


1. Osservazione preliminare
Se due o più persone hanno co-affittato un’abitazione, allo scioglimento della convivenza si possono presentare domande difficili. In particolare se una delle parti si rifiuta di firmare la disdetta.
Il presente promemoria offre una panoramica delle domande e risposte che riguardano il rapporto di locazione comune e la sua cessazione.
2. Natura giuridica del rapporto di locazione comune (anche: rapporto di locazione solidale)
In un rapporto di locazione comune, più persone sottoscrivono come parte locataria un contratto di locazione. I locatari interessati godono fra di loro degli stessi diritti e doveri e possono esercitarli solo in modo solidale (ad es. disdetta, contestazione di un aumento della pigione, applicazione dei diritti per vizi).
Nei confronti della parte locatrice, essi sono considerati insieme come una sola parte. Ciò corrisponde al cosiddetto rapporto esterno. I locatari rispondono solidalmente, il che significa in particolare che il locatore ha il diritto di richiedere da ciascun singolo locatario il pagamento dell’intero canone di locazione derivante dal rapporto di locazione.
Nel rapporto tra i locatari (rapporto interno) vale quanto segue:
se più locatari hanno sottoscritto insieme un contratto di locazione, di norma sono trattati dalla legge come una società semplice (cfr. art. 530 e seguenti CO). 
Tale società semplice è composta a scopo di convivenza. È sufficiente la semplice volontà per la convivenza. Un contratto scritto al riguardo non è necessario.
Ciò che i locatari (soci) convengono fra di loro, ad esempio chi paga quanto canone di locazione o chi si occupa della casa e forse paga meno canone di locazione, ha effetti solo fra i locatari nel rapporto interno. Nel rapporto esterno, il locatore non si deve occupare di ciò che i locatari convengono fra di loro.
3. Qual è la procedura in caso di disdetta del contratto di locazione comune?
Il contratto di locazione comune deve essere disdetto da tutti i locatari affinché la disdetta sia efficace. La disdetta deve essere presentata per iscritto. Per motivi probatori si consiglia di inviare la lettera di disdetta per raccomandata.
Esempio: tre locatari hanno sottoscritto insieme un contratto di locazione (L1, L2, L3).
L3 desidera ora lasciare l’abitazione e rescindere il rapporto di locazione. Gli altri due locatari L1 e L2 non sono d’accordo, motivo per cui L3 rescinde da solo a proprio nome il rapporto di locazione.
Tale rescissione è inefficace, poiché è firmata da un solo locatario. In questo modo, il rapporto di locazione rimane in essere per tutti e tre i locatari. Il locatore può comunque rinunciare a far valere i propri diritti nei confronti di L3 per i doveri derivanti dal rapporto di locazione. Ciò non modifica tuttavia alcunché dei doveri risultanti nei rapporti interni fra i locatari. Ad esempio, L1 e L2 possono pertanto richiedere ancora da L3 il pagamento della sua quota del canone di locazione.
Se il locatore nonché L1 e L2 sono d’accordo con una disdetta da parte di L3, il rapporto di locazione può essere proseguito in futuro con solo due locatari, L1 e L2. Il locatario uscente L3 dovrebbe farsi assolutamente confermare per iscritto che il locatore lo libera da tutti gli obblighi derivanti dal contratto di locazione. In caso contrario, L3 rischia di essere perseguito ancora dopo anni dal locatore per le pretese derivanti dal contratto di locazione comune (ad es. spese accessorie o canoni di locazione pendenti).
Se il locatore si rifiuta di liberare L3 dal vincolo del contratto di locazione, ad esempio perché teme che L1 e L2 non siano in grado di pagare i canoni di locazione, L3 non può imporre giuridicamente la propria disdetta dal contratto nei confronti del locatore.
Se i locatari convengono che il rapporto di locazione debba essere risolto e nessuna delle parti intende rimanere nell’abitazione, il contratto di locazione deve essere disdetto comunemente da tutti i locatari per la prima scadenza di disdetta utile. Inoltre, vi sarebbe la possibilità che i locatari esistenti presentino uno o svariati subentranti (art. 264 CO). Al riguardo, i locatari esistenti devono presentare al conduttore una relativa proposta scritta. Tale proposta deve contenere tutti i dati che consentono al locatore di verificare la solvibilità e l’accettabilità del subentrante, più precisamente occorre presentare al locatore un modulo di iscrizione completo (con svariati dati, in particolare in relazione al reddito del subentrante) nonché un estratto dal registro delle esecuzioni. Se il locatario proposto è solvente, accettabile e pronto ad assumersi il contratto di locazione alle medesime condizioni, il locatore non lo può rifiutare. Occorre osservare che il o i subentranti, secondo l’opinione prevalente, non possono essere i locatari esistenti del rapporto di locazione (ossia L1, L2 o L3).
4. Qual è la procedura in caso di discordia tra i locatari sull’ulteriore modo di procedere?
Se i locatari non riescono ad accordarsi su chi rimane nell’abitazione locata e chi si trasferisce o altresì un locatario si trasferisce rifiutandosi di partecipare al pagamento dei canoni di locazione, per la risoluzione del rapporto di locazione si devono adire le vie legali. In linea di massima, vi sono due modi di procedere:
a) Impossibilità di raggiungere l’oggetto sociale
Se uno dei locatari si è trasferito dall’abitazione comune, si ipotizza regolarmente che l’oggetto sociale (la convivenza) non sia più realizzabile (art. 545 cpv. 1 lett. 1 CO). In questo caso, occorre sciogliere la società semplice. I singoli locatari o soci sono tenuti a effettuare le necessarie azioni di risoluzione, fra cui anche la disdetta dell’abitazione comune. Se uno o più dei locatari comuni si rifiutano di cooperare, la partecipazione può essere imposta per via giudiziaria (cfr. la successiva 1ª domanda). Il tribunale verificherà singolarmente se l’oggetto sociale non sia più realizzabile e la società debba essere sciolta su tale base. Se l’oggetto sociale è ancora realizzabile, la società semplice deve essere sciolta in modo ordinario, il che può avvenire con un preavviso di 6 mesi per una scadenza qualsiasi (art. 546 cpv. 1 CO).
b) Scioglimento della società per causa grave
Nel caso delle società coniugali, perlomeno la sentenza di divorzio passato in giudicato (eventualmente anche già il disfacimento del matrimonio e l’azione di divorzio) rappresentano regolarmente una causa grave per lo scioglimento della società semplice, laddove ciò riguardi l’abitazione della famiglia. Tuttavia, anche i membri di altre comunità abitative possono eventualmente presentare una domanda di scioglimento sulla base di una causa importante, laddove non sussistano più i requisiti essenziali di natura personale della comunità. Il tribunale deciderà singolarmente se sussiste una causa grave. Se si suppone non sussista alcuna causa grave, la società semplice deve essere disdetta in modo ordinario come nell’esempio precedente (art. 546 cpv. 1 CO).
In entrambi i casi, per un’azione è necessario promuovere prima una cosiddetta istanza di conciliazione presso l’autorità di conciliazione competente. In tale istanza deve essere indicata la domanda che può sancire circa quanto segue.

c) Domanda
aa)
Domanda di scioglimento per impossibilità di realizzare l’oggetto sociale:
1. Si impone alle parti convenute di effettuare le necessarie azioni di risoluzione ovvero di esprimere il consenso alla disdetta del contratto di locazione con Y [nome del locatore] dal [data].
2. Con spese e indennità a carico dell’instante.
bb)
Domanda di scioglimento della società per causa grave: 
1.
Si deve sciogliere la società semplice tra “L1, L2 e L3”.
2.
Si impone alla(e) parte(i) convenuta(e) di esprimere il proprio consenso alla disdetta del contratto di locazione con Y [nome del locatore] dal [data].
3.
Con spese e indennità a carico della(e) parte(i) convenuta(e).
In linea di massima, all’azione è legittimato qualsiasi socio singolarmente. Legittimati passivamente sono tutti i soci che non sono dalla parte del ricorrente. Si applica quindi il principio per cui tutti i soci devono partecipare alla procedura quali ricorrenti o convenuti. Vi è un’eccezione quando singoli soci dichiarano di sottomettersi incondizionatamente alla sentenza.
Il diritto allo scioglimento della società non è legato ad alcun termine. Il diritto può tuttavia decadere se il socio, che ha fatto valere l’irragionevolezza del proseguimento della società, attende troppo a lungo prima di intraprendere un’azione.
Attenzione: questa procedura è a pagamento. L’ammontare delle spese procedurali è disciplinato diversamente a livello cantonale e può essere richiesto all’autorità di conciliazione competente.
5. Come si deve procedere in caso di accordo dei locatari sull’ulteriore procedura?
Se le parti convengono che uno dei locatari desidera rilevare l’abitazione da solo, si può aspirare al trasferimento del contratto di locazione a un solo locatario. Al riguardo, è necessario il consenso del locatore che può rifiutare il proprio assenso senza addurre motivi.
6. Cosa prevede la legge se un locatario si trasferisce, ma secondo il contratto di locazione continua a essere un locatario?
Il locatario che si trasferisce è ancora tenuto a pagare il canone di locazione al locatore. I co-locatari rispondono solidalmente nei confronti del locatore per tutte le pretese derivanti dal contratto di locazione. Ciò significa ad esempio che il locatore può imporre il pagamento del canone di locazione anche al locatario già trasferito e, più precisamente, finché compare come locatario nel contratto di locazione. Tuttavia, si può presumibilmente presentare un’istanza per lo scioglimento della società semplice e quindi disdire il contratto di locazione, perché l’oggetto sociale non è più realizzabile.
7. Cosa succede se un locatario si rifiuta di trasferirsi?
Se non si può giungere fra i locatari a una soluzione di comune accordo, vi è la possibilità di presentare un’istanza di scioglimento della società semplice – dapprima presso l’autorità di conciliazione.
8. In sintesi
La conclusione di un rapporto di locazione comune può essere difficile e complicata. Si consiglia quindi di puntare a una soluzione di comune accordo. Con un accordo dei co-locatari si risparmiano lunghi dibattiti che, in determinate circostanze, possono portare persino a una controversia vera e propria.
In tale contesto può essere opportuno convenire nel contratto di locazione soluzioni per tali casi (ad es. i co-locatari si impegnano ad acconsentire a una disdetta se uno dei locatari non desidera proseguire il rapporto di locazione) o indicare solo una parte quale locatario sottoscrivendo un contratto di sublocazione con i conviventi. Il vantaggio di un contratto di sublocazione rispetto alla locazione comune è dato dal fatto che una disdetta del contratto di locazione può essere effettuata unilateralmente dal conduttore principale.
