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EFPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANOD
IL TRIBUNALE D1 ROMA
V SEZIONE CIVILE

nella persona del piudice monocratico. _ha. emesso la seguente
SENTENZA

nella causa civile di primo grado iscritta al n. B.G_ | ]III- 2018. rattenuts in decisione
all'udienza del 17 mugno 2020 con la copcessions del tsrmuine di Floml guarants per comparse

conclusionali e giomi venti per memone di replica, vertente

TRA
conpoMINIO DI VIA [ ¥ ROMA, in persona dell'smministratore pro

tempore, elettivaments domiciliato in Roms. m_ presso lo smdio

dell’ Avv. | <2< 1o rappresenta e difende, unitamente e disgiuntamente :tLl'a".-v-
-1 foro di Milane. in virm di procura in calce all*atto di citazione

Artore
e
B oo aenie domiciliato in Roma, Via
I o srdio dell’ Avv. [ - |0 rappresents e difende in forza di
procura in calce alla comparsa di costimizione in gindizio
Coovenuto

nonche

I - personsa del suo procuratore ad

megorig, munito dei poteri di rappresentanra legale in forza di procura speciale del 25092018 in
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suteatica Notaio dort. [N :: rep.fasc rappresentata e
difesa dall’avvocato _\mme domuciliata presso il suo smdio m_
I < i calce al presente atto

Terzo Chiamato
CONCLUSIONI: come 1n am e verbali di causa

FATTO EDIRITTO

Con atto di citazione notificato in data 16 marzo 2018 il Codominio in Roma _
ba citato dinanzi all’imtestato Tribunale il dor | quaie 2veva ncoperw il molo d&
amministratore del Condominio medesimo dal 25 marzo 2004 sino al 26 luglio 2016 - richiedeado la
resumzione della somma d Eur quale dispomibilita di cassa residuants al termine
dell’incanco e dall'amministratore indebitamente trattenuta al momento del passaggio delle consegne
al puovo amministratore nonunato dall’assemblea, oltre al nsarcimento de: danm a ntolo di perpewrata
maia gestio nella misura di Em-m alla sommas dei compensi ricevuti n2l corso della sus
ammInISTAzZIOne.
Il condominio attore, inoltre. stante il mancato perfezionamento del passaggio di consegne tra il
convenuto 2 i puovo amnmumistratore, ha domandato la condanna del convenuto a resumure la
documentazione inerente la gestione condominiale e in particolare i giustificativi di spesa dal 2000 al
2016 (zustficatnvi fatrure debiti gestoni precedenti a fitolo di compenso amministrators, onen di
legge, redazione mod 770 e CU, cancelleria @ fotocopie, conguaglio appartamento condominiale anni
2015 e precedenn, sgombero matenali soffitta), la cemnficazione unica percipients anmo 2016, 1@
contabii MAV e mamci incassi contanti per rate condominiali ordinanie e riscaldamento. la
documentazione contabile merente la formazione ed evenmale successiva mobilizzazione del fondo di
accantonamento definito “fondo rendite condomuniali”. In relazione al suddetto obbligo, il condominio
artore ha chiesto disporsi, ai sensi dell’ant. 614-bis c.p.c., la condanna al pagamento di un importo a
carico della controparte pari ad Euro 100,00 per ogni giormo di ritardo nells riconsegna.
Infine, l'attore ha domandato condannarsi ulteriormente il convenuto al versamento all’entrata del
bilancio dello Stato di una somma di importo comispondente al conmbuto unificato dowvuto per il
presente gmdizio I ragione della sua mancata adesione nel mernito al procedimento di mediazione
senza giustificato motivo.

Si e costimuito in giudizio il convenusc N quale b2 eccepito, anziturto I'improcedibilita
del gindizio per mancato esperimento dells medizzione obbligatoria e successivamente ha contestato
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I'avversa ricostruzione evidenziando, da un lato, che tui i bilanci e i rendiconti oggetto di causa sono
stati debitamente approvati dall’assemblea & che ogni condomino - esercitando il proprie dirto di
prendere visione della documentazione contabile — sarebbe stato in grado di esercitare il conwmollo
sull’operato dell'ammmistratore &, dall’altro lato, che il passaggio di consegne al omovo amministratore
€ stato regolarmente svolto

1 convenuto, poi, ha contestato la sussistenza e la quantificazione dei danni lamentan dal condominio;
in ogni caso ha domandato I'autorizzazione alla chiamata in causa, ex art 106 c.p.c., della compagnia

parte, I'an e il guanrum debearur rispetto alle nchiests promosse dalla parte ammice e, dall'altra - al
-- che, Ia polizza assicurativa non fosse operativa.

Alla pnima udienza di trarazione, le parti hanno chiesto congiuntamente il conceders: del
termini ex art 183 cp.c, sesto comma,  la causa € stata cosi rinviata all'udienza di ammissione det
mezzi istrurton del 18 marzo 2019, Successivamente, la causa & stata istruita mediante CTU contabile &
nominato per I'incombente, all'udienza del 3 sprile 2019, i1 || | | GGG

Svoltas: la consulenza tecnica, all'udienza del 17 zugno 2020 - In wattazione scrinta - le pam
precisavano le conclusiond e il Giudice, trattenendo 1z causa in decisione, concedeva i termini di cui
all’amcolo 190 cp.c.

arnne

In pnmo luwogo, occomrs nlevare che 'eccezione d improcedibilita sollevata dal convenuto &
infondata: il procedimento di mediazione, infami, risulta regolarmente svolto.

Nel mento, alla luce dell'istuttona svelta, deve nteners: che la domanda resntutonia formulata
dalla parte attrice sia fondata @ merid accoglimento nei termini che seguono

Come anticipato, il pressnte ziudizio & stato istnuto mediants consulenza tecmica d'ufficie di
patura contabile, avente ad oggetto. l'sccertamento dell’andamento contabile della gestione del
codominio attore in rifenmento ai perniodi in cmi e stata affidata a_ nonche
I'accertamento. all’atto della cessazione dell’mcanco del convenuto, dell'esistenza di evenmali debin
denvann dalla prevalenza degli introin sulle uscite; il CTU, quindi, e stato chiamato a determinare
I'evenmuale somma che deve essere restimita dal convenuto, nonche verificare I'evenmale omissione da
parte di quest ultimo nella nconsegna di taluni document: merent: 12 gestione

Dall’esame della relazione peritale emerge. in pnmo lnogo. che il CTU ha posto alla base delle
proprie venfiche contabili 1 documenti — depositat dalla parte amrice - inerenti alla gestone 2016
nonche 1 resoconti 2015 e 2016, non nsultando in am documenti relatnv: alle gestioni passate, neanche

pEm3ds



tra 1 documenti depositani dalla parte convenuta. Pertanto, in assenza di accordo tra le parti, 1a relazione
pentale ha tenuto conto esclusivaments dells documentazione 1 am.

Sul punto, occomre nlevare che I'art. 198 cp.c. in materia di consulenza tecnica coutabile
consente al perito nomimato dal gindice di esaminare anche documenti e registri non prodotn in causa
solamente con il consenso di rume le parti

Pertanto, non potendo proceders con la ncostruzions dell’andsmento contabile per tutto il
periodo di competenza de-h accertamenti sono stati condotti, per la gestione ordinaria,
dal 1 gennmo 2016, mentre, per la gestione del nscaldamento. dal 1 ottobre 2015 smo al passaggzio
delle consegne per entrambe le gestoni

1 dato i partenza dell accertamento peritale e stato individuato nell’avanzo di imzio zesnone,
preso in considerazione sic ¢f simplicizer. non avendo pomsto procedere il consulente alla verifica della
sua formaziome, per il mancato consenso all'unlizzazione della documentazione nfenta ai period:
recedenti. Per la gestione ordinana I'svanzo di gestione al 1 gennaio 2016 & risultato par ad ewro
%, mentre per la gestione del iscaldamento al 1 onobre 2015 & risultato pari 2d eurd Ty
I CTU ha poi proceduto all’analisi ed alla ricostuzione dei movimenti bancan dal 1 gennaio 2016 sino

alla chmsura del conto al 29 semembre 2016. Tale venfica ha consentito d accertare entrate per euro

- ed uscite per cw-Avendo il Condominio un umico conto corrente, gli incassied i

pagamenti presenti su tale comto, s1 nfenscono sia alla zestione ordinanz che alla gestione del
riscaldamento. Alla chiusura del conto, avvenuta il 29 settembre 2016, il saldo finale e risultato pan ad

eum- che I'ammuinistratore subentrato ba dichiarato di aver ricevuto dal _

Con riferimento alla gestione del riscaldamento dal 1 ottobre 2015 smo al 31 dicembre 2015, ¢
emerso che sono state versate guote per nscaldamento pan ad eur- mentre $1 sono0 venficate

uscite per m.

Turtavia, ra le uscite sono stati nscontran alcum moviment identificatt come prelevamentn in

contanti per un totale di axr.non associabili direttamente al pagamento di una spesa.
In sostanza, in base agli accertament svoin sulla documentazione in atti, atteso che gli introin

sono stati superiori alle spese per eur- che, invece, il saldo finale dell’estratto conto
bancario gia nicevuto dall’amministratore subentrante € pari ad eur.il CTU ba riscontrato un

ammanco di cassa pan ad an-

0 CTU, poi, nella bozza della relazione peritale aveva specificato che dal conto corrente

e, sovas et vt o [ -

totale di euro €-. nispeno ai quall non era stato possibile riscontare documentalmente la

disposizione di bonifico in favore dei predem formitori di servizi emergefici, in quanto non versata in
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arti I1 CTU, martavia, anche all’esito delle osservazioni dei CTP di parte, ha rilevato 1'esistenza della
predetta documentazione (cd all § della produzione documentale del convenuto), escludendo quindi 1l
diritto alla ripetizione delle suddeme somme (cfr pag 33 della relazione pentale). In ogmi caso,
I'evidenza contabile sul conto comente del condominio di uns uscita di ew- sarebbe stata in seé
sufficiente a giustificare la movimentazione verso i soggetti citan.

Con riferimento alla nconsegna del document: di gestione al nuovo ammimstratore, il CTU ha
rilevato che non sono stati conseguati.

1. 1l hibro cassa nfento alla gestone condomimiale dal 1.1.2016 e sino al passaggio delle consegne

ed al riscaldamento 1.10.2015-30.9.2016, con tuti 1 documenti giustificativi;
2. Documentazione miustificaniva per 1 prelevamenti in contanti.

Le conclusioni del consulente, dcm_ possono essere conclusivamente assunte a
base della decisione del Tribunzle in quanto sonmo il frutto di un'indszine approfondita e risultano
logicamente connesse alle nisultanze complessive dell’esame peritale. avendo tenuto in debito coato
anche le osservazioni dei consulent: di parte. La documentazione afferente 1 movimenti verso 1 forniton

_m\'«.e presente 1o ati.

Pertanto, considerato che !'amministrazione di un condominio configura un ufficio di dintto
privato assimilabile al mandato con rappresentanza cosicche nell’espletamento delle sue funzioni
I'amministratore deve agire con la respomsabilita upica del buon padre di famiglis con piens
responsabilita nell’ipotesi di inadempimento ad uno o piu degli obblighi assunt (ra i quali quello di
gestire comettaments le risorse economiche raccolte, destinandole umicamente - I conformita alla
legze, al regolamento ed alle deliberaziomi assembleari - al soddisfacimento di finalita conformi
all'interesse comune dei condomini), deve concludersi che, stante 1'accertato ammanco di cassa. il
couvenuto va considerato responsabile della perdita subita dal condominto e condannato al pagamento
detia somms d: el P:e 2t interessi tegan datis dara delta domanda

1 danno arrecato, in tali ipotesi, infami, puo essere quantificato nell’ ammontare della differenza
fra la somma che avrebbe dovuto novenirsi nelle casse condomimali al termine della gestone, e
quanto effettivamente ivi presente.

Allo stesso modo egli & tenuto alls riconsegna dei document come individuati dal CTU alle
pagg. 43 e 44 dell’elaborato peritale. con la conseguenziale proouncia ex art. 614 bis cp.c. trattandosi
di obbligo di fare ma con la precisazione, svolta In questa parte motiva ma a chiarmmento e limitazione
di quanto disposto in dispositivo — al fine di non dilatare in modo potenzialmente illimitato dal punto
di vista temporale la propuncia — che e destinata 3 vemre meno laddove il resistente dovesse
comunicare di non avere ultenore documentazione da consegnare.
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Non possono avers rilevanza sul punto, le deduzioni del convenuto relative all'approvazions da
parte dell’assemblea di tutt i bilanci e i1 rendiconti oggetto di causa, nonché la circostanza che ogmi
condomino — esercitando il proprio diritto di prendere visione della documentazione contabile — & in
grado di esercitare il controllo sull’operato dell’ammimstratore: nella famspecie in esame infatti. non
viene 1o contestazione l'emrata redazionme del bilanci e dei readiconti ma il fanto che i fond: nsultant
dagl: stessi non siano state rinvenute al momento del passaggio di consegne al nuovo amministratore.

Con rifenmento. invece, alla domanda di condanna al risarcimento del danno per mala gezno da
parte del convenuto, essa nisulta infondata

Premesso che trattasi non di azione di restituzione in dipendenza di un accertamento di
madempimento contrarmale, bensi di vero e proprio nsarcimento del damnmo, come sopra chiamto,
tnvero, nell'tpotes: di riscontrato ammanco di cassa. il danno risarcibile deve essere quantficato nella
differenza fra la somma che avrebbe dovuto rinvenurs: nelle casse condomuiniali, al termine della
gestione, @ quanto effettivamente ivi presente. Pertanto, in assenza di prova di altro danno patito in
conseguenza dell'madempimento dell’amministratore agli obblight denvann dal mandato, noa possono
liquidarsi altre somme per tale voce di domanda.

Tutto Cio premesso, OCCOITE & QUesO pumto ssaminare ]'operativita della polizza assicuranva
sottoscritta dal convenuto con la terza dmmm_

La compagmia assicurativa, mfamn ha dedoto che la polizza n —
“Multirischi del professionista™ invocata dal convenuto nella comparsa di costituzione non sarebbe
operanva nel caso di specie, ameso che essa e stata stpulata m data 13 mglho 2017 e dungue
successivamente alla prima diffida - datata 7 maggio 2017 - con Ia quale il condominio attore avanzava
le propne pretese nsamtm-qne. ha eccepito al momento della stipula della pohzza
il convenuto fosse gia a comoscenza dell'evento dannoso e abbia quindi reso alla Compagmia
dichuarazioni inesatte & rencenti: tale condorna, asseritamene connotata da dolo o colpa grave, sarebbe
causa di annullamento del contratto di assicurazione ai sensi dell’art. 1892 c.c. nonché ai sensi dell’art.
1.1 delle Condizioni Generali di Assicurazione, In subordine, la terza chiamata ha rilevato che i farto
di essersi appropriato della casa condommiale costituisce comportamento doloso & pertanto comungue
escluso dalla copernura assicuranva,

lnordmzllesnddemoccmoni,u-ugommo.mpnmolnogo,cheh
pretesa risarcitoria del condominio, per come reiterata nell’atto di citazione del presente giudizio, &
stata formulata per Ia prima volta con la comunicazione dell’8 febbraio 2018; in secondo luogo, che,
comungue a1 sensi dell’art. 1892 c.c. I'assicuratore decade dal dirino di impugnare il contranmo se, eawo
tre mesi dal giorno in cui ha conosciuto I'mesattezza della dichiarazione o la reticenza, non dichiara al
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contraente di volers esercitare l'impugmazione: in terzo luwogo, che, anche qualora dovesse essere
riconosciuta la propria responsabilita in ordine alle pretese del condominio, la condotta Jesiva non &
counotata da dolo o colpa Zrave

Ebbene, risulta per tabuias che la polizza assicurativa professionale stipulata dal convenuto ha
efficacia a partre dal 13 luglio 2017 e che nel coatmratto il professiomista ha dichiarato 'assenza di
sinistri nel mennio precedente e di non aver ricevuto alcuna nchiesta di risarcimento o di essere a
conoscenza di circostanze idonee a determinare richieste di nsarcimento indennizzabili con la polizza
sortoscritta. Emerge, altresi dalla documentazione versata in atti da parte atrice, che in data 7 maggio
2017 - dunque due mesi prima della stipulazione della polizza professionale - il condominio attore, a
mezzo raccomandata a1, ha diffidato il convenuto a completare 1l passaggio di consegne o favore del
mrommsmtmmchiamummhsomadim-thmﬁummﬂmdodx
Cassa accertato e la somma di-l!seme sul conto bancano del condomimo.

Deve quindi ritenersi integrata la fattspecie di cui all’art. 1892 c.c. & dichiarazioni inesatte e
reticenze con dolo o colpa grave che determina 1"annullabilita del contrato di assicurazione, areso che
le circostanze taciute sono tali per cui l'assicuratore non avrebbe dato il suo consenso o non lo avrebbe
dato alle medesime condizioni se avesse conoscmto il vero stato delle cose.

Occorre, tuttavia, venficare se la domanda di annullamento sia tempestiva rispetto al temmine di tre
mesi dal Zomno in cwl l'assicurators ha comosciuto |inesattezza della dicluarazione o la reticenza a
nomma del secondo comma dells medesima disposizione. In questo senso deve considerarsi che Ia
COmPaZma 3sSICUranva sia venuta a conoscenza della reticenza in data 28 agosto 2018 - ossia con la
potifica dell’atto di citazione per chiamata di terzo - e che la stessa abbia proposto la domanda di
annullamento con la comparsa di costmzione depositata il 13 novembre 2018. Risulta, pertanto, che
I'azione proposta dalla compagnia assicurativa € tempestiva, con conseguente accoghmento della
domanda di annullamento e inoperativita della polizza assicurativa.

Le spese di lite devono essers regolate come segue € si liquidano in dispositivo. Nel rapporto
processuale n'_e il Condominio attore queste vanno compensate nella misura di 173,
in ragione della soccombenza reciproca, atteso il ngetto dells domands di risarcimento del danno per
maia gestio arucolata da parte anrice. Con nferimento al rapporto processuale wa il convenuto e la
terza chiamata, invece, stante il rigetto della domanda di manleva, le spese di lite sostenute dalls
compagnia assicuranva devono essere nmborsate dall’assicurato soccombente,

Per quanto attiene alle spese di penizia. considerate che la consulenzs ha dato ragione all'assunto
del condominio, seppur in modo noa integrale, si ritiene che esse debbano essere poste a carico del
convenuto con una compensazione di 1/3.
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PQM
Ogni contraria istanza, deduzione ed ecceziome disattesa, accoglie la domanda atores e, per
I'effetro

¢ condanna _a comspondere al Condominio I'importo complessivo di euro

- oltre interessi legali dal giomo della domanda a quello di effettivo soddisfo;
. <ondnna_a consegnare al Condominio 12 segnente documentazions
1. Il libro cassa nfento alla gesnone condomimiale dal 1.1 2016 e sino al passaggio delle
consezne ed al nscaldamento 1.10.2015-30.9.2016, con rua i document giustificativi:
2 Documentazione gmstificativa per 1 prelevament: in contanti;
. (ondannn_ a comrispondere ex art. 614 bis c.p.c. al condominio a far data dal
sessantesimo grorno dalla comumicazione della presente sentenza la somma di euro 100,00 per
ogni mese di ritardo nella consegna dei document di cui al capo che precede;
e rigetta le ulteriori domande nsarcitorie proposte dal condominio nei confroati di _

e accertata la circostanza di cui all’art. 1892 cc. dichiara I'inoperativita dalla copertura

assicurativa supulata tra il professionista e_. per l'effetto, rigetta

la domanda di manleva;

¢ condanna a rimborsare le spese di lite sostenute dal Condominio arore, spese
che s1 iguidano in & per esbors: ed eu'.r-er compensl, oitre rimborso

forfertario spese gemerali al 15 % ed 1vaa e cpa come per legge restando per il resto

compensate;

¢ condanna _a rimborsare le spese di lite sostenute da_

Sp.A, spese che s1 hiquidano mn eux-er compensi, olre nmborso forfertanio spese
generali al 15 % ed iva. e cp.a come perlegge:
¢ pone defimnvamente a canco del convenuto le spess di cmu previa compensazione di 13

Roma, 26 ottobre 2020

Il ziadice,

o
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