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Situazione giuridica 
Se durante la locazione sopravviene un difetto nella cosa, che il conduttore stesso non è in grado di eliminare senza l’aiuto di specialisti e con una spesa normalmente non superiore a cinquecento franchi (cfr. art. 259 CO), egli è tenuto per legge a informarne al più presto il locatore. In caso contrario, dovrà risarcire al locatore il danno insorto per la mancata notifica (art. 257g CO). Se invece si tratta di un cosa difettosa all’atto della consegna, secondo l’art. 258 cpv. 1 in associazione all’art. 107-109 CO il conduttore può fissare al locatore un termine di proroga per l’eliminazione del difetto, oppure recedere dal contratto e chiedere il risarcimento danni. Se il conduttore accetta l’oggetto di locazione nonostante i difetti, lo stesso vale anche per quelli che sopravverranno durante il rapporto di locazione.
Se il conduttore ha già comunicato il difetto della cosa al locatore fissandogli un termine congruo per la sua eliminazione (a seconda delle situazioni, p. es. 30 giorni o un termine più breve in casi di emergenza), ma quest'ultimo non prende provvedimenti, il conduttore può intervenire personalmente a spese del locatore oppure affidarne l'eliminazione a uno specialista. Il locatore deve rimborsare le spese necessarie, quindi i costi che una riparazione a regola d’arte richiede (art. 259b lett. b CO), purché sia “in mora” con l’eliminazione del difetto, ossia non soddisfi il sollecito nonostante l’imposizione di un termine per l’eliminazione del difetto.
Secondo l’art. 259b lett. a CO, il conduttore può recedere senza preavviso dal contratto in caso di difetto grave che esclude o pregiudica notevolmente l’idoneità della cosa all’uso cui è destinata. Il locatore può esimersi dall’obbligo di eliminazione del difetto se il conduttore sostituisce la cosa con una equivalente (art. 259c CO). Se l'uso della cosa è pregiudicato o ridotto, il conduttore può pretendere una riduzione proporzionale del corrispettivo a partire dal momento in cui il locatore ha avuto conoscenza del difetto fino all'eliminazione del medesimo (art. 259d CO (art. 259d CO). Se esige la riparazione del difetto da parte del locatore, il conduttore può avvertirlo che, scaduto infruttuosamente il termine fissato, depositerà le pigioni future presso la rispettiva autorità cantonale. La pigione s’intende pagata con il deposito, il conduttore è tuttavia tenuto a esercitare le proprie pretese presso l’autorità di conciliazione entro 30 giorni dalla scadenza della prima pigione depositata. In ogni caso, il conduttore deve avvisare il locatore preventivamente per iscritto anche del deposito (art. 259g segg. CO).
Se il locatore non paga i costi dovuti per l’eliminazione del difetto, il conduttore può compensarli con la pigione (art. 265 CO). La compensazione è tuttavia raccomandabile soltanto in casi chiari poiché il conduttore, se essa non è giustificata, entra in mora di pagamento e rischia la disdetta straordinaria del contratto di locazione (art. 257d CO). 
Procedura
Per mettere in mora il locatore, occorre che il conduttore imponga un termine congruo per l’eliminazione del difetto. In linea di principio il sollecito può avvenire senza forma specifica, tuttavia si raccomanda la forma scritta a scopi probatori. Poiché il conduttore, in caso di controversia, deve dimostrare la messa in mora del locatore, dovrebbe inviargli il sollecito a mezzo posta raccomandata. 
Se il conduttore desidera depositare le pigioni future presso la rispettiva autorità cantonale, deve nel contempo comminare il deposito per iscritto fissando un termine per l’eliminazione del difetto. Una volta scaduto infruttuosamente questo termine, deve avvertire di nuovo il locatore in merito all’effettivo deposito delle pigioni (art. 259g CO). In tal caso, il conduttore deve soltanto comunicare per lettera che depositerà le pigioni future presso l’autorità cantonale competente.
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Nostro contratto di locazione del: _____ Notifica di difetto / Sollecito di eliminazione
Egregio signor Rossi

Faccio riferimento al nostro contratto di locazione del ______ e all’ultimo colloquio che abbiamo tenuto. Desidero riassumerne il contenuto e l’esito nei seguenti due punti: 
1. L’ho informata del danno alla conduttura dell’acqua principale e anche delle conseguenti infiltrazioni nella mia abitazione. Il danno che si è prodotto è notevole.

2. Le avevo chiesto di commissionare le riparazioni necessarie con la massima urgenza. Devo constatare che fino a oggi ciò non è avvenuto.

Data questa situazione, la invito per l’ultima volta a eliminare il difetto entro e non oltre il ______.
La prego inoltre di presentarmi una proposta per un’adeguata riduzione della pigione. Mi riservo i diritti al risarcimento danni.
Qualora la mia richiesta non avesse esito, depositerò la pigione presso l’autorità cantonale competente, commissionerò autonomamente i lavori di riparazione necessari e le fatturerò le spese corrispondenti o le compenserò con la pigione. Spero tuttavia che ciò non si renda necessario. 
Resto naturalmente a disposizione in qualsiasi momento per eventuali chiarimenti.

Cordiali saluti

Carla Rossi

