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Casi speciali: 

1. Disdetta straordinaria

a) Con termine di legge per una scadenza qualsiasi 

Una disdetta straordinaria con termine di legge per una scadenza qualsiasi è possibile soltanto in presenza di motivi gravi, e più precisamente anche di uno soltanto. Esso sussiste quando per una parte contraente, date le circostanze concrete e considerati gli interessi di entrambe nel singolo caso concreto, sia ragionevolmente impossibile proseguire il rapporto di locazione fino al termine di disdetta successivo (art. 266g CO). Una disdetta straordinaria per motivi gravi ha ricadute importanti soprattutto nel caso dei rapporti di locazione per cui sono stati concordati termini di preavviso lunghi. Può essere data per una scadenza qualsiasi, quindi anche per il 25° giorno di un mese, osservando tuttavia il termine di preavviso di legge (tre mesi per le abitazioni, sei mesi per i locali commerciali).
Un motiva si reputa grave in base alle regole del diritto e dell’equità. L’intenzione del conduttore di dare disdetta "per motivi gravi” deve essere riconoscibile per il locatore secondo le regole della buona fede. Altri motivi gravi sono circostanze eccezionalmente rilevanti, che non erano note né prevedibili al momento della stipula del contratto, né tantomeno si fondano sulla colpa della parte che a esse si richiama. Queste circostanze devono essere talmente serie da rendere irragionevole proseguire il rapporto di locazione rispetto al momento in cui è stato stipulato il contratto. 

Esse devono essere oggettivamente gravi e avere conseguenze permanenti. I motivi gravi possono risiedere nella situazione generale (catastrofe naturale, guerra, ecc.), ma anche dipendere dalla persona del locatore o del conduttore (p. es. malattia grave). 

Il tribunale determina le conseguenze patrimoniali della disdetta anticipata apprezzando tutte le circostanze (art. 266g cpv. 2 CO). 
Si deve distinguere la disdetta straordinaria per inadempimento o non perfetto adempimento del contratto alla consegna della cosa. Se al conduttore non viene concesso nei tempi dovuti l'utilizzo completo o parziale della cosa come da contratto o se gli viene nuovamente sottratto, egli può dare disdetta straordinaria o recedere dal contratto di locazione secondo gli artt. 107 – 109 CO. Quest’ultimo caso si verifica p.es. se il conduttore, all’inizio della locazione, non ha ricevuto in consegna le chiavi per i locali o se essi si trovano in uno stato che li rende inutilizzabili. In linea di principio, non si tratta tuttavia di una colpa del locatore. Il conduttore che, nonostante tali difetti, accetta la cosa e persiste nel chiedere il perfetto adempimento del contratto può far valere soltanto i diritti che gli competerebbero in caso di difetti della cosa sopravvenuti durante la locazione (artt. 259 a – 259 i).

b) Disdetta immediata 

Una disdetta immediata è invece possibile soltanto in caso di difetti sopravvenuti successivamente (Art. 259b lett. a CO), che devono essere gravi per gli immobili, mentre per le cose mobili è già sufficiente un difetto medio. Tuttavia, la disdetta senza preavviso viene trattata con molta prudenza e applicata soltanto in rari casi. Se gli immobili presentano difetti di lieve e media entità, il conduttore ha solo la possibilità di una prestazione sostitutiva secondo l’art. 259b lett. a CO.

Un motivo grave per la disdetta immediata del conduttore esiste quando l’utilizzo dei locali in locazione è impedito o pregiudicato da un difetto grave a lui non imputabile come, p.es., un serio pericolo per la salute a causa di una grave infestazione da muffe o parassiti di cui non è responsabile, o di un’eccessiva concentrazione di formaldeide nell’abitazione. Il conduttore può inoltre dare disdetta senza preavviso, quando il locatore non adempie intenzionalmente gli obblighi che gli spettano in virtù del contratto di locazione, p.es. si rifiuta costantemente di procedere contro coinquilini responsabili di rumori molesti molto fastidiosi.

La disdetta deve contenere una motivazione, definire il motivo grave con la massima precisione e citare i fatti su cui si basa. Una disdetta immediata efficace termina immediatamente il rapporto di locazione, senza osservare un termine di preavviso. 

2. Disdetta del conduttore durante la protrazione

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). Durante questo periodo, per il conduttore valgono i seguenti termini di preavviso, fatto salvo quanto diversamente previsto nella convenzione o nella decisione concernente la protrazione: con preavviso di un mese per la fine di un mese, se la protrazione non è superiore a un anno; con preavviso di tre mesi per una scadenza legale, se la protrazione è superiore a un anno (art. 272d CO).
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