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Casi speciali: Disdetta del locatore, fabbisogno personale

a) 
In caso di nuovo locatore dopo la vendita della cosa locata

Se, dopo la stipula del contratto, la cosa è alienata dal locatore o gli è tolta nell’ambito di un procedimento di esecuzione o fallimento, nonché in alcuni altri casi, la locazione passa all’acquirente con la proprietà della cosa. Tuttavia, il nuovo proprietario di locali d'abitazione o commerciali può dare la disdetta del rapporto di locazione osservando il termine legale di preavviso, per la prossima scadenza legale, se fa valere un urgente bisogno personale, suo proprio o dei suoi stretti parenti od affini. In caso di locazione di altre cose, il locatore può dare la disdetta del rapporto osservando il termine legale di preavviso, per la prossima scadenza legale, se il contratto non consente più il pronto scioglimento (art. 261 CO).

Per “urgente bisogno personale“ s’intende un “bisogno attuale, serio e dimostrato del locatore per se stesso o un parente stretto”. Secondo il Tribunale federale non è necessaria una situazione d’emergenza del locatore, ma basta p.es. che il nuovo locatore abbia fatto ricorso a capitale esterno per acquistare l’oggetto della locazione, che su di esso debba pagare degli interessi e che, per la sua precedente abitazione, paghi una pigione più cara rispetto al conduttore dell’oggetto a cui deve dare la disdetta.

Tra i parenti stretti figurano genitori, figli o fratelli nonché altre persone con cui il locatore intrattiene un  “un rapporto intenso” come p.es. esempio i compagni di vita, i loro figli nonché i domestici. 

b) 
Durante il procedimento di contestazione della disdetta 

La disdetta validamente avvenuta di un rapporto di locazione (che deve essere motivata su richiesta) può essere contestata se contraria alle regole della buona fede (art. 271 CO). Le disdette, che sono nulle per vizio di forma o per altri motivi (artt. 266l-266n CO), non rientrano nella casistica di queste disposizioni in quanto non devono essere impugnate. La disdetta data dal locatore può essere contestata per vari motivi secondo l’art. 271a CO.

Se, durante il procedimento di contestazione, il locatore fa valere il fabbisogno personale urgente per se stesso, i suoi stretti parenti o affini, il conduttore non può esercitare una parte dei motivi di contestazione (cfr. art. 271a cpv. 3 lett. a CO).
c)
Durante la protrazione del rapporto di locazione

Nelle disdette date dal locatore, il conduttore può esigere la protrazione della locazione a tempo determinato o indeterminato se la fine della medesima produce per lui o per la sua famiglia effetti gravosi che nemmeno si giustificano tenendo conto degli interessi del locatore (art. 272 CO). Anche in questo caso, il locatore può far valere il fabbisogno personale urgente per se stesso, i suoi stretti parenti o affini. L’autorità di conciliazione, a sua volta, ne tiene conto per la sua decisione ponderando gli interessi del conduttore e del locatore (cfr. art. 272 cpv. 2 lett. d CO).
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