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Situazione giuridica 
Il conduttore è tenuto a pagare il corrispettivo e, se del caso, le spese accessorie alla fine di ogni mese, ma al più tardi alla fine della locazione, salvo patto o usi locali contrari (art. 257c CO). Con "fine di un mese" s’intende di volta in volta la fine del mese civile. Quasi tutti i contratti di locazione prevedono pagamenti anticipati su base mensile o trimestrale, ma le parti possono scegliere a loro discrezione anche scadenze diverse. Per evitare controversie sull’arrivo dei pagamenti, si dovrebbe fare in modo che il locatore riceva il versamento entro e non oltre la scadenza concordata. 

Se il conduttore non paga la pigione puntualmente, secondo l’art. 257d CO il locatore può fissargli per scritto un termine per il pagamento e avvertirlo che, scaduto infruttuosamente, il rapporto di locazione sarà disdetto. Detto termine è di dieci giorni almeno; nel caso di locali d’abitazione o commerciali, di 30 giorni almeno. Se il conduttore non paga entro il termine fissato, il locatore può recedere dal contratto senza preavviso; nel caso di locali d’abitazione o commerciali, con preavviso di 30 giorni almeno per la fine di un mese. 

Esiste una mora se il locatore è interamente o parzialmente in arretrato con il pagamento delle pigioni in scadenza e/o delle spese accessorie. Questo non è tuttavia il caso se:

a) 
il locatore è responsabile della mora perché, p.es., ha fornito dati errati per il conto bancario su cui deve essere versata la pigione:

b) 
il conduttore ha tempestivamente dichiarato la compensazione entro il termine di pagamento previsto dall’art. 257 d cpv. 1 CP; 

c) 
il conduttore ha depositato validamente la pigione. 

Se il locatore non rispetta i termini di preavviso, secondo l’art. 266a cpv. 2 CO la disdetta produce effetto per la scadenza successiva. Se invece il locatore non rispetta la forma prescritta dalla legge (vedere le seguenti "Note sulla forma"), la disdetta è nulla ma può essere sostituita con una formalmente valida.

Procedura 
L’imposizione di un termine di pagamento con comminatoria di disdetta deve essere notificata per iscritto – preferibilmente a mezzo lettera raccomandata. Se il rapporto di locazione ha per oggetto un’abitazione familiare, il sollecito di pagamento con comminatoria di disdetta deve essere notificato per iscritto a ciascun coniuge separatamente. Se viene omessa la notifica separata, il sollecito di pagamento è nullo. La disdetta successiva dei locali d’abitazione o commerciali deve essere data secondo l’art. 266l cpv. 2 CO mediante un modulo ufficiale approvato dal rispettivo Cantone, sul quale siano indicate al conduttore le informazioni necessarie per contestare la disdetta o per domandare una protrazione della locazione. Per altri rapporti di locazione non è prescritto questo modulo né tantomeno una forma diversa. Allo scopo di dimostrarne l’arrivo, il sollecito di pagamento e la disdetta dovrebbero essere inviati al conduttore a mezzo lettera raccomandata. 

Mario Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Raccomandata
Gentile signora

Carla Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Città XY, ___________

Diffida per mora nel pagamento/comminatoria di disdetta

Gentile signora Rossi
Qui di seguito faccio riferimento al nostro contratto di locazione del ____, che ha per oggetto l’abitazione in via Bianchi 11, 6088 Città XY.

1.
Secondo il punto ______ del nostro contratto di locazione del ______, la pigione mensile da versare in anticipo è di CHF ______ più un acconto di CHF ______ per le spese accessorie. In totale, sul conto che le è stato comunicato con il n. ______, IBAN n._____ presso la banca______ devono essere versati ogni mese CHF ______.

2.
Le segnalo che la pigione e l’acconto per le spese accessorie del mese di _____ sono in arretrato. La invito quindi a versare l’importo arretrato di CHF ______ entro 30 giorni dal ricevimento della presente lettera. Qualora il suddetto termine scadesse infruttuosamente, darò disdetta del rapporto di locazione osservando un preavviso di 30 giorni. 
Per agevolare l’esecuzione puntuale dei pagamenti futuri, con la presente le segnalo la possibilità della procedura di addebitamento diretto (LSV). Sarò lieto di inviarle l’apposito modulo. Inoltre, per il pagamento della pigione Lei può anche aprire un mandato permanente presso la sua banca/il suo ufficio postale.
Cordiali saluti

Mario Rossi

Mario Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Raccomandata
Gentile signora

Carla Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Città XY, ___________

Diffida per mancata puntualità nei pagamenti
Gentile signora Rossi
Qui di seguito faccio riferimento al nostro contratto di locazione del ____, che ha per oggetto l’abitazione in via Bianchi 11, 6088 Città XY.

1. Secondo il punto ______ del nostro contratto di locazione del ______, la pigione mensile da versare in anticipo è di CHF ______ più un acconto di CHF ______ per le spese accessorie. In totale, sul conto che le è stato comunicato con il n. ______, IBAN n._____ presso la banca______ devono essere versati ogni mese CHF ______. 
2. Nei mesi scorsi, Lei ha ripetutamente pagato la pigione concordata con notevole ritardo. Nel dettaglio si sono verificati i seguenti ritardi:

[Attenzione: elencare i pagamenti in ritardo e la data in cui sono effettivamente arrivati sul conto, basandosi sul seguente esempio.]
	Pigione per il mese di:
	Arrivo del pagamento:

	ottobre 2005
	14.10.2005

	novembre 2005
	10.11.2005

	dicembre 2005
	13.12.2005

	gennaio 2006
	12.01.2006


Con la presente, la invito quindi a organizzare i pagamenti futuri in modo che la pigione da Lei dovuta arrivi puntualmente entro il [scadenza di pagamento concordata] ________. 
Per agevolare l’esecuzione puntuale dei pagamenti futuri, con la presente le segnalo la possibilità della procedura di addebitamento diretto (LSV). Sarò lieto di inviarle l’apposito modulo. Inoltre, per il pagamento della pigione Lei può aprire un mandato permanente presso la sua banca/il suo ufficio postale.
Cordiali saluti

Mario Rossi

