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N. R.G. 4998/2020

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO di TORINO
Quarta Sezione Civile

Il Tribunale, nella persona del Giudice dott. Giacomo Oberto
ha pronunciato 1a seguente
SENTENZA

nella causa civile di I Grado iscritta al n. r.g. 4998/2020 promossa da:

G D G con il patrocinio  dell’avv.
G 3 clcitic dom.to presso i proprio legale, in

N T OR INO.
ATTORE

contro

CONDOMINIO G G o il
patrocinio dell’ avv. (GGG c 1ctt tc dom.to presso il proprio
legale, in VIA { }NNGGNENEGEGEGEGEGEGS (0141 TORINO.

CONVENUTO

CONCLUSIONI
Per parte attrice:
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Wogha 1l Trabunale Il mo, reietta ogni contraria istanza, eccezione ¢ dedunzione,
previe le pin opportune declaratorie e provvidenze del caso e di legge

In via preliminare, anche istruttoria:

Disporre l'acquisizione e l'ammissione nel presente giudizio del fascicolo
dufficio relative al precedimento per Atp rubricato al n. R.G. 7235/2017 del
Tribunale di Torino

In via principale: Accertare, dichiarare tenuto e condannare il Condominio di

- Terino, in persona del sue amministratere pro-tempore,
1} all'esecuzione immediata a sua cura e spese di tutte le opere (framne quelle gia
eseguite nelle parti comuni del piano mansarde come in atti indicate) descritte
dal Ctu Axch. nella sua relazione peritale (pagg. 153-16) depositata

o

nel procedimento per Atp n. 7235/2017 R.G. del Tribunale di Torimo, cosi come
integrate e/0 modificate dalle lavorazioni suggerite dal Ctu Geom.

(pags. 14-16) quali opers necessarie od idonee ad climinare le infiltrazioni ed a
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superare le problematiche delle part comum del planc mansarde, ovvero e
comungue ogni ulteriore €/ o diverso intervento che risultera neceszario all esito
del gindizie per la soluzione delle problematiche per cul £ causa.
2) al nsarcimento & comungue al pagamento in favore del sig. della
capital somma di eure 39.503,19, ovvero di altra somma veriors, per le cansali
meglio dadotte In att, oltre interessl di legge dalla domanda al saldo od oltre ad
euro 553,39 mensili (pari al canone mensile delle unita immobiliari attoree cost
come stimatoe dal Ctu e gia dedotta la quota del 15% indicata a carico dell attore)
dal mese di agosto 2021 sine all’esecuzions dei lavori di sistemazione del tetto
come sopra indicati.
In via Istrmttoria
Parte attrice, pur mtenendo la causa di natura decumentale, chieds per scrupole
difensivo che vengano ammessi i seguent capitoli di prova per interpello e
testi
1) Vero che in seguite all’'acquisto delle tre mamsarde site m Torimo,

il =iz ha provveduto a far eseguire uma completa
risirufturazione delle medesime
2) Vero che successivamente all’acquiste delle mansarde da parte del sig.
Ie stesse hanno subito infiltraziond provenienti dal tetto condominiale che =i zono
verificate in occasione di temporali
3) Vero che il geom. , dopo lacquisto delle mansarde da parte del
sig. e la loro ristrutturazione, ha promesso in varie occasiond 1'esecuzione
dei lavori necessari a msolvers la problematca delle infiltrazdoni, ma st & poi
limitate a far svolgere interventl di ripasso del tette ma le infiltrazioni sone
Ccommmuate

4) Vero che 1 sig. ha chizste I'intervrente di un propric tecnico 41 fiducia,
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larch. . al fine di far valutare dalle stesso la causa ¢ la soluzione dells
problematiche imfiltrative riscontrate mnelle proprie mansarde oltre alle
problematiche riscontrate al plane mansarde dello stabile per cui & causa
3) Vero che larchitetto ha svolto sopralluoghi in loco, sia prima che dopo
l'acquiste degli immobili da parte del sig. ed ha volta per volta redatto
delle relazioni tecniche, poi nassunte In una perizia complessiva (doc. n. 4 da
rammostrare al teste)
o) Vero che dopo la conclusione del procedimento di Atp il Condominio
provvedeva ad esegmire gli imterventi di consclidamento della soletta, la
realizzazione del massetto e la posa di pavimentazione in piastrelle antiscivole
nel piano mansarde dello stabile per cui & causa.
7) Vero che il sig. n seguite alle prime infiltraziend e dopo gli interventi di
ripasso del tette fatt eseguire dal Condominie ha provveduto a far realizzare
dalla srl var interventi di ripristino onde eliminare i danni
delle prime infiltrazioni per un costo di surs 1.769,00, come smerge dalla fattura-
proforma n. 03 del 06/ 01/ 2016 (doc. . 14 da rammostrare al teste) che il Geom.
per conto del Condominio convenuto, si & impegnato a pagare (doc. n.
358}, salve pol non provvedervi.
8) Vero che il sig. .ha conferito incarico all’agenzia immobiliare della siz.ra
per la ricerca di possibili conduttori delle mansarde per cui &
causa, la quale ha raccolto alcume proposte di locazione (dec. m. 16 da
rammosirare al teste).
9) Vero che diversi condutteri interessati hanne rinunciato a concludere i
contratti di locazione a cansa della comdizioni degli immobili dannegziati dalle

continue mfiltrazioni.

RG n. 4998/2020

Firmato Da: DBERTO GIACOMD Emesso Da: CA DI FIRMA QUALIFICATA PER MODELLD ATE Sernal# 1dcef4eTadde3sob

=)




Sentenza n. 5597/2021 pubbl. il 28/12/2021

10) Vero che la mansarda costituita da tre vani, censita al Mceu al Fg. part.
sub e stata concessa in locaziome al sig con
confratto sottoscritto 11 23/11 /2016 ad un canone mensile di eurc 600,00, ma nei
giorni immediatamente successivi alla sottoscrizione del contratto, preso
possesso dell'immobile, il sig. ha lamentato gravi infiltrazioni tali da
rendere impossibile 'utilizzo del bene.
11) Vero che il sig. zi & lamentato con il =ig. per le
infiltraziond subite ed ha richiesto la risoluziome del contratte <ome infine
concordato (dec. n. 17 da rammostraze al teste |
12) Vero che anche le alive mansarde, attualmente disabitate, present nello stabile
P<r cul & causa sono oggetto di infiltraziond provenienti dal tetto
13) Vero che nel novembre del 2016, in seguito a forti plogge. venne eseguito un
sopralluogo nei locali di proprieta del sis. alla presenza del sig.
(incaricate dal sig. g e del sig. {incamcate dal geom.
) in occasione del quale venmero accertate infiltraziont provenienti dal tetto
condommniale
14) Vero che, in occasione dell’ esecuzions dei lavori di sostituzione della faldalleria
degli abbaini, affidat dal Condominio alla s.a.s. nell'estate del 2015 (doc.
. 37 da ramumestrare al teste) il sig. della stessa 5.4.5.
cvidenziava vard difeth esecutivi (in particolare posizionamento emato dei coppi
tegola ed utilizzo di tegole di passo diverso) nei lavord precedentemente post in
essere dalla dittal 8.1L.C,
15) Vero che in occasione delle trattative intercorse tra le parti per la definizione
amichevols del contenzioso, 1l sig. ricldedeva alla L
sa.s. di verificare le condiziond del tetto condominiale e predisporre mm

preventive per la soluziome delle problematiche infilirative da sottopome
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all'assemblea condominiale e deita societa verificava la necessita di procedere al
rifacimento integrale del tetto

1a) Vero che il Condominio di nell’antinno del 2015
incaricava la ditta di disporre un parere sulls condiziomd del tetto
condominiale ed in defta occasione la predetta ditta evidemziava vari difett
esecutivi (in particolare riutilizze di vecchi faldali non efficienti ed utilizzo di coppi
di colmo di misura emrata) come nferite  dall amministratore
nell'assemblea condominiale del 20/ 10,/2013 {doc. n. 32 da rammeostrare al teste)

%i indicamo a testi, anche in prova contraria:

1) Sig. , residente in Pecetto Torinese (To), Strada

2) Arch. . Torimo

3) Sig ra Torineo

o) Sig. '

| Sie. Canicatt (AG)

) Sig. Venaria Reale

9) Sig. . presso Torino

AN T T TR T
Con vittoria di compensi e spese del presente giudizie, ivi compreso il rimborso
forfettario del 13%, e rimborso di spese di Ctu e Ctp.

Con ossequuo. »?

Per parte convenuta:

“Voglia I'lll.mo Tribunale adito, reiectis adversis, previe le declaratorie del
caso e di rito,

IN VIA PRELIMINARE, dichiarare inammissibile ¢/o improcedibile la
domanda attorea di condanna all'esecuzione di un facere, per i motivi di cui al
capo 2 della comparsa di costituzione e risposta;

NEL MERITO ED INVIA SUBORDINATA:

- darsi atto della disponibilita del Condominio, come da verbale di assemblea
del 29/6/2021 (doc. 13), ad eseguire “i lavori di rifacimento del manto di
copertura della “scala B con gli eventuali interventi trainanti € con annesse
opere complementari (tra cui potrebbe essere incluso 1'ascensore), a
condizione che dette opere accedano ai benefici di legge ECOBONUS o
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SISMABONUS (...)”, e per l'effetto, rigettare la corrispondente domanda
attorea proposta al n.ro 1 dell'atto di citazione;

- respingere, siccome infondata e non provata, 1a domanda attorea di
risarcimento danni e di pagamento, domanda proposta al n.ro 2 dell'atto di
citazione, o, in subordine, contenerla nello stretto limite del giusto e del
provato;

IN VIA ISTRUTTORIA:

- ammettere le prove orali dedotte in IT memoria ex 183 VI comma cpc
30/12/2020, con 1 testi 1vi indicati;

- respingere, qualora riproposte, le istanze istruttorie avversarie, per 1 motivi
di cui alla comparsa di costituzione ed alla I1I memoria ex 183 VI comma cpc
18/1/2021;

- rinnovare, per quanto sopra esposto, la CTU o, in subordine, convocare il
perito d'Ufficio a chiarimenti”.

=
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CONCISA ESPOSIZIONE

RG n. 4998/2020

DELLE RAGIONI DI FATTO E DI DIRITTO DELLA DECISIONE
(ARTT. 132, CPV., N. 4, C.P.C. — 118 DISP. ATT. C.P.C.)

La presente controversia ha ad oggetto le domande presentate da parte

attrice, () G in rclazione ad una serie di danni lamentati a unita

immobiliari di sua proprieta site nel Condominio convenuto.

Piu esattamente, 1 fatti rilevanti al fine del decidere vengono cosi come

segue testualmente presentati dalla parte attrice:

(13

I &g N - oroprictano di tre mansarde site nel fabbricato residenziale di civile

abitazione in Torino, Vil R @B
A1 Catasto Fabbricat, dette unitd immobilian risdltano cosi censite al Foglio{jj§Particella

- subaltemo = ona censuaria 1, categona AM, classe 2, vani 2.5, rendita catastale €
193,67 Viai R 20 5. acouistato in data 1 agosto 2014 dai precedenti

cotnpropietar | - N -1 - o2 dichiararione del MNotaio Rogante
cott QU 3. 1).

- subaltemo 5016, zona censvaria 1, categona A5, dlazse 2, vani 1, rendita catastale € 85,22
Via I iz 5 acquistato in data 1 agosto 2014 dai precedenti comproprietan

N 01 i ichizrazione del Notaio
— X )

- aubaltemo 5022, zona censvania 1, categona A5, classe 3, van 2.5 rendita catastale €251,77
YVia (N - o - pervemita a seguito di vanazione del 08/05/1987 n
111071987, in atti dal 16081988, Foglio iy atticella numerofsubaltem officon il
Fogliojjjiinarticella numeroisubalternofifgenerando il subalterno {if§oggi soppresso,
acquistato in data 19 novembre 2014 dal sig (- - d2 dichiarazione del
MNotaio Rogante dott. (R o 5

In seguito all’acquisto delle predetie mansarde il sig [ ba proveeduto a far eseguire una
cotnpleta nstratturazione delle medesime sopportandone ovviamente 1 relativi costi.
Purtroppo nel corso degli ultimi anni le mansarde del sg. [ hamo subito continue e gravi
infiltrazion provendent dal tetto condominiale, che funge da copettura delle medesitme ed
all’intero edificio.

A seguito delle lamentele volta per wolta sollevate dal sig {1 Condominio, nella persona
del proprio amministratore georm. (N2 promesso in vari e occasioni 1’ esecuzione
del lavori necessari a risolvere la problematica, ma &1 & poi lmitato a far swolgere semplicl
interventi posticad e parziali, che non hanme affatto eliminato la problematica, che si & infatti
sermpre riproposta, anche recenternente.,

Oltre ai citati episodi infiltrativ proverdenti dal tetto, il plano mansarde dell’edificio
cotdotnirdal e presentava ulterion problematiche riguardanti in particolare la stabilita e
sicurerza del pavimento del coridoio comune edil mancato fanzionamento dell’impianto
eletitico di tale piano, come meglio vedremo in seguito.

Mel terapo il ricorrents ha chiesto Uintervento di un propiio tecrdeo di fiduda, arch. Cratere,
al fine di far wvalutarel’ongine e la soluzone delle varie problematiche poc’anzi evidenmate,
con patticolare riferimento alle infiltrazion suindicate.

L architetto {2110 svolgimento dell’incarico ncevuto dal sig. {ha quindi svolto
tiumerosi sopralluoghi in loco ed ha wolta per wolta redatto delle relaziond tecniche, oggi
fiagsunte in una perizia complessiva (doc. n. 4) di cwi &1 da conto nel prosieguo in modo
tiassuntivo e conriferimento ai soli problemi interessanti le mansarde del =g (T con
esclusione quindi delle altre problematiche evidenziateal piano mangardato), ma o =
rirmanda perla pit compivta descrizione della situazione.

L arch [ co & relaziona: “Prima di effettuare 1"acquisto delle prime mansarde abitative, in data
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07/04/2014, 1o scrivente, unitamente ad un incaricato dal corrnittente, si recava presso 1e unita
immohilian, per un primo sopralluogo, dove veniva edotto che il tetto era stato rifatto da poco. Ad un
primo ezame visivo della copertura, sia dall’interno, che esternamente attraverso gli abbaind esistenti,
facewvo notare che il tetto era =1 prowwisto di tavolato ed ondulina sottocoppo, ma che presentava ancora
diverse “pecche realizzative” visibili ad occhio nude, corme ad esermpio il mancato fissaggio del colmo, la
lattonena obaoleta riciclata, travi portant armalorati (semi-nard) da verificare ed eventualmente
sostituire, ed altre fneno visibili, ma che sarebbero stati pol rilevati in sopralluoghi e relaziond successive.
tMon era invece possibile datare con precisione gli statt delle muffe e delle infiltrazion presenti sulle
pareti delle mansarde, seante o post fifacimento tetto (vedere fotografie) Oltre allo stato di
pressapochismo di rifacimento della copertura, si faceva notare anche il degrado ed abbandono delle parti
cotnutd, tra cul corridolo mansarde, Wo comun e, mancanga d sicurezza dovuto allo stato precatio di
solai e pavimenti, mancanza di inpianto di llwminazione ecc. ecc.” seguono relative fotografie.
Prozegue quindi cosl la stessa relazione:
“& zeguito di quanto verificato durante il sopralluogo di oa soprae di sopralluoghi successivi, effettuati
durante la faze det lavon di nstrutturazione, in o g evidenziavano infltrazom di acqua dalla
copettura, weniva informato Uararninistratore del condorminio, i quale provwedeva, congiuntarm ente con
I'impresa esecutrice delle opere di ristruttumzione del tetto, ditta ‘[ del direttore lavor, oltre al
sottoscritto ed all'incaricato dalla proprieta (N0 = Tettuare un incontro in loco per vetificare
la situazione di cui messo al corrente, ed eventualmente decidere quali provvedimenti da adottare.
L’atnmmindstratore considerd in tale occasione di far fiveders 1a copertura dalla ditta precedentemente
incaricata.
Alla luce di quanto su esposto & considerato nella prima relazione peritale, chie fotografa 1o stato di fatto
delle mansarde, della copertura e delle parti corund ancora pritna dell®acquisto delle soffitte di proprieta
- i propricta i crocroe una situazione di dfacimento del tetto eseguito con mera e precaria
insufficienza, senza la bencheé mimma adozione del critert della regola dell’arte. Mon s wuole g entrare
fiel merito di chi ha comrmissionato coga fare ed a quale importo, dcuramente la qualita scadente delle
opere dovrebbe ricondural ad una spesa molto modesta, forse tenendo conto che in quel momento le
manszarde erano in vendita e nonabitate. Se cosinon fosze, allora & pud solo pensare o alla completa
incapacita della ditta artigiana di realizzare Uopera di rifacimento del tetto, oa un dolo wolontanio. Mon
e'posabile infath rifare un tetto ricclando wecchy faldali, usando tegole non omogenee, sostituendo un
listello s ed uno no, lasdando porziond di falda irbarcate, (vedi foto 90, utilizzando colond di falda di
natura diversa da quelli onginan, senza neanche sigillasdi, ecc. ecc. Una ditta seria g sarebbe
sicummente rifintata di eseguire un & tale opere, cod come un direttore lavod avrebbe dovoto fermare
lawori e chiederne i corretti criteri di adeguarmento, in quanto e’ improbabile, in casi come questi,
garantire la tenuta nel ternpo della copertura,
Mon per niente le infiltraziont d’acqua sono state di seguito, in completa evoluzione, pur ponendo del
rirmedi parziali alla copertura
Scrive ancora Uarch. ([N CAPO 3 VERIFICHE POST ACQUISTO MANSARDE EREDI
EEEET L. 2 0ME PERITALE. In ottemperanza al seconda incarico
conferitomi dal Signor (GGG 2 proprictario delle unitd immobiliare, soffitte ad uso
ahitativo, site in Torino, Viai R 1o rccavo pio volte presso il luogo oggetto delle penzie,
nel periodo intercorso tra fine 2014 edinizio 2016, sia per la venifica delle operein corso, sia ogni
gualvolta 4 presentavano problerd di infiltramiond d*acqua. Dopo aver wisionato e mondtorato 1o stato di
fatto ed aver effettuate le opportune flevanze peritali si relazionava quanto segue;
Agoornamento della situamone delle wta immoebilian
Leunita irmobiliar (soffitte) oggetto della relazione peritale, a seguito della presentamione delle
necessitanti pratiche edilizie, sono state tutte rstruttirate internamente, le opere occomrenti =1 possono
riassutnere in:
- Fifacimento di tutti gli impianti idrici di canco e scarico di bagni internd e di cucine o angoli cottura,
- Rifacimento degli irapianti elettrici,
- Adeguamento del sistema di climatizzazione peril caldo ed il freddo
- Rewvisione e consolidarmento degli elementi lignel degli abbaini, con sogtituzione degli elementt
armrnalorati, senma modifica di sagoma e di prospetto, colbentazione degli abbaind stessi, al fine di
migliorare la prestazione energetica delle unitd iromobilian,
- Poza del nuovo rivestimento in mme degli abbaini e sostituzone della fldalena degli stesq, fatta
gzeguire dal condotminia,
- Cotbentazione dall’interno delle falde di copertura delle unita irmmoetbilian, con doppio strato dilana di
rocoia & poza di perlina in abete zottostante,
- Fipristino di tuttl gli intonad intemienza, uno degli aspetti rilevati inizialmente, dumnte i
sopralluoghi, & stato 1l mancato nfacimento della fAldaleria sia degli abbaini che det camim.
- La ditta il csecutrice del tetio, interpellata poi muccessivamente, ha riferito di avere awto il solo
incarico di ripassare il tetto ma non di nfare la faldalena in rame. ( da venficare quind la nspondenza
tra entitd della spesa sostenuta dai condormini e le opere eseguite, nonché la necessita in questo caso, &
nominare un direttore lavon, essendo ' opera di ripasso del tetto garantita per legge solo un anno. In
effetti 1a ditta{non si & mai vista venire a o fare o comeggere i lavori mal eseguiti ). In caso di
rifacimento del tetto, 1a garmanzia sulle opere sarebbe invece dovuta eszere da un tninimo & cngquead un
massirmo i died, in base all’insiemne dei lavor eseguiti.
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- Come evidenziato nella docomentazione fotografica precedentemente effettuata la faldaleria in mme
degli abbaini & quella onginanamente posata da tempo sulla copertura del tetto, cosi come quella del
carmi.

- Bolitamente, quando 3 effettuano interventi di ripasso totale o quasi del tetto, come in gquesto caso, in
guanto le tegole dewono essere cormungue tutte rimosse, al fine di posare il nuovo tavolato e 1 ondulina
catrarnata, si dovrebbe, per regola sostituire tutta la faldaleria, sia degli abbaini che del cardni, in
gquanto, & dila dello stato obaoleto dovuto alla vetustd & posa, dumnte questo tipo di lavorazione,
subizce comungue munerose sollecitazion e conseguentt deformaziont. (vedi foto n.28 - foro nella
faldaleria recuperata) La gronda e le discese, se in ottimo stato, zono gli unid elementi della lattonena
che posgono non essere sostituitl in quanto non strettamente manomesse durante I'intervento eseguito.

- Inoltre, per consuetudine, sempre durante questo tipo di intetvento, #i ritiene doveroso far verificare 1o
stato dei carmini, dell’intonaco degli stesa e delle teste, se poco stabili.

- Buccesavamente, dopo mumeroze lamentele da parte del committente, amministrazone del
condominio, verificato quantn s esposta, ha comungue dato incarico alla ditta TNz SR -
sedein [ RC oo ¢ far rifare completamente tuita la faldaleria degli abbaini sulle soffitte ex
propricta iR = propricti i nonché di verificare, senza sostituida, 1a faldaleria del camind ed
i relativi intonaci. 3iritiene che anche 1a faldaleria dei camini, pur non essendo nello stato di quella
degli abbaini, sarebbe stata, in cazo di sogtituzione, una delle condizion risolutive alle diverse cause di
infiltrazione.

- Problematiche del manto di copertura — Tegole

- Durante la fase di sostiizione della faldaleria degli abbaind, cormissionata dall’ammird stratore del
condominio, la ditta (TN G 2 7uto parecchie difficoltd nel risistemare il manta di
copettuta costituito da tegole laterizie di tipo “coppo™. (foto o 16)

- [l manto di copettura ofiginario, era costituito da coppi in latenizio con le seguenti dimensiond:
lunghezza circa cm 35-40, larghezza cm 20. (Coppo alla plemontese).

- I coppl sostituiti sono invece coppl di muova fattura di lunghezza commpatibile con quelll originati ma &
larghezza cm 16 (foto n. 17) differente da quelli originari.

- Probabilmente la fornitura di questi coppi, di larghezza 14 cm, € stata fitta senza perd tenere conto che
I"ondulina catramata sottocoppo ha il passo o meglio I'interasse tra curve inintradosso predisposte peril
tipo ditegola originana dilarghezza 20 cm. (vedt foto 18 e 19 L' ondulina catramata sottocoppo, non
ditipo rigido, ma ha cormungue all'interno della curvatura di intrado sso, 1e dgature in dlievo per
l"antizcornmento del coppo rovescio. L'impresa che ha eseguito 1 lavont di ripasso del tetto, ha s1 pensato
bene di posizionare i ganci fermna coppo, al fine di impedire 1o scorimento frontale dellategola, ma non
ha invece pensato bene che usando la tegola di larghezza cm 14, inferiore a quella originaria, non pud
impedirne 1o scorrimento laterale, con conseguenti infiltraziond, dapprima sull’ ondulina catramata
sottocoppo, senza penetrazione all'interno delle unitd sottostanti, ma senza evitarne invece quella in
prossimtd ded faldali del camind e degli abbaind, laddowe 1 onduling sottocoppo, & intemrompe.

In effethi, 2e consdenamo la distanza tra due coppi rovesct posata sull’ ondulinag catramata, che & di 30
ot circa Cfoto 018, il coppo da 16 cm lasca lateralmente uno spazio i 7 om per parte, a differenza del
coppo onginario da cm 20 che ne avrebbelasciat solo 5 peril defluwio dellacqua.

- Melle foton. 19 e n 20, & possibile verificare come tale problema & pin evidente in prosaimita ded faldali,
come gid precedentemente asserita.

-Mellefoton. 21 en 22 ¢ possibile verificare la differensa tra i due coppt, ovvero tra quello da 1dem di
larghezza fornito e pogato duranteil ripasso del tetto e quello da 20 cm di larghezza, equivalente a guello
onginario fomito e posato dalla ditta R -=veito dell’antenna postenormente alla tegola, ne
evidenzia la differenza.

- Anche nelle foto n. 23 en. 24,10 oui st evidenziano 1 particolarn, =1 intravedono le fessure tra le tegole
di coppo rovescio dowute allo scorrimento laterale dei coppi diritti sowrapposti.

-Mellefoton. 25 en. 26 & evidente la differenza tra le tegole posate durante la fase di ripasso del tetto
(coppo di larghezza cm 16) e quelle posate dalla ditts {40 po il rifacimento dei faldali degli
abbaino (coppo di larghezza 2 0cm).

- Resta inteso che laddove sono stati riutilizzati le wecchie tegole coppo come coppo diritto, il problema
fion & pone.

- Problematiche materiale di risulta provenienti dal ripasso del tetto Cex propricta e del soffitto del
corridolo comune.

- Durante la faze di dmozione della patte di asato ribassata degli abbaind all'intemo della ex proprietd
Bl - Jcl comidoio comune, @ stato riscontrato che al di sopra dell’assito in legno erano state gettate
tegole laterizie provenient dal ripaseo precedentemente effettuato sul tetto, a testimonianza, come gia
detto, del pressapochisme durante le opere di rifacimento della copertura,

Solo casualmente non =1 & verificato un incidente di lavoro dowuto &l crollo improverizo di dette
masserizie, durante la fimozone dell’assito. (ton. 29,0 30,0 31,032, 033, 034

Anche per questi motiw a & dovuto provvedere alla nimozone ed &l rifacimento di tuttala
controsoffittatura della mansarda.

- Trawi abbaino ex proprieta R

- Dalle fotografien 34,035, 0 36, sl evince come lo stato delle travi cantonali in legno, di tipo "trieste”
a supporto della struttura dell*abbaino, necessiterebbe di verifiche specifiche pertastarnelo stato &
degrado e deterioramento, ai fisd della staticitd delle stesse.
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- Oceorre inoltre werificare lo stato di fHabilita (superficiale o profondo) del legno, & selo stesso & dovuto
alle infiltrazioni d*acqua pregresse o 2 batteri del legno e gli eventuali interventi da proporsi.

B - rodalita di intervento - Consdermzioni di carattere generale sui tipi di interventi da effettuare

& sulle opere da svolgere perla mess in pristino della copertura del tetto, degli abbaini, delle faldalerie e
delle opere complementar.

1% Come gid precedente detto, per cid che concerne Uelenco delle opere da effettuare per 1 elitninamione del
vizi e del difettd presenti sulla copertura, cauza delle infiltmziond di acqua, occorre prendere in esame
gquanto ga descritto ed evidenmato circa le cauze, 1 vizt ed 1 difett di posa o di esecuzione impreciza delle
opere della copertuta del tetto e di tutl 1 suoi accessoti, quali assito, ondulina catramnata sottocoppo,
coppi, faldalerie, cc. ecc,.

Tutto cid pretmesso, o consgliava 1'esecuzione delle opere occotrenti, urgenti e neceszane, in tetmpi brev
enel periodo di stagione pih favorevole, owvero con precipitazioni assenti o @re, ipotizzando alcune
posabill zoluzont dintervento muigliorative: - 17 soluzmone — intervento di nfacimento della faldalena
del carnini Soluzione proposta, come intervento di completamento della faldaleria da sostituire con
nuova faldalena in rame spessore mm 6-3, adeguatamente posizonata e asigillata, al fine di evitare
infiltrazion d'acqua.

31 consiglia inolire, anche se non nell’immediato futurg, la sostituzione ded faldali degli abbaini delle
altre unitd immobiliari durante la loro nstrutturazione.

- 2% goluzione — intervento di verifica della copertura e delle tegole

Soluzmione proposta, come intervento di miglioramento della copertura, sostituendo 1e tegole di coppo
diritto di largherza | fom con nuove tegole equivalenti a quelle originarie. Inalternativa s potrebbero
recupetare, presso appo st rivenditon specializzati, vecchie tegole di recupero da tet originarn,
precedentermente srnantellati, al fine di omogeneizzare il manto di copertura,

- 3% soluzione — intervento di verifica delle traw in legno

Soluzione proposta, come intervento di verifica, cosi come proposto peri travi degli abbaim della soffitta
ex propricta st consigliava estensione della venifica anche agli altrd trawi del tetto all’interno delle
altre soffitte. Questa probletmatica e’ stata pin wolte segnalata all’amministratore, ed &' stata solo
succesavarmente, dopo molt solleciti, verificata anche dal professionista incaricato dal condominio, 1l
quale ne consigliava la sostituzione e la posa in opera di barilotti in legno di rinforzo sotto quelli da non
soshibwre, ma comungue inflesa.

Altre consideraziont a conclusione della perizia

A conclusione di quanto descntto nelle diverse perizie, si pud infine sostenere che tutte le cause di
infiltrazmione di acqua piovana allinterno della copertura del tetto si deoonducono ad una non

perfetta esecuzione delle opere di ripasso del tetto, alla mancanza della sostituzione della

faldaleria del camnind e degli abbaini, noncheé alla scelta delle nuove tegole daposare. 11

rifacimento dell’assito sarebbe stato meglio se fatto verificando e sostituendo integralmente 1a struttura
pritnaria listellare, 0 perlomeno quella conmaggior flessione L assito sovrastante poteva essere
realizzato con petlina inabete spessore om 3 ad incastro maschiato con sovrapposta barnera al vapore.
Cotne da leggl vigenti in materia energetica, in caso di rifacimento di tettd e coperture, sarebbe stato pig
opportuno effettuare un’idonea cotbentamone del tetto con adeguati 1zolanti termict, alcun det quali
predisposti & sagotmnati per la tegola coppo piemontese. Ovwiamente verifica dello stato dei trawi cantonali
portanti della struttura del tetto” seguono foto e relazione peritale di aggiornamento.

Cosiinfine conclude I'archijjill CAPC 4 - EELAZIONE PERITALE DI

AGGIOEMNAMENTO. Come sinora su esposto, (citazione precedenti perizie), gid durantei laword di
ripristino delle pnme soffitte (ex proprieta (NG 5. crano venficate, numerose infiltrazioni
dacqua, tali de indurre danni soprattutto nell”opera di isolamento & perlinatura della parte interna delle
soffitte e nelle decoraziont delle pareti delle manzarde.

Contesto dei sopralluoghi

Pitt wolte durante questi due anni, & stato segnalato e cormunicato all’armministrazione del condominio,

la necessita di ffare completamente il tetto, in quanto, come gia rilevato dalle precedenti relaziond
peritali (e dai sopralluoghi congiunti fatli con maestranze sia incaricate dalla propri et ENGgG-hc
dall’armmninistrazione del condorminio), il nfacimento del tetto & stato fatto in maniera sup erficiale,
lasciando pit dubbi che certezze, sulla sua teruta. Monostante armministratore abbia fatto rivedere e
rifare la faldaleria degli abbaini ed abbia fatto rivisitare pid volte la faldalena del camind, le converse sul
frontespizio laterale con U edificio confinante ed 1l colmo del tetto (ftto sgillare da altra ditta artigiana,
DITTA S - i filtrazioni di acqua provenienti dal tetto, soprattutto ned penodi di temporali e
piogge consistenti, sono via wia awmnentatenel tempo, tanto da indwre le proprieta ad una nchiesta

datini.

Lo scrivente ha sempre sostenuto ed ancora sostiene, che I'ondulina catramata, posta in opera sulla
copertura, presenta notevoli problem di raceolta d'acqua, soprattutto in prossirita delle discontinuita
dell’ onduling stessa, come ad esempio abbaini, camind, confini murari. Probabilmente 1a cattiva
conformazione ed adeguarmento della stessa in prossirata di tall elementi, non raccordandos bene con la
faldaleria degli stessi, in presenza di reflussi copiosi di acqua piovana, tende al non contenimento ed
effluvio, creando cos le infiltramiont all’interno. Problema non trascurabile, e tra altro gia evidenzato
nelle precedenti perizie & segnalato all armmind strazione condoriniale, & la diversita di fomitura di coppl
coty interazsl diversi da quelli esistenti, non idoned tra 1altro ad integrarsi con gli stessi e con Monduling
sottostante 31 sottolinea, a conclusione del presente capitolo, che & stato fatto pit e pith wolte presents

11
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che uno dei travi dell’abbaino, presente all’intemo della prima man sarda monocamera a destra, necessita
di imminente sostituzione. Problematica segnalata anche dal tecnico incaricato dal condominio,
Ingegner I Occorrera in ogni caso, werificare anche 1o stato di tutte 1e altre travi portanti in
legno, essendo state tutte, per troppo tempo, bagnate dalle infiltraziond d’acqua provenienti dal tetto.
Inoltre, cosa di rlevante importanza, &’ 1a recente poza della linea wita sul tetto, posa non verificata nella
regola dell’arte, dallo scrivente.

Per quanto riguarda i dannd subiti dallemansarde del sig {come detto dstrotturate

dopo il loro acquisto, =1 riporta quanto scrive il citato perito.

“DESCRIZIONE AMNALITICA DEIDAMNNI CAGIONATIDALLE COPIOZE IMFILTRAZIONI
MELL UL TIMO PERIOD O Come da documentazione fotografica, che si allega, sommariamente 51 pud
riferire che le infiltraziond d'acqua all’interno delle mansarde not sono mal cessate. 51 riepilogana i
danni verificatisi, di una certa entita ed importanza, secondoil seguente elenco:

Prima mansarda monocamera a destra del cormdoio sottotetio ¢ ex{ G

- Enmesitna infiltrazione abhondante dal camino, pavimento copiosamente allagato [ veders foto con
COrMiCE CAming in pietr),

- Perline in prossimita del cammno tutte in fase di ammmalorarn ento, coibentazione sottostante da
verificare ed eventualimente da rivedere;

- Perdita sotto il trawve sinistro, con riliewi di colature provermdenti da precedenti perdite dal colmo
Bilocale mansandato a sinistra del corridoio (ex

Presenza di numerose tracce di perdita dal tetto in punti diffiusi, con conseguenti dand al perlinato ed
alla parte di perline degli abbaind in corrispondenza dell’incrocio ta colmo dell’abbaino con la falda del
tetto, e pedine sono in parte da sostituire e coibentazione da verificare,

- Presenza di perdite nella parte superiore del perlinato, proveniente dal colmo della falda;

- Presenza di numerose colature sulle paret, provenienti dai carmim,

- Presenza di colature d'acqua lungo 1 trawi portanti, sopratiutio nella parte inferiore:

- Dggetti dannegoiati dalle ultime piogge copioze di metd fine novembre 2016: letto, divano, faochi
elettrici, arredi parte inferiore falda, tutti ampiamente inzuppati di acqua (vedere anche pavimentazione
con drea due centimetns d'acqua).

Bilocale mansardato in fondo al corridoio (exi R

- Completamente allagata dalle ultime perturbaziom di on sopra:

- Trawe sinistro abbaine del wano cucina con infiltrazione in prossimitd dell’inerocio tra colmmo
dell’abbaino con la falda del tetto;

- Trawe destro abbaino del vano cucina, perdite a fondo trave;

- Presenza di perdite nella parte di falda inferiore dell’abbaine,

- Presenza di mumerose colature sulle pareti, provenienti dai faldali del camnind;

- Presenza di numerose perdite nella paretelocale hagno, al confine con parete frontespizio condominio
adiacente [ & rammenta che su questa parete & & verificato un inportante distacco di intonaco che &
caduto sul tetto della mansarda),

- Trave destro abbaino del vano camera, perdite a fondo trave,

- Oggett danmegmati dalle ultime piogge copioze di metd fine novembre 2016; boiler bagno, arred:
bagno, arredi cucina, fiochi elettrici, televisore; (tuthl in prossimita della succitata parete)

Prima di concludere sulle perizie di parte in esame rip ortiamo il parere dell"archij

ordine agli interventi necessari: “CAPO 5 — INTERVERNTI URGEMNTI - Come gia pin volte detto &
fipetuto, per cid che concernel’elenco delle opere da effettuare per I eliminazione dei Wiz e det difeth
sulla copertura, causa delle infiltraziont di acqua, non & sufficente che la propreta abbia fatto rivedere
in toto erivestire in rmrme gli abbaind, faldaleria compresa, né che Uatmmind strazione condominiale abbia
fatto riverificare il colmo ed alcur faldali della copertura, wisto e considerato che le infiltrazon non
sono cessate, hensi aumentate.

Oceomre prendere in esame quanto precedenternente descritto ed evidenziato, le cause, 1wzl ed 1 difetti di
posao di esecuzione impreciza delle opere della copertura del tetto, e di tutti 1 suni accessori, quali assito,
tipologia di tegola coppo diversa da quella originaria sia in lunghegza che in interasge, interasso dei
coppl diversi da quello dell’onduling catramata sottocoppo su o poggia, coppd di colrmo non sigillat
bene dopo il rifacimento del tetto, fldalenie rimosse e fposizionate senza occludere i ford precedent, con
conseguenti infiltmzioni, co. ecc,

Tutto cid premesso, o consglia esecuzone delle opere urgenti e neceszane, da eseguira intempt brevi
enel periodo di stagione pin favorevole, ovvero con il rifacimento integrale della copertuta, con la posa
in opera di apposito asato maschiato, barriera al vapore, isolante termico a tenta 1draulica con
incastonatura adatta al coppo laterizio, copertura in coppl ofiginan, faldale sotto colmo & raccordo
falde, colmo di falda, accessori quall fermaneve, faldalerie, gronde, riviste ed eventualmente sostituite
dove necessano”.

Le circostanze sovra indicate sono state puntualmente contestate anche tramite lo scrivente

difenzore con lettere raccomandate del 23 marzo e del 17 maggio 2016 che 2 allegano (doc. 5 e

).

Irrvero, nel frattempo, le infltraziont nel locale mansardato di propreta dell'esponente s1 sono
ulteriormente aggravate, con itnpossibilitd per il sig. [ procedere alla locazione delle

tnansarde, posto che i soggetti eventualmente intereszatl & sono ovviatmente ritirati alla luce

della grave situazione ivi trowata, con grave danno per esponente.
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Orcecomre ancora precisare che IArmministratore del Condominio ha ripetutam ente assicurato i1
sig. [ che 1o stesso Condominio sarebbe intervenuto per porre rimedio alle grawvi
problematiche lamentate, salvo pol sottrard ripetutamente alle promesse fatte.

Senza contare che anche il corridoio comune del piano mansarde ed 1 suoi impianti faultavana
it stato assal precario, come pol evidenziato in sede di idoneo procedimento di Atp.

Infatti la complessiva situazione e l'inerzia del Condominio ha convinta i1 sig. (T2
intaprendere 1a strada giudiziania, ricotrendo inprmo luogo & send degliatt, 696 ¢ 696 big
perlespletamnento di unaccertamento tecnico preventivo che “fotografasse” la sifuazione &
fatto esistentenelle mansarde attoree e nel corfidoio del plano mansarde & ne ricercazse cause
grimedi alle problematiche descritte (doc. n. 7).

Il proceditnento cosl promoa 50 vendva mibricato al n 7235/2017 ed assegnato alla dott.eza
B . con provvedimento 05-06/1 002017 nominava Ctu Uarch. (i EGNG
conferendole 'incanco meglio descrtto nel ctato provwedimento (doc. 0. 8) ed accettato dal
Conailents alla successiva udienza del 191072017 (doc o T

All'eato delle opermzioni perdali, il Ciu Arch. {jjjdepositava la propnia relazione(doc. n.
10y che confermava le problematiche infiltrative lamentate e la causa delle stesse, impatabili &
tetto condormimale, nonche lo statoassal precario dell’intero piano mansarde,

Il Ctu ha infath descritto compivtamente 1o stato dei luoghi, confermando 1 esstenza delle
infiltrazion nelle mansarde dell*attore e le pecche realizzative delle opere di nfacimento del
tetto condormindale, indicate quali causa delle lamentate infiltrazioni.

Mello specifico, rimandando peraltro alla lettura integrale della citata penizia, il Ctu
confermava (e descriveva) la presenza delle infiltmziond nelle mansarde del sig. ([ pase.
11-13y eneindicava le cause (pagg. 12-15) da ricondursi “ad una non perfetta esecuzione delle
opere di ripasso del tetto, alla mancanza della sostituzione della falderia dei caritd e degli abbaini,
nonche alla scelta delle nuove tegole posate™

Il Ctu rilevawa pecche realizzative gquall “il mal fizzagoio del coltno, la lattonetia obzoleta & nciclata,
travi portanti atnmalorati (semimarci)”.

Con riferimento, invece, alle ulterion partt cormuni del plano mansarde 11 Ctunlevava (fine
pag. 10 *il degrado ed abbandono delle parti comuni, ira cui coridoio mansarde, Wt comune,
mancanza di sicurezza dovuto allo stato precano det solal e pavimenti, mancanza di implanto
di illuminazione, presenza di irpianti idicd con rubinetto fooriuscenti dal piano pavirmenta,
avvallamenti pericalost sulla pavimentazione... ™.

successivarnente I arch . {id esciveva: a) (pagg. 15-16) gli interventi necessari per
I"eliminazione dei fenomeni infiltrativi nei locali di proprieta del sig. indicandone 1
costin enro 37.000,00; b (pag 16) gli interventi necessan perleliminazione delle
problematiche riscontrate nelle parti comunt del piano mansarde, indicandone 1 costi in euro
15.000,00.

Infine¢pagg. 17-200 arch {Jindicava le opere necessarie per eliminare i danni nel locali di
proprietd dell’esponente, quantificandone i relativi costi in complessivi euro 4.400,00.

4 fronte delle risultanze della Ciu il sottoscritto legale invitava a controparte una diffida
datata 22/05/201 8 (con allegata perizia dell’arch. {Hcon 12 quale quantificava i danni
subiti dal sig (e ne chiedeva il ristoro; inolire s invitava il Condominio ad eseguire gli
interventi indicati dal Ctu{jjjjiner 1 eliminazione delle cause delle infiltazioni nonché di
quelli necessari al ripristing delle parti comuni del plano mansande (doc. n. 113,

La parte ogg convenuta provvedeva quindi ad eseguire una piccola parte delle opereindicate
dall’arch. {jiiliper il tipristing delle parti comuni del piano mansarde; venivano infatt
ezeguitl gli interventi di consolidamento della soletta, la realizzazione del massetto ela posa di
pavirmentazione in piastrelle antiscivolo.

BMulla pity, ne per il plano mansardené per il tettol!

L’ esponente era quindi costretto ad incardinare il procedimenta i mediazione avanti
all’Organismo di IMediazione istituito presso 1l Consiglio dell’Ordine degli Avvocati di Torino
(doc n 12, ma nonostante § varl incontd & gli sforzl compiuti non & giungeva ad una
soluzione bonaria della wertenza cotne emerge dal vetbale negativo della mediazione (doc. .
13).

Mon rimane quindi altra strada che 'instaurazione del prezente contenmoso, essendo peraltro
naufragate anche le ulterion indzative (succesave alla mediazione) poste in eszereal fine di
troware un accordo bonario”.

Rappresentato quanto sopra in fatto, € svolte le proprie considerazioni in

diritto, parte attrice ha concluso come in epigrafe.
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Parte convenuta si ¢ costituita, chiedendo 1l rigetto delle domande di
parte attrice € concludendo come in epigrafe.

Trattandosi di  questioni eminentemente tecniche, consistenti
nell’accertamento  delle cause delle lamentate infiltrazioni, ai finmi
dell’applicazione (0 meno) delle ferree regole codicistiche in tema di danno da
cose in custodia, nonche nella quantificazione dei danni realmente subiti, il G.I.
ha incaricato in corso di causa un ctu. di provata esperienza,
commissionandogli anche I’esperimento del tentativo di conciliazione,

Tentativo che, come risulta dalla relazione peritale, ha pero avuto esito
negativo: non rimarra pertanto che dare applicazione ai principi di diritto in tema
di danno da cose in custodia, con individuazione dell’ascrivibilita (o meno) a
“cose” di proprieta condominiale dei danni lamentati dal (i

Ecco qui di seguito come il consulente d’ufficio affronta e risolve
I’argomento di cui sopra, nella risposta ai quesiti formulatigli dal G.I., nel
contesto della bozza di relazione sottoposta poi alle parti per gli eventuali rilievi
critici.

In particolare, dopo ampia e dettagliata descrizione dello stato dei

luoghi, il c.tu. geom. {ih 2 espresso le seguenti valutazioni testuali:

(13
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- Accerti lo sussistenza delle infiltrazioni, dei vizi e difettosita di cui in ricorso.

Prima mansarda monocamera a destra del corridoio sottotetto (ex SUB. 5016):

infiltrozione dal camino, pavimento allogato
Perline in prossimita del camino tutte in fase di ommaloramento;
Perdita sotto il trave sinistro, con rilievi di colature provenienti da precedenti perdite dol colmo

Bilocale mansardato a sinistra del corridoio (ex SUB.5001):

Presenza di numerase tracce di perdita dol tetto in punti diffusi, con conseguenti danni ol perlinato ed
alla parte di perline degli abbaini in corrispondenza dell’incrocio tra colme dell’abbaine con o falda del
tetto;

Presenza di perdite nella parte superiore del perlinato, proveniente dal colmo della falda;

Presenza di numerose colature sulle pareti, provenienti dai camini;

Presenza di colature d"acqua lungo i travi portanti, soprottutto nella parte inferiore:

Bilocale mansardato in fondo al corridoio (ex SUB. 5022):

Trave sinistro obbaino del vano cucina con infiltrozione in prossimita dell'incrocie tra colmo
dell'abbaino con la folda del tetto,

Trave destro abbaino del vano cucina, perdite a fondo trave;

Presenza di perdite nella parte di falda inferiore dell'abbaina;

PAG11
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Presenzra di numerose colature sulle pareti, provenienti dai faldali def camini;

Presenro df numerose perdite nella parete locole bogno, ol confine con porete frontespizio condominio
adiacente;

Trove destro abbaing del vano comera, perdite o fondo trave;

Oltre af citoti episodi infiltrotivi, I piono mansarde dell'edificio condominiale presenta witeriori
prablernatiche riguardants in particolare la stabilita e sicurezza del povimento del corridoio comune ed
il mancato funzionomento dell'impianto elettrico di tale pionao.

Gli intonoci delle pareti delle zono di accesso alle mansarde sone in condizioni di insalubritd e di
decadenza, lo povimentozione di tuita lo zono di occesso e del corridoio mansarde é in condizioni di
estrema precarietd, cosi pure come if solaio su cui poggia, che necessiterebbe di un controllo statico e
dei un eventuale consolidamento, presentando esso una serie di ovvallamenti ed una discreta freccio
elastico.

Inoftre, sempre sullo stessa parte comune, sono ancoro do ripristinare: gif impianti  elfettrici,
praticamente inesistenti, o quasi, mettendo in pericolo o sicurezza di chi deve accedere alle mansarde,
il bagno comure, onch'esso non ancoro rimesso in funzione.

Anche in questo caso, alle operazioni peritali della presente CTU si sono rilevati ed accertati i
vizi, le infiltrazioni e le difformita evidenziate nella procedura ATP, essendo gli stessi ancora
chiaramente visibili e riscontrabili.

Tuttavia, il sottoscritto ritiene necessario precisare guanto segue:

Le infiltrazioni provenienti dalla struttura di copertura [ossia bagnomento di pareti, di
rivestimenti di perline, travi ecc.), alla data del soprallucgoe, apparivana (per buena parte
con esclusione di quelle provenienti dai camini) in via di risoluzione; é quindi presumibile,
con buonao approssimozione, che gli interventi di somma urgenza portoti dall”
amministrazione a seguito dell'insistenza di parte attrice sulla copertura (ossia un
intervento di rimaneggiomento leggero con la sostituzione e/o aggiunta di alcuni elementi
del manto di copertura), possano over mitigato i fenomeni di percolamento a danno delle
mansarde. Tuttavia, a parere dello scrivente, tali interventi e quindi lo stato attuale della
struttura di copertura) NON possono garantire una efficiente e durevole funzione di
smaltimento delle acque meteariche. Si ritiene che lintervento portato debba considerarsi
provvisorio ed in funzione di una pill radicale e definitiva operazione sulla copertura, ol fine
di garantire la perfetta e durevole funzione della stessa.

Le infiltrazioni dovute al percolamento di acque in corrispondenza dei camini, invece,
apparivano ancora attive.

Alcuni elementi della trama di orditura (principale e secondaria) appalona inevitabilmente
ed evidentemente segnat! dal tempo e dalle perduranti passate infiltrazioni, in chiaro stato

di ammaloramento e quindi non conformi ai requisiti minimi di stabilita richiesti.
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Ne determini le cause.

Le couse di infiftrazione di ocqgua plovana ollinterno della copertura del tetto si riconducono od ung
non perfetto esecuzione delle opere di ripasso del tetto, ollo manconza della sostituzione della
faldaleria dei comini e degli abbaini, nonché alla scelta delle nuove tegole posote.

Do esame wsivo dello copertura, sia dallinterno, che esternomente si pud notare che i tetto & si
provvisto di tavolato ed anduling sottocoppo, ma che presenta diverse “pecche realizzative”, come ad
esempia il mal fissaggio del colmo, la lattonerio obsoleta e riciclata, travi portanti ammalorati
(semimarci).

Solitomente, guondo si effettuano interventi di riposso totale o quasi del tetto, come in guesto coso, le
tegole devono essere comumgue tutte rimosse, al fine di posare il nwovo tavoloto e onduling
catramata, e 3i dowvrebbe, per regola sostituire tutia la foldaleria, sio degli abbaini sia dei canmini, in
guanto, ol di la dello state obsoleto dovuto allo vetustd di pose, durante guesto tipo di lavorazione,
questa subisce camungue numerose sollecitazioni e conseguenti deformazioni.

Inoitre, per consuetudine, sempre durante questo tipo di intervento, si ritiene doveroso far verificare lo
stato dei camini, dell'intanaco degli stessi e delle teste, se poco stabili.

5i ritiene che anche la foldalerio del camini, pur non essendo nefio stato di quella degli obboini, sarebbe
stata, in coso di sostituzione, una delle condizioni risolutive alle diverse couse di infiltrazione.

N mante di copertura originorio, ere costituito do coppi in laterizio con le seguenti dimensioni:
lunghezza circo cm 35-40, larghezza cm 20 (coppo alla piemontese).

| coppi sostituiti sono invece coppi di nuova fattura di lunghezza compatibife con quelli originari ma di
larghezza o 16 differente da quelli originari.

Frobabilmente la fornitura di questi coppl, di larghezza 16 cm, é stota fotto senza perd tenere conto
che F'onduling catromato sottocoppo ha il posso o meglio Finterasse tro curve in introdosse predisgoste
ger il tipo di tegola originoria di larghezza 20 cm. Londwling cotremata sottocoppo, non @ di tipo
rigida, mo he comungue allipterno della curvotura di introdosso, fe rigature in rilfevo per Panti
seorrimento del coppo rovescio. Limpresa ha posizionato i ganei ferma coppo, al fine di impedire lo
scorrimento frontale della tegole, mo wsondo lo tegola di larghezza cm 16, inferiore a guella originaria,
nort pud impedirne lo scorrimento laterale, con conseguenti infiltrazioni, dapprima sull"onduwling
catramata sottocoppo, senza penetrazione allintérno delle unitd sottastanti, ma $érza ewitarne invece
quella in prossimita dei foldalf dei comini e degli obbaini, loddove Fonduling sotfecoppo, siinterrompe.
In effetti, se consideriomo lo distonza tra due coppi rovescl posota sull’onduling catromata, che é di 30
cm circa, il coppo da 16 cm lascio loteralmente uno spazio di 7 em per parte, o differenza del coppo
ariginario da cm 20 che ne avrebbe lasciati solo 5 per il defluvio defl’acqua.

Tale problema & pii evidente in prossimita dei faldali, come gia precedentemente asserito.

inoftre onduling catromata, posta in opera sulla copertura, presenta notevoli problemi di receolta
d’ocqua, soprattutto in prossimitd delle discontinuitd dell"onduling stessa, come ad esempio obbaini,
camini, confinf murari. Probabifmente la cattive conformazione ed odeguamento della stessa in
prossimita di tali elementi, non roccordandosi bene con lo foldaleria deqli stessi, in presenzao di reflussi
copiosi di acque piovana, tende al non contenimento ed effluvio, creando cosi le infiltrezioni all’interno.
Una delle trovi dell'obbaino, presente allinterno della primo mansarde monocomera o destra,
necessita di sostituzione.

Occorrera in ogni coso, verificore onche lo stato di tutte le olfre travi portanti in legno, essendo stote
tutte, per troppo tempo, bagrate dolle infiftrazioni d'acque provenienti dal tetto.

Per quel che riguarda le parti comuni le cause sono dovute all'incendio per corta circuito e vetustd
dell'immobile stesso e mancanza di manuterzione dei locali comuoni stessi
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Le couse, puntuglmente e precisomente individuate dalle CTU Arch. s0n0
ampiamente condivisibili.

Tuttavia, anche in riferimento alla perizia @ firma dell’ ing. Lafranceschina, versata in atti,
nonché oll’esito del soprolluogo compiuto, si osserva come i lavori di installazione degli
impianti di climetizzazione eseguiti dolla odierna parte attrice {in punto di installazione di
tubozione “infilata” fra manto di coperiuroc e foldale degli obbaini), possano essere
considerati come concousa di talune infiltrazioni (limitotamente quelle riscontrate in

prossimitd degli abbaini).

- indichi gli interventi necessari all’eliminazione dei femomeni infiltrativi nei locali
di proprieta del ricorrente, nonché quelli necessari al ripristino delle parti comuni
del piano mansarde e delle parti di proprieta esclusiva del ricorrente e ne
specifichi tempi e costi, questi ultimi in base al vigente prezziario regionale o ai
prezzi correnti di mercato;

In esito ai vizi e difetti riscontrati, sulla base della relazione dell"arch. e del ricorso dell’awvv,
o scrivente ritiene opportuni | seguenti ripristini.
1 Ctu ritenne opportuni i seguenti interventi edilizi, elaboranda i relativi costi di ripristing in esito ad

analisi di mercato e confrontandosi con imprese del settore.

» jnstallazione di cantierg;

ponteggio;

rimozione del manto di coppi;

sastituzione travi ammalarate dalle infiltrazioni;

posa in opera di apposito assito maschiato, barriera al vapore, isolante termico a tenuta idraulica con

incastonatura adatta al coppo laterizio, copertura in coppi originari, faldale sotto colmo di raccordo falde,

calmao di falda;

= riparazione locale degli elementi prefermati posati sottocoppo;

= revisione del sistema di posa della falderia nei punti di raccordo tra gli abbaini e il tetto, ovwero cambio
del "piega" ove necessario, eliminazione dei punti di discontinuita ed aumenta del " piega”;

#  sigillatura di tutti i punti di discontinuita;

s posadel manto di coppi idoneo all'onduling;

= posadei gandi in acciaio inox ferma coppo;

« realizzazione di canalina di scarico acque piovane;

COSTO a corpo, complessivo € 37.000,00

Sul punte si ritiene di osservare che intervento cosi proposto appare sottostimato trattandosi di
copertura con svifuppo metrico di c.a. mg 380,00 e caratterizzata dofla presenza di un notevole
numero di abbaini. 5/ ritiene che debbano essere considerati anche | rifacimenti delle teste di

camino (con eventuale incamiciotura interna medionte poso di conno in occioio inox), ed il
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rifacimento integrale della faldalerio (che, ordinariomente, una volta asportata per la posa del

manto di copertura, é di difficile riutilizzo).

Pertanto si ritiene di integrare le lavorazioni ed opere suggerite dalla CTU nella modalita

sequente:

v

installazione di cantiere;

v ponteggio;

SN N

S

S5 NN

rimozione integrale del manto di coppi, delle listellature obsolete e delle travi ammalorate;
posa di nuove travi in legno massello di identica sezione di quelle rimosse;

posa in opera di apposito assito maschiato, barriera al vapore, isolante termico a tenuta
idraulica con incastonatura adatta al coppo laterizio, copertura in coppi originari efo simili,
con aggiunta/sostituzione delle listellature necessarie.

Rimozione integrale della faldeleria esistente e posa in opera di nuova faldaleria (converse e
faldali camini, ecc);

Posa di nuovi canali di gronda.

Rifacimento delle teste di camino finiti ad intonaco idrorepellente.

posa dei ganci in acciaio inox ferma coppo;

realizzazione di canalina di scarico acque piovane;

COSTO a corpo, complessivo per mg 380,00 di copertura
€ 68.000,00;

Sul punto giova precisare che i lavori di rifacimento della struttura esistente di copertura

potrebbero rientrare nel cd. “Sismabonus”, originando un credito di imposta (cedibile con sconto

fattura o con cessione ad istituto di credito) pari al 110%. Tale intervento sarebbe sicuramente pii

invasivo e “pesante” e quindi con oneri di spesa maggiori (da determinarsi in ragione degli

interventi antisismici da attuare), ma integralmente recuperati e percio senza eshorso diretto da

parte dei condomini.
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RIFRISTING PARTI COMURMNI
s Ultimazione dei tramezzi sino al tetto con mattoni forati e posa di controsoffitto in cartongesso;
Rimozione rubinetto esistente;
Consolidamento soletta;
Realizzanione massetto;
Pasa di pavimentazione in piastrelle antiscivolo;
Realizzazione impianto elettrico;
Posa serramento bagno comune;
Pasa sanitari bagno comune;
Posa di rivestimento e pavimentazione bagno comune;
Intonacatura di tutte le pareti del corridoio e del bagno comune;
raschiatura, stuccatura e scartavetratura, rinzaffo, rasatura puntualizzate ed esecuzione di nuova
decorazione completa con stesura di primer traspirante e doppia ripresa di pittura silossanica di adeguato
colare e finitura delle pareti del corridoio e del bagno comune;
=  pulizia generale.
COSTO a corpo, complessivo € 15.000,00

5i osserva che I'intervento cosi proposto appare efficace e congruo.

- indichi le opere necessarie alla eliminazione dei danni gio verificotisi e ne
specifichi i costi in base al vigente prezziario regionale o aoi prezzi correnti di

mercato.

Il Ctu arch. ha elaborato, a corpo, i costi di ripristino in esito ad analisi di mercato e confrontandosi con
imprese del settore.

Prima mansarda monocamera a destra del corridoio sottotetto (ex =sub 5016):

- infiltrarione dal camimo, pavimento allagato

- Perline in prossimita del camino tutte in fase di ammaloramento;

- Perdita sotto il trave sinistro, con rilievi di colature provenienti da precedenti perdite dal colmo.

OPERE NECESSARIE

1) Rimozione di tutte le perline danneggiate dalle infiltrazioni, 1a rimozione dovra awenire in modo da
poter integrare le nuove perline, tenendo conto di probabili scostamenti verso il basso. In tal caso
occorrerd preventivare anche |a rimozione di guelle sane, al fine di poter inserire quelle nuove al posto
di guelle ammalorate.

2) Le perline dovranno essere rifissate con apposite viti per legno.

3) Controllo dell’isolante posato al di sopra del perlinato, prevedendone |a sostituzione in caso di muffe o
a ammaloraments.

4] Fornmitura e posa in opera di nuove perline di natura, forma e dimensione equivalente a quelle da
sostituire, avendo cura di profilare bene le stesse in prossimita di giunti con abbaini, pareti, aperture.

5) Trattamento di carteggiatura superficiale al fime di uniformare e livellare le nuove perline con quelle
gia posate in precedenza.
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&) Fornitura e posa in opera di diverse mani di finitura brillante, con colorazione eguivalente a guella
delle perline esistenti, sino a rendere uniforme la superficie.
7] Pulizla ed eventuale scrostatura Intonaco paretl Inflltrate.
8] Successiva rasatura e decorazione.
9} Pulizia del cantiere e trasporto dei materiali di risulta negli appositi centri di raccolta.
COSTO € 800,00

Bilocale mansardato a sinistra del corridoio (ex - sub 5001 ):

- Presenza di numerose tracce di perdita dal tetto in punti diffusi, con conseguenti danni al perlinato ed alla
parte di perline degli abbaini in corrispondenza dellincracio tra colma dell’abbaine con la falda del tetto;

- Presenza di perdite nella parte superiore del perlinato, proveniente dal colmo della falda;

- Presenza di numerose colature sulle pareti, provenienti dal camini;

- Presenza di colature d'acgua lungo i travi portanti, soprattutto nella parte inferiore:

OPERE NECESSARIE
1) Rimozione di tutte le perline danneggiate dalle infiltrazioni, la rimozione dovra avvenire in modo da
poter integrare le nuove perline, tenenda conto di probabili scostamenti verso il basso. In tal caso
occorrera preventivare anche la rimozione di quelle sane, al fine di poter inserire guelle nuove al posto
di guelle ammalorate.
2] Le perline dovranno essere rifissate can apposite viti per legno.
3) Controlle dell'isolante posato al di sopra del perlinate, prevedendone la sostituzione in caso di muffe o
a ammaloramenti.
4) Fornitura e posa in opera di nuove perline di natura, forma e dimensione eguivalente a guelle da
sostituire, avendo cura di profilare bene |e stesse in prossimita di giunti con abbaini, pareti, aperture.
5) Trattamento di carteggiatura superficale al fine di uniformare e livellare le nuove perling con quelle
gia posate in precedenza.
&) Fornitura € posa in opéera di diverse mani di finitura brillante, con colorazione equivalente a quella
delle perline esistenti, sino a rendere uniforme la superficie.
71 Pulizia ed eventuale scrostatura intonaco pareti infiltrate.
8] Successiva rasatura e decorazione.
9) Pulizia del cantiere e trasporto dei materiali di risulta negli appositi centri di raccolta.
COSTO € 1.800,00

Bilocale mansardato in fondo al corridoio (ex sub 5022):

- Trave sinistro abbaino del vano cucina con infilirazione in prossimita dell’incrocio tra colmo dell"abbaino con
la falda del tetto;

- Trave destro abbaino del vano cucina, perdite a fondo trave;

- Presenza di perdite nella parte di falda inferiore dell’abbaino;

- Presenza di numerose colature sulle pareti, provenienti dai faldali dei camini;

- Presenza di numerose perdite nella parete locale bagno, al confine con parete frontespizio condominio
adiacents;

- Trave destro abbaino del vano camera, perdite a fondo trave;

OPERE NECESSARIE
1) Rimaozione di tutte le perline danneggiate dalle infiltrazioni, |a rimozione dovra avvenire in modo da
poter integrare le nuove perling, tenenda conto di probabili scostamenti verso il basso. In tal caso
occorrera preventivare anche la rimozione di quelle sane, al fine di poter inserire quelle nuove al posto
di quelle ammalorate.
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Le perline dovranno essere rifissate con apposite witi per legno.

Controllo dell’'isolante posato al di sopra del perlinato, prevedendone la sostituzione in caso di muffe o
a ammialoramenti.

Fornitura & posa in opera di nuove perling di natura, forma & dimensione equivalente 3 quelle da
sostituire, avendo cura di profilare bene le stesse in prossimita di giunti con abbaini, pareti, aperture.
Trattamento di carteggiatura superficiale al fine di uniformare e livellare le nuove perline con guelle
gia posate in precedenza.

Fornitura e posa in opera di diverse mani di finitura brillante, con colorazione equivalente a quella
delle perline esistenti, sino a rendere uniforme la superficie.

Pulizia ed eventuale scrostatura intonaco pareti infiltrate.

Successiva rasatura e decorazione.

Pulizia del cantiere e trasporto dei materiali di risulta negli appositi centri di raccolta.

COsTO £ 1.800,00

ili interventi proposti appaiono condivisibili, con precisazione che le parti di intonaco danneggiate

lalle infiltrazioni dei camini, riscontrate in tutte le unité, andranno preventivamente rimosse (sino

il nudo mattone, sicché da evitare futuri affioramenti di caliggine residua) per una superficie

‘ongrud all‘intorno dell’'emergenza visiva, con trattamento della muraturg della canna con prodotti

ledicati e successivo rifacimente dellintoneco, con definitive rasatura totale del comparto

nurario. Ne consegue che il ripristine dei danni precedentemenie calcolati devono essere

iggiarnati nelle misure che sequano:

6.b.

Prima mansarda monocamera a destra del corridoio sottotetto sub 5016: £ 1.350.,00
Bilocale mansardato a sinistra del corridoio sub 5001: £ 2.300,00
Bilocale mansardate in fondo al corridoio sub 5022: € 2.300,00
Per un totale di £ 5.950,00

“_..Accerti in particolare e dica se e quali opere poste in essere dall'attore o su suo

incarico o comungue su sua proprieta esclusiva determinino o contribuiscano a determinare
i fenomeni lamentati. in caso di accertamento positive accerti e dica in guale misura
percentuale cio avvenga......".

Come evidenziato nel paragrafo che precede , all'esito del sopralluoge compiuto ed in
riferimento alla perizia a firma dell’ Ing. versata in atti, si ritiene come i lavori
di installazione degli impianti di climatizzazione eseguiti dalla odierna parte attrice (e
precisamente I installazione di tubazioni “infilate” fra manto di copertura e faldale degli
abbaini), possano contribuire all'imperfetto smaltimento delle acque meteoriche,

favorendone il percolamento sulle strutture sottostanti. Poiché tale circostanza potrebbe
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incidere solamente sulle infiltrazioni osservate in corrispondenza degli abbaini, si ritiene

congrua e ragionevole 'incidenza percentuale del 15% sul totale.

6.c. ".......ricostruisca conclusivamente i rapporti dare/avere tra le parti, individuando le opere

che andranno eseguite per evitare il ripetersi dei fenomeni lamentati dolla parte attrice,
specificondo a cura e spese di chi {in relazione, owwiomente, alla titolarita dei lvoghf e dei
manufatti in cui le opere andranno realizzrate) e con quali costi talf lavori andranno eseguiti,
accertando altresi quali denni abbia eventualmente subito 'attore e se ed in quale misura

percentuale siano ascrivibili ella porte convenuta.........”.

Come anzidetto e precisato nel paragrafo precedente (e peraltro gia accertate in sede di ATP), le

opere da eseguirsi sono guelle di un intervento di rimaneggiamento radicale dell’ intera copertura, a

cura e spese del condominio; e precisamente:

v

oR R K

<

S O

installazione di cantiere;
ponteggio;
rimozione integrale del manto di coppi, delle listellature obsolete e delle travi ammalorate;
posa di nuove travi in legno massello di identica sezione di quelle rimosse;
posa in opera di apposito assito maschiato, barriera al vapore, isolante termico a tenuta
idraulica con incastonatura adatta al coppo laterizio, copertura in coppi originari efo simili,
con aggiuntafsostituzione delle listellature necessarie.
Rimozione integrale della faldeleria esistente e posa in opera di nuova faldaleria (converse e
faldali camini, ecc);
Posa di nuovi canali di gronda.
Rifacimento delle teste di camino finiti ad intonaco idrorepellente.
posa dei ganci in acciaio inox ferma coppo;
realizzazione di canalina di scarico acque piovane;

COSTO a carpo, complessivo per mg 380,00 di copertura
€ 68.000,00;

5i ribadisce che i lavori di rifacimento della struttura esistente di copertura potrebbero rientrare

nel cd. “Sismabonus”, originando un credito di imposta [cedibile con sconto fattura o con cessione
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ad istituto di credito) pari al 110%. Tale intervento sarebbe sicuramente piu invasivo e “pesante” e

quindi con oneri di spesa maggiori (da determinarsi in ragione degli interventi antisismici da

attuare), ma integralmente recuperati e percid senza esborso diretto da parte dei conddmiini.

DANNI SUBITI DA PARTE ATTRICE

a) Ripristino dell'interno delle tre unita abitative.

s Prima mansarda monocamera a destra del corridoio sottotetto sub 5016: € 1.350,00
s Bilocale mansardato a sinistra del corridoio sub 5001: € 2.300,00
# Bilocale mansardato infondo al corridoio sub 5022: € 2.300,00

Per un totale di € 5.950,00

b) Mancato utilizzo delle unita immobiliari danneggiate
[l mancato utilizzo delle unita immobiliari in oggetto pud essere determinato mediante |a stima di un
potenziale canone di locazione non fruito per il periodo osservato.
A tal scopo si e proceduto al calcolo delle superfici di riferimento delle singole wnita | adottando in
0,60 il coefficiente di ragguaglio per locali mansardati e alterza piano senza ascensore) che risultano
essere:

= monocamera a destra del corridoio sottotetto sub 5016: mg 14,00 * 0,60 =mg 8.40;
= Bilocale mansardato a sinistra del corrideio sub 5001:  mg 46,00 * 0,60 = mg 27.60;

=  Bilocale mansardato in fondo al corridoio sub 5022; myg 39,00 * 0,60 = mg 23.,40;

Valore medio di locazione osservato per la zona = €/mqg/mese 11,00;

Valore locativo medio delle singole unita:

sub. 5016 = mq 8,40 x 11,00 = €/mese 92,40;
sub. 5001 = mg 27,60 x 11,00 = €/mese 303,60;
sub. 5022 = mq 23,40 x 11,00 = £/mese 257 40;

totale = €/mese 653,40;

periodo 01/01/2016 al 30/07/2021 = mesi 67;
TOTALE MANCATE LOCAZIONI = mesi 67 x €/mese 653,40 = € 43.777,80;

24

Firmato Da: DBERTO GIACOMD Emesso Da: CA DI FIRMA QUALIFICATA PER MODELLD ATE Sernal# 1dcef4eTadde3sob

s



Sentenza n. 5597/2021 pubbl. il 28/12/2021
RG n. 4998/2020

In risposta al guesito, per quanto accertato e precedentemente dedotto, il danno subito dall’

attoree di € :
ripristino danni= € 5.950,00
mancato utilizzo =__£ 43.777,80
Totale = £ 49.727,80
A dedurre 15% ( concorso dell’attore) = 49.727,80 x 15% = € 7.459,17
DANNO NETTO = € 49.727,80 - € 7.459,17 = € 42.268,63.

Quanto sopra lo scrivente pud riferire in evasione al gradito incarico ricevuto.
Torino, 31/07/2021
INC.T.U.

(Geom.

a7

Ora, reputa il Tribunale che il modus procedendi adottato dal c.t.u. nella
valutazione delle questioni sottese ai quesiti postigli sia pin che corretto ¢
condivisibile.

I fenomeni e danni lamentati dal sono stati correttamente
identificati, accertati, fotografati ¢ valutati. Le relative cause sono state descritte
in modo convincente. Del resto, attesa la situazione dei luoghi appare piuttosto
difficile ascrivere i danni lamentati dall’attore a ragioni non connesse (e
strettamente!) a manufatti ¢ parti condominiali, con conseguente responsabilita
oggettiva della parte convenuta per danno da cose in custodia.

Corretta risulta poi anche [*attribuzione di una percentuale di concorso di
colpa pari al 15% a carico dello stesso (B Ed invero, i lavori di installazione

degli impianti di climatizzazione eseguiti dalla odierna parte attrice (e
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precisamente 'installazione di tubazioni “infilate” fra manto di copertura e
faldale degli abbaini), contribuiscono all’imperfetto smaltimento delle acque
meteoriche, favorendone il percolamento sulle strutture sottostanti. Poiche tale
circostanza potrebbe incidere solamente sulle infiltrazioni osservate in
corrispondenza degli abbaini, si ritiene condivisibile la valutazione
dell’incidenza percentuale totale nella misura del 15%, stimata dal c.t.u.

Sara il caso di aggiungere che il geom. i} ha risposto in maniera
adeguata e convincente airilievi critici dei ce.tt.pp.

Ed invero, circa il concorso di colpa di parte attrice, il c.tu. ha
condivisibilmente sottolineato che, nel corso del sopralluogo si ¢ potuto
accertare che taluni segni di bagnamento ed infiltrazione (pur meno gravi degli
altri riscontrati) erano posizionati in corrispondenza degli abbaini (o nelle
immediate vicinanze). La quota di incidenza pari al 15% (e per la quale il ct.
attoreo richiedeva una riduzione al 10%), ¢ sicuramente congrua in ragione det
fenomeni osservati in prossimita degli abbaini, rapportati al totale dei segni di
infiltrazione riscontrati nei diversi locali nonché alla loro gravita e/o attuale
persistenza.

Quanto, poi, alle osservazioni della parte convenuta, il ctu. ha
considerato giustamente che 1 lavori di sistemazione condotti in “somma
urgenza” sono interventi di natura provvisoria, in attesa di interventi piu
significativi ¢ definitivi (non a caso il condominio sembra aver incaricato lo

stesso c.t.p. per la redazione di progetto di rifacimento integrale della copertura,
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aderendo al cd “superbonus™). Proprio la differente natura degli elementi di
copertura rispetto a quelli originari impiegati per il ripasso, forniscono prova del
fatto che 1 criteri della “regola d’arte™ non sono stati osservati; o meglio possono
essere “tollerati” solo nel caso di interventi portati in urgenza, in attesa di opere
definitive..

Ora, come giustamente ribadito dal c.tu., la regola d’arte, nel caso di
intervento puntuale sulla copertura, impone 1’'impiego di elementi simili a quelli
originari {diversamente per il rifacimento integrale, ove si puo tranquillamente
sostituire tutto il manto posizionandone uno di nuova tipologia “a regola
d’arte”).

Sacrosanto, poi, il rilievo del ctu. rispetto alla (sconcertante!)
osservazione del ct.p. del convenuto, secondo cui I'integrale rifacimento del
tetto nel modo indicato dal consulente d’ufficio dovrebbe essere limitato alla
sola zona sovrastante 1’unita dell’attore. Appare invero piu che logico (e per la
comprensione di questa elementare verita neppure sembra richiesto il possesso
di nozioni ingegneristiche!) osservare che un tetto non pud essere
“integralmente”™ ricostruito per una sola porzione di esso!

Infine, piu che condivisibile appare la considerazione per cui il c.tu. non
ha imputato quale “danno™ alcuna quota di rifacimento del tetto, ma si ¢ limitato
ad indicare (condividendo quanto espresso dalla c.t.u. {jjjjj}in sede di atp.), la

necessita di un intervento definitivo sulla struttura di copertura.
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Quanto alla mancata locazione, non si ricavano indicazioni utili ad altro
calcolo (laddove, ad esempio, si contesta la somma assunta quale piu probabile
valore locativo delle mansarde). Quanto al periodo in questione, appare piuttosto
scontato che questo debba riferirsi al periodo nel quale le infiltrazioni
provenienti dal tetto hanno reso non ordinariamente utilizzabili le unita di parte
attrice.

Non rimarra pertanto che procedere alla condanna della parte convenuta
al pagamento della somma di € 42.268,63, con gli interessi legali dalla data della
domanda al saldo effettivo.

Quanto alla domanda relativa alla condanna della parte convenuta
all’esecuzione delle opere indicate dalla ct.u. come necessarie al fine di
risolvere una volta per tutte i problemi evidenziati in citazione ¢ rilevati come
cffettivamente esistenti in corso di causa, va detto che la stessa appare
accoglibile.

Da un lato, invero, i principi codicistici in materia di risarcimento del
danno in forma specifica {(cfr. art. 2058 c.c.) e, dall’altro, le regole in tema
d’immissioni (nella specie: di acqua piovana, indubbiamente proveniente dalle
porzioni condominiali ammalorate, evidenziate dalla c.t.u.), sottintendono la
possibilita per il soggetto danneggiato, anche solo in via potenziale (ma, nella
specie, come si € visto, il {jjjj§ ha subito concreti danni) di chiedere che il
soggetto responsabile ponga in essere tutti gli accorgimenti per evitare che il

danno abbia a ripetersi.
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Le spese, 1vi comprese quelle di c.t.u., nonché quelle dell’a.t.p., seguono
la soccombenza e vengono liquidate ai sensi del D.M. 55/2014.

La presente pronunzia ¢ esecufiva ex lege, senza alcuna necessita di
apposita declaratoria in dispositivo, ai sensi dell’art. 282 c.p.c., cosi come

modificato dall’art. 33, 1. 353/90.

P.Q.M.

Il Tribunale di Torino, in persona del Giudice Istruttore in funzione di
Giudice Unico, definitivamente pronunziando; sul contraddittorio delle part;;

CONntrariis reiectis,

DICHIARA TENUTA E CONDANNA Ila parte convenuta al

pagamento, nei confronti di parte attrice, della somma di € 42.268,63, con gli
interessi legali dalla data della domanda al saldo effettivo;

DICHIARA TENUTA E CONDANNA la parte convenuta

all’esecuzione, nel termine di mesi tre dalla pubblicazione della presente
sentenza, delle opere tutte descritte nella relazione di c.t.u. in atti, individuate
dal consulente d’ufficio come idonee a prevenire ed impedire per il futuro il
ripetersi delle infiltrazioni € dei danni per cui ¢ causa;

CONDANNA parte convenuta al rimborso in favore della parte attrice

delle spese del presente giudizio, che liquida in complessivi € 18.000,00, oltre

agli accessori di legge, ponendo definitivamente a carico della parte convenuta

29

=
L@/ Firmato Da: DBERTO GIACOMD Emesso Da: CA DI FIRMA QUALIFICATA PER MODELLD ATE Sernal# 1dcef4eTadde3sob

o



Sentenza n. 5597/2021 pubbl. il 28/12/2021
RG n. 4998/2020

per ’intero le spese della c.t.u. esperita nella presente sede, nonche di quella
esperita in sede di a.t.p. (ferma restando, come sempre, la solidarieta di tutte le
parti verso 1 consulenti d’ufficio).

Cosi deciso in Torino il giorno 28 dicembre 2021.

IL GIUDICE
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