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IMMOBILI & CONDOMINIO

L’intervento deigiudici dilegittimita in un caso diperdita della disponibilita dell immobile

Infiltrazioni, il danno ¢ presunto

Perilrisarcimento nonserve la prova concreta diinagibilita

Pagine acura
DI GIANFRANCO DIRAGO

n caso di infiltrazioni di
acqua piovana dal ter-
razzo, Se non e piu possi-
bile abitare nel'immobi-
le, concederlo in locazione o
venderlo a prezzi di merca-
to, la prova dei danni puo es-
sere fornita anche tramite
presunzioni. Cioé¢ senza
una prova concreta, ma me-
diante il richiamo alle nozio-
nidifatto cherientrano nel-
la comune esperienza. Lo
ha chiarito la seconda sezio-
ne civile della Corte di cas-
sazione con la recente sen-
tenza n. 30791, pubblicata
lo scorso 2 dicembre 2024.
Nel caso concreto, una
condomina, proprietaria
dell’appartamento posto al
sesto piano di un edificio
condominiale, aveva citato
in giudizio il condominio e
la proprietaria della sovra-
stante terrazza costituente
copertura condominiale, la-
mentando la presenza diin-

Il principio

Nell'ipotesi di perdita della disponibilita e del godimento dell'immobile in
conseguenza dell’attivita colposa di terzi, il proprietario € tenuto ad allegare,
quanto al danno emergente, la concreta possibilita di godimento perduta
e, quanto al lucro cessante, lo specifico pregiudizio subito, sotto il profilo
della perdita di occasioni di vendere o locare il bene a un prezzo o a un
canone superiore a quello di mercato; a fronte della specifica contestazione
del convenuto, la prova puo essere fornita anche mediante presunzioni o il
richiamo alle nozioni di fatto rientranti nella comune esperienza

filtrazioni nella propria uni-
ta immobiliare. La stessa
aveva quindi chiesto 'accer-
tamento della responsabili-
ta solidale dei convenuti e
la condanna all’eliminazio-
ne delle infiltrazioni, oltre
al risarcimento dei danni,
compresi quelli derivanti
dalla mancata utilizzazio-
ne dell’immobile. Il tribuna-
le aveva accolto la doman-
da e condannato i convenu-
tiin solido traloro al risarci-
mento dei danni, eccettuati

quelli relativi al mancato
utilizzo dell’'unita immobi-
liare. La sentenza era stata
appellata, ma la decisione
in punto danni non era mu-
tata. Anche la Corte d’ap-
pello aveva infatti rigettato
la richiesta di risarcimento
del pregiudizio economico
derivante dal mancato uti-
lizzo dell’appartamento, ri-
tenendo che la proprietaria
si fosse limitata ad allegare
ildanno, senza tuttavia pro-
varlo. Anche la decisione di

secondo grado era stata
quindi impugnata.
Infiltrazioni e respon-
sabilita per danni: che
fare? Il fenomeno delle in-
filtrazioni di acqua piovana
interessa purtroppo nume-
rosi edifici e spesso compor-
ta gravi danni periproprie-
tari delle unita immobiliari
sottostanti. Quando le infil-
trazioni derivino da una cat-
tiva manutenzione delle
parti comuni, c’@ sicura-
mente la responsabilita del

condominio, in persona del
suo amministratore pro
tempore, in quanto custode
delle stesse (art. 2051 c.c.).
Laddove, invece, il bene
causa del danno sia di pro-
prieta esclusiva, a risponde-
re sara soltanto il relativo
proprietario. Tuttavia, ciso-
no delle ipotesi nelle quali
si ha un bene di proprieta
esclusiva (o di uso esclusi-
vo) che svolge tuttavia una
funzione comune a tutte o a
parte delle unita immobilia-
ri comprese nel condomi-
nio. E appuntoil caso del la-
strico solare, nel quale il be-
ne, che puo anche essere di
proprieta o di uso esclusivo,
svolge una indiscutibile ed
essenziale funzione (comu-
ne) di copertura delle unita
immobiliari sottostanti. In
questi casi la giurispruden-
za di legittimita ha ormai
configurato la sussistenza
di una responsabilita soli-
dale in capo tanto al pro-
prietario o titolare del dirit-
to di uso esclusivo del bene
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