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Situazione giuridica
1. Verbale di consegna all'uscita

Il conduttore uscente deve restituire la cosa nello stato che risulta dall'uso conforme al contratto. Sono nulle le stipulazioni che obbligano anticipatamente il conduttore a pagare, alla fine della locazione, un'indennità che non sia destinata soltanto a garantire la copertura del danno eventuale (art. 267 CO).

Al momento della restituzione, il locatore deve verificare lo stato della cosa e, se vi scopre difetti di cui il conduttore deve rispondere, dargliene subito notizia. Se non compie questo controllo, il locatore perde le sue pretese salvo che si tratti di difetti irriconoscibili mediante l'ordinaria verifica. Se il locatore scopre più tardi difetti di questo tipo, deve darne subito notizia al conduttore (art. 257a CO).

Un verbale di consegna regolamentare deve accertare lo stato effettivo della cosa al momento dell'uscita del conduttore. Ciò consente di evitare controversie successive sul tipo e sull'entità dei danni. Se alla restituzione dell'abitazione il locatore conferma che si trova in uno stato regolamentare, non potrà esercitare in seguito pretese di adempimento né di risarcimento danni. 

Queste ultime possono essere avanzate nei confronti del conduttore soltanto se il danno è stato provocato dall'usura eccessiva o in altro modo da lui e dalle persone, che rientrano nel suo ambito di responsabilità come coinquilini, ospiti, impiegati, ecc. Tuttavia non è dovuto il valore a nuovo - poiché il locatore non può arricchirsi sfruttando il sinistro - ma il valore attuale. Per calcolare il valore attuale degli arredi, le associazioni di locatori e inquilini hanno messo a punto tabelle della durata di vita.

I danni sopravvenuti per l'usura normalmente provocata dall'uso regolamentare, nonché a causa di forza maggiore o di persone che non rientrano nell'ambito di responsabilità del conduttore, non devono essere risarciti da quest’ultimo. I loro costi devono essere sostenuti dal locatore. Il conduttore può essere ritenuto responsabile dei danni riportati nel verbale di consegna. Se il conduttore si rifiuta di redigere il documento, potrà essere il sindaco (ZH) o l'ufficio dell'amministrazione comunale competente nel rispettivo Cantone a stilare un accertamento. Anche le organizzazioni di categoria (Associazione Svizzera Inquilini e Associazione svizzera dei proprietari immobiliari) mettono a disposizione dei periti che eseguono la presa in consegna dell'ente locato. A tale proposito, occorre considerare che essi accertano soltanto lo stato dell'abitazione e non sono autorizzati a decidere sulla ripartizione dei costi di eventuali difetti. Ci si deve assicurare che il funzionario o la funzionaria adempia debitamente il proprio compito. Troppo spesso, infatti, il verbale viene redatto in modo approssimativo e impreciso: scrivere «pareti macchiate» non è sufficiente, ma occorrono constatazioni precise come «camera dei bambini: la parete orientale presenta grosse macchie di colore blu a sinistra di fianco alla porta, che interessano una superficie di ca. 10 cm2 a un metro di altezza dal pavimento». Il verbale dell'autorità ha carattere di atto pubblico e ausilio per il giudice, perché i danni sono quasi sempre eliminati prima dell'inizio del processo. Per questo motivo la precisione del verbale è molto importante. Dopo la sua stesura, il conduttore non può più eseguire riparazioni autonomamente o assegnarle a terzi, a meno che ciò non sia stato pattuito nel documento di presa in consegna.

I danni, che il locatore deve sostenere, vengono normalmente dedotti dalle pigioni depositate prima che vengano restituite (cfr. art. 257e CO).

Le pretese derivanti dal diritto di locazione cadono in prescrizione dopo cinque anni (art. 128 punto 1 CO). In altre parole, il locatore può teoricamente esercitare crediti nei confronti del conduttore anche dopo il versamento delle pigioni depositate. Ciò vale soprattutto per danni occulti e scoperti dopo la consegna dell'abitazione, i cui costi non sono stati detratti dal deposito cauzionale. Tuttavia, nella maggior parte dei casi non si procede al rimborso della cauzione finché l'intero ammontare del danno non è noto e tutti i crediti vantati dal locatore nei confronti del conduttore, come p.es. il conteggio delle spese accessorie, non sono stati saldati. 

b) Verbale di consegna all'ingresso
Il locatore deve consegnare la cosa nel momento pattuito, in stato idoneo all'uso cui è destinata e mantenerla tale. Sono nulle le clausole che derogano a svantaggio del conduttore previste in contratti sotto forma di condizioni generali preformulate, o contratti concernenti la locazione di locali d'abitazione o commerciali (art. 256 CO). 

Se alla fine della locazione precedente è stato steso un processo verbale sullo stato della cosa, il locatore deve darne visione al nuovo conduttore, a sua domanda, al momento della consegna della cosa. (art. 256a cpv. 1 CO). Questa disposizione non prescrive l'obbligo del locatore a verbalizzare una restituzione o un nuovo ingresso, ma la compilazione di tale documento è sempre raccomandabile a entrambe le parti per motivi probatori. 

Se il locatore si rifiuta di redigere un verbale di accettazione, l'abitazione dovrebbe essere sottoposta alla perizia di esperto che provvederà a stilare il documento. In alternativa, l'abitazione può essere ispezionata assieme a un testimone neutrale e si possono scattare foto a scopi probatori. Se il conduttore decide di redigere tale verbale unilateralmente, deve farlo nei primi giorni successivi al suo ingresso e inviarlo subito al locatore, preferibilmente a mezzo lettera raccomandata.

Qualora accettasse una cosa con difetti considerevoli, il conduttore può fissare al locatore un termine di proroga per la loro eliminazione, oppure recedere dal contratto e chiedere il risarcimento danni (art. 258 cpv. 1 in associazione con gli artt. 107-109 CO). Il conduttore può anche pretendere una riduzione della pigione, finché non saranno eliminati i difetti che compromettono l'uso previsto della cosa (art. 259d CO). Firmando il verbale di accettazione, il conduttore non dichiara l'esclusione per contratto di contestazioni successive come p.es. l'esercizio di diritti di riduzione per difetti occulti dell'ente locato.

I seguenti verbali di accettazione possono essere stampati e portati con sé dal conduttore quando entra in una nuova abitazione o esce da una vecchia, o dal locatore che effettua la consegna dell'abitazione.
Procedura

Il verbale di presa in consegna non è previsto dalla legge, ma è raccomandabile a scopi probatori. Il locatore e il conduttore dovrebbero riceverne ciascuno una copia conforme firmata dall'altra parte. 

Verbale di presa in consegna per la restituzione dell'abitazione

Data di consegna dell'abitazione: ______. Indirizzo dell'abitazione: via Bianchi 22, 6088 Città XY.

1. Stato dell'abitazione

(1) L'abitazione è stata consegnata nel seguente stato:

	Elenco dei locali

Elenco dei singoli dettagli
	Indicare ogni difetto in modo dettagliato (tipo, gravità, posizione, ecc.)
	Elenco dei locali

Elenco dei singoli dettagli
	Indicare ogni difetto in modo dettagliato (tipo, gravità, posizione, ecc.)

	1. Soggiorno

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Presa TV/telefonica

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( _______________________

( _______________________


	Difetti seguenti:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________


	2. Camera dei genitori

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Presa TV/telefonica

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( ____________________

( ____________________


	Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________



	3. Camera dei bambini

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( _______________________

( _______________________


	Difetti seguenti:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	4. Camera degli ospiti

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( ______________________

( ______________________


	Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________




	5. Bagno/doccia/WC

( Pavimento 

( Soffitto

( Pareti/piastrelle

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Ventilazione 

( Scaldabagno

(Vasca/doccia/rubinetteria

( Doccia/tubo flessibile

( Porta-asciugamani/asta della doccia

( Porta-sapone/vaschetta

( WC/Porta-rotolo

( Lavabo/rubinetteria

( Specchio/mobile con specchio
( Mobili a incasso

( ______________________

( ______________________


	Difetti seguenti:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	6. Cucina
( Pavimento 

( Soffitto

( Pareti/piastrelle

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( Forno con accessori

( Cucina 

( Cappa aspirante

( Lavello/acciaio cromato

( Rubinetteria 

( Lavastoviglie

( Frigorifero/congelatore

( ______________________

( ______________________


	Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________



	7. Doppio servizio separato

( Pavimento 

( Soffitto

( Pareti/piastrelle

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola 

( Ventilazione

( Doccia/tubo flessibile

( Porta-asciugamani/asta della doccia

( Porta-sapone/vaschetta

( Porta-bicchiere/bicchiere

( WC/Porta-rotolo

( Lavabo/rubinetteria

( Specchio/mobile con specchio
( Mobili a incasso

( _______________________

( _______________________


	Difetti seguenti:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________


	8. Corridoio/anticamera

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( ____________________

( ____________________


	Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________



	
	
	10. Balcone/terrazza

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Tende parasole

( Porte/serratura/chiave

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Mobili a incasso

( ______________________

(
______________________


	Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________




	11. Cantina/solaio

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Parti in legno

( Deposito per la frutta

( Porte/serratura/chiave

( Mobili a incasso

( Corpi illuminanti

( ______________________

( ______________________
	Difetti seguenti:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	12. Camera ____________ 

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( ______________________

( ______________________


	Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________



	14. Numero di chiavi restituite sul totale

( ___su___chiave/chiavi del portone 

( ___su___chiave/i dell'abitazione

( __su__chiave/i della cassetta delle lettere

( ___su___ chiave/i della cantina 

( ___su___ chiave/i del solaio( ___su___ altra/e chiave/i

Totale chiavi mancanti: ______ 


(2) I seguenti arredi locati assieme all'abitazione si trovano nello stato descritto:

	1.Cucina a incasso/lavastoviglie
	Difetti seguenti: __________________________________________________

__________________________________________________

__________________________________________________

	2. _________________________
	Difetti seguenti: __________________________________________________

__________________________________________________

__________________________________________________

	3. _________________________
	Difetti seguenti: __________________________________________________

__________________________________________________

__________________________________________________


2. Eliminazione dei difetti

(1) I difetti citati al punto 1. capoverso ______ n. ______ dovranno essere eliminati a regola d'arte dal conduttore entro il ______. In caso contrario, le spese per la riparazione a cura del locatore o di una ditta specializzata saranno dedotte dal deposito cauzionale. 

(2) I difetti citati al punto 1. capoverso ______ n. ______ saranno eliminati dal locatore o da una ditta specializzata e le spese dedotte dal deposito cauzionale. 

(3) I difetti citati al punto 1. capoverso ______ n. ______ saranno eliminati dal locatore o da una ditta specializzata a spese del locatore stesso. 

Città XY, 
Città XY, 
Città XY, 

Mario Rossi
Paolo Rossi
Sig./Sig.ra ________, testimone

Verbale di accettazione all'ingresso

Data di consegna dell'abitazione: ______. Indirizzo dell'abitazione: Via Bianchi 22, 6088 Città XY.

1. Stato dell'oggetto della locazione

(1) L'abitazione è consegnata nel seguente stato:

(2) L'abitazione è stata consegnata nel seguente stato:

	Elenco dei locali

Elenco dei singoli dettagli
	Indicare ogni difetto in modo dettagliato (tipo, gravità, posizione, ecc.)
	Elenco dei locali

Elenco dei singoli dettagli
	Indicare ogni difetto in modo dettagliato (tipo, gravità, posizione, ecc.)

	1. Soggiorno

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Presa TV/telefonica

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( _______________________

( _______________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

________________

________________

________________

Difetti seguenti:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	2. Camera dei genitori

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Presa TV/telefonica

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( ____________________

( ____________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

______________

______________

______________

______________

Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

	3. Camera dei bambini

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( _______________________

( _______________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

________________

________________

________________

Difetti seguenti:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	4. Camera degli ospiti

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( ______________________

( ______________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

______________

______________

______________

______________

Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________


	5. Bagno/doccia/WC

( Pavimento 

( Soffitto

( Pareti/piastrelle

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Ventilazione 

( Scaldabagno

( Vasca/doccia/rubinetto

( Doccia/tubo flessibile

( Porta-asciugamani/asta della doccia

( Porta-sapone/vaschetta

( WC/Porta-rotolo

( Lavabo/rubinetteria

( Specchio/mobile con specchio
( Mobili a incasso

( ______________________

( ______________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

  Difetti seguenti:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________


	6. Cucina
( Pavimento 

( Soffitto

( Pareti/piastrelle

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( Forno con accessori

( Cucina 

( Cappa aspirante

( Lavello/acciaio cromato

( Rubinetteria 

( Lavastoviglie

( Frigorifero/congelatore

( ______________________

( ______________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

Difetti seguenti: ______________

______________

______________

______________

______________

______________



	7. Doppio servizio separato

( Pavimento 

( Soffitto

( Pareti/piastrelle

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola 

( Ventilazione

( Doccia/tubo flessibile

( Porta-asciugamani/asta della doccia

( Porta-sapone/vaschetta

( Porta-bicchiere/bicchiere

( WC/Porta-rotolo

( Lavabo/rubinetteria

( Specchio/mobile con specchio
( Mobili a incasso

( _______________________

( _______________________
	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

  Difetti seguenti

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	8. Corridoio/anticamera

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( ______________________

( ______________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

______________

______________

______________

______________

Difetti seguenti: ______________

______________

______________

______________

______________

______________



	
	
	10. Balcone/terrazza

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Tende parasole

( Porte/serratura/chiave

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Mobili a incasso

( ______________________

( ______________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

______________

______________

Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________




	11. Cantina/solaio

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Parti in legno

( Deposito per la frutta

( Porte/serratura/chiave

( Mobili a incasso

( Corpi illuminanti

( ______________________

( ______________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi: 

________________

________________

________________

Difetti seguenti

________________

________________

________________

________________

________________

________________


	12. Camera ____________ 

( Pavimento 

( Soffitto 

( Pareti

( Porte/serratura/chiave

( Finestre con accessori

( Tapparelle/cinghie/manovelle

( Elettr./interruttori/spine

( Termosifone/valvola

( Mobili a incasso

( ______________________

( ______________________


	 Loc. ritinteggiato
 Rinnovi:

______________

______________

______________

Difetti seguenti:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

_______________

	14. Numero di chiavi consegnate

( ______ chiave/i del portone

( ______ chiave/i dell'abitazione

( ______ chiave/i della cassetta delle lettere

( ______ chiave/o della cantina

( ______ chiave/i del solaio

( ______ altra/e chiave/i

Totale _____ chiavi______


2. Eliminazione dei difetti

(1) I difetti citati al punto 1. capoverso ______ n. ______ saranno eliminati dal locatore entro il ______. 

(2) I difetti citati al punto 1. capoverso ______ n. ______ sono eliminati del conduttore stesso.

3. Montaggio di installazioni

(1) Il locatore dà il benestare al conduttore per il montaggio delle seguenti installazioni:

1. Cucina a incasso
3. Pavimento in laminato
5. __________________

2. Cabina doccia
4 ._______________
6. __________________

( Il conduttore deve rimuovere a proprie spese le installazioni montate alla fine della locazione.

( Alla fine della locazione, il locatore acquisisce le installazioni montate dietro pagamento di un'indennità equivalente al valore attuale al momento del trasloco. 

[Attenzione: apporre una crocetta in corrispondenza della voce che interessa]

(2) Il conduttore acquisisce le seguenti installazioni montate dal locatore:

1. Contatore dell'acqua
3. Mobile del bagno
5. ________________

2. Moquette
4. Lampadario in cucina
6. ________________

Città XY,
Città XY, 
Città XY, 

Mario Rossi
Paolo Rossi
Sig./Sig.ra ________, testimone


