
13
5

Situazione giuridica 
Il conduttore è in linea di principio tenuto a tollerare i lavori di manutenzione, se sono necessari all'eliminazione dei difetti della cosa, ovvero alla rimozione o alla prevenzione dei danni (art. 257h CO). Si tratta della contropartita all’obbligo di manutenzione del locatore. Il conduttore deve però tollerare soltanto le riparazioni necessarie e il locatore, durante l’esecuzione di questi lavori, deve tenere conto delle sue esigenze. Innanzitutto deve avvisarlo tempestivamente in merito a tipo, entità prevista, inizio e durata prevista dei provvedimenti di rinnovo e nell’eseguirli aver riguardo per gli interessi di quest’ultimo (art. 257h cpv. 3 CO). In caso contrario, il conduttore non dovrà tollerare il rinnovo.

Da tali lavori di manutenzione necessari si devono distinguere i rinnovi desiderati dal locatore, che modificano l'oggetto della locazione rispetto allo stato concordato. Grazie a questi lavori, l’oggetto della locazione viene migliorato e l’immobile valorizzato. Si parla di una modifica della cosa locata, se su questa s’interviene in modo che il suo uso sia definitivamente modificato, ampliato o limitato. Le migliorie e le modificazioni sono trattate nell’art. 260 CO e vengono qui di seguito riassunte con il concetto di "ristrutturazione". 

La differenza tra la manutenzione e altre forme di ristrutturazione è significativa:

· La locazione è tenuta a eseguire lavori di manutenzione. Tale obbligo non sussiste nell’ambito degli usuali lavori di ristrutturazione.

· I lavori di ristrutturazione possono giustificare un aumento della pigione. Ciò di solito non accade con i lavori di manutenzione.

· L’obbligo del conduttore a tollerare i lavori sull’oggetto della locazione è più esteso per gli interventi di manutenzione rispetto agli altri di ristrutturazione. In altre parole, l'obbligo di tolleranza si distingue a seconda del tipo di lavori di cui si tratta. Gli interventi di ristrutturazione possono essere tollerati solo in determinate circostanze.

Secondo l’art. 260 CO, Il locatore può procedere a lavori di ristrutturazione soltanto se possono essere ragionevolmente imposti al conduttore e sempreché non sia già stata data disdetta. Ciò significa che i lavori di ristrutturazione non devono essere accettati se il rapporto di locazione è già stato disdetto da una qualsiasi delle parti. La situazione è invece diversa quando si tratta di lavori necessari per eliminare un danno. Il conduttore deve tollerare le riparazioni necessarie anche quando il rapporto di locazione è già stato disdetto.

Per valutare l’effettiva necessità si deve applicare un criterio oggettivo. S’intendono necessari quei lavori di manutenzione che un locatore, agendo con diligenza, fa normalmente eseguire per evitare il peggioramento delle condizioni dell’oggetto della locazione.

L’obbligo di tolleranza del conduttore s’intende accettato se l’abitazione è accessibile agli artigiani incaricati dal locatore alla data preannunciata, sia che il conduttore o un rappresentante da lui designato sia presente nell’oggetto della locazione, sia che il conduttore abbia lasciato la chiave al locatore o eventualmente ai vicini. In caso di omissione, al conduttore possono essere imputati i costi aggiuntivi che ne derivano come, p.es., le spese per richiedere un altro intervento degli artigiani dopo la sua assenza. Il locatore deve comunicare al conduttore con il dovuto anticipo il tipo, l’entità, l’inizio e la durata previsti del rinnovo. 

Durante i lavori di ristrutturazione, il conduttore ha diritto a una riduzione della pigione se essi compromettono l’utilizzo dell’oggetto della locazione. Il conduttore può anche subire un danno, per il quale il locatore dovrà eventualmente rispondere.

Una volta eseguiti i lavori di ristrutturazione (non di manutenzione), può sussistere una pretesa all’aumento della pigione. Il locatore può aumentare in qualsiasi momento la pigione per la prossima scadenza di disdetta secondo l’art. 269d CO, purché essa non risulti abusiva. Secondo l’art. 269a lett. b CO, una pigione non è abusiva se è giustificata tra l'altro dal rincaro dei costi o da prestazioni suppletive. Le migliorie che mantengono unicamente il valore non valgono come prestazioni suppletive e, per questo motivo, non è consentito effettuarne la rivalsa sulla pigione. Per prestazioni suppletive s’intendono migliorie di valorizzazione, ingrandimenti della cosa locata (p. es. montaggio di nuovi balconi) e prestazioni accessorie suppletive. In questo caso, tuttavia, si deve distinguere tra migliorie conservative (p. es. sostituzione di finestre vecchie con nuove di valore equivalente) e di valorizzazione, quindi interventi che migliorano la qualità (p.es. installazione di un citofono che prima non esisteva). L’effettivo mantenimento o aumento del valore deve essere definito di volta in volta per ogni miglioria, valutando tutte le circostanze. Si presume una valorizzazione se esiste un evidente aumento del comfort, oppure se si constatano miglioramenti qualitativi. Tuttavia, non è necessario che il conduttore ne consegua un vantaggio diretto, p.es. è sufficiente che una parte comune dell’edificio sia risistemata con un aumento del valore (p. es. tetto, facciata).

Nel caso dei lavori di valorizzazione, il locatore può rivalersi sulla pigione per gli interessi del capitale investito, l’ammortamento e i nuovi costi di manutenzione (art. 14 cpv. 2 OLAL). Se invece la cosa locata viene sottoposta a revisioni importanti, si pone regolarmente la questione di quale parte sia imputabile alla manutenzione e quindi non valga come prestazione suppletiva. In generale si ipotizza che, per le revisioni importanti, il 30-50 per cento dei costi debba essere considerato per la manutenzione e che quindi non possa determinare un aumento della pigione. Questa regola non vale però in modo assoluto.

Nel caso di un aumento della pigione a seguito dell'esecuzione di prestazioni suppletive, risulta determinante soltanto il periodo trascorso dall’ultimo adeguamento del corrispettivo (o dalla stipula del contratto di locazione). Nell’ambito di questo metodo di calcolo relativo, le cause dell’adeguamento si mettono a confronto in due momenti diversi: alla data dell’ultimo aumento e alla data in cui la pigione contestata è stata fissata. In seguito, il locatore potrà esercitare i fattori di aumento precedenti che non ha ancora esaurito, soltanto ne ha fatto espressa riserva all’atto dell’ultimo aumento secondo l’art. 18 OLAL. 

Procedura 
Il locatore può aumentare in qualsiasi momento la pigione per la prossima scadenza di disdetta. Deve comunicare, motivandolo, l'aumento al conduttore almeno dieci giorni prima dell'inizio del termine di preavviso su un modulo approvato dal Cantone (Art. 269d CO). Se il locatore non rispetta la scadenza, l'aumento si applica a partire dalla data successiva possibile. Se il locatore non utilizza un modulo ufficiale, l'aumento dell'affitto è nullo. 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). Tuttavia, è sufficiente una breve motivazione di poche parole per assolvere questo obbligo.

Il locatore dovrebbe notificare al conduttore l’aumento programmato della pigione a mezzo lettera raccomandata, per poter dimostrare l’arrivo della comunicazione e il conseguente inizio della decorrenza dei termini citati. Se l’oggetto della locazione è un’abitazione familiare, la notifica deve essere inviata separatamente a ciascun coniuge. 

Il conduttore può contestare innanzi l’autorità di conciliazione, entro 30 giorni dalla comunicazione, la liceità dell’aumento della pigione ai sensi dell’art. 270b CO. 

Mario Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Raccomandata

Egregio signor 

Paolo Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Città XY, ___________

Rapporto di locazione ______ del ______ Notifica di rinnovi programmati

Egregio signor Rossi
Faccio riferimento alla lettera del ______, con cui l'avevo informata della mia intenzione di rinnovare e migliorare l'isolamento di finestre e porte esterne dell'abitazione in via Bianchi 22. Dopo aver raccolto tutte le informazioni in merito, ho definitivamente deciso di compiere questo intervento. Desidero quindi portarla a conoscenza dei seguenti dettagli dei lavori e delle loro conseguenze: [Attenzione: sostituire il seguente esempio al punto 1 con i propri dati]

1.
Saranno montate finestre isolanti in plastica con doppi vetri. Le porte esterne saranno nuovamente impermeabilizzate. Le misure esatte sono riportate nella conferma d’ordine della ditta ______ del ______, di cui allego in copia le parti rilevanti per Lei. Allego altresì il parere del perito ______ del ______, da cui risulta che, con le modifiche descritte, si può ridurre il consumo energetico di almeno il 15 per cento. Tutto sommato, anche Lei potrà beneficiare di questo potenziale di risparmio in qualità di conduttore. 

2. I lavori saranno eseguiti dal ______ al ______.

Le comunicherò gli orari esatti in tempo utile.
3. L’esecuzione dei lavori è anche nel suo interesse. Solo per rispetto delle formalità, desidero quindi segnalarle che Lei è tenuto per legge a tollerare i lavori di isolamento secondo l’art. 257h e 260 CO, perché finalizzati al risparmio energetico. La prego pertanto di voler cortesemente assistere gli artigiani nella loro attività per quanto possibile e necessario, facendosi trovare nell’abitazione all’orario indicato o consegnando la chiave a me/in portineria/ai vicini. Inoltre le chiedo di tenere libero l’accesso alle finestre.

Sono certo che Lei condivida la necessità e l’opportunità di questi lavori. Resto naturalmente a disposizione per eventuali chiarimenti. 

Cordiali saluti

Mario Rossi
Mario Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Raccomandata
Gentile signora

Carla Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Città XY, ___________

Notifica di aumento della pigione

Gentile signora Rossi
Faccio riferimento alla lettera del ______, con cui l'avevo informata della mia intenzione di rinnovare l'immobile in via Bianchi 11, 6088 Città XY e, in particolare, anche l'appartamento del primo piano a Lei affittato. Dopo aver concluso i lavori e avere raccolto tutte le informazioni in merito, le comunico l’adeguamento del suo corrispettivo allegando il modulo ufficiale "Aumento della pigione", con effetto dal_________.

1. È stato eseguito un rinnovo importante. 

2. Secondo i preventivi di cui sono in possesso, i costi di questo rinnovo ammontano complessivamente a CHF 200 000.00. La quota di costi che si riferisce concretamente alla sua abitazione è di CHF 64.30. Posso aumentare in qualsiasi momento la pigione per la prossima scadenza di disdetta secondo l’art. 269d CO. Ai sensi dell’art. 269a lett. b CO, è possibile applicare una rivalsa proporzionale dei costi di rinnovo soprattutto se l'aumento della pigione è giustificato da rincari o aumenti di valore a beneficio del conduttore, p. es. a seguito di rinnovi. 

La sua vecchia pigione ammontava a CHF 1500.00 netti. 

Con questo aumento, il nuovo corrispettivo da pagare è: 

CHF 1500.00 netti + CHF 64.30 = CHF 1’564.30 netti (escluse le spese accessorie).

Per maggiori dettagli, può consultare l’allegato "Calcolo della rivalsa sulla pigione per i costi di rinnovo".

Resto volentieri a disposizione per eventuali chiarimenti. 

Cordiali saluti

Mario Rossi

Allegato: "Calcolo della rivalsa dei costi di rinnovo sulla pigione"
Calcolo della rivalsa dei costi di rinnovo sulla pigione (variante del 10%)

In associazione con l’art. 269a lett. b CO, l'art. 14 OLAL Prestazioni suppletive del locatore recita:

1.
Sono prestazioni suppletive del locatore ai sensi dell’articolo 269a lett. b CO gli investimenti per migliorie di valorizzazione, l’ingrandimento della cosa locata, come pure le prestazioni accessorie suppletive. Di regola, le spese per revisioni importanti contano, in ragione del 50-70 per cento, come investimenti di valorizzazione.

2. Sono inoltre considerate prestazioni suppletive le seguenti migliorie energetiche:

a. le misure volte a ridurre la dispersione energetica dell’involucro degli edifici;

b. le misure volte a razionalizzare l’uso dell’energia;

c. le misure volte a ridurre le emissioni degli impianti tecnici degli edifici;

d. le misure volte a utilizzare le energie rinnovabili;

e. la sostituzione di elettrodomestici ad alto consumo energetico tramite apparecchi a risparmio energetico.

3.  Può essere considerata prestazione suppletiva soltanto la parte dei costi eccedente i costi per il ripristino o il mantenimento dello stato preesistente.
3bis
I contributi finanziari concessi per migliorie di valorizzazione devono essere dedotti dall’importo delle prestazioni suppletive.
4.  Gli aumenti di pigione per investimenti di valorizzazione e migliorie energetiche non sono abusivi quando non superino l’adeguata aliquota che permetta la rimunerazione del capitale investito, l’ammortamento e la manutenzione dell’investimento.

5. Gli aumenti di pigione per investimenti di valorizzazione e migliorie energetiche possono essere notificati soltanto a lavori ultimati, fermo restando che siano disponibili i documenti giustificativi. In caso di lavori più importanti, il locatore può procedere ad aumenti scalari di pigione in proporzione ai pagamenti già effettuati.

La formula di calcolo per la rivalsa proporzionale dei costi di rinnovo dell’immobile in via Bianchi 11, esercitata sulla pigione del singolo conduttore, è illustrata sulla base del seguente esempio:

I costi d'investimento del locatore per il rinnovo ammontano a CHF 200 000.00.

Poiché il locatore può rivalersi sul conduttore soltanto per la quota di valorizzazione, ha dovuto definire i seguenti valori di calcolo:

a) In caso di revisione importante, il 50-70% dei costi d’investimento vale a titolo di valorizzazione secondo l'art. 14 OLAL.

b) In caso di revisione non importante, per ogni parte rinnovata si deve calcolare singolarmente la quota di valorizzazione o miglioria energetica, p. es. una nuova lavastoviglie a risparmio energetico, che sostituisce un modello più vecchio dai consumi maggiori.

Il seguente calcolo vale per l’ipotesi che i suddetti CHF 200 000.00 rappresentino una revisione importante e che la quota di valorizzazione ammonti al 60%.

60% di CHF 200 000.00 = CHF 120 000.00
Per questi CHF 120 000.00, il locatore può rivalersi sulla pigione di tutti i conduttori del rispettivo immobile in ragione della seguente formula.

Secondo l’art. 14 cpv. 4 OLAL, gli aumenti di pigione per investimenti di valorizzazione e migliorie energetiche non sono abusivi quando non superino l'adeguata aliquota che permetta la rimunerazione del capitale investito, l'ammortamento e la manutenzione dell'investimento. Ai fini del nostro calcolo, ciò significa nel concreto che l’ammortamento, la rimunerazione e anche i costi di manutenzione devono essere considerati per la rivalsa dell’investimento di valorizzazione sul singolo conduttore.

Calcolo dell’ammortamento 

L'ammortamento dei costi di rinnovo si calcola in base alla durata di vita delle parti rinnovate dell'immobile. Per una revisione importante, come nel nostro caso, si può calcolare la durata di vita media di tutte le parti interessate dal rinnovo. Nel nostro esempio ipotizziamo 25 anni.

Per i rinnovi parziali si calcola singolarmente la durata di vita di ogni parte rinnovata. Le organizzazioni di locatori e conduttori hanno elaborato un’apposita tabella, che riporta le durate di vita dei singoli componenti di un’abitazione. Questa tabella è stata redatta secondo valori medi ed empirici generali, nonché nell’interesse dei conduttori e dei locatori.

100%:25 anni = ammortamento del 4%
Calcolo della rimunerazione
(Tasso d’interesse ipotecario attuale della rispettiva banca cantonale in % + 0,5% di supplemento di rischio) : 2 (dimezzamento della somma da remunerare dall’iniziale 100% allo 0% per il rimborso regolare del conduttore)

L’immobile è situato nel Cantone Zurigo, dove attualmente il tasso d’interesse della Banca cantonale ammonta al 1.25%.

(1.25% + 0,5%) : 2 = rimunerazione del 0.875% 

1.75%: 2 = rimunerazione del 0.875%
4% (ammortamento) + 0.875% (rimunerazione) = 4.875%

A ciò si aggiungono i costi per la manutenzione futura.

Calcolo della manutenzione
10% della somma di ammortamento e rimunerazione: 4%+0.875%=4.875%

4.875%x10% = 0,4875% di costi di manutenzione
Totale dei tre elementi

Totale dei tre elementi: 4%+0.875%+0,4875% = 5.3625%
5.3625% di CHF 120 000.00 = CHF 6'435.00 = aumento della pigione annuale per l'intero immobile.

Calcolo della quota di aumento della pigione mensile sulla singola abitazione 

Aumento della pigione annuale per l’intero immobile distribuito sul numero di mesi:

CHF 6'435.00 : 12 mesi = CHF 536.25 per tutte le abitazioni insieme
Il calcolo sulla singola abitazione è eseguito in questo caso secondo una criterio di ripartizione per dimensioni, ossia in base ai m2.

Quota per il singolo appartamento = quota di aumento della pigione sugli investimenti

L'immobile ha 5 appartamenti per un totale di 1000 m2. L'abitazione in oggetto ha una metratura di 120 m2.

CHF 536.25: 1000 = CHF 0,536/m2
CHF 0,536 x 120 m2 = CHF 64.30 = aumento della pigione mensile
Vecchia pigione: CHF 1500.00 netti

Nuova pigione:CHF 1500.00 netti + CHF 64.30 = CHF 1564.30 netti (escluse le spese accessorie).
