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Casi speciali: disdetta per mora di pagamento
Quando, dopo la consegna della cosa, il conduttore sia in mora al pagamento del corrispettivo o delle spese accessorie scaduti, il locatore può fissargli per scritto un termine per il pagamento e avvertirlo che, scaduto infruttuosamente questo termine, 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 (art. 257d cpv. 1 CO). Il locatore può anche concedere al conduttore di sua spontanea volontà un termine più lungo. Se lo fa, vi resta tuttavia vincolato. 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.

Una mora sussiste quando il conduttore è responsabile del ritardo nel pagamento. In altre parole, è in arretrato con il pagamento della pigione e / o delle spese accessorie e quindi il credito del locatore giunge a scadenza. Ciò non accade quando:

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, ai sensi dell’art. 120 segg. e 265 CO, ha dichiarato la compensazione legittimamente e nel rispetto dei tempi, ossia entro il termine di preavviso dell’art. 257 d cpv. 1 CO; 

c) il conduttore ha validamente depositato la pigione.

Secondo il Tribunale federale, una disdetta per morosità può essere contestata se il locatore ha richiesto un importo eccessivo.

Se il conduttore paga l’importo citato nella diffida entro il termine imposto, in modo che arrivi al locatore entro e non oltre l’ultimo giorno utile, il termine s’intende rispettato e decade il motivo della disdetta straordinaria. Se la morosità del conduttore supera l’importo citato nella diffida, entro il termine imposto egli deve aver pagato solo l’importo che vi è indicato, perché il motivo della disdetta straordinaria decada.

Il termine di pagamento decorre solo a partire dal giorno in cui il conduttore ha effettivamente ricevuto il sollecito di pagamento, o dal giorno in cui scade il termine di ritiro postale di sette giorni, se il conduttore non ritira la spedizione. Nel caso delle abitazioni familiari, la comunicazione che fissa il termine di pagamento deve essere recapitata al conduttore e al suo coniuge (o al suo partner registrato) separatamente.
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 (modulo ufficiale), la disdetta è nulla ma può essere sostituita con una di forma valida.

In caso di disdette per morosità, nonché per altre violazioni gravi dell’obbligo di diligenza e di riguardo per i vicini commesse dal conduttore, una sua richiesta di protrazione è esclusa (art. 272a cpv. 1 lett. a CO).
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