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Raccomandazioni per la stesura di contratti
di locazione in caso di rinnovo senza
riduzione di base secondo la legge che
promuove la costruzione di abitazioni e
I’accesso alla loro proprieta (LCAP)

In caso di adeguamento del contratto di locazione o di conclusione di un nuovo contratto, occor-
re considerare i seguenti punti e riprendere direttamente nella notifica di aumento della pigione
le frasi scritte in corsivo:

Basi legali

Fanno stato le disposizioni della legge federale che promuove la costruzione d’abitazioni e

I'accesso alla loro proprieta (LCAP) e delle relative ordinanze. Sono inoltre applicabili le seguenti

disposizioni del Codice delle obbligazioni (CO) in materia di diritto di locazione:

- per adeguamenti delle pigioni I'articolo 269a lett. b, d, e ed f CO quali disposizioni di diritto
pubblico;

- le disposizioni a cui rinvia espressamente l'articolo 2 capoverso 2 dell’ordinanza concernente
la locazione e l'affitto di locali d’abitazione o commerciali (OLAL).

Determinazione della nuova pigione

L’aumento della pigione avviene soprattutto in base ad investimenti per migliorie di valorizza-
zione ai sensi dell’articolo 269a lett. b CO e dell’articolo 14 OLAL. Esso e stato esaminato e ap-
provato dall’Ufficio federale delle abitazioni (Ufficio federale).

La decisione in merito all’assegnazione o meno della riduzione suppletiva della Confederazione
si basa sulle condizioni personali e finanziarie dei locatari nonché sulle prescrizioni d’occupa-
zione in vigore (non si applica in caso di locazione di oggetti in proprieta). Di conseguenza, la
riduzione suppletiva non € parte integrante della pigione.

Inoltre, se le riduzioni suppletive vengono accordate dai Cantoni e/o dai Comuni, occorre pari-
menti osservare le loro prescrizioni.

Commento:

Una volta effettuato il rinnovo, i locatori fissano la nuova pigione: a tale proposito essi posso-
no applicare I'articolo 14 OLAL. L’Ufficio federale approva la nuova pigione se:

- con la pigione praticata finora non si ottiene un reddito eccessivo e se essa non si basa
su un prezzo di acquisto palesemente eccessivo;
- i motivi del’adeguamento fatti valere dal locatore sono chiaramente giustificati.

La modifica del contratto deve essere notificata ai locatari mediante un modulo ufficiale al piu
tardi 11 giorni prima della scadenza di un termine di disdetta e deve essere motivata.
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Adeguamenti successivi della pigione:

L’aumento della pigione & dovuto:

- al rincaro dei costi 0 a prestazioni suppletive del locatore (art. 269a lett. b CO);

a un piano di pagamento previamente comunicato al conduttore (art. 269a lett. d CO);
alla garanzia del potere d’acquisto del capitale, sopportante i rischi (art. 269a lett. e CO);
a un contratto-quadro di locazione (art. 269a lett. f CO).

Commento:

| locatori possono adeguare in modo autonomo la pigione. Ogni adeguamento della pigione deve
essere comunicato all’Ufficio federale entro 30 giorni dalla notifica; una verifica viene effettuata
soltanto se i locatari ne fanno richiesta. Ogni modifica del contratto deve essere comunicata per
scritto ai locatari al piu tardi 11 giorni prima della scadenza di un termine di disdetta e deve es-
sere motivata.

Spese accessorie:
L'importo delle spese accessorie viene calcolato come prima del rinnovo.

Commento:

Le spese accessorie continuano ad essere rappresentate dai costi effettivamente sostenuti
dal locatore o da un terzo per prestazioni connesse con l‘uso (cfr. art. 257a e 257b CO). Es-
se devono essere specialmente pattuite.
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