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TRIBUNALE DI LATINA 17 GIUGNO 2020, N. 1038 

REPUBBLICA ITALIANA  

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO  

TRIBUNALE DI LATINA 

 

(omissis) ha convenuto in giudizio il condominio (omissis) con atto di citazione in data 2 marzo 2007 per sentirlo 

condannare al pagamento della somma di € 50mi1a per danni materiali e morali o a quelli di giustizia nonché ad 

eseguire i lavori necessari al terrazzo di copertura atti ad eliminare le cause di infiltrazioni di acqua ed umidità 

nell'appartamento di sua proprietà. Asserisce l'attore che subito dopo l'acquisto dell'immobile, intervenuto in data 21 

maggio 2001, si sono registrate infiltrazioni di acqua provenienti dal lastrico solare di proprietà condominiale che hanno 

cagionato dei danni ai mobili risarciti dal condominio in data 25 luglio 2004 con la somma di €. 1.750,00. Inoltre 

sempre a causa delle infiltrazioni l'appartamento sarebbe divenuto invivibile tanto da costringerlo a "rifugiarsi" presso 

l'appartamento della madre intorno al mese di settembre 2003. Sostiene inoltre di aver più volte richiesto al Condominio 

di effettuare i lavori necessari e che si sono tenute più assemblee condominiali per discutere dell'argomento senza 

tuttavia approdare a nulla. Ha dato quindi incarico tecnico per individuare le cause delle infiltrazioni di acqua e i danni 

arrecati all'appartamento al geometra (omissis), che ha redatto relazione in data 11 gennaio 2007 dalla quale risulta che 

quasi tutte le stanze dell'immobile sono state interessate dalle infiltrazioni provenienti dal terrazzo condominiale che è 

posto sopra l'appartamento dell'attore tanto da renderlo inutilizzabile quantificando i danni in € 4.063,00. L'attore 

sostiene inoltre che debbono considerarsi danni per € 25mila derivanti dalla mancata utilizzazione dell'immobile per 

circa tre anni oltre quelli morali. 

Si è costituito in giudizio il Condominio (omissis) con comparsa di costituzione e risposta in data 22 giugno 2007 

deducendo che con assemblea in data 18 dicembre 2005 il Condominio convenuto ha deliberato l'approvazione, tra 

l'altro, dei lavori di rifacimento del lastrico solare conferendo l'incarico di eseguire tali opere alla ditta (omissis) s.r.l. di 

Terracina per la somma di oltre €. 120 mila che comprendeva anche il rifacimento della facciata e tuttavia, all'assemblea 

dell' 1 ottobre 2006 l'amministratore ha segnalato che i lavori di rifacimento del lastrico solare non potevano: iniziare a 

causa dei mancati conferimenti dei condomini morosi, tra i quali lo stesso attore, e pertanto i lavori potevano proseguire 

soltanto per la facciata pericolante su Viale della Vittoria. Era inoltre necessario che i proprietari degli appartamenti 

interessati dichiarassero per iscritto ohé nel loro immobile non si trovavano persone o cose che potevano ricevere 

danno dai lavori al fine di esonerare la ditta incaricata da responsabilità.  

Rileva il Condominio convenuto come stato di cose si è protratti per tutto l'anno 2006 in quanto i condomini 

interessati, e tra questi l'attore, non provvedevano a sottoscrivere la dichiarazione né a versare i ratei previsti e di tale  

stato di cose l'amministratore ha informato l'assemblea in ogni seduta. Nell'assemblea del 15 aprile 2007 il 

Condomino, esaminato l'atto di citazione notificato dall'attore, rilevava come lo stesso fosse ancora moroso ed ancora 

non aveva rilasciato I liberatoria scritta alla ditta. Il Condominio quindi, per il tramite dell'avvocato (omissis), inviava 

una raccomandata all'attore in data 30 aprile 2007 a seguito della quale il (omissis) versava la somma di € 3.982,40. 

Rileva quindi il Condominio convenuto che è stato lo stesso attore, così come altri condomini morosi, a cagionare i 

danni per quali ora aziona il giudizio. Alla comparsa di costituzione del convenuto sono allegati i verbali delle 

assemblee condominiali di interesse, la copia del contratto di appalto, la copia della raccomandata del 30 aprile 2007, 

la copia dell'assegno circolare rilasciato dell'importo di €. 3.982,40 consegnato dall’attore al condominio in data 08 

maggio 2007 e copia del verbale di sopralluogo del 4 ottobre 2004.  

All'udienza del 5 giugno 2015 è stato assunto l'interrogatorio dell'attore (omissis). Dichiara ché alla data 

dell'assemblea l'amministratore aveva in cassa € 1.750,00 da lui versati quale quota per i lavori perché nel capitolato 

non era previsto il totale del costo dei lavori prima che questi iniziassero. Dichiara di non aver formato la dichiarazione 

di esonero della responsabilità per la ditta perché non riteneva giusto assumersi responsabilità che spettano ad altri.  
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Dichiara che non è vero quanto gli viene chiesto avendo completamente saldato la sua quota per i lavori prima della 

notificò nell'atto di citazione. Dichiara inoltre di aver vissuto nell'appartamento oggetto di causa anche se era 

domiciliato presso l'abitazione della madre. Dichiara infine che il Condominio ha messo in sicurezza il soffitto forse 

nel 2008.  

All'udienza del 20 luglio 2015 viene assunto l'interrogatorio dell'amministratore del condominio convenuto (omissis) 

che dichiara di essere venuto a conoscenza delle infiltrazioni perché informato a voce dallo stesso attore. Dichiara 

inoltre che il (omissis) non ha mai abitato nell'immobili oggetto di causa e che doveva cercarlo a casa della madre. 

Aggiunge che ci sono state diverse assemblee condominiali per la delibera dei lavori e che il (omissis) è stato  risarcito 

per i soli danni a cose con la somma di € 1.750,00.  

All'udienza del 19 ottobre 2017 viene sentito il teste di parte attrice geometra (omissis) che conferma la perizia 

stragiudiziale da lui sottoscritta in data 11 gennaio 2007 che dichiara rifer irsi alle infiltrazioni d'acqua che hanno 

interessato l'attore (omissis).  

Parte attrice depositava comparsa conclusionale in data 9 maggio 2020 e comparsa conclusionale di replica in data 5 

giugno 2020 con le quali ribadiva i contenuti dei propri scritti difensivi ed insisteva nelle domande già formulate.  

Parte convenuta in data 13 marzo 2020 depositava comparsa conclusionale ribadendo proprie difese e chiedendo 

rigettarsi la domanda attorea o, in subordine, "riconosciuta la responsabilità concorrente del l'attore nella causazione 

dei fatti eventualmente dannosi, compensare tale responsabilità con le pretese dallo stesso avanzate" e depositava 

comparsa conclusionale di replica in data 31 maggio 2020 da intendersi qui richiamate.   

MOTIVI DELLA DECISIONE 

La domanda è infondata e deve essere pertanto rigettata.  

Dai documenti prodotti dal Condominio convenuto risulta che i lavori di rifacimento del terrazzo, che avrebbero 

evitato il danno lamentato dall'attore, non si sono tempestivamente realizzati per la condotta tenuta dallo stesso attore 

sicché risulta integrato il caso fortuito che, ai sensi dell’art. 2051 codice civile, esclude la responsabilità del custode.   

Dalla delibera dell'assemblea condominiale del 18 dicembre 2005 (allegato b comparso di costituzione del convenuto), 

presente l'attore (omissis), approvata all'unanimità, risulta l'assegnazione dei lavori per una spesa presunta di € 120 

mi1a che comprende anche il rifacimento del lastrico solare e che detti lavori inizieranno dal punto A per "poi alla 

fine degli stessi una nuova assemblea per dare inizio ai lavori del punto B". Nella medesima delibera si precisa che i 

lavori di cui al punto A verranno addebitati a tutti i condomini.  

Dalla delibera dell'assemblea condominiale del 15 ottobre 2006 (allegato d comparsa di costituzione del convenuto), 

presente l'attore (omissis), risulta quanto segue "l'amministratore fa presente che relativamente al primo stralcio dei 

lavori ad oggi sono stati effettuati quelli relativi alla facciata su Viale della Vittoria e si deve dare inizio a quelle 

relative al terrazzo scala B e C. Questi possono avere inizio solamente dopo il versamento delle quote e la firma della 

dichiarazione di responsabilità da parte dei condomini (omissis), (omissis) etc l'impresa (omissi s) fa presente che i 

laici avranno inizio entro quindici giorni. L'amministratore presenta la situazione contabile al 29 settembre 2006 con 

le singole quote a carico dei singoli condomini… Si richiamano i condomini a versare le quote a saldo entro dieci 

giorni altrimenti si provvederà ad agire per vie legali. Il condonino (omissis) fa presente che in caso di mancato inizio 

dei lavori provvederà ad adire le vie legali"  

Dalla delibera dell'assemblea condominiale del 29 ottobre 2006 (allegato e comparsa di costituzione del convenuto), 

assente l'attore (omissis), risulta all'ordine del giorno l'approvazione della ripartizione millesimale dei lavori del 

terrazzo scala B e C.  

Dalla delibera dell'assemblea condominiale del 25 febbraio 2007 (allegato f della comparsa di costituzione del 

convenuto), assente l'attore (omissis), risulta l'approvazione della ripartizione millesimale dei lavori del terrazzo scala 

B e C.. Dalla pagina 3 di tale delibera risulta altresì che l'amministratore rappresenta all'assemblea "la l ettera 

dell'avvocato (omissis) e la perizia stragiudiziale del geometra (omissis) con la quale si chiede il risarcimento dei 

danni. L'assemblea fa presente che i lavori non sono iniziati data la morosità dei vari condomini tra cui lo stesso 

(omissis) che l'amministratore e il direttore dei lavori avevano provveduto a presentare ai condomini sottostanti il 

terrazzo scala C, tra cui lo stesso (omissis), una liberatoria per liberare gli appartamenti dagli oggetti di proprietà o 

quantomeno di assumersi la responsabilità per eventuali danni agli stessi e che lo stesso (omissis) non ha mai firmato  
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nonostante il sopralluogo nel proprio appartamento. Inoltre l'assemblea fa presente di aver già risarcito il  sig. (omissis) 

con la somma di € 1.750,00 per i danni presunti derivati in passato per il crollo degli intonaci dei soffitti. Appena 

verranno versate le quote dei condomini morosi l'amministratore provvederà a dare inizio ai lavori."  

Dalla delibera dell'assemblea condominiale del 15 aprile 2007 (allegato g comparsa di costituzione del convenuto), 

assente l'attore (omissis), risultano le decisioni adottate in merito all'atto di citazione cha ha introdotto la presente 

causa. Si legge alla pagina 1 che "l'assemblea fa presente Glie il (omissis) è moroso nei confronti del Condominio per 

le quote dei lavori e che non ha mai firmato la dichiarazione di responsabilità per quanto concerne la sicurezza degli 

oggetti all'interno del proprio appartamento, cause che hanno impedito all'impresa (omissis) di poter continuare i 

lavori del fabbricato e precisamente quelli relativi al terrazzo scala B e C. L'assemblea fa presente che i lavori potranno 

avere inizio soltanto dopo la dichiarazione di responsabilità del sig. (omissis). L'impresa (omissis) si è resa disponibile 

a iniziare i lavori appena l'amministratore sia entrato in possesso della liberatoria del (omissis). L'assemblea 

all'unanimità decide di costituirsi in giudizio per l'udienza del 27 giugno 2007 presso il Tr ibunale di Latina Sezione 

distaccata di Terracina"  

Che l'attore fosse moroso nel pagamento di quanto dovuto per la realizzazione del lastrico solare risulta altresì dalla 

lettera raccomandata inviata dall'avvocato DI G. legale del condominio, il 30 aprile 2007 (allegato h della comparsa 

di costituzione del convenuto) con la quale si intimava al (omissis) di pagare l'importo di €. 3.882,40 "relativa alla 

quota parte di spesa a lei attribuita per i lavori di rifacimento del terrazzo condominiale" e dal pagamento di detto 

impone effettuato dal (omissis) con assegno circolare consegnato in data 9 maggio 2007 (pure allegato h della 

comparsa di costituzione). Da quanto esposto consegue che l'antecedente causale dei danni patiti dall'attore debba 

individuarsi non nella condotta del convenuto bensì ed esclusivamente nella condotta tenuta dello stesso attore che 

non ha adempiuto i propri obblighi di versare il dovuto ed ha rifiutato di firmare la dichiarazione di manleva per 

l'impresa senza, nel contempo, liberare l'appartamento dei mobili in esso contenuti. In questi termini Cassazione 

sezione 6 ordinanza n. 27724 del 3-0/10/2018 ha stabilito che "il criterio di imputazione della responsabilità di cui 

all'art. 2051 c.c. ha carattere oggettivo, essendo sufficiente, per la sua configurazione, la dimostrazione da parte 

dell’attore del nesso di causalità tra la cosa in custodia ed il danno, mentre sul custode grava l'onere della prova 

liberatoria del caso fortuito, inteso come fattore che, in base ai principi della regolarità o adeguatezza causale, esclude 

il nesso eziologico tra cosa e danno, ed è comprensivo della condotta incauta della vittima, che assume rilievo ai fini 

del concorso di responsabilità ai sensi dell’art. 1227, comma 1, c.c., e deve essere graduata sulla base di un 

accertamento in ordine alla sua effettiva incidenza causale sull'evento dannoso, che può anche essere esclusiva." Negli 

stessi termini Cassazione sez. 6 Ordinanza n. 9315 del aprile 2019 ha affermato che "in tema di responsabilità civile 

per danni da cose in custodia, la condotta del danneggiato, che entri in interazione con la cosa, si atteggia diversamente 

a seconda del grado di incidenza causale sull'evento dannoso in applicazione - anche ufficiosa - dell'art. 1227, comma 

1, c.c., richiedendo una valutazione che tenga conto del dovere generale di ragionevole cautela, riconducibile al 

principio di solidarietà espresso dall'art. 2 Cost., sicché, quanto più la situazione di possibile danno è suscettibile di 

essere prevista e superata attraverso l'adozione da parte del danneggiato delle cautele normalmente attese e prevedibili 

in rapporto alle circostanze, tanto più incidente deve considerarsi l'efficienza causale del comportamento imprudente 

del medesimo nel dinamismo causale del danno, fino a rendere possibile che detto comportamento interrompa il nesso 

eziologico tra fatto ed evento dannoso, quando sia da escludere che lo stesso comportamento costituisca un'evenienza 

ragionevole o accettabile secondo un criterio probabilistico di regolarità causale, connotandosi, invece, per l'esclusiva 

efficienza causale nella produzione del sinistro"  

Il Condominio convenuto, con la produzione documentale, ha pertanto assolto il proprio onere probatorio dimostrando 

la sussistenza del caso fortuito - in esso dovendo ricomprendersi; 1 condotta del medesimo danneggiato - da intendersi 

assorbente ed idonea ad interrompere il nesso causale avendo ex se cagionato l'evento dannoso.  

Le spese seguono la soccombenza come per legge e si devono determinare, tenuto conto del petitum, nella misura 

media in relazione alla complessità della causa, dei testi assunti e delle questioni affrontate.  

P.Q.M. 

Il Tribunale di Latina, monocraticamente e definitivamente pronunciando, ogni diversa istanza disattesa:  

1. rigetta la domanda proposta da (omissis) nei confronti del Condominio (omissis);  

2. condanna (omissis) alla rifusione delle spese processuali in favore del convenuto Condominio (omissis) che liquida 

in €. 7.254,00 per ciascun convenuto.  
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Così deciso il 13 giugno 2020.  

Il Giudice dott. Stefano FAVA 

 
 
 
 


