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Situazione giuridica
I locatori o gli amministratori di immobili, soprattutto se di dimensioni piuttosto grandi, redigono periodicamente un regolamento interno per disciplinare una convivenza il più possibile pacifica tra i conduttori, nonché per organizzare l’impiego e la gestione dei locali, degli impianti e delle installazioni di uso comune.

Nel singolo caso, si devono soppesare da un lato i diritti di personalità del conduttore, tra cui rientra lo sviluppo del proprio stile di vita tra le mura domestiche, dall’altro la protezione dei vicini e del locatore da rumori, fonti di pericolo e danneggiamenti, nonché i diritti degli animali a essere tenuti in modo commisurato alla specie. 

Il regolamento interno può essere incluso nel contratto di locazione sotto forma di Condizioni commerciali generali o di contratto (CG). Tuttavia, secondo il Tribunale federale deve essere espressamente designato come parte integrante del contratto o tramite un rimando agli Allegati, che vi sono già inseriti a tale titolo, o con una firma aggiuntiva sulle CG. 

Il regolamento interno non deve però contenere clausole non consentite, che limitino eccessivamente il diritto d’uso della cosa a svantaggio del conduttore. In determinate circostanze, secondo l’art. 256 cpv. 2 CO tali clausole possono essere nulle o inoperanti. Inoltre le disposizioni delle CG, che non rientrano nel campo dell’art. 256 cpv. 2 CO, non devono contenere clausole insolite per il tipo di attività, altrimenti la parte più debole, in questo caso il conduttore, può richiamarsi alla regola dell’inusualità. 

Sulla base di questa regola, i tribunali possono rendere inefficaci le disposizioni inusuali. 
Il conduttore deve avere l’opportunità di prendere ragionevolmente conoscenza del regolamento interno. Se ciò non avviene, il regolamento interno non costituisce parte integrante del contratto di locazione. Se tuttavia lo è diventato, il conduttore è responsabile del suo rispetto anche da parte di familiari, personale, visitatori, subconduttori ecc. (cfr. art. 262 cpv. 3 CO). 

Dal punto di vista del contenuto, le regole possono riguardare p.es. gli orari di riposo della casa, gli obblighi di pulizia e diligenza, l’impiego dei locali di uso comune così come la tenuta di animali (ecc.), purché non contengano clausole non consentite. Non è consentito p.es. pattuire un divieto generale di fare o ascoltare musica. Tuttavia, in linea di principio si possono limitare gli orari (p.es. rispetto del silenzio a mezzogiorno, riposo notturno anticipato alle ore 20 per l’ascolto di musica e l’utilizzo di strumenti musicali, nonché il divieto di suonare alla domenica e nei giorni festivi, se non a basso volume) e la durata (alcune ore al giorno) nell'ambito dei regolamenti di polizia cantonali o comunali. Strumenti che producono rumori particolarmente intensi, come p.es. batterie o trombe, possono secondo le circostanze eccedere i limiti del ragionevole riguardo da parte dei vicini.

Non è nemmeno consentito il divieto assoluto di tenere animali. Con il regolamento interno, tuttavia, i locatori possono subordinare la presenza di animali al loro consenso (la legittimità di un divieto generale in materia è una questione controversa; argomentazione: nell’oggetto della locazione vivono persone con allergie, ecc.). D’altro canto, il Tribunale federale ritiene che i divieti di tenuta dei cani presenti nei contratti siano vincolanti e che la loro violazione costituisca un motivo di disdetta straordinaria. Si può quindi affermare che, in generale, tutto dipende dalle circostanze concrete del singolo caso e che, in particolare, ci si deve chiedere quanto sia pesante il disturbo provocato dall’animale domestico. Inoltre, la tenuta di animali deve essere idonea alla specie in oggetto e compatibile con la legge che li tutela. Ai sensi dell’obbligo del riguardo per i vicini, i locatori hanno diritto p.es. di vietare a un conduttore di tenere il cane, se si dimostra concretamente che l’animale disturba in modo intollerabile. Nella maggior parte dei casi, ciò è possibile se pervengono reclami dai vicini (p. es. comportamento aggressivo e rumoroso del cane o imbrattamento dell’edificio). In particolare, il regolamento interno può vietare la tenuta di cani da combattimento o rettili pericolosi (come serpenti velenosi). Nel caso dei cani da combattimento si deve considerare anche la legislazione del rispettivo Cantone, nonché la questione di quali razze ricadano in tale categoria e se i cani, presi singolarmente, sono pericolosi in quanto tali. Determinati animali selvatici possono essere tenuti soltanto con un’autorizzazione dell’Ufficio veterinario cantonale. Molti animali esotici non possono essere importati in Svizzera, né tantomeno allevati per motivi legati alla tutela delle specie. Se il caso rientra tra quelli consentita, si raccomanda al conduttore di chiedere un consenso scritto al locatore per la tenuta dell’animale. Se il locatore ha accordato il permesso per un animale di una determinata specie, non è consentito tenerne più di uno o, in sua sostituzione, tenere un animale di specie diversa.

Se non esiste un divieto esplicito per la tenuta di animali, si può supporre che essa sia generalmente consentita. In ogni caso, si deve comunque consentire al conduttore di tenere piccoli animali come pesci, uccelli da gabbia o criceti.

Il locatore non può vietare di ospitare visitatori e visitatrici con cani, persino se pernottano qualche volta nell’abitazione. Sono ipotizzabili eccezioni, se il cane provoca concretamente un danno o se disturba i vicini. 

Il locatore può revocare la propria autorizzazione in caso di problemi e con motivazione coerente, come p.es. quella citata poc’anzi. Ciò può avvenire anche senza forme specifiche ma, per motivi probatori, si raccomanda tuttavia la forma scritta e la spedizione a mezzo raccomandata.

Al conduttore che tiene animali si raccomanda di stipulare sempre un’assicurazione di responsabilità civile specifica per il suo caso. 

Sulla base dell’art. 266g CO, per problemi gravi con i vicini o i locatori si può dare la disdetta straordinaria osservando il termine legale di preavviso per una scadenza qualsiasi, se il rapporto di locazione è divenuto intollerabile. 
Procedura
In linea di principio, il regolamento interno deve essere esplicitamente presentato come parte integrante del contratto (p. es. citandolo nel testo e aggiungendolo come allegato) e portato a conoscenza del conduttore. Si raccomanda la forma scritta per evitare difficoltà all'atto della prova. 
Il seguente documento riporta una gamma completa di disposizioni sugli aspetti da regolamentare, da cui si possono prendere le clausole che interessano per comporre il proprio regolamento interno.

Regolamento interno
dello stabile in locazione di via Bianchi 22 a 6088 Città XY

1. In generale

La convivenza in una casa plurifamiliare richiede determinate direttive e il riguardo reciproco fra tutti/e gli/le inquilini/e e visitatori/trici. Il conduttore dovrà astenersi da tutto ciò che arreca disturbo agli altri, accertandosi che i/le suoi/sue coinquilini/e e visitatori/trici facciano altrettanto. Il presente regolamento interno costituisce parte integrante del contratto di locazione.

Si deve mantenere l’ordine e la pulizia nell’abitazione, nonché nei locali accessori e di uso comune (cantina, solaio, deposito biciclette, tromba delle scale, aree verdi, ecc.). In particolare, si deve osservare quanto segue:

-
Non depositare carrozzine, giocattoli, mobili, rifiuti ecc. nei locali di uso comune.

-
Non utilizzare pattini a rotelle, inline-skate e skateboard nei locali di uso comune.

-
La tromba delle scale deve essere sempre sgombra da oggetti. In particolare è vietato depositarvi vasi di fiori, scarpiere, scarpe e ombrelli.

-
Non è consentito scuotere tappeti, coperte e panni nella tromba delle scale, dalle finestre e dal balcone.

-
È consentito battere i tappeti, ma solo negli spazi predisposti a tale scopo.

-
Il montaggio di qualsiasi oggetto (quadri, antenne paraboliche, bandiere, cartelli ecc.) nei locali di uso comune, alla facciata della casa o sul balcone può essere eseguito soltanto con il consenso scritto del locatore. Fanno eccezione le fioriere fisse montate sui balconi.

-
L’accensione di fuochi o la cottura alla griglia sono consentite soltanto nei punti espressamente predisposti a tale scopo dal locatore (cfr. anche le disposizione relative ai balconi).

-
Nei locali di uso comune vige il divieto di fumare.

-
Non gettare nulla dalle finestre o dal balcone. In particolare, non battere i tappeti ecc. e non dare da mangiare agli uccelli.

-
Tutti/e i/le conduttori/trici sono tenuti ad astenersi da qualsiasi azione che danneggi l’aspetto dell’immobile e della zona circostante.

-
Avvisare immediatamente l’amministrazione se si constata che animali selvatici (ratti, martore ecc.) si annidano nella casa o se si riscontrano danni all’immobile (p.es. nuove crepe, formazione di muffe, corpi illuminanti difettosi).

2. Orari di riposo

(1) I rumori molesti, che disturbano i coinquilini e la quiete della casa devono essere in linea di principio evitati a qualsiasi orario. Ogni conduttore deve fare in modo che i coinquilini della casa e dell’ambiente circostante non siano disturbati da rumori superflui. 

(2) Negli orari dalle 12.00 alle 13.00 e dalle 22.00 alle 7.00 si deve assolutamente rispettare il silenzio nell’interesse di tutti i conduttori. 

In questi orari, alla domenica e nei giorni festivi, ci si deve astenere dalle seguenti attività:

-
Suonare, cantare; al di fuori dei suddetti orari, la musica dovrà essere limitata a due ore al mattino e due ore al pomeriggio 

-
Giochi rumorosi all’aperto 

-
Pulizie di qualsiasi tipo come battere tappeti, passare l’aspirapolvere, utilizzare elettrodomestici rumorosi come lavatrici e lavastoviglie ecc.

-
Fare rumore di qualsiasi tipo (apparecchi musicali, radiofonici e televisivi, nonché riproduttori CD e simili devono essere utilizzati a basso volume). In linea di principio, non è consentito ascoltare musica, suonare e cantare con la finestra aperta o all’aperto (anche sul balcone o nel posto a sedere in giardino).

Per il resto, si devono rispettare le disposizioni vigenti in materia nel proprio Comune.

(3) Se sono state autorizzate delle feste, si devono avvisare gli altri abitanti della casa in anticipo fornendo adeguate informazioni. In ogni caso, si deve rispettare l’orario di riposo disposto dal Cantone a partire dalle 22. Dopo tale ora, si devono chiudere porte e finestre e mantenere i rumori a basso volume. Non si deve chiacchierare ad alta voce all’aperto, p.es. per salutare gli ospiti.

3. Pulizia

(1) Gli ingressi della casa, le trombe delle scale e le altre superfici di uso comune devono essere trattati con rispetto. Lo sporco prodotto durante il trasloco in ingresso o in uscita deve essere immediatamente eliminato dal conduttore responsabile, i danni eventualmente insorti dovranno essere risarciti.

(2) Tappeti, coperte o altri oggetti devono essere battuti soltanto in cortile o in un altro luogo destinato specificamente allo scopo. Questa operazione non è consentita sul balcone o alla finestra.

(3) Per evitare parassiti e garantire lo standard igienico ordinario, si devono smaltire regolarmente i rifiuti domestici. Le immondizie devono essere sminuzzate e svuotate a seconda del tipo di rifiuto nei contenitori predisposti per la raccolta differenziata. Non introdurre cenere accesa nei contenitori. I rifiuti ingombranti devono essere smaltiti secondo i regolamenti del Comune di domicilio.

(4) Non gettare rifiuti e liquidi dannosi nei lavandini, nelle docce, nelle vasche da bagno e nelle toilette. 

(5) Le trombe delle scale e gli spiazzi antistanti hanno un effetto gradevole solo se sono puliti. Dove non valgono disposizioni particolari, la pulizia degli spiazzi antistanti, delle scale esterne e delle cantine, delle porte e degli ingressi dovrà essere eseguita dai conduttori del piano terra, che si avvicenderanno a turni di una settimana.

(6) Dove non valgono disposizioni particolari, la pulizia delle scale dei piani spetta ai rispettivi conduttori, che si avvicenderanno a turni di una settimana.

(7) Dove non valgono disposizioni particolari, i locali del piano seminterrato, della cantina e del solaio devono essere puliti secondo la lista dei turni preparata dall’amministrazione.

(8) La pulizia dei campi giochi per bambini spetta ai conduttori. Secondo la necessità, dovrà essere eseguita a turno dalle famiglie con bambini.

(9) Se una parte contraente è assente, deve comunque garantire una pulizia sufficiente (sostituzione o assegnazione dell’incarico a terzi).

4. Tenuta di animali

(1) La tenuta di animali domestici (cani, gatti, pappagalli, rettili ecc.) è vietata senza il consenso scritto del locatore. Un eventuale permesso viene conferito tramite un contratto specifico a parte. Il permesso conferito una volta può essere revocato per motivi gravi, dopo avere inviato una diffida scritta e osservato un congruo termine di preavviso.

(2) Cani pericolosi, rettili velenosi o protetti e altri animali esotici, ma anche ratti, martore e simili non possono essere tenuti nell'immobile. 

Variante:

(1) La tenuta di cani è generalmente vietata. I gatti possono essere tenuti soltanto all'interno dell'abitazione; all'aperto devono essere condotti al guinzaglio. 

(2) I piccoli animali adatti alla vita domestica e normalmente reperibili nei negozi specializzati come porcellini d’India, criceti dorati, tartarughe, canarini e pesci ornamentali possono essere tenuti nei locali dell'abitazione senza il consenso del locatore, se il loro numero si mantiene entro i normali limiti e se il/la conduttore/trice li alleva in modo commisurato alla specie.

(3) Il/La conduttore/trice risponde per tutti i danni provocati dagli animali domestici all’oggetto della locazione, all’esterno e all’interno dell’edificio e nella zona circostante, soprattutto se la tenuta di animali determina una maggiore usura dell’oggetto della locazione (p.es. di pavimentazioni tessili, tappeti, porte, ecc.). Si raccomanda al/alla conduttore/trice di stipulare un’assicurazione di responsabilità civile e chiedere la certificazione scritta che la sua polizza copra anche danni di questo tipo.

(4) Il detentore di animali deve accertarsi che non sporchino né provochino altri fastidi, e provvedere all'immediata rimozione di qualsiasi forma di sporcizia da essi lasciata.

(5) I cani devono essere sempre condotti al guinzaglio all’interno e all'esterno della casa.

5. Superfici di uso comune

(1) Nei locali e negli impianti destinati all’uso comune non possono essere depositati oggetti di alcun tipo, in particolare biciclette, ciclomotori, altri veicoli o carrozzine senza la preventiva autorizzazione del locatore. La presente disposizione vale anche per il parcheggio di veicoli e altri oggetti sul terreno all'esterno della casa.

(2) Feste / riunioni: l’utilizzo dei locali di uso comune per feste e riunioni è consentito soltanto con il consenso del locatore. Il conduttore responsabile della festa dovrà sostenere tutti i danni eventualmente arrecati. L’utilizzo al di fuori degli orari di apertura è vietato e si devono rispettare gli orari del riposo notturno.

6. Balconi e terrazze

(1) Balconi e terrazze non possono essere utilizzati come superfici per depositare e conservare oggetti a eccezione degli usuali tavoli, sedie, sdraio, ombrelloni e piante.

(2) Nell’interesse dei coinquilini, la cottura alla griglia con carbone o bricchette non è consentita sui balconi o sulle superfici direttamente adiacenti all'edificio. Dovrà essere tuttavia consentito l’utilizzo di grill a gas. Prestare attenzione perché molti ausili di accensione provocano odori aggiuntivi, che dovrebbero essere evitati così come la produzione di fuliggine.

(3) Le fioriere devono essere alloggiate sul lato interno dei balconi. Le piante rampicanti non sono consentite sulle pareti esterne.

(4) Per proteggere le tende parasole e avvolgibili, non lasciarle esposte durante la notte, in caso di assenza, pioggia, vento e cattive condizioni meteorologiche. 

(5) La messa a dimora di piante proprie nei posti a sedere in giardino richiede il consenso scritto dell'amministrazione. La cura delle piante che già vi si trovano spetta al/alla conduttore/trice.

7. Finestre e riscaldamento

Durante il periodo di riscaldamento si devono aerare i locali regolarmente, per breve tempo ma in modo energico (corrente). Non lasciare aperte le finestre sempre a vasistas. Di notte e in caso di assenze prolungate, chiudere le imposte o lasciare abbassate le tapparelle. In questo modo, si possono ridurre le spese di riscaldamento in misura considerevole e senza sforzo.

8. Ascensore

Le istruzioni per l’uso affisse in ascensore devono essere sempre rispettate. I bambini di età inferiore agli 8 anni possono utilizzarlo soltanto se accompagnati da un adulto. Comunicare immediatamente all’amministrazione eventuali anomalie di funzionamento e difetti.

9. Cantine

Nella propria cantina non si possono depositare motoveicoli (p. es. ciclomotori), né conservare carburanti o altri materiali facilmente infiammabili.

10. Sicurezza e diligenza

(1) Per proteggere gli inquilini, le porte della casa e del cortile devono essere tenute chiuse dalle ore 22.00 alle 7.00. Se non è stato incaricato un portinaio, la chiusura è compito dei conduttori che vivono al piano terra. Ogni conduttore, che entra ed esce dopo l’orario poc’anzi definito, deve chiudere regolarmente le porte; questo obbligo di diligenza gli spetta anche quando i suoi familiari, i visitatori ecc. entrano o escono dopo le ore 22.00.

Variante:

(1) Tutte le porte che conducono all’aperto devono essere tenute sempre chiuse. Non permettere l'accesso di sconosciuti nell’immobile e avvisare immediatamente la polizia, qualora si osservasse qualcosa di particolare.

(2) Tutte le finestre – anche quelle di tetto, corridoi e cantina – devono essere immediatamente chiuse in caso di temporali. In caso di forte gelo, riscaldare gli ambienti interessati per evitare il congelamento delle tubazioni dell’acqua.

(3) I raccordi idraulici sotto pressione (p.es. di lavatrici e lavastoviglie) devono essere fissati o chiusi in caso di assenza per più giorni. La stessa disposizione vale per le tubazioni del gas.

(4) Tutte le norme della polizia e delle autorità, in particolare quelle antincendio, dovranno essere rispettate dal conduttore anche se non sono espressamente citate dal presente regolamento interno.

(5) Per evitare un incendio, non accedere a cantine, solai e locali analoghi con fiamme libere. Non conservare in tali ambienti oggetti e liquidi facilmente infiammabili.

(6) Il conduttore dovrà segnalare immediatamente al locatore i danni che ha riscontrato nell’illuminazione delle trombe delle scale.

(7) I cartelli possono essere applicati previa autorizzazione scritta dei locatori.

11. Lavaggio

(1) Il lavaggio all’interno dell’abitazione è autorizzato soltanto per la piccola biancheria.

(2) Non è consentito asciugare il bucato sulle terrazze e sulle superfici del giardino di uso comune. Sui balconi e sulle terrazze l’asciugatura è consentita soltanto se gli stenditoi non sono visibili dall’esterno. 

(3) I locali di lavaggio e asciugatura di uso comune e le loro installazioni devono essere lasciati puliti dopo l'uso per l'utente successivo. Una volta terminato il lavaggio, il rubinetto dell’acqua deve essere chiuso. 

(4) I conduttori devono osservare rigorosamente le istruzioni per l’uso delle macchine (lavatrice, asciugatrice, ecc.). Per l’utilizzo della lavanderia e del locale di asciugatura, valgono le disposizioni affisse in questi locali.

(5) Liberare la lavanderia e il locale di asciugatura con la massima sollecitudine. È proibito il lavaggio per conto terzi (ossia per persone che non vivono nell’immobile).

12. Biciclette, motociclette di piccola cilindrata, carrozzine, slitte, fioriere

(1) Biciclette, ciclomotori e motociclette di piccola cilindrata possono essere parcheggiati nel deposito previsto a tale scopo, soltanto se dotati di targa valida della polizia e regolarmente utilizzati. I veicoli, che non sono in condizioni di marcia, devono essere lasciati nella cantina dell’abitazione.

(2) Le carrozzine, che non sono più utilizzate, devono essere lasciate nella cantina dell'abitazione.

(3) Durante i mesi invernali, le slitte possono essere tenute nel deposito se ciò non ne pregiudica l'ordine. Nei mesi estivi, invece, devono essere trasferite nella cantina dell’abitazione. La stessa disposizione vale logicamente ma in ordine inverso per i giocattoli estivi come tricicli, gonfiabili in plastica, ecc.

(4) Durante i mesi invernali, nel deposito si possono conservare anche le fioriere, se è disponibile spazio sufficiente e se ciò non pregiudica l'ordine e l'accessibilità del locale.

13. Trasporto della spazzatura

(1) L’immondizia deve essere depositata nel contenitore in sacchi di plastica ben legati e conformi alle norme delle autorità [eventualmente nei sacchi distribuiti ufficialmente dal Comune di domicilio, che vi applica la rispettiva tassa]. Qualora l’immondizia fosse riversata nel contenitore senza essere chiusa, dovremmo chiedere ai conduttori responsabili di partecipare ai costi per la pulizia. Se non sono disponibili contenitori, la spazzatura deve essere preparata soltanto il giorno del suo trasporto.

(2) Rifiuti ingombranti, metallici e speciali nonché vetro ecc. devono essere smaltiti a regola d’arte secondo le prescrizioni del Comune. Nell’interesse del conduttore, che può così risparmiare la tassa sul sacco, si raccomanda il riciclaggio dei rifiuti adatti allo scopo nei punti di raccolta istituiti dal Comune di domicilio.

(3) I rifiuti del giardino possono essere smaltiti negli appositi contenitori.

(4) Il compost non va gettato nei contenitori per i rifiuti da giardino, ma può essere smaltito negli impianti di compostaggio allestiti specificamente a tale scopo. Il compost deve essere sminuzzato. I sacchi per rifiuti, anche quelli compostabili, non fanno parte del compost perché non sono (completamente) degradabili. La stesso vale per le pietanze cotte.

14. Bambini, campo giochi per bambini, zone verdi

(1) Si dovrà prestare la necessaria sorveglianza sui bambini. Non è permesso giocare nella tromba delle scale, in ascensore, nei locali del deposito e della cantina. I muri imbrattati nella tromba delle scale o sulla facciata devono essere ripristinati nel loro stato originario dal conduttore responsabile o a suo carico. I bambini dovranno essere esortati a rispettare l'orario di riposo dalle 12.00 alle 14.00.

(2) I giardini di uso comune non sono campi giochi per bambini. A questo scopo sono stati creati appositi spazi, prati e recinti con sabbia. Si devono curare i giardini, i campi giochi nonché la zona verde. Il gioco del calcio è consentito solo nella zona verde specificamente designata. Non è consentito transitare con biciclette o motocicli nelle zone verdi e sui percorsi pedonali.

16. Modifiche all’oggetto della locazione / installazioni supplementari

(1) Tutti i rinnovi e le modifiche all’interno o sull’oggetto delle locazione (comprese le migliorie) devono essere eseguiti soltanto dopo aver ottenuto il consenso scritto dei locatori. È richiesta l’autorizzazione anche per il:

· montaggio di apparecchi privati con raccordo idraulico (lavatrici, lavastoviglie, asciugatrici, ecc.). Il consenso per tali apparecchi viene concesso soltanto se il conduttore ha stipulato un’assicurazione di responsabilità civile.

· collegamento di apparecchi privati (p.es. congelatori a pozzetto, frigoriferi) all’esterno dell’abitazione e/o alla corrente generale (p. es. nella cantina o nel solaio).

(2) L’amministrazione ha diritto a concedere deroghe limitate al presente regolamento.

17. Posteggi per auto, parcheggi all’aperto, parcheggi per visitatori

(1) Nei parcheggi dati in locazione si possono parcheggiare esclusivamente autovetture, motociclette e biciclette. È vietato depositare oggetti (p. es. pneumatici) o rifiuti.

(2) Il parcheggio coperto è fonte di vari pericoli per i bambini, che quindi non possono sostarvi senza essere accompagnati da un adulto. In particolare, è vietato giocare nel parcheggio auto coperto e nella zona dei parcheggi all’aperto.

(3) I parcheggi per i visitatori non possono essere occupati dai/dalle conduttori/conduttrici. Ai visitatori è consentito utilizzare questi posti auto soltanto per un breve periodo di tempo, ossia per alcune ore.

Vi ringraziamo per la vostra attenzione e per la vostra comprensione.


