

Situazione giuridica 
Un giardino od orto familiare è un piccolo appezzamento di terreno che viene utilizzato non a scopo commerciale ma, in particolare, per coltivare prodotti orticoli destinati al consumo personale e per trascorrere il tempo libero in relax. A esso si applicano le disposizioni del contratto di affitto secondo gli artt. 275 segg. CO, molte delle quali sono state formulate in modo analogo a quelle per la locazione di abitazioni, locali commerciali e di altro tipo (art. 253 segg. CO). Abbiamo preparato vari documenti per questo settore specifico. Le disposizioni del diritto di locazione possono quindi essere utilizzate per analogia, ogni volta che vi fa riferimento una disposizione di legge riguardante il diritto di affitto. 

Nell'ambito della libertà contrattuale e tenendo conto delle prescrizioni imperative del diritto di affitto, le parti possono concordare per contratto anche disposizioni proprie. Queste ultime sono spesso pubblicate da associazioni private di proprietari di giardini familiari, di cui si deve diventare membri per stipulare un contratto di affitto. Tuttavia, anche singoli proprietari di giardini e fondi possono concedere i loro appezzamenti di terreno a uno o più affittuari. Il presente modello funge da contratto, se l'orto familiare che ne costituisce l'oggetto non rientra nei casi disciplinati dalle disposizioni della legge federale sull'affitto agricolo (LAAgr). I fondi agricoli non edificati aventi un’estensione inferiore a 25 are (25x100 m2) o fondi vignati aventi un’estensione inferiore a 15 are non ricadono nella categoria di orti familiari, a cui si applica invece il CO e quindi il diritto di affitto. I Cantoni possono tuttavia assoggettare alla LAAgr anche fondi di minore estensione.
1. Usuali disposizioni contrattuali

Nei contratti di affitto per orti familiari sono usuali le seguenti disposizioni: la coltivazione di piccole piante ornamentali e da frutto è normalmente consentita ma può – a seconda del contratto di affitto - essere contenuta a un numero limitato di esemplari. Le piante, che per natura crescono a un'altezza superiore a tre metri, spesso non sono tollerate. Nella maggior parte dei casi non si possono allevare piccoli animali, se non in aree appositamente destinate a tale scopo o se singoli locatori affittano terreno al di fuori delle associazioni di proprietari di giardini familiari. Chi coltiva orti familiari deve osservare gli usuali orari di riposo diurni e notturni e oltre a ciò avere riguardo anche per i vicini. I fuochi da campo sono vietati eccetto che nei punti autorizzati per la loro accensione e l'utilizzo di barbecue. Il coltivatore deve lavorare l'orto, sarchiarlo regolarmente e tenere puliti i sentieri della propria particella. In base al contratto e alle necessità, deve prestare un numero minimo di ore di lavoro di pubblica utilità (p.es. manutenzione delle strutture comuni). Un pernottamento occasionale in giardino è consentito, ma la casetta al suo interno non deve avere carattere di residenza permanente. L'allacciamento elettrico e dell'acqua sono pertanto consentiti e, nella maggior parte dei casi, sono già installati negli orti familiari esistenti. L'allacciamento del gas e alla rete fognaria (compresi toilette e pozzi neri) non figurano invece nell'usuale dotazione (tuttavia, nelle aree delle associazioni private sono quasi sempre installate toilette comuni). Anche le antenne satellitari e gli allacciamenti telefonici sono spesso vietati. Per realizzare una casetta, occorre normalmente rispettare le dimensioni massime stabilite per contratto, nonché le disposizioni di quest’ultimo documento e dell’autorità in materia di costruzione.

2. Fitto e spese accessorie

Secondo l'art. 281 CO, l’affittuario è tenuto a pagare il fitto e, se del caso, le spese accessorie alla fine di un anno di affitto, ma al più tardi alla fine dell’affitto, salvo patto o usi locali contrari. Le spese accessorie sono dovute, se ciò è concordato per contratto. Si tratta del compenso per le prestazioni fornite dal locatore o da un terzo in relazione all’uso della cosa.  Le spese accessorie devono corrispondere ai costi effettivi del locatore. Il contratto di affitto deve riportare chiaramente le spese accessorie che l'affittuario deve sostenere. Formulazioni generiche come "tutte le spese accessorie a carico dell'affittuario" non sono sufficienti. In via eccezionale, si presuppone un tacito obbligo di pagamento se l'affittuario utilizza p.es. apparecchi installati nell'area dell'orto e dispositivi a gettone. In caso di dubbio sulle spese accessorie, si presuppone che il fitto pattuito per contratto copra anche tutte le prestazioni del locatore.

3. Norme imperative del CO

Per i presupposti e le condizioni di utilizzo di un orto familiare si rimanda alle regolamentazioni più dettagliate delle disposizioni per l'affitto (art. 275 segg. CO), che sono per la maggior parte di natura imperativa. Senza il consenso scritto del locatore l’affittuario non può intraprendere lavori di modificazione, come p.es. la ristrutturazione o la costruzione di una nuova casetta, oppure l'installazione di una serra o di un camino (art. 289a cpv. 1 lett. b CO). 

L'affittuario deve garantire la manutenzione ordinaria della cosa. Egli deve provvedere alle piccole riparazioni in conformità degli usi locali e sostituire gli utensili e le attrezzature di poco valore periti per vetustà o per l’uso (art. 284 CO). Se si rendono necessarie grandi riparazioni alla cosa affittata, od un terzo accampi diritti sulla stessa, l’affittuario è tenuto a darne pronto avviso al locatore. L’affittuario è responsabile del danno cagionato al locatore in caso d’omissione dell’avviso (art. 286 CO).

4. Termini di disdetta di legge

Nell’affitto a tempo indeterminato, ciascuna delle parti può dare la disdetta ordinaria con preavviso di sei mesi per una scadenza qualsiasi, salvo patto od uso locale contrario (termine di disdetta p.es. secondo l’uso locale alla fine dell'anno di giardinaggio, ossia prima della pausa invernale) e sempreché la natura della cosa non faccia presumere una volontà contraria delle parti (art. 296 cpv. 1 CO). 

Ciascuna delle parti può, per motivi gravi che le rendano intollerabile l’adempimento del contratto, dare la disdetta osservando il termine legale di preavviso (6 mesi) per una scadenza qualsiasi (art. 297cpv. 1 CO). Se p.es. la disdetta ha luogo il 2 febbraio, il termine di preavviso dura fino al 2 agosto.

Qualora la continuazione del rapporto d’affitto non possa più essere ragionevolmente imposta al locatore perché, nonostante la sua diffida scritta, l’affittuario persiste nel violare l’obbligo di diligenza, di riguardo per i vicini o di manutenzione, il locatore può recedere dal contratto senza preavviso (art. 285 cpv. 1 CO).

Quando, dopo la consegna della cosa, l’affittuario sia in mora al pagamento del fitto o delle spese accessorie scaduti, il locatore può fissargli per scritto un termine di 60 giorni almeno per il pagamento e avvertirlo che, scaduto infruttuosamente questo termine, il rapporto d’affitto sarà disdetto. Se l’affittuario non paga entro il termine fissato, il locatore può recedere dal contratto senza preavviso (art. 282 cpv. 1 CO).

Procedura
La stipula e anche la disdetta di un contratto di affitto per orto familiare non necessitano di forme particolari. Tuttavia, la forma scritta è raccomandata a scopi probatori. La disdetta dovrebbe avvenire a mezzo raccomandata. Essa richiede la ricezione, ossia ha normalmente effetto soltanto quando la parte contraente la riceve. La lettera di disdetta deve pervenirle entro e non oltre il giorno prima dell'inizio del termine di preavviso. Se si dà disdetta con una lettera raccomandata, la disdetta s’intende recapitata quando arriva a portata di mano della parte contraente. Se l'impiegato della posta non può consegnare subito la lettera di disdetta raccomandata, il documento s'intende recapitato nel giorno in cui, per la parte contraente, sarebbe stato ragionevolmente possibile dare seguito per la prima volta all'invito di ritiro. Si tratta normalmente del giorno successivo a quello in cui l'invito di ritiro è stata infilato nella cassetta delle lettere o nella casella postale. Se il destinatario non ha la possibilità di ritirare la lettera raccomandata prima, la disdetta s’intende recapitata l’ultimo giorno del termine di custodia postale di 7 giorni. Per essere certi che arrivi puntualmente, la disdetta dovrebbe essere spedita almeno 8 giorni lavorativi prima dell’inizio del termine di preavviso.
Contratto di affitto per orto familiare

tra

Mario Rossi, via Bianchi 11, 6088 Città XY 

- di seguito denominato “locatore” -

e

Paolo e Carla Rossi, via Bianchi 22, 6088 Città XY

- di seguito denominati collettivamente “affittuario” -.

Preambolo

L’affittuario intende prendere in affitto l'orto familiare del locatore, sito in via Bianchi 33 a 6088 Città XY, con il numero di particella ______. L'orto familiare deve essere destinato alla coltivazione non a scopo commerciale e al relax durante il tempo libero. Durante l'utilizzo e la coltivazione dell'orto, l’affittuario deve tenere in considerazione gli interessi della tutela ambientale e naturalistica, nonché la cura del paesaggio.

1. Oggetto dell'affitto

(1) L’affittuario prende in affitto dal locatore l'orto familiare, sito in via Bianchi 33 a 6088 Città XY, con il numero ______ a 6088 Città XY. L'affitto ha per oggetto l'utilizzo della particella di orto familiare nonché il diritto di godimento della sua produzione. La superficie del fondo affittato è di _______ m2.

(2) Si affittano anche ______ [p. es. casetta, attrezzi da giardinaggio]. Le descrizioni esatte della cosa consegnata e degli accessori si trovano nella descrizione della particella, che integra il presente contratto ed è aggiunta come allegato [attenzione: la descrizione dovrà essere realizzata autonomamente. Se l’affitto comprende attrezzi o provvigioni (scorte), si deve redigere un inventario ed eventualmente richiederne la stima (art. 277 CO)]. 
(3) L’affittuario ha diritto a utilizzare i seguenti impianti e installazioni comuni secondo il regolamento interno dell'orto familiare [attenzione: apporre una crocetta in corrispondenza della voce che interessa o completare]:

( sede dell'associazione,

( attrezzi da giardinaggio dell'associazione,

( rubinetto di presa d'acqua,

( campo giochi per bambini e 

( _________________.

(4) All’affittuario si consegnano per la durata dell'affitto: 

______ chiavi per l'entrata principale all'orto familiare, 

______ chiavi per la porta del fondo su cui si trova l'orto familiare, 

______ chiavi per la casetta situata nell'orto, 

______ chiavi per la sede dell'associazione e 

______ chiavi per _________________.

Per procurarsi altre chiavi, l’affittuario deve richiedere prima l’autorizzazione del locatore. 

(5) L’affittuario prende in consegna il fondo nello stato in cui si trova e a lui noto dopo l'accurata visita del ________________________, da cui risulta conforme al contratto e, in particolare, utilizzabile sotto ogni punto di vista. L’affittuario è stato portato a conoscenza dei seguenti svantaggi:

______________________,

______________________ e

______________________.

Essi si accettano come conformi al contratto, poiché sono stati presi in considerazione nel calcolo del fitto.

2. Fitto

(1) Il fitto è di CHF ______ (in lettere: ______ CHF) all'anno/al semestre/al trimestre/al mese. [Cancellare la voce che non interessa, per legge il fitto è esigibile di volta in volta alla fine di un anno di affitto, ma per contratto si possono concordare anche scadenze e rate di pagamento diverse.]

(2) Oltre al fitto, anche i seguenti costi sostenuti dal locatore per l'intero giardino sono ripartiti quali spese accessorie in ragione del rapporto tra la superficie dell'orto familiare e quella di tutto l’impianto
[attenzione: sono indicate voci puramente esemplificative, che possono essere sostituite da quelle pertinenti al singolo caso.]:

1. Costi per la manutenzione dei sentieri

2. Costi per la gestione degli impianti WC comuni

3. _________________

4. _________________

5. _________________

3. Pagamenti del fitto

(1) Il fitto deve essere pagato ogni anno/semestre/trimestre/mese in anticipo, entro e non oltre il terzo giorno lavorativo del mese sul conto del locatore ______, IBAN ______ presso la banca/posta ______, al netto delle spese.

[Cancellare la voce che non interessa]

(2) Per la puntualità del pagamento non fa fede l’invio, ma l’arrivo dell’importo.

4. Indennizzo

(1) L’affittuario restituisce la cosa e l'intero inventario nella stato in cui si trova al momento della restituzione.

(2) L’affittuario può richiedere il risarcimento dei miglioramenti, se sono il risultato di:

a. impegni che vanno oltre la dovuta coltivazione;

b. rinnovi o modifiche per i quali il locatore ha espresso il proprio consenso scritto.

(3) L’affittuario deve risarcire i peggioramenti che avrebbe potuto evitare con la dovuta coltivazione.
5. Durata dell'affitto

(1) Il rapporto di affitto inizia il ______ e prosegue a tempo indeterminato. 

[Alternativa: contratto a tempo determinato]

(1) Il contratto di affitto viene stipulato per una durata di________ anni e termina il _________. 

(2) Se l’affittuario non restituisce il fondo preso in affitto dopo il termine del rapporto, il locatore può pretendere il fitto concordato a titolo di indennizzo per la durata della ritenzione, in ragione del rapporto tra gli utilizzi, di cui l’affittuario ha beneficiato o avrebbe potuto beneficiare in tale periodo, e gli utilizzi dell'intero anno di affitto. Resta riservato l'esercizio di un ulteriore risarcimento del danno.

6. Forma della disdetta

(1) La disdetta richiede la forma scritta. Per il resto si dovranno osservare le norme di legge.

 (2) Per il ricevimento tempestivo della disdetta fa fede la data non di spedizione, ma di arrivo della lettera che la notifica.

7. Disdetta ordinaria

(1) Le parti possono dare disdetta del presente contratto con un preavviso di ________ mesi per una scadenza qualsiasi. 

Variante: 

Le parti possono dare disdetta del presente contratto con un termine di _________ mesi al 30 novembre.

8. Disdetta per motivi gravi (art. 297 CO)
Ciascuna delle parti può, per motivi gravi che le rendano insostenibile l’adempimento del contratto, dare la disdetta osservando il termine legale di preavviso di 6 mesi per una scadenza qualsiasi. Il giudice determina le conseguenze di diritto patrimoniale che derivano da questa risoluzione straordinaria del contratto, valutando tutte le circostanze. Si configurano motivi gravi principalmente quando:

a) l’affittuario non osserva i propri obblighi finanziari derivanti dal contratto di affitto; 

b) nonostante la diffida dichiarata per iscritto dal locatore, l’affittuario persiste nell'utilizzo non consono a un orto familiare o viola in misura non irrilevante altri obblighi, che attengono al suo godimento. L’affittuario si rende responsabile della violazione di tali obblighi in particolare quando utilizza la casetta situata nel fondo come abitazione permanente, lascia il fondo a un terzo non autorizzato, non pone rimedio entro un termine adeguato a seri problemi per la coltivazione, come p.es. l'infestazione di erbacce, o si rifiuta di compiere le prestazioni comuni per il complesso degli orti familiari;

c) l’affittuario si trasferisce abbandonando la località.

9. Disdetta immediata 

a) Quando, dopo la presa in consegna della cosa, l’affittuario sia in mora al pagamento dei fitti o delle spese accessorie scadute, il locatore può fissargli per scritto un termine di 60 giorni almeno per il pagamento e avvertirlo che, scaduto infruttuosamente questo termine, il rapporto di affitto sarà disdetto. Se l’affittuario non paga entro il termine fissato, il locatore può recedere dal contratto senza preavviso.

b) Qualora la continuazione del rapporto d’affitto non possa più essere ragionevolmente imposta al locatore o ai vicini perché, nonostante diffida scritta del locatore, l’affittuario persiste nel violare l’obbligo di diligenza, di riguardo per i vicini o di manutenzione, il locatore può recedere dal contratto senza preavviso.

10. Morte dell’affittuario
In caso di morte dell’affittuario, i suoi eredi e anche il locatore possono dare la disdetta, osservando il termine legale di preavviso di sei mesi, per la prossima scadenza legale di disdetta.

11. Manutenzione dell'oggetto dell'affitto

(1) L'affittuario è tenuto a coltivare l'orto familiare provvedendo al mantenimento della sua produttività.

(2) L'affittuario è tenuto a trattare con rispetto e conformemente alle disposizioni l'oggetto dell'affitto e gli impianti situati sul suo terreno, le coltivazioni e le installazioni di uso comune. I danni agli impianti devono essere immediatamente notificati al locatore o al suo incaricato. L'affittuario risponde per gli ulteriori danni arrecati dal ritardo nella notifica.

(3) L'affittuario risponde nei confronti del locatore per i danni causati colpevolmente a seguito della violazione degli obblighi di diligenza e custodia che gli spettano.

(4) L'affittuario risponde in uguale misura per i danni causati dai suoi familiari, lavoratori, subaffittuari, visitatori, artigiani e persone che con il suo consenso si trattengono sul fondo in affitto o gli fanno visita.

(5) L'affittuario è tenuto a eliminare immediatamente i danni per i quali deve rispondere. Se non adempie quest'obbligo entro termini adeguati nemmeno dopo una diffida scritta, il locatore può far eseguire i lavori necessari a spese dell'affittuario.

12. Danni insignificanti

L'affittuario deve garantire la manutenzione ordinaria della cosa. Egli deve provvedere alle piccole riparazioni in conformità degli usi locali e sostituire gli utensili e le attrezzature di poco valore (fino a CHF 50.00) periti per vetustà o per l’uso.
13. Utilizzo dell'oggetto dell'affitto

(1) L'affittuario non può utilizzare l'oggetto dell'affitto a scopi abitativi.

(2) Considerando le ragioni del locatore, la totalità degli affittuari e l'interesse a una coltivazione regolare del fondo affittato, l'affittuario deve ottenere il previo consenso scritto del locatore se intende

a) lasciare il fondo affittato o una sua parte a terzi;

b) installare o modificare un'antenna; 

c) depositare un veicolo, una motocicletta o un motorino sul fondo affittato al di fuori dei parcheggi, posteggi o spazi appositamente previsti;

d) eseguire trasformazioni, aggiunte esterne o interne, installazioni o altre modifiche agli impianti del fondo affittato;

e) modificare la coltivazione tradizionale dell'orto familiare.

(3) L'affittuario può subaffittare o dare in locazione la cosa intera, o parte di essa, con il consenso scritto del locatore.

(4) L'affittuario deve rispondere delle colpe commesse da un terzo a cui ha lasciato l'utilizzo della cosa, anche se il locatore ha conferito il proprio consenso alla cessione.

(5) In caso di subaffitto non autorizzato, il locatore può pretendere che l'affittuario disdica tale rapporto il più presto possibile, e comunque entro e non oltre il termine di un mese. Se ciò non accade, la fattispecie costituisce un motivo per la disdetta straordinaria del rapporto di affitto principale (disdetta immediata secondo l'art. 285; disdetta straordinaria secondo l'art. 297 CO). 

14. Modifiche costruttive a opera dell'affittuario

(1) Le modifiche costruttive, in particolare trasformazioni, aggiunte e installazioni, possono essere eseguite dall’affittuario soltanto dietro autorizzazione scritta del locatore. Se il locatore la conferisce, spetta all'affittuario richiedere le eventuali autorizzazioni dell’autorità di vigilanza sulla costruzione, sostenendo tutti i costi che vi sono associati.

(2) L'affittuario risponde per tutti i danni che si verificano contestualmente agli interventi edilizi eseguiti dallo stesso.

(3) Se il locatore ha dato il consenso alle modifiche, può pretendere il ripristino dello stato precedente soltanto se è stato concordato per iscritto. 

(4) Se il locatore ha acconsentito per iscritto a rinnovi o modifiche, l'affittuario può richiedere il risarcimento alla fine dell'affitto, se ne sono derivati miglioramenti per la cosa di cui non era stato concordato lo smantellamento.

(5) La collocazione di antenne esterne, impianti pubblicitari o similari richiede il previo consenso scritto del locatore. L’affittuario deve richiedere a proprie spese l'autorizzazione eventualmente necessaria presso l'autorità competente.

15. Accesso al fondo affittato da parte del locatore

(1) Il locatore o un suo incaricato possono accedere al fondo affittato in un momento adatto della giornata, a intervalli adeguati e dietro congruo preavviso, allo scopo di verificarne lo stato e raccogliere i rilevamenti degli apparecchi di misura. Per scongiurare pericoli imminenti, il locatore può accedere al fondo affittato in qualsiasi momento del giorno e della notte senza preavviso. 

(2) Se il locatore vuole vendere il fondo o se il contratto di affitto è disdetto, il locatore o il suo incaricato ha diritto a visitare la cosa dietro congruo preavviso anche con gli interessati all'acquisto o all'affitto, e più precisamente nei giorni feriali dalle ore ______ alle ______, alla domenica e nei giorni festivi dalle ore ______ alle ore ______.

(3) In caso di assenza prolungata, l'affittuario deve garantire al locatore la possibilità di esercitare i suoi diritti secondo il capoverso 1 e 2.

16. Restituzione dell'oggetto dell'affitto

(1) Alla termine del contratto di affitto, l'affittuario deve restituire la cosa completamente riordinata e pulita.

(2) Tutte le chiavi, anche quelle che l'affittuario si è procurato personalmente, devono essere consegnate al locatore. L'affittuario risponde per tutti i danni che il locatore o un affittuario subentrante subiscono in seguito alla sua inosservanza di tale obbligo.
17. Parte contraente costituita da più persone

(1) Se una parte contraente è in realtà costituita da più persone, esse rispondono in solido degli obblighi derivanti dal rapporto di affitto. Anche se la cosa è affittata a più persone, ciascun affittuario deve assumersi i motivi di disdetta o le azioni, le dichiarazioni o i fatti che un altro di loro compie.

(2) Le dichiarazioni, che hanno effetto sugli affittuari, devono essere rilasciate da tutti nei confronti di tutti. Gli affittuari si conferiscono tuttavia la procura di accettare o rilasciare vicendevolmente tali dichiarazioni fino a nuovo ordine - con riserva di revoca scritta. Tale procura vale anche per l'accettazione di disdette, ma non per la loro pronuncia o per la stipula di contratti di annullamento. La revoca della procura è esecutiva soltanto al suo arrivo presso il locatore.
18. Regolamento dell'orto familiare

(1) Il locatore e l’affittuario si impegnano a tutelare la quiete dell'orto familiare e ad assicurare il riguardo reciproco.

(2) Per mantenere in ordine l’orto familiare e utilizzare gli impianti comuni, si applica il regolamento interno aggiunto come allegato al presente contratto [attenzione: al presente modello non sono aggiunti allegati].
19. Modifiche e integrazioni del contratto di affitto

Le modifiche e le integrazioni al presente contratto necessitano della forma scritta.

20. Clausola salvatoria

Qualora singole disposizioni del presente contratto dovessero essere o diventare nulle, ciò non compromette l'efficacia di quelle restanti. 

Città XY, ______
Città XY, ______
Città XY, ______

Mario Rossi
Paolo Rossi
Carla Rossi


