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Repert. n.

REPUBBLICA TTALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

Il dort. Roberto Ghiron, in funzione di Giudice Unico di primo grado, V

Sezione Civile del Tribunale di Roma, ha pronunciato la seguente

SENTENZA
nella causa iscritta al n 13554/12 Ruolo Generale Contenzioso

TRA

(L LU ELA LU

PG
elettivamente domiciliati in Roma, viale delle Milizie. {44 presso 'o
studio dell’Avv. Luigi Parenti che li rappresenta e dif#idé con procure in
margine alla citazione

ATTORI

CONDOMINIO X in Rosney

elettivamente domialiato in kema, e Carso 51 presso lo studio
dell'Avv. Alessandro Rufira - he lo . Tpresenta e difende con procura in
At

CONVENTTO

FP

elettvamciite do nicliato in Roma, via Cola di Rienzo 243 presso lo
ctudio degli 8vv. Gabriele Morales e Raffaella Neri Serneri che lo
rapwiesencino e difendone con procura in atti

CONVENUTO
E

SOCIETA' R ASSICURAZION]

elethivamente domiciliata in Roma, via Majorana 104 presso lo studio
dell’Avy. Francesco Berti Suman che la rappresenta e difende con

procura in atti
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CHIAMATA

LL ABM £ AG

elettivamente domiciliati in Roma, via Castandi 8 presso lo studio
dell’Avv. Marco Manzi che |i rappresenta e difende unitamente all’avy

Fabio Sarra con procure in att

FATTOE DIRITTO

ey

Con atto di citazrone ritualmente notifi %%;gli attors esponevano
quanto  seguce T essere proprictart di xs?gfanm%ta facentc parte del
Condomimie convenute. Che. s dall” an?m Zfii%.;ga lors unitd era stata
sogpetta ad nfiltraziont dacqua provenionti=dal canale di gronda n
corrispondenza del sottoletto e dete parety permetiali esterne del lato
sud  dello stabile Che, i data l('l»l(ﬁlu?,(_'ﬂfl")'; avevano - cheslo
all’ammumstratore di portare ol esanie delb assemblea tale circostanza
onde ¢liminare le intiltraziont. Che Fasseniblea era stata convocata solo
por THE-2-2000 ¢ sebbone gl ntervente Tossero gra stau idrviduat
nell ambito di giadizio pendente fra 1 Condomimo ¢ la ditta appaltateice
Sl __ 1 lavert erano stat differiin per diciotto mesi. Che tale
ritardo  aveva - determimalo ﬂ propagarst  delle nfiltraziom  con
conseguentt macchie i wmido e cattivt odort all’interno del proprio
appnrlanwric{ Che m dala 8-9-2010 Tassemblea aveva deliberato
I'approvazione del preventive presentato dalla dittal  srl (direttore dei
lavelt scom D 3 che ¢ss1 attor avevano ritenuto essere atferente
anchie 1 lavort volir ad elimmare. nel prospetto sud. le miiltrazioni che
L—agmmm no lora danm Che 1 lavort avrebbero dovuto prmeipiare per il
mese di apnle 2011 Che solo per 'urgenza e perché avevano ritenuto
che 1 lavorr avrebbero mieressalo anche la parte dell’edificio di loro
mleresse avevano approvato la scelta suddetta. Che avevano sollecitato.
11 21-3-201 1. 'amnmumstratore a chiarire se atervento avrebbe risolto 1]
loro problema Che lavor cranu mmziats ma, contrariamente a quanto
deliberato. crano state rimosse solo due hile di tegole ¢ non era stala
mserila una nuova gronda Che, senza aulorizza one del Condommiu,
crane state apportate moditiche da parle della ditta appaltatrice Che
avevano sollecttalo mtervento dellammumstratore ¢ del leenico D

in quante le mtiltraziom permanevano ed il ristagno dell’acqua

y
£
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neI canale di gronda non cra stato rimo*-:c;o Che i Ia.vori erano %tati

promuovere 1L'_ ])mlmhL PUr Colsepu 1I LUI[IlIL-.]l.U dl dgll_nllm -\l\,“.l
palazana ed il certihieato di prevenzone meendr per le andormmesse. Che,
pur essendo stato dato ncarico ad un teameo dh redigere 1l progelio
(presentato ar VVEE 1l 26-9-20080 ammingstratore aveva mancate di
dare attuasone alle delibere sul punto. Che la problematica relativa
all ascensore. pur essendo stata portata allassemblea dell 8-0-11, non
era stata discussy e che nessun lavoro per la imessa 1n sicurezza era staio
reahizzato Che avevano subile danm malerall ¢ morah (pgr 1 disag
subiy da atirbuire anche alla responsabilita del Condoma %@)%é% Jdel suo
ammunsiratore per la loro merzia. Che, quanto reaimza;@% a (hliu;nw
rispetto a1 lavorl deliberatt Cio premesse chiedeva $%h 1 convenut:
fossero condanmnatl al risarcunento det danni patrin ﬁw(pc €11200.00

oltre va) ¢ non (per un complessive importo dl @@ (4,06, Con vittoria
di spese Con la prima mentoria ex art 183 M}F wia 6 2 ope gh alton
precisavano. omde distinguere 1l presente, ﬁiuduu; da altro. che. com 1l
presente. vemvi imentata la non correlta ed wgomipleta esecuzione der
laovory esegwtn dalla dita L !l e verava anche  richiesto
Faccertamento della responsabilita dellammimisteatore ¢ del
Condominio “per 1l mancato assolviiento ai loro obblighi’

SEocastituiva il Condomimio F quale ceeepiva la propria carcnza di
legrtinnazione  passna per avere, ghe allorn, avinzalo o via
rcotvenziomale. nell ambite di contioversta promossa dalla prini ditta
appaltatrice 1a Sl » net vorlrontt del Condominio per a
corresponsione del saldo lavery, analoga richiesta di risarcimento per 1
subii danm da infiltrazion: gquesta velta ner confronti della ditta
appaltatrice  {cos riconoscendo  m o quest’ultima la  responsabile)
Allegava che 51 era sempre tempestivamente attivato ¢ che talora i nitardi
nc:Eie_ deciston erano slate conseguenza  anche  della  mancala
part /._‘\. pasione alle assemblee degl attort che avevano latto mancare 1l
nuinere legale Che le lamentate dudfornula avrebbero dovute essere
contestate al direttore der lavert che aveva certiticato, all’esite, la
regolare csccuzione  Che lo contestaziom  relative  alla mancata
csccurtone det Javonn di adeguamento delle autorimesse avrebbero, a
fonte der deliberati, potuto essere tatte valere solo net confront
delt mmmumstiratore Allegava che cra pendenie altro gnuchizio in
SROSST DY mmana allo stesso Inbunale avenle medesimeo ogpello al
quale 1l presente giudizio avrebbe dovulo cssere riunilo - lieeepiva.
quindr. la nullita della eritazione perche che non erano ricavabiln, da tale
allo, e singole postziom der convenuti essendo generiche ¢ conluse le
domande. Nel mento contestava e avverse domande ¢ ne evidenziava
Iassenza di riscontri. Concludeva chiedendo, “in nito’, dichiarars: 1l

3
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proprie difetto di legittimazione passiva ed in ogni caso la sospensione
del giudizio per pregiudizialita con riferimento a1 proc. nri 36682/06,

S2XRS/OR ¢ 3RO3F/] pendentt muanz al ITnibimale «dr Roma, Choedeva
dichiarast comunque la nullita della citazione ed 1l ngetto. nel merito,
delle avverse domande

St costitmva 11 F allegando che aveva sempre tempestivamente
¢ correttamente svolto 1l proprio mcarico m particolare sempre net luniti
confenugh dall’assemblea Concludeva chicdendo. previa imtegrazione
del contraddittono ner confrontt della R ASSICUraZ1om spa.
che e avverse domande Tossero rigettate. In subordine, ove tab domande
lossero slate anche 1 parle accolle. chiedeva che fosse accertato
I'obbligo  della terza asswcuratnee  di lenerlo mnaesne da  ogm
responsabilita con conscguente condanna diretta della¢ltamata a versare
quante dovuto agli attort

S1 costitutva la terza chiamata chiedendo d¥mgetto delle domande
avanzate dagl atton e che. ove accertala la sespensabilita del F
lesposizione di essa chiamata fosse lmmitgla v quanto stabilifo m polizza
hmtatamente a1 sob danm 1 wnlczmpl1%@%]111111()}11&111 e ¢on
deduzione dello scoperto contrattuale t]Li Tivg

Nel corse del giadizio intery ummu I Soggeltiz tale stregua meglio
indicati m epigrate 1 quali esponevano i avere, con separato giudizio
(recante 1l nro 3NO33/1 10 promosso domanda  nei confronti del
Condommeo idel quale erano partecipant ) ¢ dellammustratore. anche
noyiesta sede convensiti. al fine di consegunre ner loro conlronty
condanna al nsarcimento del “danng dervante dd“i] calliva esecuzione
dei lavont di cwn al contratto Lh zrppalm con lab erl, dall”tlegitima
chiusura dei box di propricta cselusiva a cagione dell'installazione dei
ponteggr sulla rampa ¢ Jalla mancata esecuzione dei lavori necessari per
adeguare:Je autorimesse al fine di conseguire 11 certificato antincendio ¢
dz dgtba fla Guudizio nel quale gh odierm attor: non s1 erano dissociati
el alla posrawone  dell’ammunistratiore e del  Condomimo.
Concludevano chiedendo che la domanda attorea fosse diclnarala
mammissibile od mprocedibile per non avere gli attort scisso la loro
responsabilita da quella del Condominio e, essendo convenuti m quel
giadizio. non sono legittimat: a promuovere nuova lite”. In via gradata
imstavano per la sospensione del processo i attesa della definizione del
proc. no ARCI]T In via ullenormente gradata chiedevimo di essere
Cestromesst e manlevaly dal pagamento di eventuah somme alle quals
fossero condannats 1l convenuti nel presente giudizio.
All'estto del gudizio, non ammesse le slanze istrutlorie avanzale. e
parti precisavanoe lo conclusiont come 1 atti. Infine. all udienza del 10-
3-2013, la causa vennva attenuta m decisione con 1 termuni ¢x art. 19
cpe.
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Le domande avanzate dagl attor1, come precisate con le memorie di cul
all’art. 183 cpe. consentono di individuare le singole pretese onde
Possono essere esaminate nel merio
Non coplie nel sceno [a prehmmare cecestone “m rito” sollevata dal
Condomnuo La legitiimazione passividaliva meastralto hanno riguardo
mvere non all’elletiva ttolanta (da entrambi 1 latyy del dintlo Lalteo
valere (che attiene al merito della controversiay ma alla titolarita
atfermata. Onde se Pattore. come nel caso m esame, ndiadua, nel
sogpetio evocato m giudizie. 1 responsabile del lamentato damo (ake
presupposto processuale sussiste
Priva &1 alcun fondamento e la pnma delle ecceziont sollevaie dagi
ntervenul o tacer daltro perche 1l rsarcunento del danngsiniyocato dagh
attorl trova m primo luoge fondamento nella lestoner di un benw
personale (gencricamente alla salutey non mvoeally? da ferzi ¢ in
secondo nell afrermata lesione di un bene di propsieta csclusiva 71l loro
appartamento segnato da mitlrazonn onde dadtsdomande non possono
essere oggello dr confusione alcuna, per lafto <he gh attor sone anehe
parlecipantt a) Condomimo, con quelle avansate i aliso giudrao dagh
miervenult ner conbronh degle odierm “L.&r}\gz.n,[;!] N quanto hanno ad
ogactto la tutela di benr della vita diy ersy o
Mot sussislono 1 presuppostt per b rhione chlla presente alle altre
controversic come nchiesto dad Cotdomimia sonvenuto ne tanto meno
SUNSISIOTIO 1 presupposty exo arl. 205 cpeose st pone mente al lto che
diverse song e partt chie hanno oo nar diverst giudizn diverso
Pogpetlo del contendere ¢ dverst per quantye sopra segnalato. 1 bem
della vita der quall ne ¢ mvoeata ls protezione. In particolare la diversiia
parziale delle part o ladiversia det bent della vita oggetto della richicsta
tutela. per come sopra ovidenziato. non consentono di ritenere sussistent
1 presuppostt per L riumene del presente gnudizio a quello conclusos
con la senlenya versata m alti o per disporre la sospensione del presente
Rgisse o 2l 293 epe
1 ¢ domande nisarcitorie amvanzate dagh altort net conlronti dei1 convenuts
1on harnso troy ata positive riscontro.
Come megio precisato nella nemorna ex art. 183 comma 6 n. 2 epe (che
ha consenito dt megho chiarire la domanda) gl attort hanno evidenziato
et Tamentat dannt alle cose ed alle persone sarebbero denvate, pur
essendo statt imputate all meraa dell amomstratore ¢ dell ente  di
sestione. dalla non corretta ed meompleta eseenzsone der lavort esegnila
Jdalla ditta L st v, ertata memoria pag 7). Cireostanza che chiarsee
allrest che. m relaztone ar primy danm lamentalt s dal 20050 1a
responsabilita viene attribuita da parte attrice ad altro sogeetto (la Sl

Jconvenuto m gludu,m sepalala (proc. 1. o(>(>b7/U(>) per Latt
storiel diversi (v. citata memoria pag. 6) onde non u)‘stl‘ﬂlis . In esito al

{ge
o
i
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chiarimentt offerti dagl attor1, oggetto di ulteriore accertamento in
questa sede.
Cro posto st osserva che. con neguardo alle doglumze altoree allerent Ia
negheente esecuztone degh mterventy —cagione der darn patrimonialy ¢
nont lamentati- di cur st occupava m particolare 1l deliberato assembleare
dell=-9-2010 porchd asseritamente non conlormi a quanto concordalo
con l'mipresa appaltatnee b sty o previsto nel capitolats (in
particolare per non essere stata sostiauita la gronda ¢ per non essere stal
esegill mtervent pmomesive al fme di rimnovere la fonte  delie
mhliraziony, o relativa legitimazione  passva deve dll,%i“nnm m
conereto m capo allimpresa appaltairice (o al direttore dets ldvon che
abbia certificato. conlrartamente alle evidenze, la regolase conclusione
dei lavorny quale controparte del rapporto negoziale gsul punto si
condivide quanto atfermato nella sentenza del Tribaalke di Roma proc.
n. 38033711 versata 1 atty che pertanto legdfima ad agire quale
commiltente —tenuto conto dell assenza di persomalita giuidica m capo
al condommmio- cliasaun condonuno  cost escludendo  c¢he  analoga
POSIZIONE  Passivit Possa essere assunta dal Aatdomme o dal suo
ammunistratore Deve molire evidenaarsg che m via generale. m tema d
contratta - di - appalto. la mlnx;:(&nulhl}m del commuttente  pud
conligurarst xolo 1 caso di specifica violaztone di regole di condotta
sanzionabill ex art 2043 ¢ ed i particolare per culpa in chigendo per
exsere stata athdata oper, ad tupresic nndonea ovvero nel ciaso e
Fappallatore sia stato mero esecutore di ardinn ( Cass. 1 1A78/0:40) Orbene
nessuna delle suddette vircosianze ¢ stata linanche allegata dagh atlor (1
quali hanno finanche contrtbuito. con 1l loro voto, alla  scelta
dellmpresal  onde non puo essere accertata responsabilita aleuna
der convenutl A tuli. neraltro assorbenti considerazioni, 1 dove
aggiunge quanto seguc.
La docun entasione acquisita ha consentito di accertare altresi assenza
de}%%iu“*c%mm im=rza del Condommio e dell’amminmstratore.
Per quanto nguarda 11 prime st orileva che numerose sono slate le
Jecistonn dell assemblea (v lungo clenco delle delibere depositate
attny sul tema. assemblee alle qualt hanno potuto partecipare anche gl
attorr onde rappresentare 1o loro esigenze. Peraltro ordimamento. nel
caso e Fassemblea non riesea a deliberare per mancanza & quorum.
oftre g crascun partecipante. per reagire allinerzia degh alin, o
slrumento. reso necessario proprio per la carenza dh soggeliivita m capo
al condomumuro. di cur all’art 1105 comma < ce chiedendo T'mtervento
dell’ALG. Strumente del quale gl altort colpevolmente non =1 sono
avvalst faddove ritenuta inerzia degl altnn partecipanty
Metle conto b di evidenziare che gh attorr non hanno neancle
fomito —con rniguardo alle posizion1 di entrambi 1 convenuti- validi

&
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clementi di riscontro ar danni lamentati, solo genericamente quantificati
¢ senza aleun puntuale riferimento a fatti concreti spazialmente e
lempotalmente wentiticabili (onde le generiche 1stanze 1struttorie di e
i cilazzone non sono  slate ammesse. peraltro anche perche non
formulate su capitolr specilict ma su “lle le circostanze di e all’alto
mtroduttivo” Ne. a tronte della generietta deglt eventr dannost desceritty,
puo soccorrere la etu che non ¢ mezzo di prova)

Anche con riguardo alla posizione dell”amministratore s1 ossciva che le
emergenze documentalt non hanno consentito di poter addebitare al
predetto  responsabilita  aleuna  nell’adempimento  del mandato 11
F ha mvero portato pin volte all’esame dell’assemblea (v al
riguardo delibere 1 alli come meghio nassunte nella prama memona
conclusionale redatta dalla difesa del predetto alle pagg. 4 ¢ 3) lc
questioni attinent: alle lamentate miiltrazioni, la cw soluzione ed il cui
finanziamento non competevano tuttavia all’ammmaastratore.

A medesima conclusione st deve grungere 4l ngetto delle domande
risareilorie avanzate dagh attort con niguarde allg contestata inerzia de
convenul nel risolvere 1 problemt allerents lﬁ@%ﬂﬂa dell’autorimessa
comune e dell ascensore

Nel primo caso la questione risulty, esscre stata p%ta piu volte allod g
cd essere stata puntualmente SC““HIIEI dall ammimstralore senza che s
stata, tutlavia. posiivaments ‘esitata, 1on pu‘"’ichpul]snbllltcl del predetto
ma per la u\mplcvﬂm dd.ld "\()llt./ltlilt lecnica mdividuata che avrebbe
‘ hita diouna area i propneta
g ltthizzo ha costituito tema sul quale
1 as«\cmhlea non ha am.( '_ ahgmgro intento positivamente valutabile
Ma anche a voler opinare divcrsamente ¢ ritenere errata tale proposta
soluzione agli attori residuano altri strumenti per conseguire il voluto
risultato wmipugnazione delle delibere o ricorso all’A.G. ai sensi dell’art.
1105 cevdaddove ¢ errato cancare Famministratore, invece, di obbligh
che non ¢l competono. Ammumstratore che. s1 ricorda, € mero
mandatario del condominio

Parimenti con riguardo all’'uso ¢d alla manutenzione dell’ascensore si
osserva che e cmergenze processualt hanne consentito di escludere
I'invocata merzia dell amnunistratore. Secondo la veritica ELTI del 26-
[-2012 (v. all. 13) ¢ rimasto accertato che 'impianto “puo esscre
marntenuo mn esercizio’. 0 cirea le opere da eseguire s1 osserva che 1l
Ierrazza ha pnr!utn Fargomento all"altenzione dell assemblen dell R-6-
2011 (v. doc &) ma quest ultma ha deciso di nnviare la decisione onde
la condotta du]l amministratore non puo certamente essere censurata
laddove 1l fattoe che st ocontesta trovt la sva fonte nell inerzia del
mandante.
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Alla soccombenza segue la condanna degli attori a rifondere, in favore di
ciascuno der convenutt e della chiamata, le spese di lite che s1 hiquidano
come m disposilivo.
Non ripetibili spese  sostenute  dagh intervenuti  percheé risultat
soccombenti.
POM

Definitivamente decidendo. ogm ulteriore domanda, istanza o cccezione
disattesa, ngetta le domande proposte dagh attor1. Condanna questt
ultimi. mn sohido ira loro. alla refusione, n tfavore del Condomimio, del
F e della socteta di assicurazione chiamata in giudizio delle spese
d1 lite che s1 liqudano, per il primo, in complessivi €4900.00 per
compensi oltre iva, cpa ¢ spese generali, per 1l seconds m complessivi
€5330.00 di1 cui €450,00 per spese vive ed €4900,00 per compensi oltre
va, c¢pa ¢ spese generali ¢ per la terza i complessivi €3500,00 per
compensl. oltre 1wa. cpa e spese generali Spese sostenute dagh
mntervenuti non ripetibili.
Roma  29-6-2015
IT Gdace
dott. Roberto Ghiron
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