Sentenze di tribunali in materia di riduzione del canone di affitto per difetti all’oggetto locato

	Sentenza
	Data
	Tematica 
	Breve riepilogo
	Riduzione

	Tribunale d’appello AG VZ.2022.36
	12.10.2023
	Montacarichi guasto
	Il montacarichi dei locali commerciali locati era guasto.
	5%

	Tribunale d’appello SO ZKBES.2022.26
	27.05.2022
	Assenza della caratteristica garantita per contratto
	Assenza dello standard Minergie concordato contrattualmente
	10%

	Tribunale d’appello ZH NG210006-O/U
	27.07.2021
	Lavori di risanamento alle finestre
	I lavori di risanamento alle finestre dell’atelier locato hanno causato una considerevole compromissione dell’utilizzo dei locali quali lo studio di registrazione e l’aula dove si tengono le lezioni. Non è stato possibile utilizzare le apparecchiature. Si è reso necessario cambiare aula nonché annullare le registrazioni dei CD.
	30%

	Tribunale d’appello ZH NG170013-O/U
	25.01.2018
	Umidità e balconi pericolanti
	Umidità e pericolo di crollo del soffitto del bagno

Umidità nel vano scale


Balconi pericolanti
	Pianterreno: 30%
1° piano: 20%
Pianterreno: 5%
1° piano: 5%
1° piano: 8%
2° piano: 8%

	Tribunale federale 4A_132/2017, 4A_140/2017
	25.09.2017
	Comportamento di altri inquilini
	Ingiurie, minacce e attacchi da parte di un altro abitante della casa (l’inquilino interessato dal difetto gestiva un salone di parrucchieri. Il difetto ha causato anche la diminuzione della clientela).
	30%

	Tribunale federale 4A_577/2016, 4A_581/2016
	25.04.2017
	Temperatura elevata

	L’inquilino di un appartamento può aspettarsi una temperatura interna di 20 – 21 gradi (Minergie 19 – 20 gradi). Se l’appartamento ha una temperatura di 23 – 25 gradi, sussiste un difetto che dà diritto a una riduzione del canone di affitto massima del 7,5%.
	7,5%

	Tribunale federale 4A_333/2015
	27.01.2016
	Umidità
	Formazione di muffa negli spigoli delle pareti, umidità nei locali cantina, ristagni d’acqua attorno all’apertura nel pavimento del seminterrato, scrostamenti di pitture e intonaci in vari locali, difetti di tenuta delle guarnizioni delle finestre.
	17,65%

	Tribunale cantonale BL 410 15 142
	10.10.2015
	Risanamento dell’appartamento locato
	Per i vari difetti è stata concessa la riduzione di un canone di affitto mensile (100%), suddivisa come descritto di seguito.
Rinnovo della cucina e del bagno
Ritardo nei lavori di costruzione
Informazioni insufficienti sui lavori di costruzione
Emissioni acustiche e sporcizia all’interno dell’appartamento
Emissioni acustiche e sporcizia all’esterno dell’appartamento
Interruzioni di corrente e riscaldamento difettoso
Scarsa pulizia
	

45%
5%
5%
20%
10%
5%
10%

	Tribunale federale 4C.11/2006
	01.05.2006
	Vari difetti
	Vernice scrostata sul balcone, rumori eccessivi a causa del tipo di costruzione non insonorizzata e del non rispetto degli orari del riposo, ristagni d’acqua nel garage sotterraneo, provocati da veicoli bagnati.
	5% (rispettivamente per l’appartamente/o per il garage)

	Tribunale federale 4C.2019/2005
	24.10.2005
	Demolizione e nuova costruzione di un edificio vicino
	Le scosse e il rumore dovuti alla demolizione e alla nuova costruzione di un edificio comunitario in un complesso di Ginevra hanno notevolmente compromesso l’attività di una società di collocamento.
	60%

	Tribunale federale 4C.387/2004
	17.03.2005
	Temperatura elevata
	Schermatura solare mancante
	8%

	Tribunale federale 4C.39/2003
	23.04.2003
	Lavori di ristrutturazione
	Nello stabile locato e negli edifici vicini sono stati eseguiti lavori di riattazione che hanno causato rumore, polvere e sporcizia. I locatari hanno pertanto dovuto pulire molto spesso il loro appartamento di 5 locali e mezzo.
	15%

	Tribunale federale 4C.65/2002
	31.05.2002
	Disturbo del sonno a causa di rumori provenienti dall’impianto di riscaldamento
	Dall’impianto di riscaldamento di un appartamento di 3 locali a Ginevra provenivano dei rumori che hanno impedito il sonno all'inquilina.
	15%

	Tribunale federale 4C.291/2000
	11.04.2001
	Riscaldamento
	Disturbi dovuti ai rumori del riscaldamento, uniti a difficoltà nella regolazione della temperatura.
	10%

	CJ GE
	01.12.2000
	Riscaldamento insufficiente
	L’oggetto locato era un appartamento situato a Ginevra. Per tre anni la temperatura interna nei mesi da ottobre a maggio è oscillata tra i 16 e i 20 gradi.
	20%

	Tribunale d’appello BL BJM 2000 141
	02.03.1999
	Muffa
	L’oggetto locato era un appartamento di 4,5 locali situato ad Arlesheim. In una stanza che avrebbe dovuto essere utilizzata prevalentemente come cameretta dei bambini si è formata della muffa in un angolo. Non è stata provata una colpa dell’inquilino.
	10%

	Tribunale in materia di locazione ZH ZMP 1/97 n. 3
	16.12.1996
	Attività edile nelle vicinanze
	L’oggetto locato era un appartamento di 4 locali situato a Zurigo. Nelle immediate vicinanze sono stati eseguiti per otto mesi lavori per una nuova costruzione in un cortile. Sono stati impiegati, tra l’altro, gru, bulldozer, escavatori, betoniere e motoseghe. Gli effetti erano udibili anche a finestre chiuse. Il balcone dell’appartamento era inutilizzabile. I lavori, che duravano dalle 7.00 alle 17.00, spesso non rispettavano completamente gli orari di riposo pomeridiano.
	8,33%

	Tribunale in materia di locazione ZH ZMP 1/94 n. 5
	14.10.1993
	Rinnovo della cantina
	L’oggetto locato era un negozio di abbigliamento (di livello medio-alto) situato a Zurigo. Il locatore aveva sostituito le serrature per accedere ai locali cantina. La cantina costituiva l’8% circa della superficie dell’intero oggetto locato.
	5%

	CJ GE
	09.12.1985
	Sostituzione del parquet in seguito a danni da acqua
	In un appartamento di 2 locali situato a Ginevra si è verificato un danno causato dall’acqua. Si è resa necessaria la sostituzione del parquet. I mobili sono stati spostati nella camera da letto per la durata dei lavori.
	50%



