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Caso speciale: 
Morte del conduttore: disdetta data dal coniuge o dal partner
Note legali

Alla morte del conduttore, il rapporto di locazione non cessa automaticamente. Se esistono persone vicine al conduttore deceduto come il coniuge, il partner o i figli che vivono nello stesso nucleo domestico o altri familiari figurano come coinquilini, il rapporto di locazione continua con loro. 

Gli eredi legittimi possono normalmente dare disdetta un giorno dopo la morte del conduttore osservando il termine legale di preavviso, per la prossima scadenza legale di disdetta. Ai fini della sua validità, tutti gli eredi devono agire insieme (art. 266i CO). In alcuni casi piuttosto complessi, come p.es. la rinuncia all’eredità, l’irreperibilità degli eredi o la data incerta del decesso, questo termine viene fissato anche a partire da un momento successivo. Se quindi non è certo che gli eredi entreranno in possesso dell’eredità, secondo l'art. 266i  il rapporto di locazione può essere disdetto entro il termine di rinuncia di tre mesi (art. 567 CC) per la prossima scadenza legale di disdetta. Se non esistono coinquilini né eredi, loro rappresentanti, amministratori della successione o esecutori testamentari, solo l’autorità competente (amministrazione del fallimento) può dare la disdetta n sostituzione degli eredi nell’ambito della liquidazione d’ufficio.
L’applicabilità di queste regole ai coinquilini sopravvissuti senza posizione nella successione è una questione controversa. Nella maggior parte dei casi, si ipotizza che essi costituiscano la parte conduttrice nuova accanto agli eredi. Un’analoga applicazione dell’art. 266i CO può essere eventualmente accettata, se tutti i coinquilini e gli eredi agiscono insieme. Se non riescono ad accordarsi entro il termine della prossima scadenza di disdetta, possono disdire il rapporto di locazione soltanto in base alle condizioni del contratto. Tale disposizione costituisce una tutela per i coinquilini superstiti che non sono eredi, perché possono proseguire il rapporto di locazione negando il loro consenso alla disdetta. Si dovrà semmai disdire il vecchio contratto di locazione e trasferire l’oggetto della locazione solo ai coinquilini nell’ambito di un contratto nuovo, che non includa gli eredi. 

La posizione del locatore non è regolamentata in modo chiaro dalla legge, se gli eredi non sono presenti né noti, e il conduttore deceduto non ha lasciato un patrimonio sufficiente al mantenimento del rapporto di locazione. In questo caso, anche il locatore o una terza persona dovrebbe avere la possibilità di terminare il rapporto di locazione. Tuttavia, in mancanza di patrimonio il locatore può dare disdetta del rapporto di locazione dopo aver inviato una diffida e imposto un termine per il pagamento, se nessuno lo ha onorato (art. 257d CO). Questo termine deve essere di almeno 10 giorni o 30 giorni per locali d’abitazione o commerciali. Scaduto infruttuosamente questo termine, il locatore può dare disdetta immediata, osservando un termine di almeno 30 giorni in caso di locali d’abitazione o commerciali.
Anna Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Raccomandata

Egregio signor

Mario Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Città XY, ___________
Disdetta per morte del conduttore (art. 266i CO).

Egregio signor Rossi

Devo purtroppo comunicarle che mio marito/il mio partner, ________ [inserire il nome del deceduto] è morto il ________ [inserire la data del decesso].

Con la presente disdico il rapporto di locazione del ______, via Bianchi 22, 6088 Città XY, osservando il termine legale di preavviso per la prossima scadenza legale di disdetta, con effetto al ______.

Lascerò libera l’abitazione con puntualità.

È mio diritto dare la disdetta del rapporto di locazione secondo l’art. 266i CO. 
Cordiali saluti

Anna Rossi
