M. R.G. 3855,/2019

REPUBBLICA ITATTIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO DI CIVITAVECCHIA

SEZIONE CIVILE

Il Teibnnale, nella persona del Gindice Dottssa Sivia Vitelli ha prosmnciato & sensi dell'art 281
sexies ¢.p.c. la segnente

SENTENZA
nells cansa civile di I Grado iscrittaal n cg. 3885 /2019 promosza da-

G oo -t s QU -
L] ginsta procnra specale m ath;

ATTORI

contro
O .
dell’ Amminestratore pt, cappresentato e difeso dall'ave. — gmsta

procura specmle m ath;

CONVENUTO

CONCLUSIONI

-

All'ndienza del 7 maggao 2024 le parh 1 oportavano @ aspettrm senth difensan

Ragioni di fatro e di didtio della decisione
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Con atto di citazione rimalmente notificato, 1 Sig.o (@G- L)
impngnavano le delibere condominiali del 14,/09 /2019 e del 12/10,/2019, adottate dal [.]

C e @D. 1--it: Paszoscnco (BM.

(ol atton dedncevano di essere compropoetan dell’appartamento int. 2/3 e posto anto facent parte
del snddetto Condomimo e chiedevano Fannnllamento delle delibere assemblean del 14.9.2019 e del
12.10.2019.

Dednecevano, con oferimento alla poima delibera, che il sig.  Ppte 7 precedente amnumistratore di
condonuwino, era stato revocato dalla sma canca di amonwistratore con provvedimento del Tabnnale
di Civitavecchia n. 5100,/2019 del 28/03,/2019, emesso all'esito del procedimento di revoca gmdiziale

iscotto al Rgn 1677/2018, e_nonostante l'intervennts revoca, aveva contnmato a svolgere

llegitbmamente la canea di amowmstratore fino alla cessazione dalla canea con nomina del sno

STICCESSOLE.

In particolare, I'assemblea condomimale del 14/09/2019, al punto 1 approvava la rappresentan=a
legale del sig. Pgpe § tevocato ed al punto 5 antonzzava Pgge 3 2 rappresentare con
l'avvocato il Condomumo nella cansa prevista entro settembre 2019.

Inoltre, ol aftor eccepivano invalidits dell’assemblea del 14092019 =iz con riferimento

all'approvazione dells contability redatta dall’ Amministratore revocato 5@ con aferiments ad alenne

voci di spese e di entrate non approvate /o contabilizzate in Miolamone di nna cocretts contabalita.

Con snccessiva delibera del 12/10,/2019, l'assemblea di Condominio, ad eccezione depli attos

ratificava la noowna ad amnwmistratore del g Per ] condosuno dellente di geshone
approvando i preventivo presentato per assnmere la canea di ammumistratore. Gl atton dedncevano
grandi 'illegittinita della delibera impngnata posché vmata dal preventmro inralidamente presentato
dal Per ] contestavano il compenso dal medesimo indicato stante I'impntarione di detta somma a
spese condomuniali non soggette a tassazione, nonche lillepitma indicazione di somme nlteson
indicate a titolo di nmborso.
Alla Ince delle predette consideramom gh atton rassegnavano le segnents conclnsion: “T-apfs FTV wo
frrbunale adifo, confranis reechs, previg dichiarasgone dr cosfriugyone fardiva del comvensito ¢ ifervensty decadensy of
sewis dellark 167 cpoe:

aerertare be ¢ siafo esperfo o femiminve obblpaforte di mediasyone cow envp mepsiive per momosfa oETOSrITIoNE
dell'adierna comvemuin sig per o delibers assembleare del 14/09/2019 dhe per la delibera del 12/10/22019,
decharare myalide entrambe le delrbere arremblear del Parte 4 per Butly § modren esporiy ¢
per P'effetto revocarie.
3¢ cheede che of Gasdice fempa comin ax fimi della presende procedura auche del comppartamento fensdo dalls cowtfraparte m
sede & meediacyone obbiprioria, che & validabile dal Guudice adito quale arpoments di prova, olfre ky condanna da Inke
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femerana, ex arf 96 cp.c do bgredars mowia equitatng da parfe del padice dante 1§ comportamente frocesiuale
femuty dalla confroparte. Conm waitora &5 there ¢ combensy of procedurg come ber lepoe che sepnons o soccomrbenz.
I procunstors delle parks rinngyano, auche i guerta sede, Je sepnenti richiesfe istrutiome:
al Si chrede che of Gandice ordems, exc art 210 cpc, o CP 1 comvensids wells persona deli’Ammeniciratore p 1.,
gualora mow v provveds showlaneamente, & produrre fully § pacinfosine di shesa relatver ol rendiconts 2018, o kv
& carng of enfrade ¢ &8 wnorda, erfrafio comi corrente condowrniale per of persods di riferimeenis, of reginire delle spere cdl
Primea Mot contabrle;
B} Si chrede, ar senss del combonato disports deplr arit 61 ¢ 1971 cpe, gualors lo docsmewtasgone prodoffa ma
ifensda ensuificrente af jins dells deciione, ed f Gusdice mienda ghorafondire Peccesgone sollevats nel meersto della
comtakilrta aptrovats, Vopla o Gudne digperre CTU feowico comfabule volta o siabeloe 5 of rendicowto 2018 ¢
corretfo ¢ frova un lepriiimo msconire o mormes df lepoe mells documentazsone cometrovande e spese in esro redoriafe alla
uice der prartyficatres di spesa repolarmente approvatr”.
Il convennto P ] wa Serrents n. 49 — 59 =1 costibuva 1n gmdimo tardmramente, m data 24
apnle 2021, mediante deposito di comparsa di costinzone e nsposta con allegata docnmentazione e
note conclnsmre, rassegnando le semnent conclnsiom “INg/ memfs, rerpmpere fffe le domandse formmdate da
e Parte ] ¢ Pr ] im guawiy fplalmeni sifendste an foife &d m divife ¢ perche comngue iwitgralmenie
Ihrovsirte di prova per fufly § o myeglio indicat nel corpe del presente afo;
Con setforss di spese ¢ omebenst oltre mmborss forfetfare per soere pewerals alfre 1A & CPA comve per lppe '
Istmita la cansa mediante acqmuusimond docnmental e pervenmto il procedimento in wia definitiva al
sottoscotto gmdice, la cansa era decisa all'ndienza del 7.05.2024 & sens dell’art. 28] semes cp.e. con
la presente sentenza.
La domanda attorea & fondata e deve essere accolta per le segnenti ragons.
E’ mcontestato, oltre che doenmentalmente docnmentato, che l'amowmstratore Page 3 @ stato
revocate gmdizialmente con provvedimento del Tobunale di Cotaveechia o 5100/2019 del
25/03/2019, ciononostante il  Ppye 3 ha convocato I'assemblea del 14.09.2019 e redatio la
dommentazione contabile sottoposta ad approvazione dell’assemblea, la guale con ofenmento al
puato 1) delibera “cbe wewe approvats fo rappresentanss del condomemeo o 27 seffembre alls medtagyone g5 o al
punte T del legale dei g Parge 3 ¢ Per | & al successivo puato 3) “Yavewbles con asfensiie condomini
Parte § astorzes i rapbresemiants pro - fembore Comproparte 3 ¢ Controparte 4 3 rabpresewiare con
Pavwocsts Iz cansa prevista ewfro seffewbre 20177 (cfr. all. 2 atto di citazione).
Come noto l'asmowmistratore di condonwnio conserva i propo poten fino a gnando non venga
sostitiuto, per e deve commngue esercitare 1 poten connessi alle sne attribnziom, atteso 1 carattere
necessario dell'nfficio che egl nicopre e che non ammette solnzioni di continmita (Cfr. Tobunale sez.
1M — Milano, 28/08/2019, n. T888; Cass. civ. sez. VI —08/03 /2019, n. 6760).
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Seppus vero che istitoto della prorpeadhs smpeny € infatt applicabile 10 opm caso n cm il condoowmo
rimanga povato dell'opera dell’ amministratore (Cfr Cass. civ. sez. IT — 16/01/2014, n. 821; Cass. civ.
sez. IT — 30,/10/2012, n. 18660, Cass. erv. sez. IT 23/01,/2007, n. 1405), & altrettanto vero che “sams
amemeessd ¢ pofert & propropafte delammernriratore i condomernio fedataments alle sole soofen i sadempm del
wrandate, deeiisions o mancat riwnove delltacance, esdudendo dalla prosecussone anche solo fewsdoramea det pofee in
capo alls sterse, wellootess i oo Famemeonisiratore na sato revecats per prusta causg” (CEr Cass. 18 marzo 2010
n. 6355).
La pmospmden=za di legithmita ha mfatt chianto che Fommascinrfore def condommio, che sia mate revocats
dall autordia pudizgama, ¢ fenwto, af senns delfart 1713 oo, g rendere o cowfo defla tua pestions ¢ g rimetiere ot
comdomny flie of cbe ba i careg, mdtbendentemente dallererasgo owt le somrme 5 riferiscong, ancorche wow apers, i
fal care, alcwna "berpetuatio” o "groropaie” di poter i cape ad eire, mow esremde roveirabule sma presuwis volomiz
conforme def condomens in fal senso ed exvende gy la revoca espresrions di wng volomts cowfrang alls cowiervasgone det
poteri di pectiome (cfe. Cass. civ. Sez. IT Oed | 08/07/2021, n. 19436).
Pertanto la revoca gindizale dell’ammmmistratore di condomimo comporta la cessazone immediata
dell'incarico e I'mpossibdita di gualsiasi prosecmzione del rapporto, anche m regime di proropefi
imeri
L'assemblea non pno nominasre nmovamente 'amministratore revocato: tale preclnsone & wvahda
soltanto per I'esercimio snccessivo, e non wwe dis, non potendo trasformars: per 'assemblea, 10 nna
povazione perpetma della Lberta decisionale e, per l'ammunsstratore n nna sanmione a tempo
indeternwnato, i violamone del poneipio di proporzionalits laddove non =i tenga conto degh
specifid motivy, pii o meno gravi che abbinc condotto alla revoca (cfr. Tobunale Treste
28/01/2020, 0 B2).
Con la recente oodinan=a n. 237435 del 25 ottobee 2020 la Corte di Cassazione ha emidenmato che i
diveto imposto dall’assembles di nominare anoramente I"ammmistratore revocato “¢ fewdonames ¢ wow
comhrrme seirmdirvaments o dorvite dello sfesso di recevere Uincarice, milevandy solfanty per la desspnasmone arsembleare
imemyedsatamente succeiniva al decrets di mmoggone. IV dewefo di womema paste dal mfermeato arf. 1129 c.c, commea 13,
Juwgyoma, mw realis, me confromly gellarsemebles, precludendole di rewdere imoperaiiva o revoca gwdigzale com sma
deltbera che moonfermes Fameminisiratore rmosre dal fribemale (e o6 pure 5e gane vensde meno Je ramon che avevans
deferminain la swa revocs). Amche fale drveto won obittens percs o frpico commotafe & provvsenefs ed nwfremsecs
wroasiicabita de provvedimendy prudicean camerals o femns i wowring ¢ revocs dell ammeoistratore df comgommia,
basorande ol awemimisiratore revecate la forolia dr avvalersy della fuiels prurisdisvanale piena in sn ordraarie piadisTo
confensyorg af fims misaraion .
Pertanto, 1 dmieto di noouna dell'ammmistratore revocato oleva soltanto per la designamone
assembleare immediatamente snocessva al decreto di omozione.
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Cmindi, a revoea avvennta : condonnm devomo attivarsi per procedere alla nomina del nmowvo
amowmistratore, ma non possono onominare, mmmedmtimente, 'ammimistratore revocato dal
Tobunale e, nel caso in cni 'assemblea non zia in grado & deliberace in menito si poted ai sensi
dell’art. 1129, 1% comma, c.c. picorrese all'antonta gmdiziana per 1a relatrra nomina.

INel caso di specee 1 provvedimento di revoca @ del 28/03/2019, nonostante l'intervennta revoca
gndizisle i Pae 3 ha comvocato e partecipato commngue all'assemblea del 14/09/2019 in
gualita di amovmstratore e ponendo al pnato 2 dell'osdine del giomo la guestione relatira “alla
conferma del mandato ad amounistratore Papfe 3 e ha redatto la contabddta posta alla base
dell’approvazions del bilancio consnativo 2018 e del bdancio previzionale 2019

Non m e dubbio qundi che 1 Papse 3 abbia esescitato 1 snod poten di amminsstratore m data
smecessiva 4 guella di swmo dellefficaca del provvedimento di revoca gindimiale, la delibera
impngnata & qundi dlegithma e deve essere annmilata.

Anche la debbera del 12 10.2019 & dlegittima e deve essere annnllata per le ramom che segnono.

L'art 1129 cc. dispone che “L'smwonoinsfors, allaite dellacetfassone della nomema ¢ del swo mwneve, deve
specritcare analivaamente, o pena &5 wulits dells womsna dessa, limports dovede a Ifole dr compenso per Fathrta
st . el caso di specie la nomuna del  Pgr | @ avvennta sulla base del preventivo di compenso
allegato al verbale di assemblea Per emi sotto d profilo strettamente formale non snssiste assenta
nnlliti. Nondimeno gh atton hanno contestato non solo I'ammeontare del compenso, ma anche 1
meccanisomy della sma determinazione in selazione a singole prestazion: dell'amoaistratoce,
demmaziandone la dlegithmita e sproporzionalita a loro danno. La legittimata della debbera deve
pertanto essere esaminats anche sotto tale aspetto, dovendo i Trbunale verficare s b solwis
qirembleare 5 5ig formeata per fmals exframee af  CP_]  desiawds dallneferesse della compapme condomrmaale,
arrecandy pregrudicyo of swod parfecpaniy. In parficalare, mel caso o ow slowns condowem cowferfing comee e,
rpredorzyonats ed srapionevole lz determunacsone del cowsbenso dell awemenisinsiore da parte dell asseweblea, i pradice
wion bud lmitars o rcondurre ki determnastone adottata mellawelit della discresvonalits di mentio soeffate all'orpano
deleberatrve, ma deve valutare, tulla base degli elements di prova o indicassoms gfferty dalle park, in ordine, ad esemehia,
f parmmedyy di mervato s vipore per comgomnes ot analopbe dimrensions, se, wel defermenare lz misirg del comgenso, ko
deltbera ablwg effethvamearte perseparfo Finteresse der parfecepaniy del condomre ovvero ma rata pinsds dallfowfents
df recare vawtaper all awemenisiratore o caries | Cass. w. 13492 24 2007, a prodosle della delsbera defermmative del
compbense df amminisivatare di soaets) [ef. in tal senso Cass. ordinanza n. 7615/2023).

Ebbene nel caso di specie 1 Pe | ha presentato nn preventmro in o nchiede nn compenso
anmmale di € 350000 specificando che detta cocresponsione debba avvemre come spesa
condonwniale non soppetta a tassazione, lo stesso ha moltre mdicato nltenon mport nchiests per
partecrpare agh eventnal mncontn di mediazione e per 'inmo di raccomandate a1 condomim mores:.
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L'art. 1129 cc. dispone che l'importo downto a titolo di compenso deve essere indicato
analiticamente. Oltre al compenso annmale, pno essere previsto nn amborso spese, ad esempio, per le
raccomandate con omi si convoca 'assemblea e altro matenale di cancellena. Inocltre, laddove nel
condoowmo smno stab svolt lavon straordinan Pamownistratore pnd chiedere nn compenso
aggmative, ma soltanto se tale eventmalita e stata prewista nel preventivo presentato i sede i
noouna. Il compenso dell’'amminsstratore di condomimo €& onmcomprensmwo poiché I'importo
rchiesto deve pgnardare tmtta Pattrorta gestona dell’amommistratore. In particolare, le competenze
dell'amownistratore attengono =sia alla maontenzione opdinara wa alle momom di gestione del
condomumo, passando per la conservazione ded bem copmm. Le sue attnbnziom sono sia di carattere
esecntivo (come ['attnazione delle debbere) che amministratero (adempiments fiscali e tobmtan).
Pertanto, nella quota fissa oss:a nel compenso omnicomprensivo dell'ammunistratore sono
reomprese le spese per la rappresentanza legale del condomunio, per lesecnzione delle delibere
assemblean in materia osdinana, la redazone del rendiconto e del preventivo ocrdinano con la
ppartizione, la convocazione dell’assemblea ordinaria, la disciplina dell'nso ded ben: commnni e della
prestazione ded serviz 1 mapporti con 1a pubblica ammmmnistramone mn relazione alla gestone ordinana,
la pscossione deghi onen condomumiah e gl adempiments fiscabk Nella cd gnota nltenore,
solitamente relatrea a1 lavon straordinan. I'amonmsstratore pno pclvedere na compenso specifico per
ogm assemblea straordmnana o nel caso di esecnzione di lavon stracodinan (es. ofacimento della
facciata), laddove I'ammnistratore debba segure tak lavon con sopralleoghi o incontn con le
imprese, pnd nchiedere nna percentnale smi lavon, previa apposita delibera assembleare.

Per gquanto pgnarda le spese di cancellena e postal nonche le spese vrve, le stesse sono soggette a
pmborso previa esthimone dei docnment: pmstificativs.

Secondo la gmospmdenza di legithnwta amowmistratore non pno onchiedere nna remmnerazione
nlteriore per lo svolmmento di lavon o per attivita connesse alla vita condonumale ed mfatt “fw fema
dr comdomermio, [ativeita dell ameministratore, commessa ed maispensabile alle rvolprmeents des swod comepedy sefrtussonals
deve rifemeri comeorera, guanto af e compenso, wel cormipeiinve sisbilite af momento el confermento el mearico per
futhe Tattreda awememisiroivg o dergls aemwale ¢ won deve, pertawly, emere rembuis o pare" (Cass.
22313/ 2013).

Dall'esame del conternmto del preventrro oggetto di cansa, emerge ictn ocnbi che lo stesso non e stato
redatto snlla base des poncipn sopra oportati atteso che 'amminsstratore guantibca 1 propoo
compenso n € 3.500,00 logd: da cormsponders in parte come spese condominiah non sogpette a
tassazione, in assenza ded presnppost per o detta compensamone possa operare, m ramone della
diversa natnra de: crediti e des divers: region a1 quali deth eredit sono sottoposts
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Fusnltano, altresi dlemttsme le spese indicate a tfolo di ombosso per la partecipamone
dell’'amoynistratore a ogm ndienza di mediamone o di procedimento pgmdiziano, le spese indicate a
titolo di intervento presso d  Chg 1 per le necessita del Condominio nonche quelle indicate per i
ptiro di raccomandate presso I'nfhcio postale di Passosenro. Cio in quanto trattas: di spese melatrre
allattmita gestona dell’amovmistratose & qundi facent parte della cd guota fissa del compenso
Infine, anche la mancata commnicazione, all'atto della nomuna ovvero della conferma
dell’amministratore del Inogo nel gnale sono conservati i docnmenti [ registei Inogo non indicato
neppnre nel snddetto preventro, rende mrrabdita la relatrra delibera condominiale.

Cio in gqnanto con l'intervennta nfooma dell’art. 1129 coe. 4 lemslatore ha garantito no vero e propoo
dinitto di accesso e vsione del snpolo condomino @ dommments condomimals anche con facolta di
estrarne copia.

In ramone delle predette valntazion deve annmllars: anche la delibera assembleare del 12.10.2019.
Non snssistono wivece 1 presnpposti di legpe per disporre la condanna del  ¢p ] conveanto
sens dell’art 96 c.p.c.

Le spese di kite segnono i poncipio della soccombensza e sono hgqudate in parte disposibira a1 sensi
del DAL 55/2014 & s.mi per le canse di valore mdeteromnato complessita bassa, valoge dei medi

P.Q.M.
Il Teibunale, definitivamente pronnaciands, ogni altra istanza disattesa o assochita, cosi dispone:

1} In accoglimento dells domanda attorea anomlla le delibere condominial del 140920219 & del
12.10.201%;
2} Condanna il condomumio convennto al pagamento delle spese di lite i favore degh atton che
Ligmuda 1 € 7161 per onoran, oltee spese vore, IVA, CPA & nmborso forfettano come per legge.
Corntavecchia, 7 magmo 2024
Il Gindice

Dottt ssa Silma Vitell
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