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CORTE D’APPELLO DI CATANIA 17 FEBBRAIO 2020, N. 411 

REPUBBLICA ITALIANA  

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO  

CORTE D'APPELLO DI CATANIA  

SECONDA SEZIONE CIVILE 

La Corte d'Appello di Catania - Seconda Sezione Civile - composta da: 

1) Dott.ssa Grazia LONGO - Presidente rel. ed est. 

2) Dott. Carmelo MAZZEO - Consigliere 

3) Avv. Sergio FLORIO - Consigliere 

ha pronunciato la seguente 

SENTENZA 

nella causa civile iscritta al n. 1389/2017 R.G., avente per oggetto: "condominio"; 

TRA 

A.G.M., nato a N. il (...), c.f. (...), rappresentato e difeso dall'avv. A. F. giusta procura in atti; 

PARTE APPELLANTE 

CONTRO 

CONDOMINIO in persona dell'amministratore pro tempore, c.f. (...), rappresentato e difeso dall'avv. C. D. giusta 

procura in atti; 

PARTE APPELLATA 

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO 

Con sentenza n. 2336/2017 del 17 maggio 2017 il Tribunale di Catania dichiarava inammissibile l'opposizione proposta 

da G.M.A. nei confronti del condominio, avverso il decreto ingiuntivo n. 1144/2015 del 31 marzo 2015, avente ad oggetto 

il pagamento di oneri condominiali; dichiarava inammissibile la domanda riconvenzionale di risarcimento dei danni; 

condannava l'A. al pagamento delle spese processuali.  

Avverso la suddetta sentenza ha proposto appello l'A., e ha chiesto, per i motivi di seguito esaminati, di accogliere 

l'opposizione e di ritenere la fondatezza dei motivi e la legittimità della riconvenzionale con la compensazione parziale 

con l'ammontare dei danni arrecati all'appartamento di esso appellante in complessivi Euro 22.504,16, e di condannare 

il condominio alla restituzione di quanto pagato in più in esecuzione della sentenza di primo grado.  

Instauratosi il contraddittorio, si è costituito il condominio e ha chiesto il rigetto dell'impugnazione perché infondata e, 

in via subordinata, ha chiesto di ritenere la responsabilità della controparte ai sensi dell'art. 1227, 1 co., c.c., di ridurre la 

domanda e di condannare esso condominio solo nei limiti della propria responsabilità.  

Acquisito il fascicolo di primo grado ed espletata consulenza tecnica di ufficio, all'udienza dell'11 novembre 2019 i 

procuratori delle parti hanno precisato le rispettive conclusioni come da verbale in atti e la causa è stata posta in decisione 

con termini per il deposito delle comparse conclusionali e delle memorie di replica.  

MOTIVI DELLA DECISIONE 

Con il primo e il quinto motivo di impugnazione la parte censura la sentenza del Tribunale per aver ritenuto 

l'insussistenza di alcun vizio della deliberazione posta a fondamento del decreto ingiuntivo, nonostante la mancata 

comunicazione della stessa al condominio assente, e per aver ritenuto legittima la richiesta di pagamento effettuata 

nonostante la mancanza di alcuna costituzione in mora.  
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Detti motivi, da trattarsi congiuntamente perché strettamente connessi, sono infondati.  

Infatti, come giustamente messo in evidenza dal primo giudice, l'omessa comunicazione del deliberato assembleare al 

condomino assente non costituisce un vizio della deliberazione, ma ha come effetto esclusivamente la mancanza della 

decorrenza del termine per procedere all'impugnazione della deliberazione medesima per i vizi propri della stessa; in 

altri termini, la deliberazione non è illegittima perché non comunicata al condomino assente, ma quest'ultimo può 

impugnarla entro trenta giorni dalla conoscenza della stessa e in assenza della prova della data di tale comunicazione 

non potrà dichiararsi l'intervenuta decadenza dal diritto di impugnare le delibere condominiali da parte del medesimo.  

Nella specie, però, l'appellante non propone alcuna opposizione alla deliberazione posta a fondamento della richiesta di 

decreto ingiuntivo, né deduce alcuna nullità della stessa, di guisa che i motivi devono essere rigettati.  

Quanto, poi, alla messa in mora, in tema di decreto ingiuntivo, nessuna norma condiziona l'emanazione di un decreto 

ingiuntivo e tanto meno la proposizione di una domanda giudiziale alla messa in mora del debitore ex art. 1219 c.c.  

Con il secondo motivo di impugnazione la parte censura la statuizione impugnata per aver ritenuto irrilevante ai fini della 

validità della deliberazione di lavori nella proprietà esclusiva del condomino, l'assenza del medesimo al momento della 

deliberazione e la mancata adesione alla decisione.  

Anche questo motivo è infondato.  

Infatti, i muri perimetrali dell'edificio in condominio, pur non avendo funzione di muri portanti, vanno intesi come muri 

maestri al fine della presunzione di comunione di cui all' art. 1117 cod. civ. in quanto determinano la consistenza 

volumetrica dell'edificio unitariamente considerato proteggendolo dagli agenti atmosferici e termici, delimitano la 

superficie coperta e delineano la sagoma architettonica dell'edificio stesso; pertanto, nell'ambito dei muri comuni 

dell'edificio rientrano anche i muri collocati in posizione avanzata o arretrata rispetto alle principali linee verticali dello 

immobile, con la conseguenza che la facciata di un edificio, al pari dei muri perimetrali maestri, per la sua destinazione 

funzionale, costituisce una delle strutture essenziali ai fini dell'esistenza stessa dello stabile unitariamente considerato e 

della sua statica, sicché ricade necessariamente fra le parti oggetto di comunione fra i proprietari delle diverse porzioni 

del fabbricato e resta destinata indifferenziatamente al servizio dello stesso.  

Indi, trattandosi di bene comune, la sua manutenzione, sia essa ordinaria che straordinaria, è demandata alla decisione 

dell'assemblea secondo il quorum richiesto dalla legge, e indipendentemente dal consenso, o meno, del singolo 

condomino, comproprietario dell'intero bene e non anche proprietario esclusivo della porzione del muro che delimita il 

proprio appartamento.  

Analoghe considerazione valgono per la terrazza a livello, per cui sussiste il potere deliberativo dell'assemblea.  

Infatti, "In tema di condominio negli edifici, l'obbligo dei proprietari di unità abitative sottostanti il lastrico solare o la 

terrazza a livello in uso o di proprietà esclusivi di concorrere, nella misura dei due terzi, nelle relative spese di 

ricostruzione o manutenzione, ex art. 1126 c.c., trova fondamento nel principio per cui i condomini sono tenuti a 

contribuire alle spese in ragione dell'"utilitas" che la cosa da ricostruire o riparare fornisce ai singoli appartamenti; sicché, 

indipendentemente dal regime di uso o proprietà esclusivi, le decisioni circa la necessità di procedere alla riparazione, 

ricostruzione e sostituzione degli elementi strutturali del lastrico o della terrazza a livello, funzionali alla copertura 

dell'edificio (quali solaio, guaine impermeabilizzanti, etc.), spettano all'assemblea, cui è riservata una valutazione 

discrezionale di merito che, come tale, esula dal controllo di mera legittimità rimesso al giudice attraverso l'impugnativa 

di cui all'art. 1137 c.c." (Cass. n. 19779/2017 Cass. civ., Sez. VI - 2, Ord., (data ud. 09/06/2017) 09/08/2017, n. 19779). 

Con il quarto motivo di appello la parte censura la sentenza del Tribunale per aver ritenuto irrilevante ai fini della richiesta 

di ingiunzione il mancato deposito del bilancio preventivo per l'anno 2015 non ancora approvato.  

Anche questo motivo è infondato.  

Ed infatti, l'oggetto del giudizio di opposizione a decreto ingiuntivo non è ristretto alla verifica delle condizioni di 

ammissibilità e di validità del decreto stesso, ma si estende all'accertamento dei fatti costitutivi del diritto in 

contestazione, con riferimento alla situazione di fatto esistente al momento della pronuncia della sentenza - e non a quella 

anteriore alla domanda o all'emissione del provvedimento opposto.  
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Orbene, nella specie innanzitutto, la parte appellante nemmeno sostiene l'attuale mancanza dell'approvazione del bilancio 

del 2015; l'approvazione del bilancio, sia esso preventivo o consuntivo, è necessaria per la richiesta e concessione del 

decreto ingiuntivo, ma nel giudizio di opposizione l'onere del condominio di dimostrare la sussistenza dell'obbligazione 

sorge laddove vi è una contestazione della spesa: nella specie, si tratta solo di due mensilità di oneri condominiali 

ordinarie, necessari per la conservazione e mantenimento delle cose comuni, il cui ammontare non viene contestato 

dall'appellante né in relazione all'obbligo di partecipazione di esso condomino né al quantum.  

Indi, in assenza di contestazione, può affermarsi che l'obbligo di contribuzione del condomino alla pagamento delle spese 

ordinario appare fondato.  

Con il sesto motivo di appello l'A. censura la sentenza impugnata per non aver ritenuto la nullità della deliberazione 

posta a base del decreto ingiuntivo, per aver ritenuto dovute somme per lavori eseguiti nella facciata condominiale anche 

se risulta esclusa, dai lavori, la porzione di facciata corrispondente all'appartamento di esso appellante.  

Anche detto motivo è infondato.  

Ed infatti, risulta dagli atti - ma la circostanza non risulta nemmeno contestata - che le somme richieste attengono ai 

lavori già eseguiti dalle ditte; l'A. giammai ha sostenuto che le somme riguardano lavori non eseguiti, ma ha lamentato 

la mancata esecuzione dei lavori nella facciata corrispondente al suo appartamento. 

Indi, lo stesso è tenuto al pagamento pro quota anche dei lavori per beni comuni; questione diversa attiene ai motivi per 

cui l'assemblea non deliberava di eseguire i detti lavori anche nella porzione corrispondente all'appartamento dell'A. o 

sospendeva i lavori già eventualmente deliberati: in questi casi l'A. avrebbe potuto, per l'ipotesi di assenza di 

deliberazione, impugnare la deliberazione di esclusione o, per l'ipotesi di sospensione dei lavori, adire l'autorità 

giudiziaria in sede di volontaria esecuzione per l'esecuzione della deliberazione disattesa.  

In ogni caso, dagli atti non emerge la prova dei motivi per cui non risultano eseguiti i lavori, essendo molto generico lo 

stesso appellante, il quale, da un lato, afferma che la mancanza del suo consenso alla deliberazione dei lavori renderebbe 

nulla la deliberazione medesima facendo intendere per una decisione dell'assemblea per il rifacimento di tutta la facciata 

senza alcuna esclusione e, dall'altro, accusa il condominio di aver sospeso i lavori.  

Con l'ultimo motivo di impugnazione l'A. censura la sentenza del primo giudice per aver ritenuto inammissibile la 

domanda riconvenzionale di risarcimento dei danni, che viene riproposta nel presente giudizio.  

Anche questo motivo è infondato.  

Ed infatti, pur ammissibile la domanda riconvenzionale (che, pur non dipendente dal titolo dedotto in giudizio dal 

ricorrente, comunque fra le opposte pretese esista un collegamento oggettivo che rende vantaggioso e opportuno l'esame 

congiunto delle domande, trattandosi nella specie, comunque, di rapporti condominiali), comunque, nella specie la 

domanda è infondata.  

In particolare, a fronte della difesa del condominio in ordine al rifiuto opposto dall'A. all'esecuzione dei lavori, difesa, 

peraltro, confermata dal procedimento cautelare intentato dal condominio medesimo, l'appellante non ha dedotto 

alcunché, di guisa che il rifiuto può ritenersi non contestato.  

Orbene, il condominio, quale custode dei beni e dei servizi comuni, è obbligato ad adottare tutte le misure necessarie 

affinché le cose comuni non rechino pregiudizio ad alcuno, rispondendo, ai sensi dell' art. 2051 c.c. , dei danni da queste 

cagionati ad un condomino o ad un terzo. La responsabilità del condominio, quale custode degli impianti comuni, ha 

natura oggettiva, cosicché il danneggiato ha solo l'onere di provare il nesso eziologico tra la res ed il danno da essa 

arrecato. Viceversa, il custode, laddove citato in giudizio per il risarcimento dei danni derivanti dalla res in custodia, 

deve dimostrare in ipotesi l'inidoneità in concreto della situazione a provocare l'incidente, o la colpa del danneggiato, od 

altri fatti idonei ad interrompere il nesso causale fra le condizioni del bene ed il danno.  

Nella specie il condominio è liberato avendo dimostrato la ricorrenza del fatto dello stesso condomino danneggiato, il 

quale si è opposto all'esecuzione di alcun lavoro all'interno della sua proprietà, costringendo il condominio ad adire 

l'autorità giudiziaria al fine di ottenere in via cautelare l'ordine di entrare nell'appartamento dell'appellante.  
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La condotta della vittima del danno causato da una cosa in custodia costituisce "caso fortuito", idoneo ad escludere la 

responsabilità del custode ex art. 2051 c.c. , ove sia colposa ed imprevedibile.  

Peraltro, viene in rilievo il fatto che l'A. giammai informava il condominio delle infiltrazioni verificatesi all'interno del 

suo appartamento, peraltro, di lieve entità, di guisa che questa situazione di possibile pericolo, comunque ingeneratasi, 

sarebbe stata superabile mediante l'adozione di un comportamento da parte del danneggiato, che avrebbe almeno dovuto 

informare l'amministratore dell'accaduto e interessare l'assemblea in modo da permettere l'adozione delle deliberazioni 

necessarie, di guida anche sotto questo profilo deve escludersi la responsabilità del condominio per fatto dello stesso 

danneggiato, che ha omesso alcuna comunicazione delle condizioni del proprio appartamento.  

Alla stregua delle superiori considerazioni la domanda riconvenzionale deve essere rigettata.  

Le spese processuali, unitamente a quelle di consulenza tecnica di ufficio, seguono la soccombenza e vanno poste a 

carico dell'appellante, nella misura indicata in dispositivo in applicazione dei criteri stabiliti dal D.M. 10 marzo 2014, n. 

55, entrato in vigore il 3 aprile 2014 e tenuto conto del valore della controversia (da Euro 5.200,01 a Euro 26.000,00).  

Trattandosi di procedimento di appello iniziato trenta giorni dopo l'entrata in vigore della L. 24 dicembre 2012, n. 228, 

avvenuta l'1 gennaio 2013, va osservato che l'art. 1, comma 17, della suddetta legge, che ha modificato il D.P.R. n. 115 

del 2002 (Testo unico in materia di spese di giustizia), ha inserito all'articolo 13, dopo il comma 1-ter, il seguente 

comma:"1-quater. Quando l'impugnazione, anche incidentale, è respinta integralmente o è dichiarata inammissibile o 

improcedibile, la parte che l'ha proposta è tenuta a versare un ulteriore importo a titolo di contributo unificato pari a 

quello dovuto per la stessa impugnazione, principale o incidentale, a norma del comma 1-bis. Il giudice dà atto nel 

provvedimento della sussistenza dei presupposti di cui al periodo precedente e l'obbligo di pagamento sorge al momento 

del deposito dello stesso".  

Indi, atteso il rigetto del presente appello, si deve dare atto che nella specie sussistono i presupposti di cui all'art. 13, 

comma 1-quater, del D.P.R. n. 115 del 2002.  

P.Q.M. 

La Corte di Appello di Catania, definitivamente pronunciando nella causa civile iscritta al n. 1389/2017 R.G.,  

rigetta l'appello proposto da G.M.A. avverso la sentenza del Tribunale di Catania n. 2336/2017 del 17 maggio 2017.  

Condanna l'A. al pagamento in favore del condominio appellato delle spese processuali, che liquida in complessivi Euro 

3.777,00 per compensi, di cui Euro 1.080,00 per fase di studio della controversia, Euro 877,00 per fase introduttiva del 

giudizio ed Euro 1.820,00 per fase decisoria, oltre alle spese forfettarie del 15% ex art. 2 D.M. 10 marzo 2014, n. 55, 

IVA e CPA.  

Pone a carico dell'appellante le spese di consulenza tecnica di ufficio, come già liquidate in atti.  

Si dà atto che sussistono le condizioni ex art. 13, comma 1 quater, del D.P.R. n. 115 del 2002, per l'imposizione a carico 

della parte appellante del versamento di un ulteriore importo a titolo di contributo unificato pari a quello dovuto per 

l'impugnazione.  

Così deciso in Catania il 3 febbraio 2020 nella camera di consiglio della seconda sezione civile della Corte di Appello.  

Depositata in Cancelleria il 17 febbraio 2020. 

 


