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Regeste

contratto di locazione | Diritto contrattuale

Erwagungen

E.1

In qualitadi locatore, il Comunedi Y. ha concluso con la ditta A. SAtre
contratti di locazione per locali e superfici annesse di uno stabilea Z. - 1112
ottobre 2005 per spazi adibiti a «uso commerciale, posteggio, piazzale e deposito», per una
pigione annuadi fr. 21'600.--; - 1| 10 gennaio 2006 per spazi adibiti a «ristorante e

minigolf», per una pigione annuadi fr. 60'000.--; - Lo stesso giorno per sei abitazioni
monolocali e un'abitazione con tre vani, adibite a «appartamenti per il personale», per una
pigione annuadi fr. 24'000.--. Le pigioni sono indicizzate. | tre contratti prevedono che «il
conduttore prende a suo carico le spese per I'eventual e ristrutturazione e modifica degli
spazi interni ed esterni assegnati a uso esclusivo». Le locazioni sono pattuite per dieci anni
elalorofine efissataa 31 dicembre 2016; il conduttore puo tuttavia richiedere una
protrazione di cingue anni con scadenza senza disdetta il 31 dicembre 2021. Dal 25 aprile

20101l Comunedi Y. sl e aggregato aquello di X. che é subentrato nei
contratti quale locatore.
E.2

I 13 marzo 2013 il locatore ha diffidato la conduttrice a versare entro il 30 aprile 2013 il
saldo delle pigioni arretrate per le tre locazioni, dalui quantificato in fr. 165'926.20, penala
rescissione del contratti per mora. Il 6 aprile 2013, la conduttrice ha posto in compensazione
due pretese di fr. 84'000.-- e 158'000.--. La prima corrisponde a unariduzione del 20 %
dellapigione per il ristorante e minigolf, dal 1° gennaio 2006 al 31 dicembre 2012, a causa
di difetti asseritamente segnalati da lungo tempo; la seconda corrisponde al rimborso di
lavori di costruzione anticipati dalla conduttrice ma asseritamente a carico del locatore. 1l 7
maggio 2013, mediante formulario ufficiale, il locatore ha notificato la disdetta dei contratti
del 10 gennaio 2006 inerenti a ristorante e minigolf e agli appartamenti per il personale,
con effetto dal 30 giugno 2013. Con decisione 17 settembre 2015, il Pretore della
giurisdizione di L ocarno-Campagna ha integralmente respinto un‘istanza con cui la
conduittrice chiedeva che la disdetta fosse dichiarata inefficace, subordinatamente annullata.
Il Pretore ha confermato la disdetta dei due contratti. Con sentenza 8 luglio 2016, lall
Cameraccivile del Tribunale d'appello ha respinto I'appello della conduttrice.

E.3

In seguito alla decisione pretorile, il locatore harichiesto alo stesso magistrato nella
procedura sommaria di tutela giurisdizionale nel casi manifesti di ordinare I'espulsione della
conduttrice dal ristorante e minigolf e dagli appartamenti per il personale, sotto



comminatoria della sanzione previstadall’ art. 292 CP in caso di disobbedienza a decisioni
dell'autorita, e con autorizzazione arichiedere il concorso dellaforza pubblicain caso di
inesecuzione. |l Pretore ha accolto larichiesta con decisione 31 dicembre 2015; la stessa
Camera del Tribunale d'appello harespinto I'appello della conduttrice con sentenza 21
luglio 2016.

E.4

Il locatore ha fatto spiccare il 26 giugno 2013 nei confronti della conduttrice un precetto
esecutivo per fr. 71'500.-- oltre interessi e accessori, vantando pretese per pigioni arretrate
inerenti al ristorante e minigolf. Il Pretore ha rigettato provvisoriamente |'opposizione
interposta dall'escussa. Questa hainoltrato un'istanza di disconoscimento del debito. Il
Pretore ha respinto I'istanza con decisione 7 ottobre 2015 e, di conseguenza, harigettato in
via definitival'opposizione summenzionata. || Tribunale d'appello ha respinto |'appello
della conduttrice con un'altra sentenza dell'8 luglio 2016.

E.5

I1 27 giugno 2013 il locatore ha diffidato la conduttrice a versare entro trenta giorni pigioni
arretrate pari acomplessivi fr. 3'600.-- per gli spazi adibiti a «uso commerciale, posteggio,
piazzale e deposito», penalarescissione del contratto per mora. L'11 luglio 2013, la
conduttrice ha posto in compensazione una pretesa di fr. 10'019.25. Il 20 agosto 2013,
mediante formulario ufficiale, il locatore ha notificato |a disdetta del contratto del 12
ottobre 2005 con effetto dal 30 settembre 2013. Con decisione 17 settembre 2015, il Pretore
ha integral mente respinto un'istanza con cui la conduttrice chiedeva che la disdetta fosse
annullata. Il Pretore ha confermato la disdetta. Ha accolto la domanda riconvenzionale del
locatore avente per oggetto lo sfratto immediato della conduttrice e ha ordinato la sua
espulsione dai locali e spazi in questione. || Tribunale d'appello harespinto I'appello della
conduttrice con unaterza sentenza dell'8 luglio 2016.

E.6
Laconduttrice insorge dinanzi a Tribunale federale con quattro ricorsi in materiacivile
diretti avverso le sentenze del Tribunale di appello. | ricorsi sono simili. 1l loro autore

richiede |'annullamento delle sentenze impugnate, I'annullamento degli ordini di espulsione,
lareiezione delle pretese del locatore riguardanti pigioni arretrate e il riconoscimento di
proprie pretese avverso il locatore che anmmontano a fr. 151'200.--, 214'200.--, 485'000.-- e
84'277 .--.

E.7

L e quattro cause appaiono strettamente connesse; si giustificaquindi di trattarle
congiuntamente e di statuire sulle stesse con un unico giudizio.

E.8

L'art. 99 cpv. 2 dellalegge sul Tribunale federale (LTF) prevede che nuove conclusioni non
sono autorizzate dinanzi a questo tribunale; i ricorsi sono di conseguenzainammissibili in
guanto riguardano pretese che non erano oggetto dei processi cantonali.

E.9

Giustal' art. 257d cpv. 1 e 2 CO, a conduttore che si trovain moraa pagamento del
corrispettivo scaduto, il locatore puo fissare per scritto un termine per il pagamento e
avvertirlo che, scaduto infruttuosamente questo termine, il rapporto di locazione sara



disdetto (cpv. 1). Seil conduttore non paga entro il termine fissato, il locatore puo recedere
dal contratto con preavviso, nel caso di locali d'abitazione o commerciali, di trentagiorni
almeno per lafine di un mese (cpv. 2). Nellafattispecie, laricorrente sostiene di aver
saldato i corrispettivi scaduti dichiarando nel termini di grazialaloro compensazione con
proprie pretese. Come giustamente esposto dal Tribunale di appello, queste pretese
compensative dovevano essere allegate e provate nel processo. Dinanzi a Tribunale
federale, laricorrente non sostiene di aver proposto prove pertinenti e sufficienti, né nei due
processi riguardanti le disdette dei contratti di locazione, né in quello riguardanteil
disconoscimento del debito. Riferendosi al’ art. 256 CO, s limita aripetere chei beni pres
in affitto erano difettos - trale altre critiche, affermacheil quadro di distribuzione elettrica,
la produzione dell'acqua calda, la ventilazione della cucina e anche il forno da pizze non
funzionavano - e che non ha potuto validamente rinunciare nei contratti di locazione a
riceverli in uno stato idoneo all'uso cui erano destinati. Ora, giustal' art. 42 cpv. 2LTF, chi
adisceil Tribunale federale deve spiegare in modo conciso perché I'atto impugnato violail
diritto. Laricorrente non si attiene aquestaregolaei ricorsi s avverano inammissibili per
carente motivazione.

E. 10

L e spese giudiziarie vengono addossate allaricorrente in conformitaall’ art. 66 cpv. 1 LTF .
All'opponente non spetta nessuna indennita per ripetibili della sede federale, non essendo
nemmeno stato invitato a determinarsi. Per questi motivi, richiamato I' art. 108 cpv. 1 lett. a
eb LTF, il Tribunale federale pronuncia: 1. Le cause sono congiunte. 2. | ricorsi sono
iInammissibili. 3. Le spese giudiziarie di fr. 2'000.-- sono poste a carico dellaricorrente. 4.
Comunicazione alle parti eallall Cameracivile del Tribunale d'appello del Cantone Ticino.
Losanna, 10 ottobre 2016 In nome della | Corte di diritto civile del Tribunale federale
svizzero La Presidente: Kiss Il Cancelliere: Thélin
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