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TRIBUNALE ROMA 27 GENNAIO 2021

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA
QUINTA SEZIONE CIVILE

Il Tribunale, nella persona del Giudice dott.ssa Fabiana

Corbo ha pronunciato la seguente

SENTENZA
nella causa civile di | Grado iscritta al n. r.g. 81961 /2015 promossa da:

S.G., con il patrocinio dell'avv. C. C. presso il cui studio é elettivamente domiciliato in ROMA giusta

delega in atti
ATTORE

CONTRO

CONDOMINIO con il patrocinio dell'avv. R. F. presso il cui studio ¢ elettivamente domiciliato in
ROMA, giusta delega in atti
CONVENUTO

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO - MOTIVI DELLA DECISIONE

Con atto di citazione del 10.12.2015 G.S. ha convenuto in giudizio il Condominio di via G., 7 in R.
per sentirlo condannare al pagamento, in favore dell'istante, della somma di Euro. 21.262,52 o quella
maggiore o minore giudizialmente accertata, oltre interessi legali e rivalutazione monetaria, somma
che l'attore ritiene dovuta dall'ente gestorio e maturata nel periodo in cui lo stesso ha svolto l'incarico
di amministratore. Instauratasi la lite, si € costituito in %iudlzio il Condominio convenuto impugnando
e contestando ogni pretesa ex adverso avanzata, poiché ritenuta infondata in fatto ed in diritto. Con
ordinanza del 23 giugno 2017 ¢ stata dichiarata dal giudice nulla la citazione ex art. 164 comma quarto
ed art. 163 comma terzo c.p.c., ed € stato assegnato all'attore termine per integrare la domanda; all'esito,
verificato I'adempimento F ell'atto di citazione integrativo l'attore ha specificato che il credito vantato
nascerebbe da anticipazioni da lui effettuate a favore del Condominio e che la domanda viene spiegata
ai sensi dell'art. 2041 c.c.) le parti sono state rimesse in mediazione. Stante I'esito negativo della
mediazione, la causa, istruita in via meramente documentale, all'udienza del 9 gennaio 2021 € stata dal
giudice trattenuta in decisione, con termini di legge alle parti per il deposito delle memorie conclusive.

La domanda proposta dal G. non puo essere accolta non avendo l'attore fornito la prova dei fatti
costitutivi della predetta domanda. L'attore, gia nella prospettazione dei fatti, dichiara di aver effettuato
delle anticipazioni nell'interesse del Condominio ma non allega né documenta di essere mai stato
autorizzato dall'assemblea (o che questa abbia operato alcuna ratifica di tale operato). Né comprova,
in ogni caso, di aver effettivamente eseguito spese con propria provvista a favore dell'ente gestorio.
ApFare, dunque, sfornita di idoneo supporto probatorio la richiesta di restituzione della somma indicata
nell'atto di citazione integrativo. Devesi a tal proposito ricordare che il cd. verbale di passaggio di
consegne, lungi dall'avere la natura e I'efficacia di una ricognizione del debito, ha un valore meramente
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riepilogativo, provenendo esso non dall'organo assembleare ma dall'amministratore in carica, cui spetta
di eseguire le necessarie verifiche dei documenti e dei conti presentati dall'amministratore uscente e di
sottoporli al vaglio dell'assemblea. Per qluanto riguarda, in particolare, la richiesta di rimborso delle
somme anticipate, va ricordato, poi, che I'amministratore, quale mandatario dei condomini, ha diritto
di ottenere dal mandante i mezzi necessari per I'esecuzione del mandato e per 'adempimento delle
obbl(ijgazioni conseguenti ed ha diritto di essere rimborsato delle anticipazioni fatte in esecuzione del
mandato.

L'amministratore che provveda a corrispondere somme di denaro per far fronte al pagamento di
fornitori o di altri servizi in favore del condominio dal medesimo amministrato, e dunque esegua le
obbligazioni nascenti dal mandato non gia con la prowvista, bensi con mezzi propri, ha certo diritto di
rivalersi sul mandante condominio per il recupero di tali somme, compresi gli interessi legali
dall'anticipazione al saldo, nonché il risarcimento dei danni eventualmente subiti in ragione
dell'incarico. Piu in generale, va Fero ribadito che I'amministratore del condominio configura un ufficio
di diritto privato assimilabile al mandato con rappresentanza, con la conseguente applicabilita, nei
rapporti tra 'amministratore e ciascuno dei condomini, delle disposizioni sul mandato (Cass. Civ. Il
sez. 16 agosto 2000 n. 10815). Tra queste, in particolare, viene in rilievo l'art. 1713 c.c., a norma del
quale, alla scadenza, il mandatario e tenuto a restituire tutto cio che ha ricevuto a causa del mandato.
Come chiarito dalla giurisprudenza di legittimita, in tema di condominio negli edifici, poiché il credito
per il recupero delle somme anticipate nell'interesse del condominio si fonda, ex art. 1720 c.c. sul
contratto di mandato con rappresentanza che intercorre con i condomini, I'amministratore deve offrire
la prova degli esborsi effettuati, presentando un rendiconto del proprio operato che deve
necessariamente comprendere la specificazione dei dati contabili delle entrate, delle uscite e del saldo
finale. L'obbligo di rendiconto puo legittimamente dirsi adempiuto quando il mandatario abbia fornito
la relativa prova attraverso i documenti giustificativi, non soltanto delle somme sborsate, ma anche di
EjUtltli gli elementi di fatto funzionali alla individuazione ed al vaglio delle modalita di esecuzione
ell'incarico.

E', infatti, sempre I'assemblea dei condomini che ha il potere di approvare, anche successivamente,
I'operato dell'amministratore che abbia effettuato spese di manutenzione ordinaria o straordinaria sulle
cose comuni senza la preventiva approvazione da Farte della stessa assemblea, o anticipato somme in
assenza di provvista e di disporre in favore dell'amministratore il rimborso; percio non sarebbe
comunque sufficiente che dal rendiconto approvato dall'assemblea dei condomini emergessero
semplicemente un "disavanzo" e quindi maggiori uscite per spese rispetto a quanto riscosso attraverso
i versamenti dei singoli condomini o che risultassero delle morosita a carico di alcuni condomini, per
far sorgere un corrispondente credito in capo all'amministratore: € indispensabile che questi, al pari di
ogni altro soggetto creditore, fornisca la prova del credito e del suo ammontare. Orbene, nel caso in
esame la documentazione prodotta dall'attore, alla luce dei principi sopra esposti, non puo considerarsi
sufficiente ai fini dell'assolvimento dell'onere probatorio che sullo stesso incombeva. Per quanto detto,
va rigettata la domanda attorea. Le spese seguono la soccombenza e si liquidano come da dispositivo.

P.Q.M.
Ogni contraria istanza, deduzione ed eccezione disattesa 1. Rigetta la domanda. 2. Condanna l'attore a

rifondere al Condominio le spese di lite che si liquidano, ai sensi del D.M. n. 55 del 2014, in Euro
4.835,00 per compensi oltre rimborso forfettario al 15% per spese generali ed IVA e CPA come per

legge;
Cosi deciso in Roma, il 26 gennaio 2021.

Depositata in Cancelleria il 27 gennaio 2021.



