
I
n caso di infiltrazioni di 
acqua piovana dal ter-
razzo, se non è più possi-
bile abitare nell’immobi-

le, concederlo in locazione o 
venderlo a prezzi di merca-
to, la prova dei danni può es-
sere fornita anche tramite 
presunzioni.  Cioè  senza  
una prova concreta, ma me-
diante il richiamo alle nozio-
ni di fatto che rientrano 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  
condòmina,  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 di in-

filtrazioni nella propria uni-
tà immobiliare. La stessa 
aveva quindi chiesto l’accer-
tamento della responsabili-
tà 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-
ti in solido tra loro al risarci-
mento dei danni, eccettuati 

quelli  relativi  al  mancato 
utilizzo dell’unità 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 
il danno, senza tuttavia pro-
varlo. Anche la decisione di 

secondo  grado  era  stata  
quindi impugnata.

Infiltrazioni e respon-
sabilità per danni:  che 
fare? Il fenomeno delle in-
filtrazioni di acqua piovana 
interessa purtroppo nume-
rosi edifici e spesso compor-
ta gravi danni per i proprie-
tari delle unità immobiliari 
sottostanti. Quando le infil-
trazioni derivino da una cat-
tiva  manutenzione  delle  
parti  comuni,  c’è  sicura-
mente la responsabilità 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-
prietà esclusiva, a risponde-
re sarà soltanto il relativo 
proprietario. Tuttavia, ci so-
no delle ipotesi nelle quali 
si ha un bene di proprietà 
esclusiva (o di uso esclusi-
vo) che svolge tuttavia una 
funzione comune a tutte o a 
parte delle unità immobilia-
ri  comprese  nel  condomi-
nio. È appunto il caso del la-
strico solare, nel quale il be-
ne, che può anche essere di 
proprietà o di uso esclusivo, 
svolge una indiscutibile ed 
essenziale funzione (comu-
ne) di copertura delle unità 
immobiliari sottostanti. In 
questi casi la giurispruden-
za di legittimità ha ormai 
configurato la sussistenza 
di una responsabilità soli-
dale in capo tanto al pro-
prietario o titolare del dirit-
to di uso esclusivo del bene 

quanto al condominio, sem-
pre nella sua qualità di cu-
stode del bene. Inoltre, per i 
lastrici solari e i terrazzi a li-
vello vige uno speciale crite-
rio di riparto degli oneri di 
manutenzione  (art.  1126  
c.c.), che chiama a compar-
tecipare alle spese tanto il 
proprietario/utilizzatore 
esclusivo del bene quanto 
gli altri condòmini che ne 
traggono comunque benefi-
cio in termini di copertura 
delle proprie unità immobi-
liari.

Come  dimostrare  il  
mancato utilizzo dell’im-
mobile. Nella specie la Su-
prema corte è stata quindi 
chiamata  a  pronunciarsi  
sull’onere  probatorio  del  
soggetto danneggiato in or-
dine al pregiudizio economi-
co relativo alla mancata uti-
lizzazione dell’immobile  a 
causa delle infiltrazioni (e 
sino a quando il problema 
non sia stato risolto). Fermi 
i danni subiti dall’unità im-
mobiliare in relazione alle 
parti danneggiate dalle in-
filtrazioni e per il ripristino 
delle quali occorre svolgere 
lavori di manutenzione, il 
proprietario  della  stessa  
può infatti anche chiedere 

il risarcimento del pregiudi-
zio subito a causa dell’im-
possibilità di utilizzare il be-
ne per abitarvi e/o per con-
cederlo in locazione. Come 
anticipato, i giudici di meri-
to avevano però respinto ta-
le ultima domanda, ritenen-
do che la condòmina si fosse 
limitata ad allegare detto 
danno, senza però offrire la 
prova del suo effettivo veri-
ficarsi  e  del  relativo  am-
montare.

La seconda sezione civile 
della Cassazione ha accolto 
l’impugnazione. A tal fine i 
giudici di legittimità si so-
no richiamati alla pronun-
cia delle sezioni unite del n. 
33645 del 15/11/2022 che, 
in tema di prova del danno 
da perdita di godimento del 
bene, ha ammesso la prova 
presuntiva. Le sezioni uni-
te hanno optato per una me-
diazione fra la teoria nor-
mativa del danno, emersa 
nella giurisprudenza della 
seconda  sezione  civile,  e  
quella della teoria causale, 
sostenuta invece dalla ter-
za sezione civile. Le sezioni 
unite hanno quindi confer-
mato l’interpretazione per 
cui la locuzione “danno in 
re ipsa” va sostituita con 

quella di “danno presunto” 
o “danno normale”, privile-
giando la prospettiva della 
presunzione basata su spe-
cifiche circostanze da cui ri-
cavare il pregiudizio allega-
to dal soggetto danneggia-
to. La sentenza delle sezio-
ni unite ha poi definito la 
nozione di danno risarcibi-
le in presenza di violazione 
del contenuto del diritto di 
proprietà:  esso  riguarda  
non la cosa, ma il diritto di 
godere  in  modo  pieno  ed  
esclusivo della cosa stessa, 
sicché il danno risarcibile è 
rappresentato dalla specifi-
ca  possibilità  di  esercizio  
del diritto di godimento che 
è andata persa quale conse-
guenza immediata e diret-
ta della violazione. Il nesso 
di causalità giuridica si sta-
bilisce così fra la violazione 
del diritto di godere della co-
sa,  integrante  l’evento  di  
danno condizionante il re-
quisito dell’ingiustizia, e la 
concreta possibilità di godi-
mento che è stata persa a 
causa della violazione del 
diritto  medesimo,  quale  
danno conseguenza da ri-
sarcire. Il danno da manca-
to utilizzo dell’immobile a 
causa della condotta illegit-

tima di un soggetto terzo 
può quindi essere provato 
dal danneggiato attraverso 
presunzioni.  Quest’ultimo  
ha ovviamente l’onere di al-
legare il pregiudizio subito, 
anche mediante le nozioni 
di fatto che rientrano nella 
comune esperienza. Ma il 
proprietario non deve per 
forza  fornire  la  prova  
dell’impossibilità di abita-
re l’appartamento o dei ri-
fiuti ricevuti dalle persone 
alle quali ha cercato di con-
cederlo in locazione o ven-
derlo.  In questi  casi  ci  si  
può infatti richiamare al da-
to  di  comune  esperienza  
per cui un immobile con in-
filtrazioni di acqua piovana 
e conseguente umidità non 
può essere abitato o conces-
so in locazione, né può esse-
re venduto a prezzi di mer-
cato.

Con la decisione in com-
mento la seconda sezione ci-
vile della Cassazione ha an-
che chiarito che il predetto 
principio enunciato dalle se-
zioni unite, a suo tempo rife-
rito alla perdita della dispo-
nibilità/godimento dell’im-
mobile per la diversa ipote-
si di occupazione senza tito-
lo da parte di un terzo, può 

trovare applicazione anche 
nel caso in cui la perdita del-
la  disponibilità/godimento  
sia  dovuta  all’inagibilità  
dell’appartamento in conse-
guenza dell’attività colposa 
di terzi, trattandosi di casi-
stiche analoghe. Nella spe-
cie i  giudici di legittimità 
hanno quindi ritenuto che 
la Corte di appello avesse 
omesso di  accertare se,  a 
causa del protrarsi delle in-
filtrazioni, la condòmina at-
trice avesse perso il godi-
mento sia diretto sia indi-
retto  mediante  locazione,  
del  suo  appartamento,  in  
quanto non poteva né goder-
lo né concederlo a terzi in ca-
so di inabitabilità. Il giudi-
ce di merito, pur asserendo 
di aderire all’orientamento 
maggioritario  della  giuri-
sprudenza  di  legittimità,  
confermato dalla citata pro-
nuncia delle sezioni unite, 
aveva infatti erroneamente 
rigettato  la  domanda  
dell’attrice per carenza di 
prova di concrete richieste 
di  locazione  o  di  vendita  
dell’immobile, che erano ri-
maste pregiudicate proprio 
dalle condizioni degradate 
di esso.

L’intervento dei giudici di legittimità in un caso di perdita della disponibilità dell’immobile

Infiltrazioni, il danno è presunto
Per il risarcimento non serve la prova concreta di inagibilità

È in gioco il godimento del bene
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Il principio

Nell’ipotesi di perdita della disponibilità e del godimento dell’immobile in 
conseguenza dell’attività colposa di terzi, il proprietario è tenuto ad allegare, 
quanto al danno emergente, la concreta possibilità di godimento perduta 
e, quanto al lucro cessante, lo specifi co pregiudizio subito, sotto il profi lo 
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 specifi ca contestazione 
del convenuto, la prova può essere fornita anche mediante presunzioni o il 
richiamo alle nozioni di fatto rientranti nella comune esperienza
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