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L a Cassazione ridisegnai confini di responsabilitA del condominio

La Guerradelelnfiltrazioni: Quando il Condominio non
PuA2 Lavarsenele Mani

Per chi vive in condominio, leinfiltrazioni sono un incubo ricorrente. E quas sempre, laprima
accusa ricade sul proprietario dellaterrazza o del lastrico solare sovrastante. Mala recente
sentenza della Cassazione civile n. 28528 (depositata il 28 ottobre 2025) sul caso Crotone-
Catanzaro ci insegna che non A” sempre cosA- semplice.

Il caso in esame ha visto una Srl danneggiata agire contro i proprietari del terrazzi e contro il
Condominio stesso. Siail Tribunale che la Corte d&€™ Appello avevano escluso ogni
responsabilitA del Condominio, puntando il dito solo sui proprietari privati.

Pozzo luce e facciate: 1&€™ombra della corresponsabilitA ignorata?
Il punto cruciale della controversia, sollevato dai proprietari dei terrazzi privati in Cassazione,
riguardava la mancata considerazione di unarealtA tecnica: I&€™ A ccertamento Tecnico

Preventivo (ATP) elaCTU avevano individuato la causa delle infiltrazioni non solo nei terrazzi
privati, maanche in elementi chiaramente riconducibili alle parti comuni condominiali, ovvero:

e il pozzoluce
e lefacciate verticali
e i giunti tecnici di connessionetrai fabbricati

| ricorrenti hanno lamentato che la Corte d&€™ Appello avesse fornito una motivazione
insufficiente, limitando la condanna alle sole opere sui terrazzi privati e ignorando
|&€™incidenza causale delle car enze sulle parti comuni.
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Quando s parla di danni, non bisogna mai di rnepti careil concetto di &€osCorresponsabilitA da
Custodiag€« (ex art. 2051 c.c.). Il Condominio A” custode di queste parti (pozzo luce, facciate,
giunti) tanto quanto |&€™utente esclusivo A" custode della superficie del lastrico solare.

L a Cassazione e la responsabilitA solida

Sebbene I1&€™accoglimento del ricorso sia avvenuto per motivi legati alla ripartizione delle spese
(Art. 1126 c.c.), ladiscussione sulla corresponsabilitA del Condominio ci lascia un monito

fondamentale:

1. |1&E™ Accertamento Tecnico A" sacro: se una perizia tecnicaindica che le infiltrazioni
derivano anche da un pozzo luce, da una facciata non manutenuta o da un giunto
deteriorato, |I&€™azione legale non puAz limitarsi a solo proprietario dellaterrazza;

2. il condominio A" custode: il Condominio, come entitA , hal4€™obbligo di custodiae
manutenzione di tutte le parti comuni. Se da queste parti (comeil pozzo luce) s origina un
danno, risponde in solido con gli atri responsabili, proprio come stabilito dalle Sezioni
Unite (sentenza 9449/2016).

Nel caso specifico, la Cassazione haritenuto il motivo assorbito dall&€™accoglimento della
questione sull&€™art. 1126 c.c., ma haimplicitamente rafforzato il principio che non si puA?2
escluderea priori laresponsabilitA del Condominio quando le prove tecniche dimostrano il
concorso di colpadi elementi comuni.
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