2.2.11 Riparazione o ricostruzione dei rivestimenti in mattoni refrattari della camera di combustione delle caldaie.

2.2.12 Riparazione delle elettropompe di circolazione, riavvolgimento dei motori, riparazione bruciatore.

2.2.13 Riparazione e pulizia dello scambiatore di calore.

2.2.14 Serraggio di morsetti e viti, taratura di apparecchi elettrici di protezione, sostituzione di valvole elettriche di interruttori di linee elettriche interne, di elettrodi per l’accensione automatica di bruciatori, sostituzione di isolatori di lampade di segnalazione e degli interruttori generali per l’esclusione della corrente alle singole apparecchiature ed alle centrali.

2.2.15 Eliminazione delle perdite di acqua dalle saracinesche e valvole per tubazioni, sostituzione di premistoppa e di guarnizioni, nel locale centrale termica e nella rete di distribuzione.

2.2.16 Sostituzione di termometri per la misurazione della temperatura dell’acqua di andata e ritorno; di termostati di caldaie e di pompe, di valvole solenoidi e di valvole a strappo.

2.2.17 Sostituzione di valvole di fondo, valvole di interruzione di flusso, di segnalatori di livello, di idrometri, di valvole di sicurezza delle caldaie ed acqua calda.

2.2.18 Riparazione di quadri elettrici di comando e di controllo di forza motrice ed illuminazione.

2.2.19 Pulizia dei locali delle caldaie, dei tubi da fumo, delle canne fumarie e dei depuratori compresa sostituzione sali, lubrificazione delle elettropompe e delle parti meccaniche dei bruciatori, verniciatura di tubazioni, parti metalliche e apparecchiature in genere in centrali termiche e nelle sottostazioni.

2.2.20 Pulizia serbatoio.

2.2.21 Additivi per combustione e opere di disincrostazioni.

2.2.22 Disincrostazioni per camera combustione e canali da fumo caldaia.

2.2.23 Manutenzione e riparazione del contatore, dell’apparecchio di termoregolazione, sostituzione del termostato.

2.2.24 Riparazione centraline elettromeccaniche, valvola miscelatrice, motoriconduttore, sonda esterna ed interna con sostituzione di elementi, nonché riparazione di contatori di calore.

2.2.25 Messa a riposo degli impianti.

2.2.26 Scovolatura delle caldaie, e/o disincrostazione chimica e successiva oleatura.

2.2.27 Pulizia dei canali di fumo e dei camini con asportazione totale della fuliggine dagli stessi, con verifica e sigillatura delle chiusure laterali degli sportelli di ispezione.

2.2.28 Pulizia e lubrificazione delle parti meccaniche delle elettropompe e dei bruciatori.

2.2.29 Revisione delle apparecchiature elettriche e quadro elettrico.

2.2.30 Eventuali opere murarie attinenti alle riparazioni dei punti sopracitati.

2.2.31 Eventuale filmatura interna di tubazioni per acqua ad uso riscaldamento e sanitario.

Impianti autonomi

2.2.32 Visite periodiche degli Enti di controllo legate all’esercizio dell’impianto.

2.2.33 Pulizia delle canne fumarie collettive.

2.2.34 Eventuali opere murarie attinenti alle riparazioni del punto sopraccitato.
	Impianti centralizzati

2.3.1 Ritinteggiatura degli elementi radianti.

2.3.2 Eliminazione delle perdite agli attacchi ai radiatori all’interno dell’alloggio, nonché riparazione e sostituzione di valvole e detentori, comprese le eventuali e necessarie operazioni di congelamento delle tubazioni.
2.3.3 Riparazioni dei radiatori all’interno degli alloggi.
2.3.4 Ritinteggiatura degli elementi radianti.
Impianti autonomi di riscaldamento.

2.3.5 Riparazione e sostituzione di valvole e detentori dei radiatori all’interno degli alloggi, comprese le piccole sostituzioni dei corpi scaldanti.
2.3.6 Conduzione e manutenzione del generatore di calore autonomo, secondo la normativa vigente.
2.3.7 Tenuta libretto di impianto, prove di combustione ed altri adempimenti di legge.
2.3.8 Riparazione e sostituzione di parti dell’impianto autonomo di riscaldamento.
2.3.9 Pulizia radiatori.
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IMPIANTO ASCENSORE

	Ascensori a fune.
3.1.1 Tutti gli adeguamenti di legge in locale argano.

3.1.2 Quadro di manovra: sostituzione completa pezzi di ricambio, bobine teleruttori di potenza (salita, discesa, pilota, grande velocità, piccola velocità) salvamotore o termica, carica batteria per allarme, relais di piano e ausiliari, contatti di forza motrice e reciproche ausiliari, raddrizzatori, condensatori, trasformatori, valvole automatiche di manovra, bobine teleruttori chiusura e apertura porte, selettori di piano per la predisposizione della salita e discesa o fermata dove esiste.

3.1.3 Argano di trazione: sostituzione completa pezzi di ricambio, motore (rifacimento, avvolgimento, o sostituzione) coppia eleicoidale (riduzione giuoco o sostituzione) cuscinetto reggispinta, bronzine motore e argano, bobine freno, ferodi freno, rifacimento gole coniche alla puleggia di trazione (o sostituzione) funi di trazione (vale per tutti i tipi di ascensore).

3.1.4 Sostituzione completa cabina.

3.1.5 Rifacimento linee elettriche rigide (per diverse cause: corto circuito, perdite isolamento, interruzioni, ecc.).

Ascensore oleodinamico.

3.1.6 Quadro di manovra: come per quello a fune, più temporizzatore di lunga corsa (di solito chiamato TE), centralina oleodinamica, gruppo valvole olio, bobine comando, valvole VMD-VML-V, resistenza riscalda olio (dove esistono) motore (cambio o riavvolgimento), pompa a vite per mandata olio, eventuali perdite di olio nella centralina oleodinamica (guarnizioni), manometro pressione olio, pulsante di emergenza per la discesa cabina, valvola di caduta su centralina o pistone, cambio olio oleodinamico.

Per tutti gli ascensori.

3.1.7 Prescrizioni ASL riguardanti: illuminazione locale argano o centralina, interruttori generali di forza motrice e luce; eventuali opere murarie attinenti ai punti sopraelencati.

Montascale

3.1.8 Sostituzione completa del quadro elettrico di comando

3.1.9 Sostituzione o riavvolgimento motore.

3.1.10 Sostituzione riduttore meccanico, cremagliera e piattaforma completa.
	Ascensore a fune.

3.2.1 Canone forza motrice e verifiche biennali e straordinarie e tasse.

3.2.2 Serrature di piano (compresa la leva della serratura per l’apertura).

3.2.3 Porte di piano.

3.2.4 Molle di richiamo porte semiautomatiche o automatiche.

3.2.5 Cerniere delle porte di piano.

3.2.6 Operatore di cabina per la chiusura automatica delle porte, pezzi di ricambio, cinghie, motorino porte, contatti di fine corsa o rallentamento porte cabina (raiter o microswitch), contatti di accostamento porte, scivoli per apertura leve serrature porte di piano, gomme o siluro di allineamento porte automatiche, carrucole portanti ed eccentriche, carrelli operatore, pignoni e catene o funi di collegamento ai carrelli operatori, frizione motorino porte.

3.2.7 Cerniere portine a battente (manuali).

3.2.8 Contatti a spillo per portine a battente.

3.2.9 Invertitori di corsa e fine corsa (commutatori)

3.2.10 Pulsantiere di piano e cabina, pezzi di ricambio: pulsanti, frutti di chiamata, frutti di illuminazione.

3.2.11 Cavi di metà corsa (per manovra, luce, allarme, ecc.)

3.2.12 Impulsori di fermata o cambio velocità (dove esistono)

3.2.13 Contatti di paracadute sulla cabina (elettrici).

3.2.14 Dispositivi di blocco cabina (meccanici).

3.2.15 Pulsantiere manutenzione sul tetto cabina.

3.2.16 Pattini di guida cabina e contrappeso.

3.2.17 Scatole di attacco fili metà corsa.

3.2.18 Fotocellule e catarifrangenti per la riapertura porte automatiche.

3.2.19 Costole mobili contro ostacoli montate sulle porte di cabina (o sull’operatore di chiusura porte).

3.2.20 Contatti elettrici o molle di richiamo ai fondi mobili di cabina su ascensori automatici.

3.2.21 Campane di allarme.

Ascensore oleodinamico.

3.2.22 Guarnizione cilindro pistone.

3.2.23 Livellatore di fermata e allarme.

3.2.24 Bronzine o cuscinetti della puleggia di trazione sulla testata pistone.

3.2.25 Pattini di guida arcata pistone e arcata cabina.

3.2.26 Eventuali rotelle in Vulcalan di compensazione sull’arcata cabina (di solito si montano Kg. 480 di portata).

3.2.27 Contatti elettrici e meccanici di paracadute sull’arcata.

Montascale

3.2.28 Canone Forza motrice

3.2.29 Sostituzione di singole parti murarie, sia meccaniche che elettriche.
Per tutti gli impianti elevatori

3.2.30 Tutte le eventuali manomissioni o danneggiamenti provocati dagli inquilini.
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IMPIANTO AUTOCLAVE

	4.1.1 Manutenzione e sostituzione di accessori per vetustà o per cause di forza maggiore.

4.1.2 Sostituzione delle elettropompe e dei serbatoi autoclave e pre-autoclave.

4.1.3 Eventuali opere murarie attinenti ai punti sopracitati.

4.1.4 Esecuzione di pratiche ISPESL, ASL, ecc..
	4.2.1 Conduzioni in abbonamento.

4.2.2 Forza motrice.

4.2.3 Ricarica pressione serbatoio.

4.2.4 Rifacimento cuscinetto d’aria.

4.2.5 Manutenzione, riparazione sostituzione di accessori e di parti dell’impianto dovuti all’uso.

4.2.6 Eliminazione delle perdite d’acqua delle elettropompe di circolazione con l’eventuale sostituzione di guarnizioni e premistoppa, rettifica degli assi di rotazione, riavvolgimento dei motori.

4.2.7 Riparazioni, e piccole sostituzioni di parti che siano conseguenti all’uso.
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IMPIANTO IDRICO E ANTINCENDIO

	5.1.1 Sostituzione dell’impianto idrico e della rete dell’impianto antincendio.

5.1.2 Sostituzione contatori centralizzati per gravi difetti di funzionamento.

5.1.3 Canone azienda erogatrice per impianto antincendio.
	5.2.1 Manutenzione dell’impianto antincendio.

5.2.2 Riparazione e rifacimento di tubazioni e condutture costituenti l’impianto di adduzione idrica (acqua potabile e sanitaria) di pertinenza dei singoli alloggi, fino all’innesto, del T di derivazione della colonna montante.

5.2.3 Consumo acqua (minimi ed eccedenze) per i singoli, per i servizi comuni e letture contatori.

5.2.4 Visite periodiche di controllo, manutenzione e riparazione dell’impianto idrico e antincendio.

5.2.5 Riparazione e piccola manutenzione dell’impianto addolcitore, ove esistente, fornitura e posa del sale.

5.2.6 Manutenzione in abbonamento e ricarica estintori, visite periodiche di controllo, fissaggio supporti, sostituzione cartelli segnaletici.
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IMPIANTO SMALTIMENTO LIQUAMI ACQUE BIANCHE E NERE

	6.1.1 Rifacimento di tubazioni e condutture costituenti scarichi comuni all’interno del fabbricato.

6.1.2 Rifacimento o ripristino della rete di fognatura, fosse biologiche, pozzetti cortili e vasche imhoff ed adeguamento norme di legge.

6.1.3 Sostituzione di chiusini e caditoie.

6.1.4 Installazione e sostituzione dell’impianto di sollevamento delle acque di rifiuto, compresa sostituzione pompe di sollevamento.

6.1.5 Eventuali opere murarie attinenti.

6.1.6 Disincrostazione delle colonne di scarico, compresa la rete degli apparecchi utilizzatori.
	6.2.1 Canone di smaltimento e disinquinamento.

6.2.2 Riparazione e rifacimento di tubazioni e condutture costituenti scarichi di pertinenza dei singoli alloggi fino all’innesto compreso del T di derivazione della colonna montante.

6.2.3 Energia elettrica di eventuali pompe e accessori.

6.2.4 Riparazione delle colonne montanti per guasti dovuti a negligenza di uso o colpa.

6.2.5 Espurgo periodico delle fosse biologiche, disotturazione delle colonne di scarico, delle reti acque bianche e nere cortilive e relativi pozzetti con pulizia idrodinamica per prevenire disfunzioni conseguenti all’uso.

6.2.6 Pulitura e riattivazione con macchina idrodinamica ad alta pressione di pozzi perdenti, pozzetti di cantinati e immondezzai.

6.2.7 Rifacimento avvolgimento elettrico delle pompe di sollevamento, compressore, parti semplici di impianti elettrici.
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IMPIANTI DI ILLUMINAZIONE E SUONERIA E CITOFONI (PARTI COMUNI)

	7.1.1 Sostituzione di parti comuni dell’impianto compresi i contatori generali.

7.1.2 Sostituzione di tutte le parti per cause di forza maggiore e rifacimento delle linee.

7.1.3 Sostituzione di impianti di suoneria e di allarme.

7.1.4 Adeguamento normativo CEI, o legislative.

7.1.5 Sostituzione delle parti comuni dei cavi di citofoni o videocitofoni e riparazioni delle linee elettriche.

7.1.6 Eventuali opere murarie attinenti ai punti sopracitati.
	7.2.1 Riparazione della pulsantiera esterna e piccole sostituzioni di parti come lampade, interruttori, startes, reattori, porta lampade, copertura eventuali punti luce, impianti di suoneria e allarme, ecc.; nonché tutte quelle riparazioni o sostituzioni derivanti da altra causa accidentale.

7.2.2 Manutenzione delle parti sopracitate.

7.2.3 Energia elettrica secondo bolletta enti erogatori.

7.2.4 Eventuali opere murarie attinenti ai punti sopracitati.

7.2.5 Riparazione e sostituzioni di temporizzatori e/o crepuscolari.

7.2.6 Riparazione o sostituzione degli impianti di suoneria e di allarme comune, pulsantiera esterna e citofoni esterni.
	7.3.1 Manutenzione o sostituzione impianto citofoni o videocitofoni nella parte interna dell’alloggio. Interventi da eseguire sotto il diretto controllo dell’A.L.E.R.
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IMPIANTO CENTRALIZZATO TV

	8.1.1 Prima installazione o sostituzione dell’impianto centralizzato TV esistente, per vetustà, di gruppo aereo, centralino completo, cavi di distribuzione segnale, partitori.

8.1.2 Adeguamento normativa vigente.

8.1.3 Danni causati da eventi naturali ed opere murarie attinenti.


	8.2.1 Riparazione e manutenzione dell’impianto centralizzato TV per la ricezione dei programmi, comprese:

· ampliamento dello stesso

· modifiche del gruppo aereo

· danni causati all’impianto derivanti da manomissioni

· sostituzione e/o riparazioni di vari componenti per il mantenimento in esercizio e in efficienza di tutto il complesso fino alla presa d’utenza compresa

· atti vandalici

8.2.2 Opere murarie attinenti.


	8.3.1 Manutenzione o ampliamento dell’impianto TV all’interno dell’alloggio dalla presa d’utenza (questa esclusa)

8.3.2 Manutenzioni eseguite all’interno dell’alloggio per manomissioni rilevate che pregiudicano il funzionamento di tutto e/o parti dell’impianto.
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AREE A VERDE (di pertinenza degli stabili)

	9.1.1 Sostituzione di alberi, cespugli, piante fiorite e rifacimento dei tappeti erbosi solo se gestiti dell’A.L.E.R.

9.1.2 Sostituzione e ripristino cordoli, passaggi pedonali.
	9.2.1 Taglio dell’erba, potature degli alberi e delle siepi, innaffiature, concimazioni, disinfestazioni, manutenzione del verde ed esecuzione di quanto necessario per la conservazione.

9.2.2 Diserbo di vialetti, strade, cortili, campi giochi, ecc..
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 DISINFESTAZIONE

	
	10.2.1 Derattizzazione.

10.2.2 Deblattizzazione, disinfezione e disinfestazione in genere.
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MANUTENZIONE E FORNITURE IN GENERE

RELATIVE ALLE PARTI COMUNI DELLO STABILE

	11.1.1 Sostituzione e riparazione di grondaie, pluviali, converse, scossaline di testata e per camini e ricorsa di tetti e coperture; impermeabilizzazioni di canali di gronda, di coperture di fabbricati, ecc..
11.1.2 Riparazione e sostituzione delle canne fumarie e dei comignoli, delle canne immondezzaio, ecc.

11.1.3 Sostituzioni e manutenzioni delle colonne di scarico delle acque bianche e luride e relative braghe, pezzi speciali e raccorderie, dalla braga di immissione dell’alloggio fino al sifone, compreso, della rete comunale.

11.1.4 Riparazioni di tubazioni esterne o incassate dell’impianto idrico-sanitario, fino al T di derivazione degli alloggi.

11.1.5 Opere di manutenzione delle murature e strutture dello stabile e alle pavimentazioni.

11.1.6 Verniciature e tinteggiature delle opere in legno, ferro e murarie, sia interne che esterne allo stabile, eseguibili con frequenza non inferiore ai 10 anni.

11.1.7 Sostituzione e riparazione di marmi, ringhiere e corrimani.

11.1.8 Riparazione e sostituzione inferiate, cancellate, cancelli, ecc.

11.1.9 Fornitura e sostituzione negli stabili, di attrezzature di arredo urbano.

11.1.10 Fornitura di inerti.

11.1.11 Rifacimento asfalti o  autobloccanti per mantenimento pavimentazioni esterne.

11.1.12 Sostituzione di porte, telai, finestre, avvolgibili, persiane, scuri non riparabili per fatiscenza conseguente alla vetustà, eccettuati i casi di mancata manutenzione, cattivo uso o vandalismo da parte del conduttore.
	11.2.1 Riparazione delle apparecchiature e della centralina di comando per il funzionamento automatico di cancelli.

11.2.2 Riparazione e sostituzione di serrature e chiudiporte, eventuale sostituzione di chiavi.

11.2.3 Sostituzione dei vetri delle parti comuni o loro sigillatura.
11.2.4 Riparazione e sostituzione di attrezzature e di parti mobili di arredo e di completamento dello stabile (cartelli indicatori, casellari postali, bacheche, ecc.).

11.2.5 Pulizia delle canne fumarie e delle canne di esalazione quando siano in comune, con esclusione delle derivazioni per i singoli alloggi.
11.2.6 Riparazione di panchine, cestelli rifiuti, giochi ed arredo urbano in genere.

11.2.7 Stesura inerti ghiaiosi per il mantenimento delle pavimentazioni cortilizie.

11.2.8 Rappezzi di pavimentazioni in asfalto o autobloccanti.
11.2.9 Spese di manutenzione della autogestione ed i costi indiretti relativi ai servizi erogati.

11.2.10 Imposte e tasse sui passi carrai.
	11.3.1 Targhette nominativi personali per casellari postali, pulsantiere, citofono e porte.

11.3.2 Riparazione della copertura per danni da posa o manutenzione di antenne ricetrasmittenti causate da inquilini o da loro incaricati, compreso l’asporto di antenne e zanche e i relativi ripristini.
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FORNITURE E MANUTENZIONI ALL’INTERNO DELL’ALLOGGIO LOCATO

	12.1.1 Sostituzione degli apparecchi sanitari e dei contatori dell’acqua, in caso di riassegnazione, se necessario.

12.1.2 Sostituzione delle rubinetterie, in caso di riassegnazione, se necessario.

12.1.3 Sostituzione di persiane e serrande avvolgibili per vetustà, in caso di riassegnazione, se necessario.

12.1.4 Sostituzione infissi esterni vetusti particolarmente degradati.

12.1.5 Riparazioni delle persiane avvolgibili, in caso di riassegnazione, se necessario.

12.1.6 Sostituzione o adeguamento di impianto elettrico,  in caso di riassegnazione se necessario.

12.1.7 Sostituzione e/o riparazione di pavimenti nel caso di cedimenti del sottofondo, distacchi del supporto e riparazioni impiantistiche sottotraccia a carico dell’ALER con materiale similare agli esistenti.

12.1.8 Eventuali opere murarie attinenti alle riparazioni sopracitate.

12.1.9 Riparazione e/o sostituzione di tubazioni e rubinetti d’arresto dell’impianto idrico sanitario incassate ad eccezione dei casi ascrivibili a manomissione e a modifiche abusive o non autorizzate, con esclusione di interventi su rubinetti di fermo e saracinesche in genere.

12.1.10 Sostituzione di cassette W.C. incassate, per vetustà, in caso di riassegnazione per cattivo funzionamento.

12.1.11 Verniciatura dei serramenti ed avvolgibili in legno e/o ferro, nonché dei parapetti balcone, della saracinesca box e negozio, ecc. con vernici e tinte uguali a quelle esistenti solo in caso di interventi globali di manutenzione straordinaria.

12.1.12 Manutenzione e sostituzione aspiratori elettrici e relativo impianto elettrico nei bagni ciechi nel caso di guasti non dovuti a manomissioni solo in caso di riassegnazione, se necessario.

12.1.13 Assicurazione dello stabile e degli impianti.

12.1.14 Imposte e tasse per occupazione di spazi pubblici.
	
	12.3.1 Sostituzione e riparazione degli apparecchi sanitari, compresa la vasca, e le relative opere murarie, per negligenza o colpa

12.3.2 Sostituzione e riparazione della rubinetteria e dei raccordi, cassette di scarico esterne (comprese quelle in bagni prefabbricati), ecc. in conseguenza dell’uso, negligenza o colpa.

12.3.3 Riparazione di infissi interni ed esterni e relativi vetri per danni causati dall’inquilino, di infissi interni in relazione all’uso o a carenza manutentiva (compresa la sostituzione di cerniere, maglie e accessori).
12.3.4 Riparazione e sostituzione delle cinghie, molle e cordelle di attacco al rullo, nonché il rullo e apparecchi di manovra delle persane avvolgibili.

12.3.5 Riparazione degli avvolgibili esterni; riparazione e manutenzione delle serrande basculanti per boxes, compresi relativi accessori.

12.3.6 Verniciatura infissi e tinteggiatura avvolgibili.

12.3.7 Sostituzione e riparazione delle apparecchiature elettriche (interruttori, prese di corrente, deviatori, ecc.) e manutenzione straordinaria per corto circuito nel caso di manomissione di impianto in regola con le norme CEI e vigenti, o di sovraccarico in relazione del dimensionamento dell’impianto esistente, con successivo deposito della dichiarazione di conformità all’A.L.E.R..

12.3.8 manutenzione dell’impianto TV, a valle della derivazione sul montante (presa compresa).

12.3.9 Riparazione di pavimenti e rivestimenti, deteriorati o smossi per qualunque causa non imputabile a generalizzato stacco o cedimento del sottofondo.

12.3.10 Tinteggiatura delle pareti e verniciatura delle opere in legno e ferro.

12.3.11 Verniciatura dei serramenti ed avvolgibili in legno e/o ferro, nonché dei parapetti balcone, della saracinesca box o negozio, ecc. con vernici e tinte uguali a quelle esistenti.

12.3.12 Chiavi e serrature.

12.3.13 Tutte le riparazioni, sostituzioni e ripristini conseguenti a lavori di modifica effettuati dagli inquilini anche se autorizzati.

12.3.14 Fornitura del materiale necessario per lavori di ripristino su opere eseguite dagli inquilini.

12.3.15 Qualunque modifica o innovazione richiesta dagli assegnatari per migliorie è a carico degli assegnatari stessi, compresa la istruzione delle pratiche relative ai necessari permessi ed adempimenti, la presentazione delle dichiarazioni  e certificazioni di conformità delle Ditte, previo benestare della proprietà.

12.3.16 Il ripristino delle manomissioni per negligenza o colpa degli impianti, dei manufatti ecc. sono a carico dell’assegnatario.

12.3.17 Disotturazione delle tubazioni di scarico degli apparecchi sanitari dell’alloggio (fino alle rispettive colonne), comprese le necessarie opere murarie di rottura, la sostituzione di tratti di tubazioni interessate e tutti i relativi ripristini. 

12.3.18 Pulitura interna delle tubazioni dell’impianto idrico dell’alloggio a partire dal T sul montante, questo compreso.

12.3.19 Manutenzione, riparazione e sostituzione, comprese eventuali opere murarie, di impianti a gas per le parti interne dell’alloggio. 

12.3.20 Manutenzione  aspiratori elettrici e relativo impianto elettrico nei bagni ciechi.

12.3.21 Derattizzazione, deblatizzazione, disinfestazione nell’alloggio, nelle cellette di cantina o di solaio, nel box, nei depositi e negozi.

12.3.22 Pulitura delle canne di esalazione e fumarie al servizio esclusivo del singolo alloggio, nonché dei raccordi tra l’alloggio e la canna di esalazione collettiva.

12.3.23 Sgombero di masserizie all’interno delle cellette di cantina, di solaio o del box di pertinenza dell’alloggio, anche se non utilizzati dall’utente, e sgombero alle pp.dd. delle macerie conseguenti a lavori nell’alloggio; inoltre sgombero completo e pulizia dell’alloggio nel caso di disdetta o cambi.

12.3.24 Sostituzione sali e manutenzione eventuali apparecchi addolcitori acqua per usi sanitari o per caldaiette di riscaldamento autonomo, presenti nell’alloggio.

12.3.25 Opere atte a riconsegnare l’alloggio nello stato originale e in buono stato manutentivo, nel caso di rilascio dell’alloggio stesso.

12.3.26 La verifica periodica di efficienza delle saracinesche di chiusura delle reti di alimentazione acqua e gas situate in corrispondenza dell’ingresso degli impianti nell’alloggio e/o in corrispondenza del contatore.
12.3.27 Esecuzione di operazioni ed interventi atti ad eliminare muffe e condense determinati da impropria conduzione dell’alloggio. 


