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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 originali relativi al conteggio delle spese accessorie (art. 257b CO). Le spese accessorie sono a carico del conduttore soltanto se ciò è stato specialmente pattuito con il locatore (art. 257a cpv. 2 CO).
1. Se le spese accessorie sono state pattuite

Secondo l’art. 257c CO, il conduttore è tenuto a pagare il corrispettivo con le spese accessorie stabilite alla fine di ogni mese, ma al più tardi alla fine della locazione, salvo patto o usi locali. Si concordano pagamenti in acconto oppure a forfait. Essi devono essere adeguati. Nel caso degli acconti, il locatore deve redigere un conteggio delle spese accessorie almeno una volta all'anno e presentarlo al conduttore. Se non lo fa, la stesura del conteggio può essere imposta dall’autorità di conciliazione e, se necessario, anche dal tribunale. 
In caso di computo forfettario, il locatore deve basarsi sui valori medi calcolati su un periodo di tre anni (art. 4 cpv. 2 OLAL). Il conduttore ha comunque il diritto di visionare la documentazione per verificare il rispetto dei valori medi nel calcolo dei forfait; il locatore deve conservare tutti i documenti giustificativi necessari per l’allestimento di un conteggio corretto, poiché il conduttore è tenuto a pagare soltanto le spese accessorie che il locatore può dimostrare. Non sono sufficienti pure stime dei costi. 

Un conteggio incompleto o addirittura omesso dà origine a una pretesa di risarcimento danni da parte del conduttore per gli acconti che ha già versato. 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. 
2. Se le spese accessorie non sono state pattuite

Se non sono stati presi accordi sulle spese accessorie, il conduttore non deve versarle (art. 257a cpv. 2 CO) né tantomeno ha il diritto di visionare la relativa documentazione. 
Il contratto di locazione deve riportare chiaramente le spese accessorie che il conduttore deve sostenere. Formulazioni generiche come "tutte le spese accessorie a carico del conduttore" non sono sufficienti. Non basta nemmeno il riferimento a un documento standard aggiunto al contratto come le "Condizioni generali". 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. 
Il locatore non è tenuto a presentare spontaneamente al conduttore i documenti giustificativi originali che ha utilizzato per il conteggio. Fatto salvo quanto diversamente pattuito, se il conduttore intende esercitare il diritto di visionare la documentazione dovrebbe prima concordare con il locatore un appuntamento presso i suoi locali. Tale diritto comprende anche il diritto di realizzare copie della documentazione a proprie spese.
Se il locatore rifiuta di dare visione della documentazione relativa ai conteggi, ciò impedisce l’esigibilità della sua richiesta suppletiva nel caso in cui si fosse concordato il pagamento in acconto. Inoltre, il conduttore può imporre il suo diritto con un’azione legale presso l’autorità di conciliazione; il locatore dovrà eventualmente sostenere i costi del conseguente procedimento giudiziario – a prescindere dal suo esito. 
Il diritto del conduttore di visionare la documentazione cessa soltanto se il credito delle spese accessoria del locatore è caduto in prescrizione. Non è consentito quindi limitare tale diritto in modo imperativo a un momento antecedente il termine di prescrizione. Consigliamo pertanto al conduttore di verificare il conteggio delle spese di riscaldamento subito dopo averlo ricevuto ed esercitare il diritto di visionare la documentazione il più presto possibile.
Procedura
Per richiedere il permesso di visionare la documentazione relativa al conteggio non occorrono forme particolari. Tuttavia, si raccomanda la forma scritta e la spedizione a mezzo lettera raccomandata per scopi probatori.
Carla Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Raccomandata

Mario Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Città XY, ___________

Richiesta di visionare la documentazione relativa al conteggio delle spese accessorie per l’anno ______
Egregio signor Rossi
In data odierna ho ricevuto il conteggio delle spese accessorie per l’anno ______. Per poter verificare tutte le voci della fattura, le chiedo cortesemente di visionare i documenti giustificativi originali. 
Per concordare un appuntamento, può contattarmi nei giorni lavorativi tra le ore 9.00 e le 18.00 al seguente numero telefonico: ______. Alla sera e nel fine settimana rispondo al numero: ______.
Cordiali saluti

Carla Rossi


