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Situazione giuridica
Se viene affittato un garage, un parcheggio o un posteggio, si deve innanzitutto chiarire se ciò accade nell’ambito della locazione di locali d’abitazione o commerciali o se, invece, viene stipulato un contratto a sé stante per garage/parcheggi/posteggi. 
Se il locatore cede in uso al conduttore un garage, un parcheggio o un posteggio assieme a locali d’abitazione e commerciali, le disposizioni di legge e di contratto trovano applicazione anche per il suddetto tipo di contratto. Valgono per esempio gli stessi termini e scadenze di preavviso del contratto che ha per oggetto locali d’abitazione e commerciali, nonché la possibilità di contestare l’aumento della pigione, che invece è esclusa nel caso di un contratto a sé stante per garage/parcheggi/posteggi. Se il conduttore disdice il contratto di locazione per l’abitazione o il locale commerciale, ciò comporta anche la disdetta di garage/parcheggi/posti auto. 
Data la libertà di trattativa tra le parti, non si può dare per scontato che un garage, un parcheggio o un posteggio sia affittato assieme ai locali d’abitazione o commerciali. Se risulta evidente che le parti non volevano correlazioni tra i due contratti di locazione, quello relativo ai garage/parcheggi/posteggi deve essere considerato come un documento a parte.  
Oltre alla correlazione oggettiva tra i due contratti di locazione, è necessario che entrambi siano stati stipulati tra le stesse parti. Se il conduttore di un’abitazione stipula un contratto di locazione con il proprietario di un immobile adiacente, non esiste alcuna correlazione tra i due documenti.

Se esiste un contratto di locazione a sé stante per garage/parcheggi/posteggi – che non sia correlato a locali d'abitazione o commerciali – le parti possono dare disdetta della locazione secondo il regolamento di legge con preavviso di due settimane per la fine di un mese di locazione. 
Esempio: Le parti stipulano un contratto di locazione per un garage con effetto al 1° agosto. Se il conduttore vuole disdire il contratto per la fine di novembre (30.11.), la lettera di disdetta dovrà pervenire al locatore entro e non oltre il 16 novembre. 
Le parti possono concordare termini e scadenze di preavviso più lunghi (p.es. tre settimane, quattro settimane per la fine di due/tre mesi di locazione), ma non più brevi.

Procedura
Non esiste un requisito di forma per i contratti di locazione relativi a garage/parcheggi/posteggi. Tuttavia, un contratto scritto è sempre raccomandato a scopi probatori. Ciascuna parte dovrebbe ricevere una copia conforme del contratto firmata dall’altra.
Contratto di locazione per garage/parcheggi/posteggi
(in correlazione con locali d’abitazione e commerciali)

tra 
Mario Rossi, via Bianchi 11, 6008 Città XY, rappresentato da Carlo Rossi, Strada Rossi 3, 6009 Paese XY [attenzione: se il locatore non è rappresentato, cancellare "rappresentato da...".]
- di seguito denominato “locatore” -
e

Paolo Rossi, via Bianchi 22, 6008 Città XY
- di seguito denominato “conduttore” -.

§ 1 Oggetto della locazione

Il locatore cede al conduttore il garage/il parcheggio/il posteggio n. ______ [attenzione: cancellare gli oggetti della locazione che non interessano.] sito in via Bianchi 33, 6008 Città XY, perché possa utilizzarlo per un autoveicolo / ______. Il conduttore può servirsi anche di quanto segue: __________ [p.es. allacciamento dell’acqua o piazzale esterno].
§ 2 Parte integrante del contratto di locazione per locali d'abitazione o commerciali

Il presente documento costituisce parte integrante del contratto di locazione per locali d’abitazione o commerciali del ___________ [indicare la data], avente per oggetto_________________________. [Descrizione dell’abitazione/del locale commerciale, p.es. appartamento con 3,5 locali, via Bianchi 11, 6008 Città XY, 3° piano a destra].
§ 3 Durata della locazione

Il contratto di locazione viene stipulato a tempo indeterminato e inizia in data ______. Può essere disdetto per la prima volta al _________. [Indicare la data; se non deve essere concordata la durata minima del contratto, cancellare "Può essere disdetto per la prima volta al".]
[Alternativa, a tempo determinato:]

Il contratto di locazione inizia il ______ e termina il ______. Se non viene disdetto da una delle parti contraenti entro e non oltre ______settimane / mesi prima di giungere a scadenza, esso viene di volta in volta prorogato per ______. [Attenzione: eliminare la voce che non interessa.]
§ 4 Pigione

(1) La pigione è di  CHF ______ al mese/al trimestre/all’anno [attenzione: cancellare la voce che non interessa] comprese le spese accessorie.
(2) La pigione deve essere versata ogni volta anticipatamente il 1° giorno del periodo in corso.

[Alternativa, escluse le spese accessorie:]

(1) La pigione netta è di CHF ______ al mese/al trimestre/all'anno. [Attenzione: cancellare la voce che non interessa] 
Il conduttore deve sostenere le spese accessorie versando i seguenti importi:

- riscaldamento
(acconto/forfait)
CHF ____
- spese per acqua fresca ed acque reflue
(acconto/forfait)
CHF ____
- portineria
(acconto/forfait)
CHF ____
- corrente elettrica
(acconto/forfait)
CHF ____
- ___________________
(acconto/forfait)
CHF ____
- ___________________
(acconto/forfait)
CHF ____
- ___________________
(acconto/forfait)
CHF ____

TOTALE SPESE ACCESSORIE
CHF ____

[Attenzione: per ogni voce delle spese accessorie stabilire se sarà saldata con un acconto o un forfait. Cancellare la voce che non interessa]
La pigione lorda ammonta quindi complessivamente a CHF _______ (pigione netta + totale spese accessorie).

(2) La pigione deve essere versata ogni volta anticipatamente il 1° giorno del periodo in corso.

[Attenzione: eliminare la voce che non interessa.]
§ 5 Consegna

Il locatore consegna al conduttore l’oggetto della locazione pulito e pronto per l’uso il ___________ [indicare data e ora, p. es. 01.11.2008, ore 13].

§ 6 Chiavi

Il locatore consegna al conduttore ______ [indicare la quantità e il numero delle chiavi] chiavi. Il conduttore risponde delle chiavi smarrite o danneggiate. 
§ 7 Prestazione di garanzia

A titolo di garanzia, il conduttore versa al locatore una cauzione di CHF _______ entro e non oltre il __________ [indicare la data].

§ 8 Obblighi del conduttore

Il conduttore è tenuto a

a) usare riguardo per gli inquilini durante le entrate e le uscite,

b) osservare le prescrizioni delle autorità in materia e, soprattutto, non depositare oggetti infiammabili in garage né lasciare il motore acceso nel garage chiuso,

c) mantenere l’accesso al garage in condizioni sicure per la circolazione.

§ 9 Convenzione particolari

____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________​​​​​​​​​​​​​​​​​_____________________________________________
[Attenzione: se le parti intendono pattuire convenzioni particolari, devono trascriverle in questa clausola.]
§ 10 Responsabilità del conduttore

Il conduttore risponde per tutti i danni causati da lui stesso o da altre persone, a cui abbia concesso la guida dell’autoveicolo, durante l'utilizzo del garage/del parcheggio/del posto auto [cancellare la voce che non interessa] o a seguito dell’inosservanza delle presenti prescrizioni.

§ 11 Utilizzo dell’oggetto della locazione

Il conduttore può utilizzare il garage soltanto agli scopi stabiliti nel contratto. L’utilizzo del garage/del parcheggio/del posteggio [cancellare la voce che non interessa] per altri scopi richiede l’autorizzazione scritta del locatore. La sublocazione è consentita con il consenso del locatore. 
§ 12 Manutenzione

Il conduttore deve eseguire un’adeguata manutenzione dell'oggetto della locazione e garantire l'eliminazione dei difetti. Nel corso della locazione, il conduttore dovrà provvedere alle piccole pulizie e migliorie necessarie per l’utilizzo abituale dell’oggetto. In particolare, dovrà rimuovere a sue spese le macchie d’olio. Dovrà avvisare immediatamente il locatore in merito ai difetti su cui non è autorizzato a intervenire. In caso di misure e riparazioni urgenti, il conduttore prenderà i provvedimenti assolutamente necessari per quanto possibile e ragionevolmente esigibile.
§ 13 Disdetta

Valgono i termini e le scadenze di preavviso del contratto di locazione per locali d’abitazione e commerciali.
§ 14 Restituzione dell’oggetto della locazione
Al termine della locazione, il conduttore è tenuto a restituire il garage pulito, nonché tutte le rispettive chiavi.

§ 15 Responsabilità del locatore

Il locatore non si assume responsabilità per il danneggiamento e la sparizione del veicolo parcheggiato, degli accessori o di altri oggetti di sua pertinenza. 
§ 16 Modifiche

Non esistono accordi verbali. Le modifiche al presente contratto necessitano della forma scritta.
§ 17 Luogo di adempimento / Foro competente

Luogo di adempimento e foro competente è la località in cui si trova l'oggetto della locazione. [Attenzione: il presente documento costituisce parte integrante di un contratto di locazione per locali d’abitazione o commerciali. Il conduttore non può quindi rinunciare anticipatamente al foro competente della località in cui si trova l’oggetto.]
Città XY, ___________
Città XY, ___________
Mario Rossi
Paolo Rossi
Contratto di locazione per garage/parcheggi/posteggi
(locazione a sé stante)

tra 
Mario Rossi, via Bianchi 11, 6008 Città XY, rappresentato da Carlo Rossi, Strada Rossi 3, 6009 Paese XY [attenzione: se il locatore non è rappresentato, cancellare "rappresentato da...".]
- di seguito denominato “locatore” -

e

Paolo Rossi, via Bianchi 22, 6008 Città XY
- di seguito denominato “conduttore” -.

§ 1 Oggetto della locazione

Il locatore cede al conduttore il garage/il parcheggio/il posteggio n. ______ [attenzione: cancellare gli oggetti della locazione che non interessano.] in via Bianchi 33, 6008 Città XY, perché possa utilizzarlo per un autoveicolo / ______. Il conduttore può servirsi anche di quanto segue: __________ [p.es. allacciamento dell’acqua o piazzale esterno].
§ 2 Autonomia del contratto di locazione

Il presente contratto di locazione è stipulato indipendentemente da un eventuale rapporto di locazione per locali d’abitazione o commerciali esistente tra le parti. Le disposizioni sulla locazione di locali d’abitazione e commerciali non si applicano quindi al presente documento. 
§ 3 Durata della locazione

Il contratto di locazione viene stipulato a tempo indeterminato e inizia in data ______. Può essere disdetto per la prima volta al _________. [Indicare la data; se non deve essere concordata la durata minima del contratto, cancellare "Può essere disdetto per la prima volta al".]
[Alternativa, a tempo determinato:]

Il contratto di locazione inizia il ______ e termina il ______. Se non viene disdetto da una delle parti contraenti entro e non oltre ______settimane / mesi prima della scadenza della durata di locazione, esso viene di volta in volta prorogato per ______. [Attenzione: eliminare la voce che non interessa.]
§ 4 Pigione

(1) La pigione è di  CHF ______ al mese/al trimestre/all’anno [attenzione: cancellare la voce che non interessa] comprese le spese accessorie.
(2) La pigione deve essere versata ogni volta anticipatamente il 1° giorno del periodo in corso.

[Alternativa, escluse le spese accessorie:]

(1) La pigione netta è di CHF ______ al mese/al trimestre/all'anno. [Attenzione: cancellare la voce che non interessa] 
Il conduttore deve sostenere le spese accessorie versando i seguenti importi:

- riscaldamento
(acconto/forfait)
CHF ____
- spese per acqua fresca ed acque reflue
(acconto/forfait)
CHF ____
- portineria
(acconto/forfait)
CHF ____
- corrente elettrica
(acconto/forfait)
CHF ____
- ______________________
(acconto/forfait)
CHF ____
- ______________________
(acconto/forfait)
CHF ____
- ______________________
(acconto/forfait)
CHF ____

TOTALE SPESE ACCESSORIE
CHF ____

[Attenzione: per ogni voce delle spese accessorie stabilire se sarà saldata con un acconto o un forfait. Cancellare la voce che non interessa]
La pigione lorda ammonta quindi complessivamente a CHF _______ (pigione netta + totale spese accessorie).

(2) La pigione deve essere versata ogni volta anticipatamente il 1° giorno del periodo in corso.

[Attenzione: eliminare la voce che non interessa.]
§ 5 Consegna

Il locatore consegna al conduttore l’oggetto della locazione pulito e pronto per l’uso il ___________ [indicare data e ora, p. es. 01.11.2008, ore 13].

§ 6 Chiavi

Il locatore consegna al conduttore ______ [indicare la quantità e il numero delle chiavi] chiavi. Il conduttore risponde delle chiavi smarrite o danneggiate. 
§ 7 Obblighi del conduttore

Il conduttore è tenuto a

a) usare riguardo per gli inquilini durante le entrate e le uscite,

b) osservare le prescrizioni delle autorità in materia e, soprattutto, non depositare oggetti infiammabili in garage né lasciare il motore acceso nel garage chiuso,

c) mantenere l’accesso al garage in condizioni sicure per la circolazione.

§ 8 Convenzioni particolari

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
[Attenzione: se le parti intendono pattuire convenzioni particolari, devono trascriverle in questa clausola.]
§ 9 Responsabilità del conduttore

Il conduttore risponde per tutti i danni causati da lui stesso o da altre persone, a cui abbia concesso la guida dell’autoveicolo, durante l'utilizzo del garage/del parcheggio/del posto auto [cancellare la voce che non interessa] o a seguito dell’inosservanza delle presenti prescrizioni.

§ 10 Utilizzo dell’oggetto della locazione

Il conduttore può utilizzare il garage soltanto agli scopi stabiliti nel contratto. L’utilizzo del garage/del parcheggio/del posteggio [cancellare la voce che non interessa] per altri scopi richiede l’autorizzazione scritta del locatore. La sublocazione è consentita con il consenso del locatore. 
§ 11 Manutenzione

Il conduttore deve eseguire un’adeguata manutenzione dell'oggetto di locazione e garantire l'eliminazione dei difetti. Nel corso della locazione, il conduttore dovrà provvedere alle piccole pulizie e migliorie necessarie per l’utilizzo abituale dell’oggetto della locazione. In particolare, dovrà rimuovere a sue spese le macchie d’olio. Dovrà avvisare immediatamente il locatore in merito ai difetti su cui non è autorizzato a intervenire. In caso di misure e riparazioni urgenti, il conduttore prenderà i provvedimenti assolutamente necessari per quanto possibile e ragionevolmente esigibile.
§ 12 Disdetta

(1) Le parti possono disdire il contratto di locazione con preavviso di ______ settimane per la fine di ogni mese. [Attenzione: la legge prescrive tassativamente un termine di preavviso di almeno due settimane per la fine di un mese di locazione. Si possono concordare per contratto termini e scadenze di preavviso più lunghi (p.es. termine di preavviso di tre settimane per la fine di due mesi di locazione), ma non più brevi.]
(2) Per la tempestività della disdetta fa fede non la spedizione, ma l’arrivo della lettera che la notifica.
§ 13 Restituzione dell’oggetto della locazione

Al termine della locazione, il conduttore è tenuto a restituire il garage pulito, nonché tutte le rispettive chiavi.

§ 14 Responsabilità del locatore

Il locatore non si assume responsabilità per il danneggiamento e la sparizione del veicolo parcheggiato, degli accessori o di altri oggetti di sua pertinenza. 
§ 15 Modifiche

Non esistono accordi verbali. Le modifiche al presente contratto necessitano della forma scritta.
§ 16 Luogo di adempimento / Foro competente

Luogo di adempimento e foro competente è ______________. [Indicare la località]
Città XY, ___________
Città XY, ___________
Mario Rossi
Paolo Rossi

