Lastrico sempre comune
salvo riserva nell’atto
di nascita del condominio

Cassazione/1

La proprieta esclusiva
non si dimostra conl'accollo
delle spese aun condomino

Annarita D’Ambrosio

Intemadilastricosolare edidannida
infiltrazioni provenienti dal terrazzodi
coperturadel palazzola sentenza della
Cassazione 30791/2024 depositataieri,
stabilisce due principi: in primo luogo
illastrico € bene comune elacondomi-
nialita puo essere superatasoltanto da
contrarie risultanze dell’atto costituti-
vo del condominio, in secondo luogo &
ammessala provapresuntivadel dan-
noconseguente I'inagibilita dell'appar-
tamento danneggiato.

Partiamodallavicenda processuale:
la condomina dell'ultimo piano aveva
chiamato in causa per infiltrazioni il
condominio elaproprietaria dellater-
razza costituente coperturacondomi-
niale chiedendo interventi manutentivi
immediati ediessere risarcita. llcondo-
minio, richiamando il regolamento di
naturacontrattuale, accollavaallasola
proprietaria della terrazza ognirespon-
sabilita. Quest'ultima sostenevadiavere
gia effettuato lavori. Soccombenti in
primo e secondo grado, condominio e
condomina proprietariadel lastricori-
correvano in appello che sollevava il
condominiodaognicolpainvirtudella
previsione regolamentare; quantoalla
condomina proprietariadellaterrazza,
veniva fatto rilevare che aveva chiesto
l'accesso all'appartamento della dan-
neggiata piu volte, ma senza esito.

Si rivolgeva in Cassazione la con-

domina danneggiata chiedendo un
nuovo rinvio in appello.

Facevarilevare innanzituttochela
proprieta esclusiva del lastrico non
puoessere accertatasullabasedelre-
golamento condominiale. Sebbene il
regolamento contrattuale possa dero-
gareai criteridi ripartizione delle spe-
se non puo superare il principio di
comproprieta stabilito dall’articolo
1117 del Codice civile.

La Corte d’appellosarebbe, pertanto,
incorsa nell'errore di dichiarare la ca-
renzadilegittimazionepassivadel con-
dominio. Tral'altroaprodurreildanno
avevano concorsoancheicornicionidi
gronda di proprieta condominiale.

LaCassazionerichiede, peresclude-
rela previsione di condominialita dicui
all’articolo 1117 del Codice civile, una
espressa riserva di proprieta nel titolo
originario di costituzione delcondomi-
nio. [llastricoassolve alla primaria fun-
zione dicoperturadell'edificioerientra
nelle parti comuni, salvo la prova con-
traria che, pero, deve essere fornita in
modo chiaroeunivoco, attraversouna
espressariservadi proprieta.

Per titolo, in sintesi, non si intende
quello che individua il soggetto desti-
natario dei costi della manutenzione,
ordinariae straordinaria, della terrazza
in un regolamento sebbene contrat-
tuale, madeve intendersil'atto costitu-
tivo dello stesso condominio, ossia il
primo attodi trasferimento diun'unita
immobiliare dell'originario proprieta-
rio/costruttore dell’edificio aun altro
soggetto. Inoltre alla danneggiataspet-
tain ogni caso unrisarcimentoperché
anche se non e dimostrato chele fosse-
roarrivate, duranteil periododi inagi-
bilita dell'immobile, concrete richieste
dilocazione ovendita, bastal'inagibili-
tastessa a far presupporre un danno.
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