PARERE

Parere richiesto da FERRAROTTI Federico.

QUESITO: "Nel condominio che amministro, un condomino ha concesso in locazione l'alloggio di proprietà posto al piano rialzato e l'autorimessa pertinenziale posta al piano seminterrato. L'autorimessa fa parte di una batteria di sei unità poste in fondo ad un portico e sottostanti agli appartamenti del piano rialzato.

Nel settembre dello scorso anno nel garage locato si è sviluppato, per cause ignote, un incendio che ha completamente distrutto l'automezzo ricoverato. L'incidente è andato ad interessare n. 2 alloggi al piano rialzato (quello locato e quello adiacente posto sulla verticale dell'autorimessa sorgente dell'incendio; prontamente domato dall'intervento dei VV.F.  Il Comune di Canale, a seguito del sopralluogo del Funzionario dei VV.F. di Cuneo e del tecnico comunale, ha dichiarato l'inabilità temporanea dei due alloggi e l'inagibilità temporanea dei quattro garages adiacenti a quello accidentati ed ha ordinato il puntellamento dei solai danneggiati e la verifica di stabilità delle strutture interessate dall'incendio.

Ai danni derivanti dal fuoco, il Condominio ha subiti anche danni che il fumo ha creato invadendo e danneggiando il portico, le autorimesse adiacenti, tutte le cantine, i due vani scala e tutti gli alloggi sovrastanti.

Il fabbricato è assicurato presso la Toro per L. 2 miliardi (ora); al momento dell'incidente era assicurato per L. 1 miliardo.

Il perito dell'assicurazione ha calcolato il valore di ricostruzione in L. 2,1 miliardi (il fabbricato è ora assicurato per L. 2 mld.); per cui la Toro ha liquidato i danni applicando la proporzionale.

In prima battuta la compagnia assicuratrice ha proposto un risarcimento di L. 47 milioni, che non è stato accettato, contro danno per L. 110.000.000 ( in questo importo non sono comprese: la parcella dell'Ing. Baravalle che ha eseguito la perizia di staticità e che ha approntato tutta la documentazione per ottenere dal Comune di Canale la revoca dell'ordinanza di inabilità ed inagibilità e parte della nota presentata dalla persona che ha eseguito la prima pulitura delle parerti e dei vani comuni danneggiati dal fumo).

A seguito del nostro rifiuto la Toro elevava a L. 50 milioni il risarcimento, anche questa proposta è stata rifiutata.

Dopo lunghe trattative si è giunti ad una transazione: la Toro riconosceva al Condominio un risarcimento di L. 60 milioni (in pratica il 50% del danno subito). Transazione accettata da tutti i condomini. Definita la transazione il Condominio ha fatto eseguire i lavori di tinteggiatura delle scale, dei vani comuni, del portico ed il ripristino dell'impianto elettrico danneggiato dal fuoco, lavori già eseguiti e saldati. All'impresa edile incaricata delle messa in pristino della autorimessa incendiata, in Condominio ha corrisposto la sola quota di spesa riconosciuta dalla Toro Assicurazioni ed ha invitato la proprietaria ad accollarsi la restante quota, invito che è stato accolto. La predetta ha opposto rifiuto alla richiesta di pagamento della parcella dell'Ing. Baravalle che ha eseguito le prove statiche di resistenza delle strutture dell'autorimessa danneggiata.

Ora la proprietaria-locatrice eccepise il pagamento effettuato e ne reclama la restituzione sostenendo che il Condominio deve rivalersi sul suo inquilino. Ora del suo inquilino, extra-comunitario e nullatenente, non si hanno più notizie, tanto è vero che per ottenere la disponibilità dell'appartamento ha ottenuto sentenza di sfratto eseguita, a quanto mi è stato riferito in questi giorni.

Secondo quanto affermato più sopra dalla locatrice, il Condominio dovrebbe pretendere dal locatario anche il pagamento delle spese condominiali non versate, pagamento al quale provvede puntualmente la locatrice. Mai dei danni causati dal locatario non ne risponde il locatore? E così pure delle spese condominiali ?Atteso che tutti gli altri condomini si sono accollati la quota di danno non versata dalla compagnia assicuratrice, per quale motivo si rifiuta di prendersi carico della quota di spesa relativa alle messa in pristino delll'autorimessa di proprietà, non coperta dall'assicurazione, asserendo che è il locatario tenuto al versamento e, se questi è nell'impossibilità di provvedervi, devono provvedervi tutti i restanti proprietari che, come detto sopra, si sono già fatti carico della quota di danno non rimborsata dalla compagnia assicuratrice?

Con riferimento a quanto sopra esposto, desidererei conoscere il Suo motivato parere in merito:

· la proprietaria dell'autorimessa danneggiata è tenuta a farsi carico della quota di spesa rimasta scoperta?

· la predetta è tenuta a rimborsare al Condominio l'ammontare della parcella dell'Ing. Baravalle? 

RISPOSTA AL QUESITO

Nel caso di specie la condomina è tenuta a farsi carico della spesa e non può ripetere quanto già pagato in quanto con il suo comportamento, successivo al conferimento dell'incarico all'impresa da parte dell'Amministratore, ha ratificato l'operato dell'Amministratore stesso.

In particolare la ratifica andrebbe individuata sia nel fatto di aver consentito l'accesso alla sua unità immobiliare per l'esecuzione dei lavori di riparazione dei danni subiti a seguito dell'incendio, sia nel fatto di aver corrisposto personalmente, e direttamente all'impresa, il 50% di quanto a lei spettante.

Per futuri casi analoghi in cui si debba provvedere all'esecuzione di lavori che coinvolgono anche minimamente le parti private dell'edificio, è consigliabile, peraltro,  che l'Amministratore, prima di conferire l'incarico, si procuri mandato scritto ad incaricare l'impresa scelta dal condominio o da lui stesso.
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