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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITAIIAN0
IL TRIBUNAIE CIVILE DI R0MA

sHoNE QumA
hi  composizione  monocratica  in persona  del  giudice  dr.  Lorenzo  Pontecorvo  ha
emesso la seguente

SENTENZA
nella  causa  civile   in  primo  grado   iscritta   al  n.63962   RGAC   dell'amo   2016
ti:attenuta in decisione alla udienza del l6.12019 e vertente

TRA

=:L"±Ìii=iiiiéiiijS# #:==hriead#effli+?. L°
- ATTRICE -

E

i.appi.esenta e difende per pi`ocura in atti
-    CONVENUTO -

CONCLUSIONI: al1'udienza de116.l .2019 le pari hamo concluso come in atti.

Con   afto   i`itualmente
Condomriio  di  via

nsoTiofc8:ì=en-----=É:Ì::::::::o -gìà  a-sh.atore  del
pei`  il periodo  da1  1998  sino  al  4

mmaggio 2015 -ha chiesto la condanna del condominio al pagamento dell'importo di
euro 48.193,84.                                                                                                                                                i

Tàle  imporio  -  quantificato  alla data  del  14-27.72015  in  sede  di passaggio  di
consegne con il nuovo amministratore -sarebbe dovuto, per euro 45.042,16, a titolo

gàlìf.b£ioodli::¥à?L:Làatàe# p-r_:i=9=9±l_ _:=Te £dnm?t¥iofiLf: desb#.d.9g
(€10.821,13),14ZZ010  (€  10.62l,13), 31Z2010  (€  11.880>00),  52/2010 (€  11.601338),
dedotta la nota di credito pari a € 1.178,66 -e nei confioiri den'rig._ome
da fatt. 63#010 per € l.836,00.

Da tali importi  avi.ebbero  dovuto  essere  dedotti €  l.178,66  di cui alla predetta
nota di credito ed € 288,00 corisposti al1'attrice.

Il residuo importo sarebbe stato versato in via di urgenza per spese legali di cui al

ELÈv:eftv;
clie  aveva proinosso il pig]ioramento  del

di i`inuicia  solo a seguito della
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decreto  ingiuntivo  in  favore  della
conto con`ente condomiiiiale, azione-
i-icezione di tm assegno a fimia de11a

v.7rv7.rr"rJ-7-yu-t.-u-rr.i.r'ir`r"T-`J`'V```fl`YL'`'`'-`.V`"`J`'``+--~J`".`mJ`''`"LJ```'--JY```-`-`.--TJHH-



Sentenza n. 8308/2019 pubbl. il 16/04/201
RG n. 63962/201

Sai.ebbero alti`esì dovuti i compensi e ie spese i.eFaSPiea#à gnés#04n§ 2/fiP le gflgl  16/°4/201
per complessivi eui.0 2.451,68.

Si è costituito il condominio contestando i ci.editi vantati dalla conti.opafte nei cui
coiifi`ori  ha  imputato  di  aver  aininiristi.ato  in  mariei.a  disordinata  e  scoii.etta
creando coiifiisioiie ti`a il patriinonio del coiidoininio e quello pei.sonale.

Nel concludere peilanto pei. il rigetto  de11e domande ha chiesto  che, in caso  di
accoglimento   anche   pai`ziale   de11e   pretese   di   parie   attrice,   fosse   decurtata
da11'imporio  complessivo  acceriato  la  somma  di  eui.0  6.791,00  opposta  in  questa
sede in compensazione clie  sai.ebbe dovuta a titolo di i.istoro del danno subito pei.                          i
avei. 1'amministi`atrice nel coi.so  de11a sua gestione omesso  di agii.e per il i.ecupei.o
degli oneri condoininiali nei confi`onti di un conclomino.

Pi`odotti docuinenti ed espletata ma consulenza tecnica coiitabile la causa è stata
ti.attenuta in decisione alla udienza in epigi.afe indicata.

Rylotivi della decisione
E'  da ricoi.dai.e  che  la  domanda  attorea  è volta a11a  condanna  del  condominio

conveiiuto al pagainento di impoili reclamati a titolo di anticipazioni monetarie che
sai`ebbero state effettuate nellJiiiteresse del coiidominio ed in costanza del rapporto
di ammristi.azione.

Essa dovrebbe, perianto, attenei.e ad esborsi sostenuti dal1'amministratoi.e, con il
propi`io patrimonio, in i.agioiie della carenza di fondi i.eperiti dai condoniiri e la cui
vricolatività pei` il condominio,  quanto al periiiiente obbligo i.estitutorio, dovi.ebbe,
di   i`egola,    essere    conseguenza    de11a    loi.o    iscrizione    iiel    coiito   preventivo
regolaimente appi.ovato ovvero a11a loi.o eveiituale appi`ovazione in via di ratifica.

In ogni caso, la pretesa avente ad oggetto il rriiborso pei. anticipi, onde i.adicai.e
in  capo  al  condoiiiinio  coiTispondente  i.agione  di  debenza=  postula  che  i relativi
esborsi   siano   comunque  validaineiite  rifei`ibili  alla  legittima   gestioiie   de11'ente
condominiale   per   effetto   ed   in   consegTienza   di   una   corispoiidente   attività
deliberativa assembleare di suppoi.to.

In  difetto,  dovi.à  i.iteiiei`si  onei.e  de11a  pai.te  che  adduce  la  i.elativa  pretesa  di

pagamento allegare e iJi.ovai.e che le spese concemaiio voci di uscita legittimamente
contestabili,  ossia  che  siano  state  pi.eviamente  delibei`ate  (e  non  coperte  per  il
mancato  versamento,  da  paite  dei  condoinini,  delle  quote  dì  relatiVa  spettaiEa)
owero che ricon.essero i presupposti, eÀ-ai1. 1135J ultimo coima, c.c., bei` ima loro
appi.ovazione postuma,  o,  iffme,  che  avessero  rifei`imeiito  aIla oi.diiiaria  gestione
delle paiti  e  dei  servizi  comi.mi il  cui  govemo rientra nel1'istituzionale  77€c}77c7zZ7z.#777

ges torio de11 ' ainministi.atoi.e.
La  domanda  di pagamento non può, peilanto,  esauù.si ne11a mei.a  iiidicazione

numerica  de11a somma pi.etesa ma richiede tale  dettaglio  onde poter valida]nente
fondai.e una corrispondente posizione di obbligo del condominio, poiché solainente
in   tal   oaso   i.isulta   possibile   verificare   se   gli   iinpoiti   anticipati   affei.iscano
effettivamente a una corrispondente legale azione gestoria.

Ciò   posto,   deve   escludersi   che   la  pi.etesa   azionata   pc>ssa   probatoriamente
i`adicarsi  su11e   risultanze   del  vei`bale  redatto   in   occasione   del  passaggio   de11e
consegne intervenuto con il subentrante amninistratore, atteso che tale atto ]ion può
assi.mere  valenza  e  contenuto   confessorio  nei  confi.onti  del  condomriio   circa
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situazioiii debitorie a proprio carico derivanti danaBi§&.esrstà gne.st?04n9,tn/02n°atvgnsl:116/°4/2° 1
l' amministratore iii carica, suo soffoscrittore, atteso il suo molo di mei.o mandatario
dell'ente di gestione, potei.e di disposizione del diritto conti.overso e dovendosi, di
coiiti`o  i`eputare  necessaria  una  delibei.a  assembleai.e  di  contenuto  ricognitivo  di
eventuali sitiiazioni di giuridica debenza.

Ciò pi.emesso, per l'esame e valutazioiie delle pi.etese di parie attrice deve tenei`si
conto   delle   risultanze   de11'espletata   c.t.Ti.   che,   in   i.agione   de11'analiticità   e
completezza  delle  verifiche   ed  esso  riei.enti,   condotte  in  totale   adei.enza  alla
docuineiitazioiie di riferimento e con metodica immune da vizio alcuno, si pi.estano
acl essere condivise e a validamente coiToboi`ai.e la pi.esente decisione`

L'ausiliario  giudiziale  haJ  quridi,  analizzato  i  resoconti  e  la  documeiitazione
i.itualmente pi.odotta  da11e pari i.ilevando  che  la  paite  attrice  aveva  dichiarato  di
avei.   anticipato   durante  gli   aimi   2009,   2010   e  2013   somme  per  un  iinporto
complessivo di eui.0 45.092`98. L'esperto tuttavia ha vei.ificato che ne11a  situazione
coiitabile  relativa  all3aimo  `2013  non  i`isi.rita  il  ripoilo  di  precedenti  anticipazioni
(anni  2009,  2010)  giuiigendo  quridi  a11a  conclusiofle  clie  le  scmme  avrebbei.o
dovuto considei.arsi i`estituite.

L'espei`to ha  altresì acceitato,  con riguardo  alla  situazione coiitabile  2013,  che i
pagamenti   dicliiarati   come   effettuati   iiell'anno   2013   per   euro   22.302,72   non
corispoiidono     all'importo     di     eiìro     26.560,77     indcato     sotto     la     voce

amministra~_ione c/anìicipi a fine gestione" .
Inoltre coii riguardo alla situazione contabile relativa all'anno 2014 -iionostante

venga   ridicato    1'imporio    di   eiu.0    16.763,22    sotto   la   voce   "cJJ#774z.727.slrcJ_7z.ozqe
c/cÌJ?rz`czZ?7.    c7    J-777..77.o    ges#077e"    e    1'importo    di    euro    44.903,26    sotto    la    voce
"amministra=ione  c/anticipì  a fine  gestione"  -non  iìsulta.  esse;re  sta.to  ef£ettuz[±o

alcui pagamento iii tale amio di riferimento (anno 2014).
E'  stato  alti.esì  acceriato  che  le  somme i.ichieste  dalla pafte  atti.ice  a titolo  di

compenso per gli amii 2014  e 2015, pur oggetto  di fatture, iion ti.ovaiio riscontro
nella,  situazione  coiitabile  globale  i.elativo  all'aimo  2015  non  risultando   "c7eòÉJz.
v/crJ777%7.777.t§Z7'cL77.077e" ma soltanto  "c7gòr.ZJ. v/fgj~~T7. " colnunque pari a ze1.o euro.

Anche con i.iguai.do alla situazione globale anno 2014 non i.isultano debiti vei.so
l'aiimiinistrazione bensì solo debitì verso tei.zi ®er Tm impoito di eiJi.0 7.549,70),

Non   figu`a   pertanto   nella   sitiiazione   contabile   globale   alctm   debito   del
coiidominio a titolo di coinpenso per 1'aftività di aimrinisti.azione.

Il  consi.ilente ha  in defiiiitiva escltiso riscoiitri ]iella contabilità del  condominio
delle aiiticipazioiii che l'attrice assume aver effettuato con pi.oprie risoi.se rilevando
alti.esì che l'amninisti.atrice7 senza procedei.e al i-ecupero dei crediti si era liinitata a
pagare  i  fomitori  del  condominio  -  sopi-attutto  in  contanti  L  con  soldi  di  altri

-coiidonriniatti.aversoilcontocon.eiitebaiicario"aiiiministrazicmi
qiiale ccJnfluivano i depositi di tutti i condorini da lei gestiti.     ,

su1

Ha   infme   acceiiato   che   le   anticipaziori   non   erano   state   mai   autorizzate
dall'assemblea  dei condominj e clie l'atti.ice>  quando non era più amministratrice,
aveva bonificato nelle date de122,5  e 23T6.2015  soinme  a suo  favore prelevandole
clal conto del condomriio.
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Ne  dei.iva  in  defiiiitiva  ii  rigetto  deiie  domaiE§Pneo£t-ePs.ensj4ovsi1 /s2aPol acqmeI  16/04/201
riscontro  nella contabilità_ del condomirio  delle  anticipazioiii  che l'attrice  assume
aver fatto fi.onte con risorse pei.sonali.

Le   spese   incliise   quelle   i`elative   a11a   consulenza  tecnica   disposta   d'ufficio
seguono la soccombenza si liqridano come da dispositivo.

P.Q.M-
il Tribimale defmirivamente

etta le dom

dispo sta

oste da
o così prowede :

ei confi.onti del Condoininio di .

al pagamento delle spese relative alla consulenza tecnica
d'uffiicio  iioiiché  delle  ulterioi.i  spese  di  lite  clie  si  liquidaiio  in  euro

220,00  per  spese  ed  in  eui.0  4.300,00  per  compensi,  0ltre  accessoi.i  come  pei`
1egge.

Così deciso in Roma il 16 api.ile 2019
II Giudìce

aJO1`enZO ponteCOrVO)

pagina 4 di 4

vr7rw.mrurJ-7'r.-4-u'rr--.-lru"l`.-'`J`.v`/`n`y+l`.`/-`Jv`|Ir-v'~`-------J`«.`mI`/I`w+J`/`/-Jn`/`J.-`J-|----lJq;§}!±


