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REPTJBBLICA ITALIANA
" NOnffi DEL POPOLO ITALIANO

Il dott. Roberto Ghiron, in fimzione di Giudice Urico di primo grado, V
Sezione Civile del Tribunale di Roma ha pronuiciato la seguente

SENTENZA

ne11a causa iscritta al n. 2945 l/17 Ruolo Generale Contenzìoso

TRA
SUPERCONDOMINIO IN

elettiva

procura m atti

domiciliato  in
h=:omraappprreessseont]aonos:g[ofe=àgo[£oaàvfo#

OPPONENTE

elettivamente  domiciliato  in Roma presso  lo  studio  delraw -___           .            .I.he lo rappresenta e difende in forza di procura ri atti

FATTo E DmITTo

:' ed;1i-g:;fiE
•Con citazione in opposizione
Roma  il  Supercondominio  in

OPPOSTO

emesso dal Tribunale di
ésponeva  quanto   segue.   Che

l'opposto  gli  aveva  notificato  il  decreto  suindicato  per  la  somma  d
€12432,45  0ltre  interessi  e  spese  per  importi  asseritamente  anticipati
all'ente   di   gestione   nel   corso   sua   attività   di   amministratore   ®er
€4706,14)  e  per  compensi  non  corrisposti  (per complessivi  €7726,3l).
Che  era  stato  revocato  dal1'incarico  in  data 4-2-2015_  Che  non vi  era
prova  de11e  anticipaziori mentre  i  compensi non  erano  stati versati  a
cagione del fatto  che il mandato  era stato  eseguito  senza la necessaria
diligenza  in  paiiicolare  perché  1e  operazioni  elencate  ne]  libro  cassa
erano  state  effettuate utilizzando  contante  e perclié  la  cattiva gestione
contabile  aveva  generato  confiisione  ed  aveva  costretto  i  condomini
talora a pagare somme mon dovute.
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Ciò   pi.emesso   clriedeva   la   revoca   del   decreto   opposto   e,   in   via
subordinataJ   che  la  pretesa  economica  fosse  limitata  ai  soli  impori
dovuti.

Si  costituiva l'opposto  contestando le awerse eccezioni e  clriedendo il
rigetto  del1'opposizione  con  consegueiite  condaima  di  controparte  al
pagamento della somma ingiimta. Laddove ritenuta non sufficientemente
Pl-OVa
CatlSa
in soli

ropria pretesa chiedeva di essere autorizzato a chiamare ri
il nuovo amministratore, onde sentirlo condannare

con l'opponente al pagamento della somma ingimta.

Non autorizzata la richiesta chiamata di terzo e rigettata l'istanza ex art.
648 cpc, al1'esito del giudizio le parti precisavano le conclusiori come in
atti e, a11'udienza clel 12-12-2018, la causa veniva trattenuta in decisione
con i tenniiii ex art_ 190 cpc.

Premesso   che,. trattandosi   di   atto   coiiservativo,   l'amministratore   è
legittimato a proporre opposizione awerso decreto ingiuntivo conseguito
dal1'ex  amministratore  nei  confi-onti  dell'ente  di  gestione  senza  che
occorra   previa   delibera   dell'assemblea   (Cass.   19151/17)   si   osserva
quanto segue.

IitE± ;Ea:: amministratore uscente del Condominio indicato
in iFEFàfe,  ha  innanzitiitto  richiesto  la  i.estituzione  della  somma  di
€4706,14  0ltre  accessori  asseritamente  anticipata  nel  corso  della  sua
gestione   fondando   la   domanda   in   particolare    sulla   base   di   un`riconoscimento di debito' da parte de11'amministratore entrante.

Ma l'opposto non ha  provato il suo credito.

E'    bene    all'uopo    premettere    che   i   dati    contabili   predisposti
unilateralmente    dal1'amministratore   -   verbale    di    consegna    e    di
approvazicme di bilanci fozff coz!rf da parte de11'assemblea- non possono
assumere alcuna valenza probatoria in favore del1' ammiiiistratore stesso_

E la sottoscrizione, da parte del nuovo amrinistratoi.e,   del verbale di
consegiia3  da cui risulti il credito  dell'ex amministratore, non ha alcun
valoi.e  in  quanto  il  riconoscimento  di  debito  presuppone  che  chi  lo
effettui  abbia  la  disponibilità  della  vicenda  giuridica  cui  si  riferisce.
Pertanto  solo l'assemblea' condominiale può  vafidamente  effettuare  (v`
Cass.  8498/12) ima ricognizione  di  debito  (che  deve  essere  espressa  e
chiaramente indirizzata al creditore).

In   particolare   il  potere   di  rappresentanza  ex  mandato   che   lega
l'ammiiiistratore al condominio è contenuto nei limiti delle attribuzioni
indicate  da11'art.1130  c.c.,1iiniti  che  possono  essere  superati  solo  se  il
regolamento  di  condominio  o  l'assemblea  gli  conferiscano  maggiori
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poteri.  Non  rientra  allora  tra  le  attribuzioni  dell'amministratore  del
condominio,   quale   oi.gano   di   rai)presentanza   de11'ente   di   gestione
deputato  all'ordinaria  amministrazione  dei  beni  comuni,  il  potere  di
effettuai.e una ricognizione di debito che inevitabilmente si riflette sulla
sfera   giiuidico-patrimoniale   dei   singoli   condoniini,   senza   apposita
autorizzazione assembleare, mancante nel in esame_ E la circostanza che
1' assemblea abbia anche conferito mandato  al nuovo amministratore di
revisionare la contabilità redatta dal precedente amministratore non può
in   alcun   modo   essere   interpretata   alla   stregua   di   un  mandato   a
riconoscere l'altrui credito ina solo di valutare la cori.ettezza dell'operato
del precedente mandatario, da sottoporre a11'esame del1'assemblea.

Inoltre secondo la giurisprudenza di legittimità (Cass.  10153/11, Cass.
15401/14  e  Cass.  3892/17) 1a  deliberazione  dell'assemblea che procede
all'approvazione del rendiconto consimtivo lia valore di riconoscimento
di debito ®ei. eventuali anticipi)  opponibile dall'amministratore solo iii
relazione  a poste  passive  specificamente  indicate  ed  approvate  a tale
stregua poichè è richiesto Tm atto di volizione da parte deI1'assemblea su
di  uri  oggetto  specifico  posto  all'esame  delI'organo  collegiale  (Cass,
10153/11)  non  essendo  fi.a  l'altro  sufficiente,  invece,  l'esistenza  c7z-2/J4
777e7-o c77-sc]vc!f?zo c7J. ccrs.Scz ffa entrate ed uscite per lasciar presumere in via
dedutiva  che, per  conseguire  il pareggio  di bilancioJ  le minor  entrate
siano  state  colmate  da  anticipi  versati  dal1'amministratore  all'ente  di
gestione.

Ebbene,  nel  caso  in   esame,  non  ristiltano   approvare   delibere  di
bilaiicio con le quali sono sta{e espressameiite riconosciute anticipazioni.

Donde, esclusa ogni rilevaiiza del verbale di consegna, 1a controversia
può  essere  decisa stiIla  base  dei  soli documenti  contabili versati in atti
dalle  parli.   Ebbene,   coine   emerso   dai   documeiiti  prodotti>   si   deve
concludere nel senso che l'opposto, che ha veste sostanziale di attore nel
pi.esente  giudizio,  ha  ulteriomente  mancato  di  dùnostrare,  mediante
prova  documentale,  1a  provenienza  delle  anticipazioni  asseritamente
godute   dall'ente   di   gestione   mediante   soinme   tratte   dal   proprio
patrimonio (ad esempio mediante bonifico proveniente dal proprio c/c in
favore   del   c/c   del   Condominio).   Laddove     non   costituisce   valido
riscontro il mero transito  di danaro da o iii favore di patrimoni di terzi
clie ben avrebbero potuto essere pagati, dall'amministratore, con danaro
non  proveniente  dal  patrimonio  dello  stesso  ¢rova,  come  detto,  non
altrimenti conseguibile se non mediante la produzione di documenti alla
luce dei limiti previsti dalla nomia di cui all'ai-t. 2721  cc, iion derogabili
considerate   le   qualità  rivestite   dall'opposto   e   la  natura   del1'ufficio
dell'amministratore: Cass. 8498/12).
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A  diversa conclusione  si  deve pervenire con riguardo  alla domanda
volta a conseguire il pagamento  dei compensi maturati per complessivi
€7726,3 l.

Pafte  opponente  non  contesta 1'avvenuta maturazione  dei  compensi
per le prestazioni effettuate né la loro quantificazione ma eccepisce solo
che    coiitroparte    non    avrebbe    diritto    al    compenso    in    quanto
l'inadempimento agli obbliglii derivanti dal mandato  sarebbe stata così
grave   da   consentirgli   di   rifiutare   il   proprio    adempimento,    così
paralizzaiiclo l ' awersa domanda.

A[   riguardo   si   deve   osservare   che   occone   procedere   ad   una
valutazione   comparativa   dei   comportamenti   delle   pari   tenendo   in
paiticolare   conto   dei  rapporti   di   causalità   e  proporzionalità   ffa  le
prestazioni  inadempiute  e la loro  incidenza  sulla  fùnzione  economico-
sociale  del  contratto  per  cui  qualora  rilevi  che  l'inadempimento  della
parte  nei  ctù  confronti  è  opposta  1'eccezione  non  è  grave  ovvero  ha
scarsa  importanza,   in  relazione  alI'interesse  del1'altra  parte  ai  sensi
dell'art.  1455 cc, deve ritenersi che il rifiuto di quest'ultima di adempiere
la  propria   obbligazione  non   sia   di  buona   fede   e   quindi  non   sia
giustificato ai sensi del1'art.1460 comma 2 cc (Cass. 22626/16).
Inoltre la, proporzionalità tra i rispettivi inadempimenti è da valutare non
in relazione alla rappreseritazione soggettiva clie le parti se ne facciano,
ma  in  relazione   all'oggettiva  propoi.zione  degli   inadempimenti   con
riferimento all'intei.o equilibrio del contratto e, come detto,  al principio
della buona fede sancito  dalrart,  1375 cc.  Solo il mancato  svolgimento
dell'attività  propria  del1'amministratore  o  la  mancata  ottemperanza  a
gran  parte  degli  obblighi  di  legge  (v.  artt  ll30  e  l130  bis  cc)    e non
anche eventuali inadempimenti che abbiano integrato finanche motivi di
revoca ai sensi del1'art.  1129 cc potrebbero giustificare il comportamento
del mandante clie non corisponda il compenso rendendosi in tal modo
gravemente    inadempiente    a11a   propria   fondamentale    obbligazione
quando  abbia  continuato  ad  avvalersi  dell'operato  del1'ammiristratore
(al riguardo mette coiito di evidenziare che 1'opponente non ha avanzato
dcmanda di risoluzione o di risarcimento dei danni ma ha solo invocato
l'altrui inadempimento per essere mandato esente dall'obbligo di versare
il corrispettivo).

Ebbene,  nel  caso  in  esame,  il  Supercondominio  ha  eccepito  l'uso  di
contaiiti  da  parte   del1'amministratore   (con  coiiseguente   difficoltà  di
rendere tracciabili le operazioni) ed un generico `disordine contabile' che
avrebbe portato i condomini a pagare somme non dovute.

Ma nessuna prova,  neanche  dociimentale,  parte  oppc)nente,  onerata  di
dimostrare  il  fatto  costitutivo  dell'eccezione,  ha  fomito  a iiscontro  di
quanto   dedotto   ed   in   particolai.e   con   riguardo   ad   asseriti   danni
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patrimoniali subiti dai condomini. Donde avendo mancato, 1a parte che
ha   sollevato   1'eccezione   ex   aii.   1460   cc,   di   dimostrare   la  gravità
dell'inadempimento di controparte ed il pregiudizio del proprio interesse
Óur a fionte  di un mandato  espletato:  l'amministratore ha presentato i
bilanci ed ha svolto l'attività di competenza, seppur non diligentemente,
per   stessa  ammissione   de11'opponente)   deve  ritenersi  che  il   rifiuto
opposto  dal  Supercondomirio  di  adempiere  alla propria  fondamentale
obbligazione non sia giustificato.

Segue  la  condanna  del1'opponente  a  corrispondere  i  compensi  dovuti
nella mi sura richiesta.

Al1'accertata  infondatezza,  seppur  parzialeJ  della  pretesa  creditoria
segue la revoca del decreto.
Alla   fondatezza   di   uno   solo   dei   due   capi   di   domanda   segue   la
compensazione   delle   spese   di   lite   a  mente   de11'art.   92   cpc   (Cass.
21684/13 e Corte Cost. 77/18).

P.QM.

Defiritivamente decidendo revoca il decreto ingiuntivo meglio descritto
in   narrativa.    Condama   l'opponente   al   pagamento,   in   favore   di
controparte, della somma di €7726,31 a titolo di compensi.

Spese colnpensate.

ROMA   25.3.2019 II Giudice
dott. Roberto Ghiron
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