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Situazione giuridica 
Per tutta la durata del rapporto di locazione, in linea di principio si è vincolati al canone di locazione contrattualmente convenuto. Un aumento del canone di locazione è possibile solo a determinate condizioni; il nuovo canone più elevato non deve essere abusivo. Secondo l’art. 269 CO, sono abusive le pigioni che permettono al locatore di ottenere un rendimento sproporzionato dall’oggetto locato o che sono fondate su un prezzo d’acquisto palesemente eccessivo. Nell’art. 269a CO sono elencati a titolo esemplificativo dei motivi che escludono aumenti abusivi della pigione.

Un aumento della pigione è principalmente contemplato nel caso in cui venga apportata una sostanziale modifica alle basi di calcolo della pigione (tasso di riferimento, rincaro) oppure vengano eseguiti interventi di modernizzazione che comportano un incremento del valore dell’immobile. Se nel contratto di locazione (o in occasione dell’ultimo adattamento della pigione) è stata espressa una riserva, è possibile anche un aumento per adeguare la pigione a quelle applicate a livello locale e nel quartiere o per rendimento insufficiente. 

Ai sensi dell’art. 269a lett. b CO, una pigione non è abusiva, tra l’altro, se è giustificata dal rincaro dei costi, ad es. per l’aumento del tasso di riferimento e per il rincaro o l’aumento di valore per il locatario, ad es. a seguito di interventi di modernizzazione. L’art. 269 CO definisce abusiva la pigione con la quale si ottiene un reddito sproporzionato dell’oggetto locato. La pigione deve inoltre essere in uso nella località e nel quartiere.

Le disposizioni di legge concernenti il carattere abusivo non sono applicabili alle locazioni di appartamenti e case unifamiliari di lusso che comprendono sei o più locali (cucina non compresa; art. 253b, cpv. 2 CO).
Procedura
Il locatore deve comunicare, motivandolo, l’aumento della pigione al conduttore almeno dieci giorni prima dell’inizio del termine di preavviso su un modulo approvato dal rispettivo Cantone (art. 269d CO). In mancanza di una motivazione o del modulo ufficialmente approvato, l’aumento della pigione è nullo e non produce effetti giuridici. L’aumento della pigione è analogamente nullo se, con la comunicazione, il locatore commina o pronuncia la disdetta. Se i motivi sono esposti in uno scritto accompagnatorio, il locatore lo indica espressamente sul modulo (art. 19 cpv. 1bis OLAL). In caso di controversia, il locatore è vincolato alla formulazione della motivazione. Una motivazione errata o mancante comporta la nullità dell’aumento. In caso di incertezza conviene fare comunque ricorso a una consulenza specialistica.
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 locatore dovrebbe notificare al conduttore l’aumento programmato della pigione a mezzo lettera raccomandata, per poter provare l’arrivo della comunicazione e il conseguente inizio della decorrenza dei termini citati. 

Il conduttore può contestare innanzi l’autorità di conciliazione competente, entro 30 giorni dalla comunicazione, la liceità dell’aumento della pigione ai sensi dell’art. 270b CO. Ai locali d’abitazione, in favore dei quali sono state prese misure di incoraggiamento da parte dei poteri pubblici e le cui pigioni sono sottoposte al controllo di un’autorità, si applicano disposizioni speciali sulla contestazione di un aumento della pigione (art. 253b cpv. 3 CO).
Carla e Paolo Rossi
Via Bianchi 11

6088 Città XY

Raccomandata

Egregio signor

Mario Rossi
Via Bianchi 22

6088 Città XY
Città XY, ___________

Nostro contratto di locazione del ______ / Aumento della pigione per l’abitazione ______

Egregio signor Rossi
Facciamo riferimento al nostro contratto di locazione del ______ e all’ultimo colloquio che abbiamo tenuto in merito a un aumento della pigione. Da una verifica del corrispettivo siamo arrivati al seguente risultato:
1. Il locatore può aumentare in qualsiasi momento la pigione per la prossima scadenza di disdetta secondo l’art. 269d CO.
2. La pigione da Lei pagata ammonta attualmente a CHF ______ escluse le spese accessorie. L’abitazione ha ______ locali. 
3. La sua pigione è stata aumentata l’ultima volta il ______, quindi ben più di un anno fa. Del resto l’abitazione, che è stata costruita nell’anno ______ ed era disponibile chiavi in mano il ______, si trova in una delle zone residenziali più ambite della città. 
4. Poiché per la città XY non esistono liste che consentano di valutare le abitazioni consuete nella località e nel quartiere, determiniamo la pigione in uso prendendo in considerazione più abitazioni paragonabili tra loro.  

	Proprietario dell’abitazione
	Indirizzo
	Posizione
	Pigione netta in CHF

	Carla e Paolo Rossi
	Via Bianchi 33, 6088 città XY
	3° piano a sinistra
	

	Carlo Rossi
	Via Bianchi 44, 6088 città XY
	Piano terra a destra
	

	Paolo Rossi ed Erika Bianchi
	Via Bianchi 55, 6088 città XY
	2° piano al centro
	

	Elisa Rossi
	Via Bianchi 66, 6088 città XY
	Piano terra
	

	Francesco Rossi
	Via Rossi 15,

6088 Città XY
	1° piano a destra
	


Riteniamo pertanto giustificato aumentare la sua pigione mensile da CHF ______ a CHF ______. Il suo corrispettivo netto ammonta complessivamente a CHF ______escluse le spese accessorie.
L’aumento della pigione entra in vigore per la prossima scadenza di disdetta in uso nella località al termine del preavviso, ossia al ______.
In allegato, le inviamo l’apposito modulo ufficiale per la comunicazione dell’aumento della pigione.

Restiamo naturalmente a disposizione per chiarimenti. 
Cordiali saluti

Carla Rossi

Paolo Rossi
Allegato: modulo ufficiale per la comunicazione dell’aumento della pigione

