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Caso speciale:
Disdetta del locatore, entro il termine, violazioni degli obblighi

Se il conduttore viola il proprio obbligo di diligenza e riguardo per i vicini (p.es. nell’utilizzo della cosa conformemente al contratto), il locatore può dare una disdetta straordinaria del rapporto di locazione – dopo avergli inviato una diffida scritta. La diffida è un invito ad astenersi da un comportamento difforme dal contratto. Qualora la continuazione del rapporto di locazione non possa più essere ragionevolmente imposta al locatore o agli abitanti della casa perché, nonostante la diffida scritta del locatore, il conduttore persiste nelle sue violazioni, secondo l’art. 257f cpv. 3 CO il locatore può recedere dal contratto immediatamente, nel caso di locazione di locali d’abitazione o commerciali, con preavviso di 30 giorni almeno per la fine di un mese. Secondo l’art. 257f cpv. 4 CO, anche il locatore di locali d’abitazione o commerciali può recedere dal contratto senza preavviso se il conduttore deteriora intenzionalmente e gravemente la cosa. 
La diffida e la disdetta devono avvenire per iscritto. I locali d’abitazione o commerciali devono essere disdetti secondo l’art. 266l cpv. 2 mediante un modulo approvato dal rispettivo Cantone, sul quale siano indicate al conduttore le informazioni necessarie per contestare la disdetta o per domandare una protrazione della locazione. Se invece il locatore non rispetta la forma prescritta dalla legge, la disdetta è nulla ma può essere sostituita con una di forma valida. È opportuno inviare la diffida a mezzo lettera raccomandata, per avere la prova che il documento scritto sia arrivato al destinatario puntualmente (prima della fine del mese). Sul modulo di disdetta il locatore può indicare la seguente motivazione: "Violazione dell’obbligo di diligenza e riguardo per i vicini secondo l’art. 257f CO". Nel caso delle abitazioni familiari, la disdetta del locatore deve essere notificata separatamente al conduttore ed al suo coniuge o al suo partner registrato (art. 266n CO).

Il conduttore tiene un comportamento difforme dal contratto anche nei seguenti casi: inosservanza del divieto contrattuale di tenere animali, sovraffollamento dell’abitazione, disturbo ripetuto della quiete notturna o inosservanza del regolamento interno o della lavanderia, oppure utilizzo dell’abitazione come salone massaggi senza il consenso del locatore.

Se appare contraria alle regole della buona fede ai sensi dell’art. 271 cpv. 1 CO, il conduttore può impugnare la disdetta come abusiva. La protrazione è tuttavia esclusa, se è stata data disdetta straordinaria al conduttore per violazione grave dell’obbligo di diligenza e di riguardo per i vicini (art. 272a CO).


