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Promemoria
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Aumenti di pigione per le abitazioni sottoposte alla legge che promuove la costruzione di ...
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, abitazioni.e I’accesso alla loro proprieta (LCAP). ...

Nel caso delle abitazioni.che beneficiano di promovimento ai sensi della legge che promuove. la costruzione di abitazioni.e
'accesso alla lora proprieta (LCAP), la determinazione delle pigioni. non avviene secondo le. medesime disposizioni vigenti
per i.narmali rapporti di locazione, disciplinati dal Codice delle obbligazioni.. Qui di seguito vengonao illustrate le piu importan-
ti disposizioni in materia di. adeguamento.concernenti gli oggetti locati disciplinati dalla LCAP. ...
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PROMEMORIA - AUMENTI DI PIGIONE (LCAP)

1. Forma della comunicazione

Gli aumenti di pigione per le abitazioni che sottostanno alla
LCAP non dovrebbero essere comunicati mediante un mo-
dulo (ufficiale) approvato dal Cantone. Tale modulo contem-
pla infatti un’indicazione relativa alla possibilita di impugnare
'adeguamento presso le autorita ordinarie di conciliazione,
e cid non vale per le pigioni controllate dall’autorita. Se no-
nostante cio si utilizza il modulo ufficiale, si raccomanda di
modificare I'indicazione dei rimedi giuridici suddetta, speci-
ficando che in caso di impugnazione la competenza spetta
all’Ufficio federale delle abitazioni (UFAB).

2. Aumenti ordinari delle pigioni

Gli aumenti di pigioni che vengono decisi in un periodo pre-
stabilito nel piano delle pigioni sono considerati aumenti
ordinari. La legge non prevede termini per tali aumenti. Si
consiglia tuttavia di preannunciarli in anticipo, possibilmente
almeno tre mesi prima.

Lunica eccezione ¢ il caso in cui le parti abbiano stipulato
accordi contrattuali per i termini e le scadenze entro cui co-
municare gli aumenti ordinari secondo il piano delle pigioni.
In casi del genere il locatore deve attenersi alle regole con-
cordate nel contratto di locazione.

3. Aumenti straordinari delle pigioni

Si tratta in questo caso di aumenti riconducibili al’adegua-
mento parziale o totale della pigione, quando essa ¢ infe-
riore a quanto previsto dal piano delle pigioni secondo la
LCAP, oppure di aumenti dovuti a prestazioni suppletive del
locatore (in particolare dopo lavori di valorizzazione). Que-
sti ultimi determinano un supplemento dei costi d'impianto
dell’abitazione, per cui 'UFAB pu0 autorizzare un rialzo del-
la pigione.

Diversamente da quanto previsto per gli aumenti ordinari, il
locatore in questo caso & tenuto al rispetto dei termini e del-
le scadenze fissati nel Codice delle obbligazioni (CO). Cio
deriva necessariamente dal fatto che il locatario deve aspet-
tarsi un adeguamento della pigione entro il termine e nel-
la percentuale previsti nel piano delle pigioni, ma non che
un aumento venga deciso in un altro periodo o sia di porta-
ta maggiore. Di conseguenza un aumento straordinario del-
la pigione secondo la LCAP & comunicato tempestivamen-
te solo se coincide con un termine di disdetta contrattuale
e se viene annunciato al locatario con almeno 3 mesi e 10
giorni di anticipo. Se tale termine non é rispettato, 'aumen-
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to & valido solo a partire dal termine di disdetta successivo.
Sono fatti salvi i termini di disdetta contrattuali superiori a
tre mesi. Se questi ultimi sono stati concordati nel contratto
di locazione, il termine di preavviso per 'aumento della pi-
gione si allunga di conseguenza.

4. Nessun adeguamento retroattivo

Un aumento retroattivo della pigione non & generalmente
ammesso, poiché il contratto di locazione € un’obbligazio-
ne di durata. Modifiche unilaterali del contratto da parte del
locatore hanno quindi validita solo per il futuro. Per questa
ragione anche gli aumenti ordinari delle pigioni devono es-
sere comunicati sempre prima che diventino effettivi. Se la
comunicazione non viene effettuata nel periodo previsto nel
piano delle pigioni secondo la LCAP, si applicano i termini e
le scadenze validi per gli aumenti straordinari delle pigioni.

5. Soppressione delle riduzioni suppletive

Le riduzioni suppletive sono contributi legati a determina-
te condizioni personali del locatario. Se tali condizioni non
sono piu soddisfatte, le riduzioni suppletive vengono sop-
presse. Di regola la soppressione delle riduzioni suppletive
determina un aumento dell'importo che il locatario deve ver-
sare al locatore. A tal fine sono determinanti sia lammontare
che il momento della soppressione della riduzione suppleti-
va. Se quest’ultimo, in via eccezionale, ¢ retroattiva, il loca-
tore pud chiedere in piu un pagamento suppletivo nell’en-
tita della differenza nata durante il corrispettivo periodo. In
caso di disaccordo tra locatore e locatario, la competenza
¢ dell’autorita ordinaria di conciliazione in materia di pigioni
secondo il CO ed eventualmente la valutazione spetta al tri-
bunale civile.
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