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Caso speciale: 
Liberazione anticipata dal contratto di locazione

– Diritti del locatore

a) Situazione giuridica 

In mancanza di disdetta, un contratto di locazione a tempo determinato termina alla scadenza della durata concordata. In un rapporto di locazione a tempo indeterminato, invece, il conduttore deve osservare i termini di preavviso e le scadenze di disdetta previsti dalla legge e dal contratto secondo l’art. 266a CO. Non è possibile una disdetta ordinaria anticipata. Tuttavia, secondo l’art. 264 cpv. 1 CO il conduttore può richiedere la liberazione anticipata dal rapporto di locazione soltanto se propone un subentrante solvibile, che non possa essere ragionevolmente rifiutato dal locatore; il nuovo conduttore deve essere disposto a riprendere il contratto alle medesime condizioni e non può essere assoggettato a requisiti maggiori del conduttore uscente. D'altro canto, il cambio di conduttore non può nemmeno peggiorare la posizione del locatore rispetto al passato. 

In linea di principio è sufficiente un unico conduttore sostitutivo. Tuttavia, è raccomandabile che il conduttore uscente ne proponga più di uno. Inoltre, il conduttore deve chiedere al successore di confermare per iscritto che il subentro con accettazione del contratto di locazione avrà luogo alla data desiderata. 

Per risparmiare tempo sugli accertamenti, l’ideale sarebbe se il subentrante presentasse domanda con un modulo ufficiale, allegando un estratto dal registro delle esecuzioni. Il conduttore uscente richiederà agli interessati una copia della domanda assieme agli allegati per poter dimostrare, in caso di controversia, di avere citato un conduttore sostitutivo idoneo. Il nuovo conduttore dovrebbe spedire la domanda preferibilmente a mezzo lettera raccomandata, per avere una prova dell’avvenuto recapito. 

Contemporaneamente alla disdetta e alla presentazione di conduttori sostitutivi, il conduttore deve fissare al locatore un termine entro cui accettare o rifiutare il subentrante. Al locatore si devono normalmente concedere due-quattro settimane di tempo per verificare l’idoneità del nuovo conduttore. 

Il locatore non è tenuto a stipulare un contratto di locazione con il conduttore sostitutivo, ma può cedere in locazione la cosa a un successore che gli è gradito anche in un momento successivo. In questo caso, l’obbligo del conduttore al pagamento della pigione decade nel momento in cui il subentrante avrebbe acquisito la cosa e versato la pigione.

b) Procedura 

Non esistono obblighi di forma per il rifiuto della liberazione dal rapporto di locazione. Tuttavia, si raccomanda la forma scritta per motivi probatori. 

Mario Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Raccomandata

Gentile signora

Carla Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Città XY, ___________

Liberazione anticipata del contratto di locazione – Modulo per interessati

Sua richiesta del ______

Gentile signora Rossi
Con la presente, le confermo di avere ricevuto la sua disdetta anticipata del _____________ per il _____________.

In merito alla sua richiesta del _______, allego il numero desiderato di moduli per la domanda di eventuali subentranti.

Purtroppo non posso accettare il/la conduttore/trice sostitutivo/a [nome e cognome] da Lei proposto/a quale subentrante, poiché uno dei motivi previsti dalla legge [solvibilità/idoneità/disponibilità ad accettare il contratto alle stesse condizioni] non è soddisfatto o perché la persona non è più interessata.

Se non mi propone subentranti adeguati, la presente disdetta avrà effetto per la prossima scadenza possibile secondo il contratto. Il rapporto di locazione così come il suo obbligo al pagamento della pigione terminano quindi al ________.
Cordiali saluti

Mario Rossi

Carla Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Raccomandata

Egregio signor

Mario Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Città XY, ___________

Liberazione anticipata dal contratto di locazione con presentazione di conduttori sostitutivi

Egregio signor Rossi
Con la presente, desidero disdire anticipatamente al _______  la mia abitazione in [via Bianchi 11]. Quali conduttori sostitutivi le propongo le seguenti persone:
[Nome, indirizzo]

[Nome, indirizzo]
[Nome, indirizzo]
[Nome, indirizzo]
[Nome, indirizzo]
Allego i moduli di domanda compilati da tutti gli interessati, gli estratti dal registro di esecuzione e le conferme di presa in consegna nella speranza che, tra i nominativi proposti, Lei trovi un/a subentrante idoneo/a. Qualora Lei non dovesse accettare nessuno dei subentranti proposti, la prego di presentarmi un rifiuto motivato scritto entro e non oltre il ___________. In caso di accettazione, la prego di informarmi sempre entro la suddetta scadenza. 
La ringrazio sentitamente fin d’ora per la sua presa di conoscenza e per l’impegno con cui si occuperà della questione.

Cordiali saluti

Carla Rossi

Carla Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Ufficio delle esecuzioni di Città XY

Pleitegeierstrasse 22

6088 Città XY
Città XY, ___________

Richiesta di estratti dal registro delle esecuzioni per la presentazione di subentranti

Gentili signore, egregi signori
Con la presente sono a richiedervi estratti dal registro delle esecuzioni per le seguenti persone [i singoli estratti dovranno essere richiesti agli uffici di esecuzione del rispettivo Comune di domicilio o distretto cittadino]:

[Nome, indirizzo]

[Nome, indirizzo]
[Nome, indirizzo]
[Nome, indirizzo]
[Nome, indirizzo]
Il motivo è che desidero dare disdetta anticipata del mio rapporto di locazione e proporre queste persone come subentranti. 
I miei migliori ringraziamenti.

Cordiali saluti

Carla Rossi


