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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 senza preavviso, 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, in questo caso la diffida non è necessaria.
1. 
Diffida per rumore

1.1
Situazione giuridica 
Il conduttore tiene un comportamento difforme dal contratto quando p.es. provoca rumori non consentiti: non osserva il riposo notturno o – come nel presente modello – esegue prove con strumenti musicali per più ore. Anche l’inosservanza del regolamento interno o della lavanderia costituisce una violazione del contratto.

1.2. 
Note sulla forma

La diffida come anche la disdetta deve avvenire per iscritto. I locali d’abitazione o commerciali devono essere disdetti secondo l’art. 266l cpv. 2 CO 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. È opportuno inviare la diffida a mezzo lettera raccomandata, per avere la prova che il documento scritto sia arrivato al destinatario. Nel caso delle abitazioni familiari, la disdetta del locatore, che fissa un termine per il pagamento con comminatoria di risoluzione del rapporto di locazione (art. 257d), deve essere inviata separatamente al conduttore e al suo coniuge, al/alla suo/a partner registrato/a.

Mario Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Raccomandata
Gentile signora 
Carla Rossi
Via Bianchi 22

6088 Città XY

Città XY, ___________

Nostro contratto di locazione del ______

Diffida per rumori molesti

Gentile signora Rossi

Faccio riferimento al nostro contratto di locazione del ______ e all’ultimo colloquio che abbiamo tenuto. Desidero riassumerne contenuto e risultato nei tre punti seguenti: 
1. Il ______, ______ e infine il ______, Lei ha eseguito prove di gruppo con altri musicisti nel suo appartamento, ogni volta per più ore. Queste prove hanno prodotto rumori notevolmente molesti per gli altri conduttori di questo immobile. Lei non ha rispettato i corrispondenti avvisi e le richieste di sospendere le prove. 
2. Infine, con la lettera del ______, l’ho invitata ad astenersi dalle prove nell’appartamento perché il disturbo da lei causato non è accettabile per gli altri inquilini. Ciononstante, si è arrivati alla prova del ______.

3. Il suo comportamento è gravemente difforme dal contratto perché l’intensità e la durata dei rumori molesti, che ogni volta si protraggono per diverse ore fino a sera, porta a un considerevole disturbo degli altri abitanti dell’immobile. Per l’ultima volta, la invito quindi a dichiararmi per iscritto che si asterrà dall’eseguire prove nella sua abitazione e dal produrre rumori molesti per i suoi coinquilini. Questo entro il ______.
Se non dovesse fornirmi la corrispondente dichiarazione o non dovesse rispettarla, darò disdetta del contratto di locazione secondo l’art. 257f CO con preavviso di 30 giorni per la fine del mese successivo. 
Resto naturalmente a disposizione in qualsiasi momento per chiarirci di persona.

Cordiali saluti

Mario Rossi

2. 
Diffida per tenuta di animali non consentita

2.1 
Situazione giuridica 
La possibilità di tenere animali domestici nell’abitazione si basa fondamentalmente sul contratto di locazione. Nell’art. 257f CO, la legge richiede unicamente la diligenza nell’uso della cosa locata nonché il riguardo verso gli abitanti della casa e verso i vicini. Se è quindi necessario il consenso del locatore per la tenuta di animali, il conferimento dell’autorizzazione resta comunque a sua discrezione.  Secondo la giurisdizione vigente, per contratto il locatore può proibire totalmente la tenuta di animali, o anche solo di singole specie (ma non di piccoli animali che non danno problemi come pesci ornamentali, uccelli da gabbia, tartarughe e criceti dorati), senza dover specificare un motivo particolare. Se il conduttore ignora un divieto espresso, si assume il rischio di fornire al locatore un motivo di disdetta straordinaria per uso difforme dal contratto. Spesso  i contratti di locazione non proibiscono in generale di tenere animali domestici, ma fanno dipendere il divieto dal consenso espresso del locatore. Poiché anche una tacita tolleranza che dura da anni non viene necessariamente considerata un consenso, si raccomanda al detentore di animali di richiedere la conferma scritta anche in questo caso. Se il locatore ha conferito l’autorizzazione una volta, non può più ritirarla senza motivo. Se la tenuta di animali è consona alla specie e non provoca eccessive immissioni di rumori od odori, la revoca di un consenso conferito richiede l’esistenza di validi motivi. Non basta un semplice cambio di umore del locatore. 

Spesso la tenuta di animali viene consentita anche con un "vedremo". Se anche in questo caso il locatore tollera la tenuta di animali, devono sopravvenire validi motivi perché pensi di cambiare il proprio atteggiamento iniziale. Di norma, il locatore ritira il suo consenso alla tenuta di animali solo se qualcuno (p.es. un vicino) si è lamentato dei fastidi. Se in effetti il disagio supera il limite ragionevolmente tollerabile, il locatore può revocare il suo permesso alla tenuta di animali.

2.2
Procedura 
La diffida per tenuta di animali non consentita deve avvenire per iscritto (fissando un congruo termine per l’allontanamento). Se il conduttore non dà seguito alla diffida, 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 (art. 257f cpv. 3 CO). I locali d’abitazione o commerciali devono essere disdetti secondo l’art. 266l cpv. 2 CO 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. È opportuno inviare la diffida e la disdetta a mezzo lettera raccomandata, per avere la prova che il documento scritto sia arrivato al destinatario.

Mario Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Raccomandata

Gentile signora

Carla Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Città XY, ___________

Diffida per tenuta di animali non consentita

Gentile signora Rossi 
Da quanto mi risulta, Lei tiene un cane nell’abitazione di via Bianchi 11 a 6088 Città XY, che le ho affittato con il contratto di locazione del ______. Tuttavia, secondo il punto ______ di tale contratto la tenuta di animali è soggetta al preventivo consenso del locatore, che io non le ho conferito. 
Non posso autorizzarla a tenere animali, anche perché il suo cane ha già disturbato spesso il riposo degli altri inquilini abbaiando forte durante la notte, cosa per cui ho ricevuto diverse lamentele. La invito pertanto ad allontanare il cane entro e non oltre il ______ .
Per il futuro, mi aspetto che Lei rispetterà gli accordi contrattuali. In caso contrario, mi vedrò costretto a disdire il nostro rapporto di locazione.
Cordiali saluti

Mario Rossi


