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Situazione giuridica
Secondo la giurisdizione del Tribunale federale, la disdetta del contratto di locazione è valida anche quando non è motivata. Non è quindi necessario fornire una spiegazione nella lettera. La motivazione può tuttavia essere richiesta (art. 271 cpv. 2 CO). 

Se il locatore motiva la disdetta adducendo la morosità, la violazione grave dell’obbligo di diligenza e di riguardo per i vicini (art. 257f cpv.3 e 4) o il fallimento del conduttore (art. 266h), o un contratto di locazione che, in vista di imminenti lavori di trasformazione o demolizione, è stato espressamente concluso soltanto per il tempo intercorrente fino all’inizio della costruzione o fino all’ottenimento della relativa licenza, ciò ha conseguenze su un’eventuale contestazione del conduttore e sulla concessione di una protrazione del rapporto di locazione. 
In presenza di un contratto di locazione a tempo indeterminato, la disdetta ordinaria può essere data solo nel rispetto dei termini di preavviso e delle scadenze legali secondo l’art. 266a segg. CO. Per contratto si possono anche concordare scadenze diverse e termini più lunghi, ma non più brevi. Nella locazione di abitazioni, ciascuna delle parti può dare la disdetta con preavviso di tre mesi per la scadenza determinata dall’uso locale o, in mancanza di tale uso, per la fine di un trimestre di locazione (art. 266c CO). Nella locazione di camere mobiliate e di posteggi o analoghe installazioni locate separatamente, ciascuna delle parti può dare la disdetta con preavviso di due settimane per la fine di un mese di locazione (art. 266e CO). Nella locazione di locali commerciali, ciascuna delle parti può dare la disdetta con preavviso di sei mesi per la scadenza determinata dall’uso locale o, in mancanza di tale uso, per la fine di un trimestre di locazione (art. 266d CO). In caso di morte del conduttore, i suoi eredi possono dare la disdetta, osservando il termine legale di preavviso, per la prossima scadenza legale di disdetta (art. 266i CO).
Nella locazione di immobili e di costruzioni mobiliari, ciascuna delle parti può dare la disdetta con preavviso di tre mesi per la scadenza determinata dall’uso locale o, in mancanza di tale uso, per la fine di un semestre di locazione (p.es. immobili, art. 266b CO). 

Nella locazione di cose mobili, ciascuna delle parti può dare la disdetta con preavviso di tre giorni per una scadenza qualsiasi (art. 266f CO). 

Nel caso dei locali d’abitazione o commerciali, si deve dare la disdetta per la fine di una mese. In molte località esistono due o tre scadenze di disdetta all’anno: spesso il 31 marzo e il 30 settembre, a volte anche il 30 giugno. Queste scadenze variano tuttavia nei singoli Cantoni, distretti o addirittura Comuni. Il termine di disdetta contrattuale o legale deve precedere la scadenza di volta in volta fissata ossia, per esempio, nel caso di un’abitazione si dà disdetta entro e non oltre fine giugno per il 30 settembre.
La lettera di disdetta deve arrivare al conduttore ovvero al locatore entro e non oltre il giorno prima dell’inizio del termine di preavviso. Se il destinatario non ha la possibilità di ritirare la lettera raccomandata direttamente dal postino, secondo la giurisdizione del Tribunale federale la lettera s’intende recapitata non appena è ragionevole che il destinatario la ritiri presso l’ufficio postale, ossia il giorno successivo a quello della tentata consegna. Per sicurezza, la disdetta dovrebbe tuttavia essere consegnata all’ufficio postale almeno 8 giorni lavorativi prima dell’inizio del termine di preavviso, affinché tale termine possa essere rispettato anche se depositata l’ultimo giorno del termine di custodia postale di 7 giorni della lettera raccomandata.

Al sito www.post.ch/it/privato/spedizione-privat/lettere-svizzera-per-clienti-privati/privato-raccomandata è possibile inserire il numero della raccomandata (numero d’invio) per controllare la data di consegna ovvero di ritiro della lettera in oggetto. A chi dà la disdetta e deve sostenere l’onere della prova, questo ausilio consente di accertare la data di arrivo presso il destinatario. I sabati devono essere conteggiati come giorni lavorativi, se l’ufficio postale a cui fa capo l’indirizzo del destinatario è aperto. Esempio: se la disdetta arriva al locatore entro il 30 giugno, la disdetta di un’abitazione ha efficacia entro il 30 settembre.
Procedura
La disdetta per locali d’abitazione e commerciali deve essere data per scritto (art. 266l CO). Inoltre, il locatore deve utilizzare un modulo ufficiale approvato dal Cantone in cui è situato l’oggetto della locazione, 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 (Art. 266o CO). Per poter dimostrare il rispetto del termine di disdetta, si consiglia di inviare l’apposita lettera a mezzo raccomandata. In caso di disdetta straordinaria, il locatore può indicare sul modulo la seguente motivazione: "Morosità del conduttore secondo l’art. 257d cpv. 1 e 2 CO”. In caso di disdetta per motivo grave può riportare: "Disdetta per motivi gravi secondo l’art. 266g CO".
La disdetta data dal locatore per le abitazioni familiari – come anche il precedente sollecito di pagamento con comminatoria di disdetta - deve essere notificata separatamente al conduttore ed al suo coniuge o al suo partner registrato (art. 266n CO). Se manca la notifica separata, la disdetta è nulla. In caso di più conduttori non coniugati tra loro (p. es. convivenza), si deve distinguere se il rapporto di locazione in oggetto è stato iniziato con più conduttori (fattispecie con conseguenze simili a quelle di una coppia di coniugi), o se si tratta di una sublocazione. Non si può proseguire il rapporto di sublocazione dopo la scadenza del rapporto di locazione principale. Senza disdetta tempestiva del rapporto di sublocazione, i conduttori potrebbero essere tenuti a risarcire i danni al sublocatore. 

Nel caso di disdetta dell’abitazione familiare da parte del conduttore, essa è valida soltanto con l’espresso consenso del coniuge o del partner registrato. Se il consenso viene negato senza valido motivo o non può essere ottenuto, il conduttore interessato può ricorrere al giudice (art. 266m CO). 
Sia la contestazione della disdetta che la richiesta di protrazione devono essere presentate all’autorità di conciliazione competente per il rispettivo oggetto di locazione entro 30 giorni dal ricevimento della disdetta; per le locazioni a tempo determinato, entro 60 giorni prima della scadenza del contratto (art. 273 cpv. 1 e 2 CO). Per l’inizio del termine di contestazione di 30 giorni relativo alla disdetta, si deve osservare quanto segue: se il postino non è riuscito a consegnare la raccomandata né al conduttore né a una terza persona autorizzata all’accettazione, e lascia un invito di ritiro nella cassetta delle lettere o nella casella postale, la disdetta s’intende ricevuta non appena il conduttore ha la possibilità di prendere conoscenza della lettera come da invito di ritiro presso l’ufficio postale. Di solito ciò avviene il giorno dopo che l’invito di ritiro è stato lasciato al destinatario e, da tale data, inizia a decorrere il termine di contestazione anche se il conduttore ritira la lettera soltanto alcuni giorni più tardi. Solo in presenza di circostanze particolari (p. es. malattia, assenza imprevista del conduttore), la disdetta s’intende recapitata il giorno dell’effettiva ricezione o, al più tardi, l’ultimo giorno del termine di custodia postale di 7 giorni, da cui inizia a decorrere anche il termine di contestazione.
Il conduttore che intende domandare una seconda protrazione deve presentare la richiesta all’autorità di conciliazione al più tardi 60 giorni prima della scadenza della protrazione iniziale (art. 273 cpv. 3 CO). 
Il procedimento davanti all’autorità di conciliazione è gratuito se non è stato iniziato intenzionalmente (art. 113 cpv. 2 lettera c CPC e art. 115 CPC).
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