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TRIBUNALE DI FIRENZE 24 FEBBRAIO 2021 N. 441 

REPUBBLICA ITALIANA  

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO  

IL TRIBUNALE DI FIRENZE  

SECONDA SEZIONE CIVILE 

Il Tribunale, nella persona del Giudice dott. Daniela 

Bonacchi ha pronunciato la seguente 

SENTENZA 

nella causa civile di I Grado ISCRITTO al n. 10247/2017 R.G. 

CONDOMINIO, in persona del suo A.S.B. s.r.l., con il patrocinio degli Avv. R. C. e T. C. come da 

mandato allegato alla comparsa di costituzione di nuovi difensori ed elettivamente domiciliato presso 

presso lo studio del primo in Firenze. 

ATTORE 

CONTRO 

Geom. A.F., con studio in F., con il patrocinio dell'Avv. V. D. L. B. ed all'Avv. L. M. come da 

mandato in calce alla comparsa di costituzione e risposta ed elettivamente domiciliato presso lo studio 

del primo in Firenze 

CONVENUTO 

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO - MOTIVI DELLA DECISIONE  

Il Condominio "C.I.D.", Via I. D., 2-18 Via O. D. P. 1-13 a F. ha convenuto in giudizio il Geom. A.F., 
ex Amministratore del Condominio medesimo, chiedendo: accertarsi e dichiararsi che la somma di 
Euro 12.904,98 riscossa da quest'ultimo a titolo di compensi per la gestione condominiale 1.10.2015-
15.1.2016 non era dovuta, perché non approvata dall'assemblea condominiale, con condanna del 
medesimo alla restituzione di tale somma in favore del Condominio, oltre interessi e rivalutazione 
monetaria, o quella diversa di giustizia; accertarsi e dichiararsi che la somma di Euro 8.674,50 riscossa 
dal geom. F. a titolo di compensi per l'amministrazione straordinaria per i lavori di adeguamento 
antincendio dell'autorimessa condominiale non era dovuta perchè non approvata dall'assemblea 
condominiale, con condanna del convenuto alla restituzione della stessa in favore del Condominio, 
oltre interessi e rivalutazione monetaria, o quella diversa di giustizia; condannarsi il geom. F. al 
pagamento, in favore del Condominio, della somma di Euro 34.359,71, oltre interessi e rivalutazione 
monetaria, o quella diversa di giustizia, a titolo di risarcimento danni per mala gestio. A fondamento 
della domanda, ha allegato: che il Geom. A.F. aveva ricoperto l'incarico di Amministratore del 
Condominio "C.I.D.", Via I. D., 2-18 Via O. D. P. 1-13 a F. dal maggio 2005 al 15.01.2016, quando 
era stato sostituito, a seguito di revoca, dal nuovo amministratore, S.B. s.r.l.; che, per la gestione 
condominiale 2015/2016, il Geom. F. aveva applicato e riscosso compensi esorbitanti e notevolmente 
maggiori rispetto a quelli degli anni precedenti, pari ad Euro 12.904,98, peraltro mai approvati 
dall'assemblea condominiale; che tali somme erano state illegittimamente prelevate dal Geom. F. dal 
conto corrente condominiale successivamente alla sua revoca, avvenuta in data 15.01.2016; che il 
Geom. F. aveva fatturato e riscosso la somma di Euro 8.674,50 a titolo di compensi per 
l'amministrazione straordinaria di esecuzione delle opere di adeguamento antincendio dell'autorimessa 
condominiale, deliberate dall'assemblea dell'8.4.2013, nonostante tali lavori non fossero ancora  
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terminati al momento della cessazione del suo mandato, oltre ad averli calcolati anche sulle spese per 
lavori straordinari extra-capitolato mai deliberati; che, inoltre, il Geom. F. aveva omesso di 
intraprendere le azioni legali per il recupero dei crediti vantati dal Condominio, rendendosi 
responsabile di mala gestio. Si è costituito in giudizio il Geom. A.F., il quale ha eccepito: che il 
compenso era dovuto nonostante non fosse stato approvato in sede di delibera assembleare; che, 
comunque, l'avvenuta approvazione del consuntivo con Delib. del 30 novembre 2015 aveva 
legittimato la richiesta di compensi dell'amministratore per le ingenti prestazioni straordinarie svolte 
in favore del Condominio; che le ulteriori doglianze erano infondate.  

Ha chiesto il rigetto della domanda, in via preliminare, per difetto di legittimazione attiva 
dell'Amministratore condominiale e, nel merito, per infondatezza della stessa. La causa è stata istruita 
con i documenti prodotti dalle parti. La domanda è parzialmente fondata e deve essere accolta nei limiti 
di seguito precisati.. In via preliminare, deve essere rigettata l'eccezione di difetto di legittimazione 
attiva sollevata dal convenuto: l'attuale amministratore, infatti, risulta regolarmente autorizzato ad 
introdurre il presente giudizio dall'assemblea condominiale. A norma dell'art. 1129 comma 14 c.c., il 
compenso dell'amministratore di condominio viene deliberato al momento della nomina, a pena di 
nullità della stessa. Nello specifico, l'amministratore deve presentare in assemblea un preventivo del 
corrispettivo richiesto e, nel caso in cui vengano svolti lavori straordinari, può chiedere un compenso 
aggiuntivo, solo quando tale eventualità sia stata prevista nel preventivo presentato in sede di nomina; 
in ogni caso, il compenso richiesto dall'amministratore in tale sede è omnicomprensivo, ossia deve 
riguardare tutta l'attività gestoria, non potendo richiedere un compenso ulteriore per lo svolgimento di 
lavori o per attività connesse alla vita condominiale. L'amministratore ha, poi, diritto a prelevare il 
proprio compenso dal conto corrente condominiale, rilasciando fattura, purchè il corrispettivo 
prelevato sia quello approvato dall'assemblea in sede di nomina o di rinnovo. 

 Nel caso di specie, oltre a non risultare nessuna approvazione, da parte dell'assemblea condominiale, 
del compenso richiesto dall'amministratore, il convenuto non ha nemmeno provato di aver presentato 
il preventivo del proprio compenso al momento della sua nomina o, almeno, nelle successive 
conferme: ne discende che il diritto al compenso dell'amministratore Geom. A.F. per la gestione 
1.10.2015 15.1.2016 e per i lavori straordinari di adeguamento alla normativa antincendio 
dell'autorimessa condominiale non può ritenersi maturato e che lo stesso ha illegittimamente prelevato 
dal conto corrente condominiale la somma dallo stesso richiesta a titolo di compenso, nella misura di 
Euro 12.904,98 e di Euro 8.674,50, con conseguente obbligo per il convenuto di rimborsarla in favore 
del Condominio attoreo, unitamente agli interessi. Rigetta la domanda di risarcimento danni perché 
non provata. In considerazione del parziale accoglimento delle domande attoree, devono ritenersi 
sussistenti gravi ed eccezionali ragioni per disporre la compensazione integrale delle spese di lite fra 
le parti.  

P.Q.M. 

Il Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni diversa istanza ed eccezione disattesa o assorbita, 
così dispone: ACCOGLIE parzialmente la domanda di parte attrice e, per l'effetto, ACCERTA e 
DICHIARA che le somme di Euro 12.904,98 e di Euro 8.674,50, percepite dal Geom. A.F. a titolo di 
compenso per la gestione condominiale del "C.I.D.", Via I. D., 2-18 Via O. D. P. 1-13 a F. e per i lavori 
di adeguamento alla normativa antincendio dell'autorimessa condominiale, non sono dovute e 
CONDANNA il geom. A.F. al rimborso delle somme suddette in favore del Condominio attoreo, oltre 
agli interessi. RIGETTA, per il resto, la domanda. DICHIARA interamente compensate fra le parti le 
spese di lite.  

Così deciso in Firenze, il 24 febbraio 2021. Depositata in Cancelleria il 24 febbraio 2021. 
 


