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Regeste

contratto di locazione di locali commerciali, disdetta per moranel pagamento delle pigioni,
compensazione | Diritto contrattuale

Erwagungen

E.1l

Primadi chinarsi sul contenuto del ricorso e opportuno evadere larichiesta dell'opponente
tendente a versamento di una garanzia per le spese ripetibili.

E.11

L'obbligo - previsto dall’ art. 62 cpv. 2 LTF - di fornire garanzie per le spese ripetibili mira
ad evitare che la parte convenutain giudizio affronti delle spese con il rischio di non vederle
poi, se del caso, rimborsate, perché la controparte non ha domicilio in Svizzerao e
insolvente. Alla parte che, in simili circostanze, insta per il versamento di una garanzia
viene cosi offertala possibilita di fare I'economiadi tali spese, poiché, qualoralagaranzia
richiesta non venisse prestata in tempo utile, le domande della controparte verranno
dichiarate inammissibili, come prescritto dall' art. 62 cpv. 3LTF . In atre parole, se intende
vederne garantito il rimborso, la parte che chiede il versamento di una cauzione non deve
acconsentire atali spese primadi conoscere |'esito della suarichiestae, nel caso in cui
guesta dovesse venire accolta, prima della scadenza del termine assegnato alla controparte
per procedere al versamento. Cio presuppone ch'essa non presenti la propriaistanza di
cauzione contemporaneamente alla risposta e, se necessario, che domandi |'assegnazione di
un nuovo termine per inoltrare larispostaal ricorso ( DTF 128 I11 191 consid. 1 non
pubblicato; 118 Il 87 consid. 2; 79 11 295 consid. 3 pag. 305).

E.12

In concreto, avendo introdotto larichiesta di prestazione di garanzie contestual mente
all'allegato di risposta, I'opponente haimplicitamente consentito ad affrontare le spese che
chiedevadi garantire. La suadomanda di garanzie e pertanto divenuta priva di oggetto.

E.2

Il Tribunale federale si pronuncia d'ufficio e con pieno potere d'esame sulla propria
competenza e sull'ammissibilita del rimedio esperito (art. 29 cpv. 1 LTF; DTF 133 111 462
consid. 2, 629 consid. 2).

E.21

Dato cheil litigio verte sulla validita della disdetta del contratto di locazione stipulato il 30
giugno 2005 e sul diritto dellaricorrente di continuare ad occupare i locali commerciali
oggetto di tale contratto, si € in presenzadi un ricorso rivolto contro una decisione emanata



inmateriacivile (art. 72 cpv. 1LTF).

E.22

L'autorita chiamata a statuire sullo sfratto e sulla validita della disdetta notificatain
applicazione dell' art. 257d CO in virtu dell'attrazione di competenza dell' art. 274g CO é
tenuta, secondo il diritto federale, ad esaminareil litigio con piena cognizione,
Indipendentemente dalla procedura previstadal diritto cantonale. La sua decisione ha quindi
senz'altro carattere finale ai sensi dell' art. 90 LTF .

E.23

Interposto tempestivamente (art. 100 cpv. 1 LTF ) dalla parte soccombente in sede
cantonale ( art. 76 cpv. 1 lett. aL TF ) contro unadecisione finale ( art. 90 LTF ) pronunciata
dall'autoritaticinese di ultimaistanza( art. 75 cpv. 1 LTF) in unacausacivile di carattere
pecuniario, concernente una controversiain materia di diritto dellalocazioneil cui valore
litigioso superafr. 15'000.-- ( art. 74 cpv. 1 lett. aLTF ; sulle modalitadel calcolo del valore
di causacfr. DTF 111 11 384 consid. 1 pag. 386), il ricorso risultaricevibile, perlomeno
sotto questo profilo.

E.3

Nell'allegato di risposta, I'opponente propone infatti di respingereil ricorso in ordinein
guanto carente nella motivazione. 1| documento sottoposto a vaglio del Tribunale federale
sarebbe infatti |afotocopia, paragrafo per paragrafo, dell'appello inoltrato il 28 luglio 2008.
Le argomentazioni dei giudici della secondaistanza - prosegue I'opponente - "non sono
state contestate ma semplicemente ignorate dalla ricorrente, la quale persiste ad esporre le
proprie inconsistenti lamentele in maniera generica e superficiale". 1l rilievo dell'opponente
e pertinente. Eccezion fatta per I'ultimo punto - il n. 4 - nel quale viene invocatala
violazione del principio iuranovit curiae dell’ art. 274d cpv. 3 CO, il tenore del ricorso in
materia civile corrisponde a una parte dell'atto d'appello, pressoché parola per parola.
Considerato comungue che il Tribunale d'appello ha aderito ale argomentazioni pretorili le
critiche mosse contro il primo giudizio valgono anche contro il secondo. Nellamisurain cui
sono motivate conformemente ai requisiti esposti qui di seguito, esse possono pertanto
venire trattate.

E.31

A normadell’ art. 42 cpv. 2 LTF nell'allegato ricorsuale occorre spiegare in modo conciso |
motivi per i quali I'atto impugnato violail diritto. Se questa condizione é soddisfatta, il
Tribunale federale applicail diritto d'ufficio (art. 106 cpv. 1L LTF ; DTF 134 |1 244 consid.
2.1). Le esigenze di motivazione quando viene fattavalere laviolazione di diritti
fondamentali sono piu rigorose; il Tribunale federale esaminainfatti queste censure solo se
il ricorrente le ha debitamente sollevate e motivate, come prescritto dall' art. 106 cpv. 2LTF
(DTF 134 11 244 consid. 2.2). 1| campo di applicazione di questa norma corrisponde a
quello del precedente ricorso di diritto pubblico per violazione dei diritti costituzionali e
valgono pertanto le regole di motivazione poste dall' art. 90 cpv. 1 lett. b OG ( DTF 133 1|
638 consid. 2).

E.32

Inlineadi principio, il Tribunale federale fondainvece il suo ragionamento giuridico
sull'accertamento dei fatti svolto dall'autoritainferiore (art. 105 cpv. 1 LTF); giustal' art.
105 cpv. 2 LTF puo scostarsene solo se € stato svolto in violazione del diritto ai sensi dell’



art. 95 LTF o in modo manifestamente inesatto, ovvero arbitrario ( DTF 133 11 249 consid.
1.2.2 pag. 252). L'accertamento dei fatti contenuto nella sentenza impugnata puo essere
Impugnato alle stesse condizioni (art. 97 cpv. 1 LTF); occorre inoltre che I'eliminazione
dell'asserito vizio possainfluire in maniera determinante sull'esito della causa ( art. 97 cpv.
1LTF). L'oneredi esporrei motivi per i quali queste condizioni sarebbero adempiute spetta
alla parte che propone una fattispecie diversa da quella contenuta nella sentenza impugnata.
Qualoravengafatto valere che nel quadro dell'accertamento dei fatti |'autorita cantonale ha
violato il divieto dell'arbitrio, sancito dall’ art. 9 Cost. , larelativa censura deve ottemperare
| requisiti di motivazione posti dall' art. 106 cpv. 2LTF.

E.4

Lacontroversiain rassegna verte innanzitutto sulla validita della disdetta del contratto di
locazione notificata il 29 maggio 2007 dall'opponente a causa del mancato pagamento delle
pigioni di febbraio, marzo e aprile 2007 entro il termine di 30 giorni fissato nellalettera del
26 aprile 2007, con minacciadi disdettain caso di mancato pagamento.

E. 41

Giustal' art. 257d cpv. 1 CO, quando, dopo la consegna della cosa, il conduttore siain
mora al pagamento del corrispettivo o delle spese accessorie scaduti, il locatore puo

fissargli per scritto un termine per il pagamento e avvertirlo che, scaduto infruttuosamente
guesto termine, il rapporto di locazione sara disdetto. Seil conduttore non paga entro il
termine fissato, il locatore puo, nel caso di locali d'abitazione o commerciali, recedere dal
contratto con un preavviso di 30 giorni almeno per lafine di un mese art. 257d cpv. 1 CO .
In concreto, I'opponente ha proceduto secondo |e modalita appena descritte e, non avendo la
ricorrente provveduto al pagamento delle pigioni arretrate entro il termine assegnatole il 26
aprile 2007, il 29 maggio 2007 ha disdetto il contratto con effetto a 30 giugno 2007.

E.4.2

Stando a quanto accertato nella sentenza impugnata, entro il predetto termine di 30 giorni la
ricorrente ha pero asseverato |'estinzione del debito mediante compensazione (art. 120 seg.
CO) con lapretesadi risarcimento per i danni subiti a seguito delle infiltrazioni d'acqua,
riconducibili ai difetti dell'ente locato che I'opponente - in contrasto con quanto promesso -
non avrebbe eliminato, quantificatain fr. 60'000.--. Dinanzi a Tribunale federale la
ricorrente ribadisce di non poter essere consideratain mora con il pagamento delle pigioni,
I'eccezione di compensazione dovendo essere accolta.

E.421

Il conduttore che riceve una disdetta per mora nel pagamento delle pigioni ( art. 257d CO)
hail diritto di eccepire |'estinzione del debito per compensazione con un suo credito nei
confronti del locatore ( DTF 119 Il 241 consid. 6b/bb pag. 248; David Lachat, Le bail a
loyer, 2008, n. 3.7 pag. 316; Raymond Bisang et al., Das schweizerische Mietrecht, 3a ed.
2008, n. 17 ad art. 257d CO ; Peter Higi, in Zurcher Kommentar, n. 15 ad art. 257d CO).

E.4.22

Se I'inquilino eccepisce chiaramente la compensazione entro il termine della comminatoria (
art. 124 cpv. 1 CO) eil credito posto in compensazione € dimostrato, non contestato oppure
non contestabile - siccome fondato su un riconoscimento di debito o su una decisione
giudiziale - la disdetta € inefficace (nulla), non essendo adempiuto il requisito della”mora
nel pagamento delle pigioni” (Lachat, op. cit., n. 2.3.5 pag. 671 en. 2.7 pag. 729; Bisang et



a., op. cit., n. 17 e 19 ad art. 257d CO ; Higi, op. cit., n. 15 ad art. 257d CO).

E.4.23

Di principio, anormadell' art. 120 cpv. 2 CO, il debitore pud opporre la compensazione
anche seil suo credito é contestato; in questo caso il giudice deve statuire sull'esistenza del
credito invocato, per decidere se la compensazione e possibile (sentenza 4C.212/2006 del
28 settembre 2006 consid. 3; sentenza 4C.295/2001 del 24 gennaio 2002 consid. 2b)
rispettivamente, se necessario, deve fissare al debitore un termine per promuovere |'azione
dinanzi all'autorita competente (Lachat, op. cit., notaapié di paginan. 74 pag. 316). Come
rettamente ritenuto nella sentenza impugnata, tale possibilita é pero esclusa quando la
pretesa posta in compensazione e contestata dalla controparte consiste in una domanda di
riduzione della pigione a causa di difetti dell'ente locato oppure in una domanda di
risarcimento danni per difetti dell'ente locato. Al conduttore che si prevale di difetti
dell'ente locato, lalegge - e segnatamente I'art. 259g segg. CO, lex specialis per rapporto all’
art. 82 CO - concede infatti lafacolta di depositare la pigione, mentre gli vietadi ridurre
rispettivamente trattenere di propriainiziativalapigione (Lachat, op. cit., n. 4.7 pag. 265, n.
7.4.8 pag. 279; Higi op. cit., n. 17 ad art. 257d CO ; Bisang et dl., op. cit., n. 20 ad art. 257d
CO). In questo modo il conduttore dispone di uno strumento per indurre il locatore ad
adempierei suoi obblighi contrattuali senza venir meno ai propri ed esporsi a rischio,
appunto, di unarescissione del contratto per mora nel pagamento delle pigioni.

E.424

Ne discende che la decisione delle autorita giudiziarie ticinesi di negare I'estinzione del
debito a carico della ricorrente mediante compensazione con la pretesa di risarcimenti danni
vantatain relazione ai difetti dell'ente locato, contestata dalla controparte nella sua esistenza
prima ancora che nel suo ammontare, € conforme a diritto federale.

E.43

Questo rende inconferente la censura secondo la quale, ordinando la disgiunzione del
procedimento di sfratto daquelli paralleli di risarcimento del danno e di riduzione della
pigione, lagiudice di primo grado avrebbe impedito allaricorrente di fornire la prova del
proprio credito e, di conseguenza, violato I'art. 9 el" art. 29 cpv. 2 Cost.

E.44

In conclusione, la disdetta per mora nel pagamento delle pigioni notificatail 29 maggio
2007 evalida.

E.5

Nella denegataipotesi in cui dovesse venir ammessa la validita della disdetta, laricorrente
insiste nel postularne I'annullamento siccome contraria ale regole della buona fede ( art.
271 e271aCO). A suo modo di vedere la disdetta dovrebbe venir annullata perché
manifestamente dettata da una volonta di ritorsione nei suoi confronti, per le pretese dalei
in buonafede fatte valere in relazione ai difetti dell'ente locato ( art. 271 cpv. 1 lett. aCO).
Essa mirainoltre a permettere alla locatrice di sottrarsi all'impegno assunto - anche dinanzi
al'Ufficio del fallimenti - di procedere a risanamento del capannone. Queste affermazioni
sono state disattese dalla giudice di primaistanza, la quale ha stabilito che dalle tavole
processuali non &€ emerso nessun elemento suscettibile di confortare |'asserito carattere
abusivo della disdetta. I Tribunale d'appello non si € invece confrontato con gli argomenti
sollevati dallaricorrente a questo riguardo, avendo essa omesso di invocare I'abusivita della



disdetta gia davanti all'Ufficio di conciliazione, entro 30 giorni dalla suaintimazione ( art.
273 cpv. 1 CO). Laricorrente - hanno osservato i giudici dellamassimaistanzaticinese -
ha si tempestivamente contestato la disdetta, adducendo i motivi che a suo modo di vedere
giustificavano il mancato versamento delle pigioni, manon ha preteso - a quel momento -
che la disdetta fosse abusiva né ha accennato a circostanze che avrebbero permesso di
giungere a una simile conclusione.

E.51

A mente dellaricorrente, invece, anche in assenza di una contestazione esplicita della
disdetta siccome abusiva, i giudici cantonali avrebbero dovuto esaminare la questione
d'ufficio, siain virtu del principio iuranovit curiasiain considerazione dell’ art. 274d cpv. 3
CO, visto che giadinanzi all'Ufficio di conciliazione essa aveva evidenziato larelazione di
casualita esistente frala segnalazione dei difetti e la notifica della disdetta.

E.5.2

Lacriticaricorsuale non € privadi pertinenza. Il richiamo della Corte cantonale ala
giurisprudenza del Tribunale Federale (DTF 133 111 175) per giustificare la propria
decisione non convince, visto chein quel caso la parte conduttrice aveva completamente
omesso di contestare la disdetta entro il termine di 30 giorni dalla sua notifica e addotto il
carattere abusivo della stessa per la prima voltadinanzi a giudice dello sfratto. La parte che
invece, come laricorrente, adisce I'Ufficio di conciliazione entro il termine di 30 giorni
posto dall' art. 273 cpv. 1 CO chiedendo I'invalidazione della disdetta, non € tenuta a
specificare il motivo giuridico di cui si prevale (art. 271 cpv. 1 eart. 271acpv. 1 CO):
basta che esponga chiaramente i fatti su cui fondala suarichiesta, che se necessario
verranno accertati d'ufficio dall'autorita di conciliazione e poi dal giudice in virtu dell’ art.
274d cpv. 3 CO (Lachat, n. 6.4 in fondo pag. 758; Bisang et a., op. cit., n. 22 ad art. 273
CO).

E.53

L a decisione impugnata merita per contro di essere condivisaladdove evidenzia come, in
ogni caso, laricorrente non abbia accennato dinanzi all'autorita di conciliazione a
circostanze che avrebbero permesso di ammettere la natura abusiva della disdetta anticipata
del contratto per mancato pagamento delle pigioni.

E.53.1

E vero che anche una disdetta fondata sull' art. 257d CO puo, in determinate circostanze,
risultare abusiva ( DTF 120 |1 31 consid. 4a pag. 33). Non vatuttavia dimenticato che,
gqualorala disdetta sia stata data per mancato pagamento della pigione, il suo annullamento
viene ammesso con estremo riserbo, questa misura dovendo restare una ultimaratio
(sentenza 4A_361/2008 del 26 settembre 2008 consid. 2.3.2). Il giudice puo annullare la
disdetta solamente se questa si rivelainammissibile tenuto conto della giurisprudenza
relativa all'abuso di diritto e alla buona fede; come anticipato, |a disdetta per mora del
conduttore puo venir annullata solo se sono realizzate delle condizioni particolari ( DTF
12011 31 consid. 4apag. 33). Taleéil caso, ad esempio, se con lacomminatoriail locatore
ha preteso il pagamento di una somma molto superiore a quella effettivamente dovuta, seil
locatore ha minacciato |a disdetta senza nemmeno essere sicuro dell'ammontare della
propria pretesa, se l'importo rimasto impagato e insignificante, se le pigioni arretrate sono
state pagate solo uno o due giorni dopo la scadenza della comminatoria e in precedenzail
conduttore ha sempre puntualmente pagato il canone di locazione mensile, oppure seiil



locatore disdice il contratto lungo tempo dopo la scadenza della comminatoria (DTF citata;
sentenza 4C.430/2004 dell'8 febbraio 2005 consid. 3 in SJ 2005 | pag. 310; Lachat, op. cit.,
n. 2.3.6 pag. 672). Tocca al destinatario della disdetta alegare e dimostrare ch'essa
contravviene alle regole della buona fede e che il motivo invocato dal locatore, il mancato
pagamento delle pigioni, € un mero pretesto che nasconde una motivazione abusiva (ATF
12011 105 consid. 3c). Lavalutazione del carattere abusivo della disdetta deve riferirs a
momento in cui il locatore manifestalavolontadi porre fine a rapporto contrattuale
(sentenza 4C.140/2006 del 14 agosto 2006 consid. 5.1).

E.53.2

In concreto laricorrente non ha addotto nessuna delle circostanze sopraindicate. Essas &
limitata a sostenere che la disdetta per mora nel pagamento delle pigioni sarebbe in reata
stata notificata a causa della suarichiestadi eliminarei difetti dell'ente locato, alaquale
I'opponente non vuol e assolutamente dare seguito. Sennonchéil Tribunale federale haapiu
riprese spiegato, anche in alcune recenti sentenze, che non vi € nulladi abusivo nella
decisione del locatore di rescindereil contratto di un conduttore per il motivo ch'egli non
pagapiu le pigioni e cio anche qualorafrale parti vi sia- o vi siastato - un litigio (sentenza
4A 361/2008 del 26 settembre 2008 consid. 2.3.2). Lalegge stessa, all' art. 271 cpv. 3 lett.
b CO, prevede d'dtro canto cheil divieto di disdetta durante un procedimento di
conciliazione o giudiziario in relazione con lalocazione (art. 271 cpv. 2 lett. d CO) e nei tre
anni susseguenti allafine di un tale procedimento (art. 271 cpv. 2 lett. e CO) non vale
gqualoralarescissione del contratto avvenga per mora del conduttore (sentenza

4A 493/2007 del 4 febbraio 2008 consid. 4.1). Non s vede per quale motivo il conduttore
che non paga le pigioni dovrebbe beneficiare di un trattamento diverso se si trovain una
situazione di conflitto con il locatore a di fuori di un procedimento di conciliazione o
giudiziario; amaggior ragione seil litigio verte su asseriti difetti dell'ente locato, visto che
lalegge, come giaricordato al consid. 4.2.3, offre al'inquilino uno strumento efficace - il
deposito delle pigioni ( art. 259a e 259g CO ) - per spingereil locatore all'eliminazione di
tali difetti, o eventualmente ottenere una riduzione del canone di locazione (sentenza
4C.49/2007 del 28 agosto 2007 consid. 3.5). Anche su questo punto il gravame si rivela
quindi infondato.

E.6
Ne discende I'integrale reiezione del ricorso in materia civile presentato dalla conduttrice.

E.6.1

Come rettamente deciso dai giudici ticinesi - e non piu contestato in questa sede - una
protrazione non entrain lineadi conto (cfr. art. 272acpv. 1 lett. aCO ), indi per cui la
ricorrente & tenuta a lasciare I'ente locato secondo e modalita indicate dalla Pretora nel
giudizio emanato il 15 luglio 2008.

E.6.2
Con I'evasione del gravame ladomanda di effetto sospensivo diviene priva d'oggetto.

E.6.3
Le spese giudiziarie e leripetibili seguono la soccombenza (art. 66 cpv. 1 e 68 cpv. 1 LTF).
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