Tribunale di Roma n. 13591 del 6 ottobre 2020

SENTENZA

nella causa civile di | Grado iscritta al n. 153214/2018 promossa da:

, elettivamente domiciliatbRoma, Via G.
Avezzana n. 1, presso lo studio dell’Avv. Luanats, dalla quale é rappresentato e difeso come pe
mandato in atti -

ATTORE

Contro

I ) in Roma, in persona
dell'amministratore pro-tempore, elettivamente dali@ito in Roma
i, dal quale e @mpsentato e difeso come per mandato in atti -

SS

CONVENUTO
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO E CONCLUSIONI
Con I'atto di citazione notificato in data 20-7-3023-7-201
presente giudizio civile il Condomin al fine di sentir accolte le seguenti
conclusioni: “accertare e dichiarare il Condomidi 9, in persona
dell’Amministratore pro-tempore, responsabile staao contrattuale che extra-contrattuale, aissen
per gli effetti dell’art. 2051 c.c., dei danni fytatrimoniali e non patrimoniali subiti dall’'at®e, per
I'effetto, condannarlo: a) ad eseguire tutti gteirventi necessari al fine di eliminare le caudiede
infiltrazioni nonché al ripristino dello stato dabghi, secondo le indicazioni del CTU Ijjjjjero
B b) 212 corresponsione in favore dety! || i de!la somma di € 39.000,00
(IVA inclusa), a titolo del risarcimento del danpatrimoniale subito, per il ripristino dell'appamanto
dell'odierno attore, cosi come stimato in sede@aRone Peritale redatta dal CTU ||jjjjfjiero

, Oltre interessi legali fino all’effett soddisfo e rivalutazione monetaria, ovvero lasa
maggiore 0 minore che sara ritenuta di giustiZialla corresponsione in favore dell’Irjjjjjiilie! o
Bl dclla somma di € 36.000,00, a titolo dimtafigurativo per il mancato godimento
dell'immobile a far data dal mese di Gennaio 20&@se di Giugno 2018, oltre la ulteriore somma
fino alla data della riconsegna dell'immobile, oppdella somma maggiore o minore ritenuta di
giustizia, da liquidarsi in via equitativa, parana¢ su di un canone locatizio pari ad € 1.200c00 (
Relazione CTU depositata in atti), oltre interdésgali e rivalutazione monetaria; d) al risarcincede!
danno non patrimoniale subito dall’attore per lasidel diritto di proprieta da liquidarsi in via
equitativa, oltre interessi legali e rivalutazionenetaria; e) alla refusione in favore dell’attdedle
spese sostenute per il procedimento di accertanieciao preventivo pari a complessivi € 6.279¢12,
cui € 5375,20 in favore del CTU — come da fatturesati in atti — ed € 904,02 in favore del CTP, eom
da fatture versate in atti. Il tutto con vittoriespese, competenze ed onorari da distrarsi inréavo
dell'avvocato che si dichiara antistatario”. Sigstituito in giudizio il Condominio di Via Agostino
Depretis n. 98-99 in persona del’lamministratore-f@mpore, contestando la domanda, chiedendo in
conclusioni quanto segue: “Voglia I'adito Tribunabentrariis reiectis, previa dichiarazione di
inammissibilita dell'acquisizione agli atti dellerclusioni peritali rese in sede di A.T.P., rigedtia
domanda, cosi come proposta, in quanto infonddttim e in diritto; in via del tutto subordinata,
ridurre proporzionalmente il quantum debeatur asario richiesto con la citazione del 23.07.2018,
applicando in tal modo il dettato di cui all'arRa7 c.c.. Vinte le spese”. Il giudice ha acquigito
fascicolo di ATP R.G. n. 50451/2016, ha concegsonini di cui all’art. 183 VI comma c.p.c., ha
ammesso interrogatorio libero delle parti e forndd#’amministratore del condominio convenuto, ha
ammesso e raccolto I'interrogatorio formale e prpgatesti, infine sulle conclusioni rassegnatéedal
parti entro l'udienza del 28-5-2020 fissata comledalita della trattazione in forma scritta, siservato
con ordinanza del 29-5-2020 per la sentenza ingtesoncessi alle parti i termini massimi di cui
all'art. 190 c.p.c. per il deposito di comparseauasionali e repliche.
Concisa esposizione delleragioni di fatto e di diritto della decisione

ni ha convenuto nel



Nel presente giudizio € emerso in modo inequivdeatfie I'immobile dell’attore sito al quinto piano
delledificio in Roma || s n. 99 ¢ stato afflitto da rilevanti problemi di
infiltrazioni d’acqua provenienti da parti comuraliedificio, infiltrazioni denunciate a partire iz
missiva del 5-10-2012 documentata in atti. Nell@2915 I'immobile dell’attore ha subito ulteriori
infiltrazioni tali da indurre l'attore ed il suo oleo familiare a trasferirsi altrove. In seguitqabtrarsi
dei fenomeni infiltrativi senza I'esecuzione di@ntenti risolutivi del condomini ]
instaurato il procedimento ex art. 696 bis c.p.6.R. 50451/2016 acquisito agli atti del presente
processo civile. La prodotta relazione tecnicaadtgy redatta dell’ ArcHij | i de! 16-6
2016 corredata da documentazione fotografica hdeexiato le seguenti criticita: “edificio in
abbandono manutentivo”... “pericolosita abbastarneaante, specie nel piano di copertura, dove sono
evidenti (come da foto che si allegano) le varigazioni di abbandono del lastrico solare rivesito
marmette, ormai consumate ed in piu parti lesigrete lasciano intravedere in alcuni punti la malta
sottostante. Anche i piccoli muretti verticali rappentanti le testate dei muri perimetrali delrlest
solare sono in molte parti esfoliati degli intonaaon la guaina o il catrame rigonfio con sacche e
distacchi” ... “All'interno dell’appartamento la s#gione e a dir poco drammatica, soprattutto nella
camera da letto, nella cameretta e nell’ingressoh@ nel salone ed in altri punti le zone di unaiditon
segni di scolamento sulle pareti, sono molto evitiering. ||| | i (CTU nel procedimento
ex art. 696 bis c.p.c. R.G. n. 50451/2016), haewnéto e chiarito che: “Le cause degli ammalorament
denunciati da parte attrice all'interno dell’appanento sono da attribuire a scarsa, se non nulla,
manutenzione della proprieta comune da parte deti@uinio”... “le cause del degrado della proprieta
comune indicata in atti (copertura e vano scalaesziata da entrambe le parti, sono da attrikaiire
scarsa, se non nulla, manutenzione del Condominitfutti gli interventi da adottare per ristabilive
buon livello conservativo della proprieta comuna&lemziata in atti, cosi come rilevato da entranebe |
parti, sono dettagliati nel paragrafo 9.2” ... “Tugli interventi da adottare per ripristinare
'appartamento dai danni cagionati sono dettaghatiparagrafo 9.1” ... “La spesa per effettuare gli
interventi di ripristino sulla proprieta esclusidall’Attore ammontano a circa euro 39.000,00 (IVA
10% inclusa) come dettagliato nel Computo Metristirgativo di cui all'allegato 10" ... “La spesa per
effettuare gli interventi di ripristino sulla progta comune ammontano a circa euro 85.500,00 (IVA
10% inclusa) come dettagliato nel Computo Metristirativo di cui all'allegato 11" ... “La fruizione
dell'appartamento é stata parzialmente ridottandi percentuale stimata in circa il 50% dal 01/01620
sino ad oggi e lo sara totalmente per tutta latdwdai lavori di ripristino” ... “| tempi per I'eseeione

dei lavori sulla proprieta esclusiva dell’ Attorensostimati in 120 giorni naturali consecutivi” .1 “i
danno da mancato godimento é stimabile complesgintamn € 13.200,00”. L’istruttoria testimoniale
espletata ha avvalorato la prospettazione attorgatticolare il test ||| | | j 2. gia ammiaistce
del condominio, ha riferito quanto segue: "Precise in data 12.07.2017 é stata convocata e sudaten
la prima assemblea della mia gestione, in cuidss@usso dei problemi di infiltrazione nell'immabil

del |l e della necessita di effettuare dedfiavSuccessivamente sono state tenute ulteriori
assemblee, nel corso delle quajjjjjji§iani sattec 'esecuzione dei lavori” ... "Preciso che I'lng.
anche inviato missive a me, in qualita di ammiaisice, lamentando aggravamento delle infiltraziani
seguito a piogge ..." ... "Non ricordo con precisidremntenuto del verbale di mediazione ma posso
riferire che, durante la mia gestione, il condomindon ha mai declinato le proprie responsabilitaj a

ha offerto di eseguire le opere di ripristino aliirno dellimmobile d<jjjjjiilhi. approvando un
preventivo, e, successivamente al rifiuto ia stata offerta allo stesso una cifra uguale al
preventivo gia approvato”. Il teste E ha riferito quanto segue: "Confermo che nel
mese di dicembre 2015|iflani ha dovuto lasdiarenobile di || GO per le
infiltrazioni che io stesso ho potuto constataneipe vi era gocciolamento di acqua ed odore di auff
in particolare nel salone e nel bagnetto piccolbaggpartamento ed in un‘altra occasione le heevist
anche nella camera da letto. Ricordo il periodadits#gmbre 2015 perche eravamo soliti trascorrere la
Vigilia di Natale insieme nell'immobile {§ ll e que!'anno non & stato possibile”..."anche di
recente ho potuto constatare che vi sono goccisitidacqua e muffe " ... "tutt'ora | jni vive
nell'abitazione di cui al capitolo di prova, nortgralo utilizzare I'immobile" ... "E' vero in occasen
delle piogge i i si reca presso Iimmobile/c [l talvolta anche in mia compagnia, pe




raccogliere I'acqua penetrata nell'immobile"... "Possnfermare solo la prosecuzione delle
infiltrazioni sino ad oggi che hanno impedito ditéeil godimento dell'immobile” ... “Prima delle
infiltrazioni Iimmobile del| il si presentairaottimo stato di manutenzione”. Alla luce delle
suddette risultanze probatorie &€ emersa in piepoolza 1) della sussistenza delle lamentate
infiltrazioni, 2) del comportamento solerte delitae nel segnalare ripetutamente le stesse al
condominio rimasto sostanzialmente inerte, 3) dskn causale tra le infiltrazioni subite dall’attar
causa nel proprio immobile e le condizioni di saas non nulla manutenzione di parti comuni
dell'edificio. Da cio deriva ineludibilmente la iansabilitd del condominio convenuto per omessa
manutenzione da cose in custodia ex art. 2051Non.e stata fornita dal condominio convenuto
onerato alcuna idonea prova liberatoria del cagaifo o del fatto del terzo o del fatto proprid de
danneggiato. Né puo esonerare il condominio corteetia responsabilita la scelta di appaltare ad una
ditta 'esecuzione dei lavori, non essendo da caiwsita I'effettiva eliminazione delle cause delle
infiltrazioni né il ripristino dellimmobile dell'#tore né il pagamento di somme a titolo di risarao.
Né puo essere considerato come elemento di rideiiati ridimensionamento della responsabilita del
condominio il rifiuto dell’attore di proposte traattive. Consegue accoglimento dei capi della domand
attorea concernenti la condanna del condominio@mmo all’esecuzione dei lavori necessari indicati
dal CTU Ing i per eliminare le aadslle infiltrazioni, nonché al risarcimento dei
danni patrimoniali/materiali in termini di costiecessari per ripristinare 'immobile dell’attore cem
calcolati dal CTU Ingj i in € 39.00Doltre interessi legali dalla data della relagio
peritale (10-4-2017) fino al di del soddisfo effedt ritenuti idonei a coprire il danno da svalutee
monetaria, nonché al pagamento del risarcimentdal@io da mancato godimento del pieno diritto di
proprieta costituzionalmente garantito, qui liqicdin via equitativa, all’attualita considerato ogn
maturato accessorio in € 20.000,00, oltre intedegsili dalla data della presente sentenza firth deél
soddisfo effettivo, non essendo possibile duplitaneoce del risarcimento del danno non patrimenial
come sopra gia liquidato, con l'ulteriore danndigsto parametrato al valore locativo dell'immobile
trattandosi di parametro gia considerato dal gaudtie nella liquidazione in via equitativa del damon
patrimoniale derivante dalla lesione del dirittqoddprieta di rilevanza costituzionale. Il condomin
convenuto dovra rifondere all’attore tutte le spasieprocedimento ex art. 696 bis c.p.c. e quadle d
presente giudizio di merito secondo soccombengaidate come da dispositivo che segue.
P.Q.M.
Il Tribunale, definitivamente pronunciando, ogniafisa istanza ed eccezione disattesa 0 assortsia, c
dispone: accerta e dichiara la responsabilita siseludel Condominio di Vil G .
1 in Roma, per le infiltrazioni e per i dadeidotti in lite dall’attore. Condanna il Condomimib
Via 9 in Roma, in persdalamministratore pro-tempore, all’ eliminazione
delle cause delle infiltrazioni subite dall’attarel suo immobile sito al quinto piano del fabbriga,
pertanto, all'esecuzione delle opere indicate d&ll thg. | ne!a perizia depositagi a
atti del procedimento ex art. 696 bis c.p.c. R.&0#51/2016, e, segnatamente, all'esecuzione delle
opere analiticamente indicate nel computo metratmtivo di cui all’allegato n. 11 della perizia
suddetta da intendersi qui per ripetute e trasci@bndanna il Condominio di \/ris
in Roma, in persona dell’'amministratore @ypore, al pagamento in favor ello
i della somma di € 39.000,00 oltre interteggali dalla data del 10-4-2017 della CTU redatta
dall'ing. | NG < fino all'effettivo sdisfo a titolo di risarcimento dei danni
patrimoniali/materiali causati allimmobile delltate. Condanna il Condominio || ino
B i Roma, in persona dellammiaistre pro-tempore, al pagamento in favore di
Marcello Quoiani della somma di € 20.000,00 ligtedia via equitativa all’attualita, gia comprensilia
ogni accessorio, a titolo di risarcimento del danoo patrimoniale per la consistente lesione détali
di proprieta di rilevanza costituzionale, esseridibdre stato costretto a trasferirsi altrove aseadelle
infiltrazioni, oltre interessi legali dalla datalldepresente sentenza (6-10-2020) fino al di diéditévo
soddisfo. Condanna il Condomimma, in persona
dellamministratore pro tempore al pagamento irofe i delle spese vive del
procedimento di ATP R.G. n. 50451/2016 liquidat€ ®279,22 per spese di consulenza tecnica
d’ufficio e di consulenza tecnica di parte, noneahpagamento ex art. 93 c.p.c., in favore dell’Avv.




I . (ichicdente distrazione quale #attisia, delle spese del suddetto procedimentdTéi A
R.G. n. 50451/2016 liquidate in € 427,40 per estamtsn € 1350,00 per compenso di avvocato oltre
IVA e CPA come per legge e rimborso spese genexdl.M. 55/2014. Condanna il Condominio di Via
Agostino Depretis n. 98/99 in Roma, in personaaklninistratore pro tempore al pagamento ex art.
93 c.p.c. in favore dell’Avv. Luana Bravetti, rieliiente distrazione quale antistataria, delle spelse
presente giudizio di merito liquidate in € 799,@8 psborsi ed in € 5850,00 per compensi di avvocato
oltre IVA e CPA come per legge e rimborso spesegdnex D.M. 55/2014.

Roma, 6 ottobre 2020
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infiltrazioni, 2) del comportamento solerte delitae nel segnalare ripetutamente le stesse al
condominio rimasto sostanzialmente inerte, 3) dskn causale tra le infiltrazioni subite dall’attar
causa nel proprio immobile e le condizioni di saas non nulla manutenzione di parti comuni
dell'edificio. Da cio deriva ineludibilmente la iansabilitd del condominio convenuto per omessa
manutenzione da cose in custodia ex art. 2051Non.e stata fornita dal condominio convenuto
onerato alcuna idonea prova liberatoria del cagaifo o del fatto del terzo o del fatto proprid de
danneggiato. Né puo esonerare il condominio corteetia responsabilita la scelta di appaltare ad una
ditta 'esecuzione dei lavori, non essendo da caiwsita I'effettiva eliminazione delle cause delle
infiltrazioni né il ripristino dellimmobile dell'#tore né il pagamento di somme a titolo di risarao.
Né puo essere considerato come elemento di rideiiati ridimensionamento della responsabilita del
condominio il rifiuto dell’attore di proposte traattive. Consegue accoglimento dei capi della domand
attorea concernenti la condanna del condominio@mmo all’esecuzione dei lavori necessari indicati
dal CTU Ing i per eliminare le aadslle infiltrazioni, nonché al risarcimento dei
danni patrimoniali/materiali in termini di costiecessari per ripristinare 'immobile dell’attore cem
calcolati dal CTU Ingj i in € 39.00Doltre interessi legali dalla data della relagio
peritale (10-4-2017) fino al di del soddisfo effedt ritenuti idonei a coprire il danno da svalutee
monetaria, nonché al pagamento del risarcimentdal@io da mancato godimento del pieno diritto di
proprieta costituzionalmente garantito, qui liqicdin via equitativa, all’attualita considerato ogn
maturato accessorio in € 20.000,00, oltre intedegsili dalla data della presente sentenza firth deél
soddisfo effettivo, non essendo possibile duplitaneoce del risarcimento del danno non patrimenial
come sopra gia liquidato, con l'ulteriore danndigsto parametrato al valore locativo dell'immobile
trattandosi di parametro gia considerato dal gaudtie nella liquidazione in via equitativa del damon
patrimoniale derivante dalla lesione del dirittqoddprieta di rilevanza costituzionale. Il condomin
convenuto dovra rifondere all’attore tutte le spasieprocedimento ex art. 696 bis c.p.c. e quadle d
presente giudizio di merito secondo soccombengaidate come da dispositivo che segue.
P.Q.M.
Il Tribunale, definitivamente pronunciando, ogniafisa istanza ed eccezione disattesa 0 assortsia, c
dispone: accerta e dichiara la responsabilita siseludel Condominio di Vil G .
1 in Roma, per le infiltrazioni e per i dadeidotti in lite dall’attore. Condanna il Condomimib
Via 9 in Roma, in persdalamministratore pro-tempore, all’ eliminazione
delle cause delle infiltrazioni subite dall’attarel suo immobile sito al quinto piano del fabbriga,
pertanto, all'esecuzione delle opere indicate d&ll thg. | ne!a perizia depositagi a
atti del procedimento ex art. 696 bis c.p.c. R.&0#51/2016, e, segnatamente, all'esecuzione delle
opere analiticamente indicate nel computo metratmtivo di cui all’allegato n. 11 della perizia
suddetta da intendersi qui per ripetute e trasci@bndanna il Condominio di \/ris
in Roma, in persona dell’'amministratore @ypore, al pagamento in favor ello
i della somma di € 39.000,00 oltre interteggali dalla data del 10-4-2017 della CTU redatta
dall'ing. | NG < fino all'effettivo sdisfo a titolo di risarcimento dei danni
patrimoniali/materiali causati allimmobile delltate. Condanna il Condominio || ino
B i Roma, in persona dellammiaistre pro-tempore, al pagamento in favore di
Marcello Quoiani della somma di € 20.000,00 ligtedia via equitativa all’attualita, gia comprensilia
ogni accessorio, a titolo di risarcimento del danoo patrimoniale per la consistente lesione détali
di proprieta di rilevanza costituzionale, esseridibdre stato costretto a trasferirsi altrove aseadelle
infiltrazioni, oltre interessi legali dalla datalldepresente sentenza (6-10-2020) fino al di diéditévo
soddisfo. Condanna il Condomimma, in persona
dellamministratore pro tempore al pagamento irofe i delle spese vive del
procedimento di ATP R.G. n. 50451/2016 liquidat€ ®279,22 per spese di consulenza tecnica
d’ufficio e di consulenza tecnica di parte, noneahpagamento ex art. 93 c.p.c., in favore dell’Avv.




I . (ichicdente distrazione quale #attisia, delle spese del suddetto procedimentdTéi A
R.G. n. 50451/2016 liquidate in € 427,40 per estamtsn € 1350,00 per compenso di avvocato oltre
IVA e CPA come per legge e rimborso spese genexdl.M. 55/2014. Condanna il Condominio di Via
Agostino Depretis n. 98/99 in Roma, in personaaklninistratore pro tempore al pagamento ex art.
93 c.p.c. in favore dell’Avv. Luana Bravetti, rieliiente distrazione quale antistataria, delle spelse
presente giudizio di merito liquidate in € 799,@8 psborsi ed in € 5850,00 per compensi di avvocato
oltre IVA e CPA come per legge e rimborso spesegdnex D.M. 55/2014.

Roma, 6 ottobre 2020



