
1


Situazione giuridica
Il deposito della pigione funge da garanzia per tutte le pretese del locatore che derivano dalla locazione di locali d’abitazione o commerciali. Può essere richiesto per via contrattuale e non deve superare l’equivalente di tre pigioni mensili secondo l’art. 257e CO. Per i locali commerciali non esistono invece limitazioni, tanto che p.es. sono possibili depositi equivalenti a sei pigioni mensili. Il locatore deve depositare l'importo del deposito separatamente dal suo patrimonio in un conto bloccato o in un conto di deposito a nome del locatario presso una banca. Gli interessi spettano al conduttore e devono essere versati alla restituzione del deposito. 

La pretesa del conduttore al rimborso del deposito della pigione giunge a scadenza non prima della consegna dell’abitazione. La banca può devolvere la garanzia soltanto con il consenso sia del locatore che del conduttore, eventualmente in caso di controversia anche sulla base di un precetto esecutivo dell’Ufficio delle esecuzioni o di una sentenza passata in giudicato (art. 257e cpv. 3 frase 1 CO). Se il rapporto di locazione non giustifica più le pretese del locatore, questi deve predisporre il versamento completo del deposito al termine di detto rapporto. Se ha ancora dei crediti in sospeso, il locatore deve avere la possibilità di verificare eventuali pretese entro un periodo di ragionevole. 

Se entro un anno il locatore non ha esercitato legalmente (ossia mediante azione o esecuzione) alcuna pretesa derivante dal rapporto di locazione nei confronti del conduttore, questi può chiedere alla banca la restituzione della garanzia. Il conduttore può esigere il pagamento del deposito con un’azione  legale prima della scadenza di un anno dal termine del rapporto di locazione. 

Le pretese derivanti dal diritto di locazione cadono in prescrizione dopo cinque anni (art. 128 punto 1 CO). In altre parole, il locatore può teoricamente esercitare crediti nei confronti del conduttore anche dopo il versamento del deposito della pigione.

Se il locatore non deposita la quota regolarmente, il conduttore può richiederne il rimborso in qualsiasi momento o (solo in questo caso!) compensala con i pagamenti della pigione. Questa disposizione deroga dal principio generale per cui è esclusa la compensazione delle pretese e degli obblighi con il deposito. 

Procedura
La richiesta di rimborso del deposito non necessita di forme particolari. Tuttavia, si raccomanda la forma scritta e la spedizione a mezzo lettera raccomandata a scopi probatori.
Anna Rossi
Via Bianchi 11
6088 Città XY
Raccomandata
Egregio signor
Mario Rossi
Via Bianchi 22
6088 Città XY
Città XY, ___________
Rimborso del deposito della pigione
Egregio signor Rossi
Il rapporto di locazione, che intercorreva tra noi per l’abitazione in via Bianchi 11, 6088 Città XY, è stato disdetto con lettera del ______ al _____.
Alla stipula del contratto di locazione, ci siamo accordati sul pagamento di un deposito della pigione per un valore di CHF ______. In data ______ (data)m ho versato detto deposito sul conto vincolato (posta/banca ______ / numero di conto ______ / IBAN n.______).
L’abitazione è stata consegnata il ________(data). Ho onorato tutti gli obblighi derivanti dal contratto di locazione (compreso il regolamento di eventuali danni provocati dal conduttore). 
La prego pertanto di autorizzare il versamento dell’intero importo depositato unitamente agli interessi entro il ______, in modo da  consentirne il trasferimento sul mio conto (Posta/banca ______ / numero di conto ______ / IBAN n. ______).
Cordiali saluti
Anna Rossi
