Condominio: l’inquilino può chiedere il risarcimento del danno, ma non il rimborso spese

Cassazione,sezione 3, sentenza n. 19080/2006, udienza  del 15/06/2006, depositata il  05/09/2006

 “La contrapposizione tra il diritto al risarcimento del danno ex art.  2051 c. c. ed il rilievo circa l'insussistenza di una norma che autorizzi il conduttore all'esecuzione di opere di straordinaria manutenzione con rivalsa nei confronti del Condominio ….evidenzia come la richiesta di rimborso delle spese sostenute per la riparazione della rete fognaria non possa assolutamente essere assimilata ad una domanda di risarcimento danni.”

La richiesta di risarcimento del danno e quella di rimborso delle spese sostenute in seguito a un danno non sono la stessa cosa. Se il legale fa un tale errore nell’impostare una causa, rischia di perderla: così in sostanza afferma una recente sentenza della Cassazione.

Il giudizio riguarda il caso di una società che aveva in affitto dei locali in condominio, dove esercitava la sua attività. I locali vengono allagati in seguito alla fuoriuscita di acque putride dai tombini che raccoglievano le acque di scarico del condominio stesso. In seguito a ciò la società è costretta ad eseguire dei lavori urgenti, di cui chiede il rimborso al condominio stesso. Si basa infatti sul fatto che il condominio è custode dell’impianto fognario, richiamandosi  all’articolo 2051 del codice civile, che prevede che “ciascuno è responsabile del danno cagionato dalle cose che ha in custodia, salvo che provi il caso fortuito”.

La Cassazione non ha messo minimamente in dubbio che la società abbia diritto a esperire un’azione di risarcimento del danno nei confronti del Condominio. Tuttavia ha affermato che la richiesta di  risarcimento del danno non può equipararsi al fatto di chiedere il rimborso di quanto speso per la riparazione. Infatti in tal caso non entra il gioco l’articolo 1577 del codice civile che afferma che in caso di riparazioni urgenti, “il conduttore può eseguirle direttamente, salvo rimborso, purché ne dia contemporaneamente avviso al locatore”. Non era infatti il condominio che aveva dato in locazione l’appartamento alla società, bensì uno dei condomini. Pertanto, nell’azione di risarcimento del danno, la società avrebbe dovuto richiamarsi a disposizioni extracontrattuali (articoli 2056 , 1223, 1226, 1227) e quindi a una valutazione equitativa da parte del giudice, e non direttamente a un rimborso di quanto speso, che è previsto solo da norme contrattuali, quali sono quelle che legano locatore e conduttore. Il rimborso si sarebbe potuto invece chiedere direttamente al proprietario dei muri dell’appartamento. 
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