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Situazione giuridica
Le spese accessorie sono la remunerazione dovuta per le prestazioni fornite dal locatore o da un terzo in relazione all’uso della cosa (art. 257a cpv. 1 Codice delle obbligazioni, CO), e devono corrispondere all’onere effettivamente sostenuto dal locatore. Il locatore può dar visione, a domanda del conduttore, dei documenti giustificativi relativi al conteggio delle spese accessorie (art. 257b CO). Se è stato così pattuito tra locatore e conduttore, le spese accessorie devono essere liquidate secondo l’art. 257c CO assieme alla pigione per la fine di un mese, ma al più tardi alla fine della locazione, salvo patto o usi locali contrari. 
Si concordano pagamenti in acconto oppure a forfait. Se il locatore recupera le spese accessorie a consuntivo, deve redigere un conteggio almeno una volta all’anno e presentarlo al conduttore. In caso di computo forfettario, deve fondarsi sui valori medi calcolati su un periodo di tre anni (art. 4 cpv. 1 e 2 dell’Ordinanza concernente la locazione e l’affitto di locali d’abitazione o commerciali, OLAL). Se non si sono presi accordi sulle spese accessorie, il conduttore non deve versarle (art. 257a cpv. 2 CO). Il contratto di locazione deve riportare con precisione le spese accessorie che il conduttore deve soste-nere. Formulazioni generiche come "tutte le spese accessorie a carico del conduttore" non sono sufficienti. 
In via eccezionale, si presuppone un tacito obbligo di pagamento se il conduttore utilizza p.es. lavatrici a gettone o scaldabagno individuali. In caso di dubbio sulle spese accessorie, si presuppone che la pigione pattuita per contratto copra anche tutte le prestazioni del locatore. 
Se per le spese accessorie sono stati pattuiti degli acconti, essi devono essere adeguati. In altre parole, devono basarsi sulle spese accessorie presunte. In ogni caso, il locatore è tenuto a redigere il conteggio per la scadenza concordata o in uso nella località, cosa che può anche essere imposta per via giudiziaria. Se dal conteggio relativo a un periodo precedente emerge che i pagamenti in acconto effettuati, p.es. a seguito del forte aumento o della riduzione delle spese accessorie, non corrispondono più ai costi effettivamente sostenuti (con il risultato di un maggiore saldo a debito o a credito del conduttore), si pone la questione dell’adeguamento degli acconti mensili. 
Procedura
Se non sono pagate dal locatore, le spese accessorie devono essere riportate in forma scritta e dettagliata nel contratto di locazione e, per ogni voce concordata, deve essere possibile attestare l’importo in qualsiasi momento. Altrimenti, in caso di dubbio si presuppone che le spese accessorie siano già saldate con la pigione netta. 
Il locatore può richiedere una diversa modalità di riscossione delle spese accessorie ma, per ogni modifica unilaterale del contratto, devono essere rispettate le condizioni dell’art. 269d CO. L’aumento deve essere comunicato mediante un modulo ufficialmente approvato dal Cantone in cui si trova l’oggetto delle locazione, riportando una chiara motivazione. Essa deve risultare dal modulo stesso oppure da uno scritto accompagnatorio. Se i motivi sono esposti in quest’ultimo documento, il locatore lo indica espressamente sul modulo (art. 19 cpv. 1bis OLAL). A ciò si aggiunge che l’aumento può avere luogo solo per la prossima scadenza di disdetta, ossia il modulo ufficialmente approvato dal Cantone deve pervenire al conduttore almeno dieci giorni prima dell’inizio del termine di preavviso. 
L’aumento della pigione è nullo se il locatore non lo comunica sul modulo prescritto, se non lo motiva o se lo comunica con la minaccia di disdetta o dando la disdetta (art. 269d cpv. 2 CO). Tuttavia è sufficiente una breve motivazione di poche parole per assolvere questo obbligo. L’aumento della pigione ha quindi effetto in linea di principio al primo termine di disdetta utile stabilito per contratto, o eventualmente per legge. 
Il locatore dovrebbe inviare al conduttore il modulo di aumento della pigione a mezzo lettera raccomandata, per poter dimostrare l’arrivo della comunicazione e il conseguente inizio della decorrenza dei termini citati. Il locatore sostiene anche l’onere della prova in merito all’esistenza dei motivi che giustificano l’aumento. 
L’aumento della pigione deve essere comunicato al locatario al più tardi undici giorni prima dell’inizio del termine di preavviso, per cui (diversamente dalla disdetta) fa fede la ricezione effettiva. Una lettera raccomandata che il postino non ha potuto consegnare al conduttore, s’intende consegnata quando viene ritirata presso l’ufficio postale o – se il conduttore non la ritira – alla scadenza del termine di custodia postale di sette giorni.
Il conduttore può contestare innanzi l’autorità di conciliazione del luogo in cui si trova l’oggetto della locazione, entro 30 giorni dalla comunicazione, la liceità dell’aumento della pigione (art. 270b cpv. 1 CO). Questo termine non è prorogabile. 
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Adeguamento degli acconti per le spese accessorie / aumento della pigione

Egregio signor Rossi
Faccio riferimento al nostro contratto di locazione del ______, nonché al modulo ufficiale allegato concernente gli aumenti di pigione. 
1. Secondo il punto ______ del contratto di locazione, l’acconto che Lei deve versare per le spese accessorie ammonta a CHF ______ mensili. Come può desumere dal conteggio del ______, le spese accessorie sono notevolmente aumentate per il periodo dal ______ al______, determinando una richiesta suppletiva a suo carico. Pertanto l’acconto mensile concordato non basta più a coprire le spese accessorie. 
2. Mi avvalgo quindi del mio diritto ad adeguare gli acconti per le spese accessorie nell’ambito di un aumento della pigione e di altre modifiche contrattuali unilaterali secondo l’art. 269d cpv. 1 CO, aumentando l’acconto mensile di CHF ______ a CHF ______ per il prossimo termine di disdetta stabilito per contratto, ossia dal ______. 
Resto naturalmente a disposizione in qualsiasi momento per eventuali chiarimenti. 
Cordiali saluti
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Adeguamento dei forfait per le spese accessorie/aumento della pigione

Egregio signor Rossi,
Faccio riferimento al nostro contratto di locazione del ______, nonché al modulo ufficiale allegato concernente gli aumenti di pigione.

1. Secondo il punto ______ del contratto di locazione, il forfait che Lei deve versare per le spese accessorie ammonta a CHF ______ mensili. Purtroppo l’importo concordato non basta più a coprire le spese accessorie. Secondo l’art. 4 cpv. 2 OLAL, il forfait mensile deve basarsi sul valore medio delle spese accessorie sostenute negli ultimi tre anni. Questo valore è al momento di CHF ______ e quindi l’attuale forfait risulta troppo basso.
2. Mi avvalgo quindi del mio diritto ad adeguare i forfait per le spese accessorie nell'ambito di un aumento della pigione e di altre modifiche contrattuali unilaterali secondo l'art. 269d cpv. 1 CO,  aumentando i forfait mensili di CHF ______ a CHF ______ per il prossimo termine di disdetta stabilito per contratto, ossia dal ______. 
Resto naturalmente a disposizione in qualsiasi momento per eventuali chiarimenti. 
Cordiali saluti

Anna Rossi

