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Situazione giuridica
In molte regioni della Svizzera l'offerta di alloggi a prezzi accessibili è scarsa. Per contrastare il conseguente aumento dei prezzi d'affitto, alcuni Cantoni (attualmente BS, FR, GE, LU, NE, VD, ZG, ZH) richiedono ai locatori di informare gli inquilini del precedente affitto al momento della firma di un nuovo contratto d'affitto. Maggiori informazioni su questo nel nostro foglio informativo.
Informando il conduttore sull'importo mensile che è stato pagato fino a quel momento per l'abitazione, si assicura così una maggiore trasparenza. Un aumento della pigione al cambio di conduttore (così come durante la validità del contratto) deve inoltre essere motivato. La ragione di tale aumento potrebbe interessare al conduttore soprattutto se la pigione risulta notevolmente superiore rispetto al periodo precedente il suo subentro.
Alla stipula del contratto, il locatore deve comunicare e motivare la pigione del predecessore su un modulo approvato dal rispettivo cantone (art. 270 cpv. 2 in collegamento con l'art. 269d CO). Altrimenti si avrà un contratto di locazione senza pigione validamente fissata. In tal caso, se le parti non giungono a un accordo, sarà il giudice a stabilire l'entità della pigione. Tutti gli altri punti del contratto restano però vincolanti.
Il conduttore può chiedere al locatore di comunicargli l'ammontare del corrispettivo pagato dal suo predecessore anche nei cantoni in cui non vige l'obbligo di utilizzare il modulo (art. 256a cpv. 2 CO).
Procedura
Il conduttore dovrebbe spedire al locatario, mediante raccomandata, il modulo che riporta la pigione iniziale unitamente al contratto di locazione in modo da poterne dimostrare l'arrivo.
Il conduttore può contestare innanzi l'autorità di conciliazione competente, entro 30 giorni dalla consegna dell'abitazione, la liceità della pigione iniziale ai sensi dell'art. 270 CO. Ciò vale anche per i cantoni in cui non vige l'obbligo di utilizzare un modulo. Il carattere abusivo della pigione può risiedere nel fatto che il conduttore ha stipulato il contratto per necessità personale o familiare, oppure a causa della situazione del mercato locale. D'altro canto, una pigione può essere abusiva anche quando il locatore l'ha aumentata in misura rilevante rispetto al rapporto di locazione precedente (ossia di almeno il 10%), senza che a questo aumento corrispondano prestazioni suppletive da parte sua.

Se l'inquilino sostiene che l'affitto è abusivo e che il proprietario sta realizzando un profitto eccessivo, a seconda dell'età dell'immobile, è necessario determinare se l'affitto è abituale nella località e nel distretto o se il proprietario sta realizzando un rendimento eccessivo. Con una nuova decisione dell'ottobre 2020 (DTF 4A_554/2019), il Tribunale federale ha stabilito che il rendimento netto ammissibile può superare al massimo del 2% il tasso d'interesse di riferimento attuale, a condizione che il tasso d'interesse di riferimento sia pari o inferiore al 2%. Di conseguenza, con un tasso di interesse di riferimento attualmente pari all'1,75% (al 06.09.2024), il locatore può raggiungere un rendimento netto massimo del 3,75%.

Ciò significa infatti che sono consentiti affitti più elevati; secondo la precedente prassi del tribunale più alto, il rendimento netto potrebbe essere al massimo dello 0,5% al di sopra dell'attuale tasso di interesse di riferimento.
