LO SPORTELLO DEL CITTADINO

Il Condominio paga 1 danni causati dalle parti comuni

Quale responsabilita ha il condominio sulla sicurezza dei condomini?

[l Condominio, quale custode
ex art. 2051 c.c., risponde dei
danni che siano derivati al sin-
golo condomino o a terzi per
difetto di manutenzione del
bene comune (ad es. lastrico
solare, facciata esterna, scale
condominiali, ascensore, suo-
lo, muri maestri, tetti, scale,
portonid'ingresso, ecc.).

Sul punto la giurisprudenza
di merito, in tema a titolo
esemplificativo di danni da in-
filtrazione al lastrico solare, af-
ferma che: "in ordine al danno
all'immobile di proprieta deri-
vante dalle infiltrazioni d'ac-
qua piovana subite dall'appar-
tamento per la cattiva imper-
meabilizzazione del lastrico
solare soprastante, il Condo-
minio, in quanto custode dei
beni e dei servizi comuni, € ob-
bligato ad adottare tutte le mi-
sure necessarie atfinché le co-
se comuni non rechino pre-
giudizio ad alcuno, e risponde
in base all'art. 2051, c.c., dei
danni da queste cagionati alla
porzione di proprieta esclusi-
va di uno dei condomini, an-
corche gli stessi siano imputa-
bili a vizi edificatori dello sta-
bile (Trib. di Catanzaro, sen-
tenzadel 13.01.2011).

Conformemente il Tribuna-
le di Napoli (sentenza del 28
gennaio 2016) ha condannato
il Condominio ex art. 2051 c.c.
arisarcire i danni arrecati dal-
la cattiva manutenzione della
facciata esterna dell'edificio.
Il cattivo stato di conservazio-
ne della parete, infatti, deter-
minava infiltrazioni ed immis-
sioni d'acqua nell'unita abita-
tiva del singolo condomino,
danneggiando le pareti del
soggiorno, del ripostiglio, del
corridoio, della camera da let-

to e dello studio.

Quando quindi si tratta di
beni condominiali, la disposi-
zione di riferimento e l'art.
2051 c.c..

Il presupposto della respon-
sabilita da cose in custodia
consiste nel dovere di custo-
dia che incombe sul soggetto
(proprietario, usufruttuario,
enfiteuta, conduttore) che, a
qualsiasi titolo, ha un effettivo
e non sporadico potere fisico
sulla cosa e, dunque, un con-
seguente obbligo di vigilare af-
finché la stessa cosa non pro-
duca danni a terzi.

Ai sensi dell'art. 2051 c.c.
pertanto il Condominio € ob-
bligato ad adottare tutte le mi-
sure necessarie affinché le co-
se comuni non rechino danni
a terzi o anche alle proprieta
esclusive di uno o piu condo-
mini.

In particolare, la Cassazio-
ne afferma che I'Amministra-
tore, rappresentante del Con-
dominio, ha il dovere di sorve-
gliare sull'uso delle cose e dei
servizi comuni, con la diligen-
za del buon padre di famiglia.
Ha altresi la custodia delle par-
ti e degli impianti comuni e,
quindi, € obbligato ad adotta-
re tutte le misure idonee ad
evitare che le cose comuni ar-
rechino pregiudizio a terzi o ai
singoli condomini (Cass. civ.
sent. n.5326/2005).

Quanto all'onere della pro-
va la Cassazione (ordinanza
del 16 aprile 2012 n. 5977) ha
ribadito che la norma di cui
all'art. 2051 c.c. individua un’
ipotesi di responsabilita ogget-
tiva, essendo sufficiente la sus-
sistenza del rapporto di custo-
diatrail responsabile e la cosa
che ha dato luogo all'evento

lesivo.

Pertanto, non rileva se vi e
stata o meno la violazione dell’
obbligo di custodire la cosa da
parte del custode. La respon-
sabilita sussiste comunque
salvoil caso fortuito.

Incombe pero su chi chiede
l'accertamento del danno la
prova del nesso eziologico tra
lacosael'eventolesivo.

[l condominio per esclude-
re la sua responsabilita puo
quindi provare che il danno
sia stato causato da un fattore
esterno.

Tale elemento puo consiste-
re nel fatto di un terzo (ad es.:
materiale abbandonato sul
posto daterzi), nella cd. "forza
maggiore” (ad es.: un evento
atmosferico di eccezionale
gravita), o nel comportamen-
to dello stesso danneggiato.

Laddove pertanto l'evento
dannoso sia prevedibile viene
meno il diritto al risarcimento
del danno.

Anche la Corte di Cassazio-
ne, chiamata a giudicare un
caso di caduta da una scalina-
ta ove era presente un gradino
danneggiato, ha escluso la re-
sponsabilita del condominio
sul presupposto della "agevo-
le evitabilita, in ora diurna,
dell'ostacolo in quanto 'situa-
zione perfettamente visibile’,
con la conseguenza che, sia
pur riconosciuta la presenza
di un gradino lesionato, la ve-
rificazione del sinistro era da
ascrivere alla disattenzione
del danneggiato, quale com-
portamento riconducibile al
caso fortuito” (Cass. Civ. sent.
n.2662/2013).

Massimiliano Bonvicini
Avvocato del Foro di Verona
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I vantaggi
per chiusa

bene il web

Quali sonoivantaggi del web
periliberi professionisti?

L'innovazione tecnologica
corre veloce e anche i liberi
professionisti vengono coin-
volti da questo grande cam-
biamento di comunicazione.
Grazie al web e ai social me-
dia, la visibilita che oggi pos-
sono avere e enorme. Questo
pero non e direttamente colle-
gato ai riscontri sul fatturato.

Oggi le persone s'informa-
no costantemente, hanno "fa-
me" di notizie nuove, ma so-
no anche "bombardate" da
molteplici input, soprattutto
nei social. Percido un avvocato,
un ingegnere o qualsiasi che
pratichi la libera professione,
puo anche avere migliaia di
amici, follower o collegamen-
ti, ma non sono sempre indi-
ce di "notorieta” e di profes-
sionalita. Molti sono acquista-
ti attraverso agenzie specializ-
zate e gettano fumo negli oc-
chi. Ecco perché nel web per
distinguersi serve sempre di
pil1 comunicare la realta delle
cose, |'affidabilita, I'esperien-
za, la propria specificita di-
stintiva, serve esprimere fidu-
cla e competenza, servono 1
contenuti veri. Il web permet-
te di instaurare una comuni-
cazione diretta con i propri
gia clienti e con quelli poten-

ziali.

Damiano Frasson
Formatore
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Tetto ai contanti
nuovi aggravi
sui professionisti

Cosa comporta la Legge di
Stabilita in materia di dena-
ro contante?

Con la Legge di Stabilita so-
no state introdotte nuove nor-
me relative al tetto sui contan-
ti. Come tutti sapranno, que-
sto e stato innalzato da 1.000
a 3.000 euro. Per quanto ri-
guarda i professionisti, l'in-
nalzamento del tetto del con-
tante prevede pero una serie
di nuovi oneri che potrebbe-
ro creare qualche grattacapo.
Si legge nella norma, infatti,
che i professionisti sono tenu-
ti alla contabilita ordinaria
dei propri clienti in quanto
"soggetti tenuti alla segnala-
zione delle operazioni effet-
tuate in relazione ai paga-
menti per importi pari o supe-
riori ai 3.000 euro”. La comu-
nicazione deve essere inviata,
entro 30 giorni, alla ragione-
ria territoriale competente.
Che cosa succede in caso di
mancata dichiarazione? 1l
professionista si trovera a do-
ver corrispondere una sanzio-
ne che va dal 3 al 30% dell’
operazione, con un minimo
di 3.000 euro, senza la possibi-
lita di ricorrere all'oblazione.
Il cliente, invece, puo ricorre-
re all'oblazione e comunque
a una sanzione parial doppio
del minimo (2%) o0 a un terzo
del massimo.
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Addio alla carta
per i processi
davanti al Tar

Ma e vero che nel processo

telematico, il Tar ha dato
I'addio alla carta?

Mancano poco piu di quat-
tro mesi all'entrata in vigore
del nuovo processo ammini-
strativo telematico che dara
I'addio alla carta per la ge-
stione delle dispute. Il prov-
vedimento, che riguarda Tar
e Consiglio di Stato, costrin-
gera gli avvocati a stilare 1
propri documenti su forma-
to elettronico e cartaceo, per-
ché la presentazione del se-
condo non sara piu accetta-
ta. E lo stesso consiglio di sta-
to a darne notizia, richieden-
do agli avvocati stessi una
stretta tecnologica. In una
notainviata dal presidente di
sezione della segreteria gene-
rale del Consiglio di Stato, in-
viato lo scorso 1° febbraio, si
legge che "in questa prospet-
tiva sembra opportuno, pro-
prio perche tutti 1 protagoni-
sti di questa svolta epocale si-
ano pronti a vincere la sfida,
che anche gli avvocati che si-
no a ora hanno depositato
solo in formato cartaceo, co-
mincino sin da subito a de-
positare tutti gli atti in forma-
to digitale, per non trovarsi il
1° luglio 2016 a dover affron-
tare contemporaneamente
tante novita informatiche".
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