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Informazioni sulla locazione  
di un appartamento  

In Svizzera la maggior parte delle persone abita  
in affitto. Si tratta, più precisamente, di circa il  
60% della popolazione. Le condizioni per l’affitto  
di un appartamento, la cosiddetta «locazione»,  
sono stabilite dalla legge e sono riportate anche  
nel relativo contratto. Poiché le leggi e i contratti  
non sono sempre di facile comprensione, abbiamo  
creato questo opuscolo che spiega i punti principali  
e fornisce tutti i contatti utili in caso di domande. 
Un’ulteriore fonte da consultare per informazioni  
è il sito www.ch.ch (parole chiave: abitazioni,  
locazione).
 





•  Il locatore è il proprietario dell’ap-
partamento, non vi abita ma lo mette 
a disposizione di altri in cambio di un 
corrispettivo.

•  L’inquilino non compra l’apparta-
mento ma lo prende in locazione e ci 
vive per un determinato periodo di 
tempo pagando un canone chiamato 
pigione, che versa di solito in anticipo 
ogni mese.

•  Il proprietario può incaricare un’am-
ministrazione immobiliare di gestire 
tutte le pratiche con gli inquilini. In 
questo caso l’amministrazione immo-
biliare rappresenta l’interlocutore a  
cui rivolgersi.

•  Soprattutto nelle case di una certa 
grandezza e nei palazzi è presente un 
portinaio, che normalmente effettua 
piccole riparazioni. È inoltre responsa-
bile della sicurezza e della manuten-
zione dell’edificio e risponde alle 
domande degli inquilini. 

Specialmente nelle zone urbane vi sono 
abitazioni che appartengono alle coope-
rative d’abitazione. Generalmente, per 
poter affittare le loro abitazioni bisogna 
diventarne soci. Essere soci comporta 
spesso il dover pagare un importo in 
cambio di alcuni vantaggi, come la possi-
bilità di poter dire la propria, partecipare 
alle decisioni e godere di particolari 
diritti. I soci hanno anche determinati 
obblighi.

I protagonisti 
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Trovare  
un’abitazione
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Cercare un appartamento può essere 
facile o difficile a seconda del luogo e del 
budget. Spesso, nelle città e negli agglo-
merati urbani i canoni di locazione sono 
molto più alti che nelle zone periferiche e 
rurali. Ci vuole sempre un po’ di pazien-
za per trovare l’appartamento giusto. 
Potete fare riferimento ai seguenti aiuti  
o punti di contatto.

•  Internet: esistono diversi siti che per-
mettono di impostare un abbona-
mento di ricerca in base ai criteri desi-
derati. 

•  Giornali locali e regionali e annunci 
pubblicitari: riportano inserzioni 
immobiliari. 

•  Amministrazioni immobiliari e coo-
perative d’abitazione: le cooperative 
d’abitazione richiedono requisiti parti-
colari e spesso la lista d’attesa è più 
lunga.

•  Autorità del Comune o della Città, 
associazioni e organizzazioni: si 
tratta degli interlocutori perfetti per 
chi dispone di un budget limitato o  
ha difficoltà a trovare un’abitazione 
adeguata.
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Generalmente, chi è interessato a un 
appartamento compila un modulo di 
domanda. Nel modulo bisogna indi-
care, tra le altre cose: 

• professione/attività
• reddito mensile
• figli
•  nazionalità, permesso  

 dimora o di domicilio
• datore di lavoro 

Chi possiede animali domestici deve  
chiedere per tempo al proprietario se 
sono ammessi. 

Di solito viene chiesto un estratto del 
registro delle esecuzioni, un documento 
che attesta eventuali debiti degli inqui-
lini. In questo modo il proprietario si 
accerta che l’inquilino sia in grado di 
pagare l’affitto. L’estratto può essere 
ordinato in due modi:

•  Online: Ad esempio tramite il sito de 
La Posta > estratto delle esecuzioni

•  Di persona: Allo sportello dell’ufficio 
di recupero crediti e l’ufficio fallimenti 
del cantone di residenza: L’elenco è 
disponibile sul sito www.ch.ch.

È vietato chiedere un compenso ad 
esempio per «prenotare» l’appartamento 
o in caso di ritiro della candidatura. Ciò 
vale anche quando tale compenso è 
previsto dal modulo di domanda.

I proprietari possono scegliere a chi dare 
in locazione l’appartamento di cui 
dispongono selezionando liberamente  
i candidati. In virtù del diritto costituzio-
nale alla parità di trattamento non pos-
sono tuttavia adottare criteri di selezione 
discriminatori. Le persone che cionono-
stante sono vittime di discriminazione 
possono richiedere una consulenza 
nell’ambito dei programmi d’integra-
zione cantonali (PIC): www.kip-pic.ch/it

Affittare  
un’abitazione



10

Contratto di locazione

Il proprietario e l’inquilino stipulano un 
contratto di locazione che, nella maggior 
parte dei casi, contiene anche le condizioni 
generali di contratto e il regolamento della 
casa.

Firmando, l’inquilino si impegna a rispet-
tare il contratto. È importante capire tutti i 
punti del contratto e in caso di dubbi chie-
dere spiegazioni prima di firmarlo. In molti 
Comuni ci sono enti che offrono aiuto se si 
hanno difficoltà di comprensione (Schreib-
stube Bern, Fairwil Wil – cfr. anche il capi-
tolo «In caso di difficoltà»). 

In alcuni Cantoni il proprietario deve alle-
gare al contratto un modulo con cui 
informa l’inquilino sulla possibilità di 
opporsi a un canone iniziale eccessiva-
mente alto. È disponibile al percorso: home 
page UFAB > Diritto di locazione > Diritto di 
locazione > scorrere con il mouse verso il 
basso fino a Documenti > Obbligo di usare 
un modulo per notificare la pigione iniziale.

Cauzione

Chi ha stipulato un contratto di locazione 
è di norma tenuto a pagare un determi-
nato importo come garanzia. Questo 
importo viene chiamato cauzione o 
deposito in alcune regioni, può ammon-
tare a un massimo di tre canoni mensili 
e viene versato su uno speciale conto 
bancario (un conto deposito di garan-
zia), che è a nome dell’inquilino. Una 
volta riconsegnato l’appartamento, all’in-
quilino viene restituito il deposito com-
presi gli interessi. 

Nelle cooperative d’abitazione, l’inqui-
lino di regola non paga un deposito ma 
acquista certificati azionari. 

Trasferirsi nel nuovo appartamento
 
L’inquilino ha il diritto di trasferirsi in un 
appartamento pulito e abitabile. Prima 
del trasferimento avviene la presa in con-
segna. Il proprietario e l’inquilino control-
lano assieme lo stato dell’appartamento 
e annotano per iscritto, in un verbale, gli 
eventuali difetti. Ciò vale anche per pic-
coli danni, come una presa della corrente 
difettosa o uno specchio del bagno dan-
neggiato.
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Importante: se l’inquilino rileva 
oggetti – mobili, ad esempio – dal  
precedente inquilino, al momento di 
sgombrare l’appartamento dovrà 
eventualmente rimuoverli o smaltirli  
a proprie spese. 

Pigione e spese accessorie
 
Generalmente l’inquilino paga il canone 
ogni mese in anticipo per il mese succes-
sivo. A questo, di solito, si aggiungono 
delle spese accessorie, che comprendono, 
tra le altre cose, i costi del riscaldamento, 
dell’acqua calda o della televisione via 
cavo. Il proprietario può fatturare le spese 
accessorie in diversi modi.

Quando vengono fatturate in acconto, il 
proprietario ha l’obbligo di redigere un 
conteggio particolareggiato almeno una 
volta all’anno. È possibile che l’inquilino 
debba pagare una somma supplemen-
tare o che gli venga restituito il denaro 
pagato in eccesso. Il conteggio delle 
spese accessorie deve essere sempre con-
trollato scrupolosamente. 

Se il proprietario intende aumentare la 
pigione, deve utilizzare un modulo uffi-
ciale. Un motivo dell’aumento potrebbe 
essere, ad esempio, una ristrutturazione 

o l’incremento dei tassi ipotecari, ovvero 
dei tassi d’interesse dei prestiti ipotecari. 
Chi considera ingiustificato un aumento 
della pigione, ha 30 giorni di tempo per 
contestarlo per iscritto presso l’autorità 
di conciliazione (cfr. capitolo «In caso di 
difficoltà»). L’autorità di conciliazione è 
l’ente a cui inquilini e proprietari possono 
rivolgersi per le controversie legate al 
rapporto di locazione.

Esistono motivi per i quali l’inquilino 
può richiedere una riduzione della 
pigione, per esempio in caso di riduzione 
dei tassi ipotecari o di lavori di manuten-
zione. Se questi ultimi causano restrizioni 
all’uso dell’appartamento o lo rendono 
inagibile è possibile chiedere una tempo-
ranea riduzione della pigione.

L’adeguamento della pigione per gli 
appartamenti costruiti con l’aiuto di sus-
sidi statali è soggetto a regole speciali.



12



13

Anche se è normale che con gli anni l’ap-
partamento si deteriori l’inquilino deve 
fare attenzione a come tratta l’arreda-
mento, l’appartamento e la casa. Chi ha 
domande su elettrodomestici o impianti, 
come lavatrice, asciugatrice, ventilatore, 
riscaldamento o altro, le può porre diret-
tamente al portinaio o al proprietario.

Chi vuole cambiare qualcosa nell’appar-
tamento, ad esempio dipingere le pareti, 
sostituire i tappeti o montare una lava-
trice, necessita dell’autorizzazione scritta 
del proprietario.

Se l’inquilino si sposa o si separa o se 
altre persone vogliono trasferirsi nell’ap-
partamento, occorre informare il proprie-
tario.

Buon vicinato

Per un buon vicinato è importante che i 
singoli inquilini si rispettino e si atten-
gano a determinate regole. Durante i 
periodi di quiete notturna (dalle 22 
alle 7) e pomeridiana (dalle 12 alle 13) 
è necessario:

•  tenere basso il volume della TV e degli 
stereo così che il suono non sia udibile 
nelle altre stanze;

• non praticare attività rumorose;

Bisogna evitare il rumore di domenica e 
nei giorni festivi. È buona norma comuni-
care in anticipo ai vicini l’intenzione di 
organizzare una festa. L’ingresso, la 
tromba delle scale, la lavanderia, i par-
cheggi, ecc. sono a disposizione di tutti 
gli inquilini. È importante non ostacolare 
con oggetti personali gli spazi ad uso col-
lettivo e fare attenzione alla pulizia. In 
molte case l’uso della lavanderia è disci-
plinato dal contratto oppure da un rego-
lamento nella lavanderia stessa. 

Gli animali domestici, come cani e gatti, 
non sono ammessi in tutti gli apparta-
menti. Chi vuole trasferirsi portando 
con sé il proprio animale domestico  
o procurarsene uno in seguito, deve 
assolutamente chiarire con il proprie-
tario se e a quali condizioni può farlo. 

Abitare



Spesso è vietato fumare nella tromba 
delle scale o in ascensore e in generale 
nelle aree comuni. Alcuni appartamenti 
vengono affittati solo a non fumatori.

Molte di queste regole sono stabilite nel 
regolamento della casa. Se non è possi-
bile risolvere le liti tra vicini causate, ad 
esempio, dal rumore o dal disordine, gli 
inquilini possono rivolgersi al portinaio  
o al proprietario.

Quando si rompe qualcosa

Riparazioni o pulizie semplici, come la 
sostituzione del filtro della cappa aspi-
rante, di una teglia o del tubo della doc-
cia devono essere effettuate e pagate 
dall’inquilino.

In caso di danni maggiori bisogna infor-
mare immediatamente il portinaio o il 
proprietario. Se questi non intervengono, 
è consigliabile comunicare i danni per 
iscritto e preferibilmente con una racco-
mandata.

Se è l’inquilino ad aver causato un 
danno, deve almeno in parte contribu-
ire ai costi. Se non ne è responsabile,  
i costi vengono assunti dal proprietario. 
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Disdetta  
e trasloco

Il contratto può essere disdetto sia 
dall’inquilino che dal proprietario. Le sca-
denze da rispettare sono riportate nel 
contratto.

Se è l’inquilino a disdire, deve comuni-
carlo per iscritto e preferibilmente con 
una raccomandata. Nel caso di coppie 
sposate la disdetta è valida solo se 
entrambi i coniugi firmano l’apposita  
lettera.

Chi vuole lasciare l’appartamento al di 
fuori delle scadenze convenute nel con-
tratto può proporre al proprietario un 
nuovo inquilino, disposto a subentrare 
nel contratto di locazione. Il proprietario 
ha circa un mese di tempo per verificare 
se i candidati soddisfano le condizioni 
per una cessione del contratto. Se non  
le soddisfano, l’inquilino deve pagare il 
canone fino alla scadenza pattuita nel 
contratto.

Se è il proprietario a disdire, deve utiliz-
zare un modulo ufficiale. Nel caso di cop-
pie sposate, entrambi i coniugi ricevono 
un modulo in buste separate. Chi riceve 
la disdetta, ha 30 giorni di tempo per 
contestarla per iscritto presso l’autorità  
di conciliazione.

Restituire l’appartamento

L’inquilino riconsegna l’appartamento 
dopo averlo ripulito accuratamente. Su 
internet si trovano delle check-list su 
come effettuare la pulizia finale. A volte  
è necessario restaurare alcuni oggetti. È 
consigliabile rivolgersi per tempo al porti-
naio o al proprietario in caso di eventuali 
domande.

Al momento della riconsegna, i proprie-
tari e gli inquilini controllano insieme lo 
stato dell’appartamento e annotano per 
iscritto gli eventuali difetti nel verbale 
(compresi i piccoli danni!) Assieme si 
accordano su chi dovrà pagare eventuali 
riparazioni. Le associazioni di inquilini 
informano sui danni per i quali sono 
ritenuti responsabili gli inquilini. È 
importante che questi ultimi compren-
dano bene ogni singolo punto del ver-
bale perché, firmando, danno il proprio 
consenso e devono poi assumersi even-
tuali costi.
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In caso di difficoltà

Se le parti non riescono a risolvere da 
sole una lite, hanno la possibilità di coin-
volgere una parte terza, estranea ai fatti 
e imparziale. Ogni Cantone mette a 
disposizione un’apposita autorità di con-
ciliazione, che media nelle controversie 
tra inquilini e proprietari. L’autorità forni-
sce inoltre informazioni su disdette, 
aumento dei canoni ecc. Consulenze e 
mediazioni sono gratuite.

Autorità di conciliazione su www.mieter-
verband.ch o sul sito di Cantone Ticino 

Anche le associazioni di inquilini e di  
proprietari offrono informazioni e  
consulenze.

Ufficio federale della abitazioni UFAB > 
Abitare oggi > Opuscolo «Abitare in  
Svizzera» > Consigli e spunti

Se gli inquilini hanno difficoltà finanzia-
rie, si consiglia loro di contattare imme-
diatamente il proprietario o i servizi 
sociali del Comune. Se non pagano il 
canone o lo pagano in ritardo, il proprie-
tario può disdire il contratto e sfrattarli 
allo scadere di un termine di diffida.

Molte cooperative d’abitazione hanno 
un servizio di consulenza sociale per i  
loro inquilini.

Esistono poi diversi organi pubblici e 
privati in tutta la Svizzera che aiutano 
ad esempio nella ricerca di un apparta-
mento, nella redazione di lettere, offrono 
un servizio di traduzione e propongono 
soluzioni in caso di problemi con i vicini.

Esempi

Wil: fairwil.ch 
Berna: www.begh.ch > Schreibdienste 
Zürich: www.domicilwohnen.ch
Basilea: www.ig-wohnen.ch > angebot > 
wohnvermittlung
Lugano: www.lugano.ch/temi-servizi/
sociale/prestazioni-sociali/servizio- 
accompagnamento-sociale
Lucerna: www.stadtluzern.ch/dienst-
leistungeninformation/145
Vaud: www.relais.ch
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•  È consigliabile conservare sempre  
i documenti relativi al rapporto di 
locazione. Ciò vale sia per i documenti 
che l’inquilino riceve dal proprietario 
sia per quelli che l’inquilino invia al 
proprietario. Può trattarsi ad esempio 
del contratto di locazione, di docu-
menti sull’aumento o la diminuzione 
del canone, del verbale d’ingresso o 
dei conteggi delle spese accessorie.

•  I rifiuti vengono raccolti nella maggior 
parte dei Comuni una o due volte a 
settimana. Ci sono Comuni in cui i  
sacchi devono essere gettati in conte-
nitori appositamente previsti. Per lo 
smaltimento devono essere utiliz-
zati speciali sacchi della spazzatura  
soggetti ad una tassa o marche per 
rifiuti, acquistabili normalmente nei 
negozi di alimentari locali. Carta  
straccia, vetro usato, rifiuti metallici, 
composta, bottiglie in PET ecc. ven-
gono ritirati separatamente o vanno 
smaltiti presso appositi centri di  
raccolta. Il Comune fornisce informa-
zioni in merito.

•  Chi arieggia e riscalda correttamente 
l’appartamento, risparmia energia  
e costi di riscaldamento. Si possono 
richiedere informazioni in proposito  
al portinaio, al proprietario oppure al 
Comune o al Cantone.

•  I numeri d’emergenza in Svizzera sono 
i seguenti: 117 polizia, 118 pompieri, 
144 ambulanza.

•  Si consiglia vivamente di stipulare 
un’assicurazione domestica e di res- 
ponsabilità civile. In alcuni contratti  
di locazione queste assicurazioni sono 
obbligatorie. Esse coprono determinati 
danni, per esempio i danni al pavimen- 
to dovuti all’acqua fuoriuscita dalla 
vasca da bagno o le crepe nel lavan-
dino.

 

Buono a sapersi 



www.mieterverband.ch

www.bwo.admin.ch

Ufficio federale della abitazioni UFAB > 
Abitare oggi > Opuscolo «Abitare in Sviz-
zera» > Consigli e spunti

Dipartimento federale dell’interno > Servi-
zio per la lotta al razzismo > Diritto e con-
sulenza > Servizi di assistenza e consu-
lenza

Ufficio federale delle abitazioni > Mer-
cato dell’alloggio > Ricerche e pubblica-
zioni «mercato dell’alloggio» > Discrimi-
nazioni a carattere etnico sul mercato 
svizzero degli alloggi

Per maggiori 
informazioni
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