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Situazione giuridica 
In virtù del contratto di locazione il conduttore è autorizzato a utilizzare la cosa locata, ma non ha diritto di modificarla né di rinnovarla. Se comunque decide di procedere in tal senso, il locatore può chiedere il ripristino dello stato precedente a spese del conduttore entro e non oltre la fine della locazione. Al termine del rapporto, la cosa deve essere restituita nella stato in cui il conduttore l’aveva acquisita, indipendentemente dalla normale usura (art. 267a CO). Le modifiche arbitrarie possono anche dare origine a pretese di risarcimento danni o a una disdetta straordinaria da parte del locatore. 

Se il conduttore vuole procedere a migliorie o modificazioni della cosa secondo i propri progetti, può farlo soltanto con il consenso scritto del locatore (art. 260a cpv. 1 CO). Vantaggiosa a tale scopo è la stipula di una convenzione scritta aggiuntiva, che regolamenti anche aspetti come l’assunzione dei costi, i diritti alla fine del rapporto di locazione, il tipo di esecuzione, i miglioramenti di valore, ecc.

Accordando il proprio consenso in forma scritta, il locatore perde il diritto di chiedere il ripristino della cosa - fatto salvo quanto diversamente pattuito sempre per iscritto tra le parti. Inoltre, se il rapporto di locazione giunge al termine, egli deve pagare al conduttore un’indennità per il valore aggiunto se, in quel momento, esiste ancora ed è di entità rilevante. Le piccole modifiche sono pertanto escluse dall’obbligo di indennità. Secondo il Tribunale federale, è consentito al conduttore rinunciare fin dall’inizio a tale indennità (BGE 124 III 149 E. 4). Si può quindi supporre che il valore aggiunto sia considerevole, soprattutto quando la modifica eseguita dal conduttore giustifica un aumento della pigione da parte del locatore.

Se il conduttore ha eseguito opere edili sulla cosa locata con il consenso scritto del locatore, dovrà rimuoverle alla fine del rapporto di locazione soltanto se ciò è stato stabilito in una convenzione scritta. In virtù di tale accordo, un subentrante può anche essere tenuto ad accettare quanto pattuito tra il locatore e il conduttore che ha effettuato la modifica.
Se invece il locatore affida al conduttore i lavori di riparazione per i locali d’abitazione o commerciali, questi può pretendere il risarcimento danni anche se le parti hanno concordato il contrario: infatti, il conduttore non può validamente rinunciare all’obbligo di riparazione del locatore per i locali d’abitazione e commerciali (art. 256 CO).
Procedura 
In linea di principio, un contratto di locazione e quindi anche una convenzione integrativa possono essere stipulati senza forme particolari (art. 253 CO). Nella prassi, tuttavia, è usuale la forma scritta soprattutto per la locazione di locali d’abitazione e commerciali. Il consenso del locatore alle modifiche e alle ristrutturazioni del conduttore deve tuttavia essere accordato espressamente per iscritto (art. 260a cpv. 1 CO). In caso di aggiunta, si dovrebbe fare riferimento al contratto di locazione originario. Ciascuna parte dovrebbe ricevere una copia conforme dell'aggiunta firmata dall'altra.

Convenzione di modifica

tra

Mario Rossi, via Bianchi 11, 6088 Città XY 

- di seguito denominato “locatore” -

e

Paolo Rossi, Via Bianchi 22, 6088 Città XY

- di seguito denominato “conduttore” -.

Preambolo

In data ______, le parti hanno stipulato un contratto di locazione per l'abitazione in via Rossi 22, 6088 Citta XY. Il conduttore intende rinnovare l’abitazione allo scopo di accrescerne durevolmente il valore d’uso e/o di conseguire notevoli risparmi nel consumo d’acqua e/o di riscaldamento. Con la seguente convenzione si adottano le corrispondenti regolamentazioni contrattuali, che comporteranno l'opportuna modifica del contratto di locazione.

1. In generale

La convenzione si riferisce all'abitazione del conduttore nell'immobile di via Bianchi 22, 6088 Città XY.

2. Oggetto die lavori

(1) La parti convengono di eseguire interventi edilizi 

	(
	in tutti i locali

	(
	nel bagno 

	(
	nella cucina

	(
	nella camera da letto

	(
	in __________________


[Attenzione: apporre una crocetta in corrispondenza della voce che interessa ed eventualmente compilare]
dell’abitazione del conduttore. I lavori riguardano

	(
	le finestre/porte/tapparelle 

	(
	il riscaldamento/impianto dell’acqua calda

	(
	l’isolamento termico/acustico di pareti/pavimenti/soffitti/tetto

	(
	l’impianto sanitario

	(
	l’impianto elettrico

	(
	Altro: ____________________


[Attenzione: apporre una crocetta in corrispondenza della voce che interessa ed eventualmente compilare]
(2) Il tipo e l'entità dei provvedimenti sono riportati nel dettaglio dall'Allegato 1 del presente documento, che costituisce parte integrante del contratto.

3. Prestazioni del conduttore

(1) Il conduttore esegue i provvedimenti a nome proprio, a sue spese e per proprio conto, nella misura in cui non spettino al locatore secondo il capoverso II dell'Allegato 1. Egli è tenuto a eseguire o a far eseguire i lavori a regola d’arte.

(2) Il locatore acquisisce la proprietà degli impianti e delle installazioni, di cui viene dotata l'abitazione sulla base della presente convenzione, anche se non diventano parti integranti sostanziali dell'immobile. Il conduttore rinuncia al diritto di rimuovere tali impianti e installazioni.

(3) Per evitare danni dovuti all’esecuzione stessa dei provvedimenti, il conduttore è tenuto a incaricare ditte specializzate per i lavori che richiedono particolari conoscenze specialistiche e il rispetto di norme tecniche. Egli eseguirà i lavori soltanto se dispone della conoscenza specialistica corrispondente. Il conduttore dichiara di avere stipulato la seguente assicurazione di responsabilità civile: ____________.

(4) I lavori dovranno essere eseguiti nel periodo tra il ______ e il ______.

(5) I costi, che il conduttore dovrà sostenere per tutti gli interventi compresi i lavori di riparazione per i danni causati, ammonteranno presumibilmente a CHF ______. 

L’importo si compone delle seguenti voci:

- prestazioni degli artigiani secondo i preventivi allegati
CHF ______

- materiale da acquistare a cura del conduttore
CHF ______

- costo del lavoro del conduttore, valutato con un forfait di
CHF ______

In totale, si mette a preventivo una somma di
CHF ______
(6) Una volta conclusi i provvedimenti, il locatore dovrà collaudare i lavori e si dovranno determinare i costi definitivi del conduttore. Il relativo verbale di collaudo e fissazione dei costi è accluso alla presente convenzione come Allegato 2 e diventa parte integrante del contratto.

(7) Per determinare i costi definitivi, il conduttore deve produrre i documenti giustificativi. Se l'importo finale supera il preventivo del cpv. 5 per più del 20 per cento, l’importo eccedente non sarà considerato nel calcolo del valore residuo (punto 5).

4. Prestazioni del locatore

(1) Il locatore rinuncia al suo diritto di disdetta ordinaria per un periodo di _____anni. 

[Attenzione:.]

La presente disposizione non è valida qualora il conduttore si rendesse responsabile di violazione colposa e non irrilevante degli obblighi contrattuali.

(2) Per i futuri aumenti di pigione e per la manutenzione delle installazioni acquistate dal conduttore vale il seguente regolamento: 

I provvedimenti, che costituiscono l’oggetto della presente convenzione, non vengono considerati negli aumenti della pigione

	(
	per un periodo di ______ anni

	(
	per l’intera durata del rapporto di locazione. 


[Attenzione: apporre una crocetta in corrispondenza della voce che interessa ed eventualmente compilare.]

Il locatore è tenuto a garantire la manutenzione preventiva e correttiva ed eventualmente il rinnovo delle installazioni per la durata del rapporto di locazione. Se, secondo il contratto di locazione tra le parti, il conduttore si assume riparazioni di piccola entità e a scopo estetico, quest’obbligo vale anche per le nuove installazioni.

[Attenzione: si concorda analogamente che il locatore partecipi ai lavori da eseguire entro una determinata scadenza fissa:]

(3) Il locatore partecipa ai provvedimenti nella misura stabilita dal capoverso II dell'Allegato 1, fornendo queste prestazioni entro il ______.

5. Svolgimento alla fine del rapporto di locazione

(1) Alla fine del rapporto di locazione, il locatore rinuncia al ripristino dello stato precedente l’esecuzione dei lavori secondo il punto 2 della presente convenzione.

(2) Alla fine del rapporto di locazione, il conduttore ha diritto al rimborso del valore residuo degli interventi eseguiti, ma rinuncia alla sua facoltà di disdetta ordinaria per un periodo di ______ anni. Ne sono esclusi i motivi che giustificano una disdetta straordinaria secondo l’art. 266g segg. CO.

(3) Il diritto al rimborso del valore residuo esiste anche quando i provvedimenti del conduttore sono distrutti o privati di valore da interventi successivi del locatore.

(4) Per il calcolo del valore residuo, dalle spese del conduttore (capoverso II, Allegato 2) si deduce il 20 per cento fino alla scadenza di un anno dal collaudo e di volta in volta il 10 per cento negli anni successivi.

6. Varie

Se una qualsiasi disposizione della presente convenzione dovesse essere o diventare nulla, o se una clausola non dovesse essere giuridicamente applicabile, resta salva la validità delle clausole contrattuali rimanenti.

Città XY, ________
Città XY, _______

Mario Rossi
Paolo Rossi


