Tribunale  Messina  sez. I 9 gennaio 2012 n°20
Svolgimento del processo
Il condominio "Valverde", sito in Messina, via S. L., era stato amministrato da .......... dal 1996 fino al 28.4.1998, data in cui veniva nominato amministratore ........... Più volte sollecitato, il vecchio amministratore consegnava a quello nuovo soltanto parte della documentazione in suo possesso, relativa alla gestione ordinaria compresa fra il 1.1.1998 e il 30.4.1998 e ai lavori straordinari eseguiti nelle palazzine numeri 4 e 5. Si accertava inoltre che il .......... aveva un debito verso il condominio di lire 9.025.123. Deducendo tali fatti il condominio "Valverde" ha chiesto che ..........fosse condannato a consegnare tutti i documenti in suo possesso attinenti alla gestione condominiale e a pagare la somma predetta.

..........ha resistito alle domande sostenendo: che l'assemblea del condominio, approvando il bilancio consuntivo relativo agli anni 1996 e 1997, aveva mostrato di ritenere "chiusa" ogni questione relativa agli esercizi precedenti al 1998; di avere perciò correttamente consegnato "tutta la documentazione (elencata in 19 punti e descritta in ben sei pagine del relativo verbale) occorrente per la gestione del condominio", nonché "tutta la documentazione inerente l'amministrazione straordinaria in corso"; di avere maturato nei confronti del condominio, a vari titoli, un credito, pari a lire 16.577.302, maggiore di quello vantato verso di lui.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Le domande sono fondate.

Conviene intanto delineare la cornice dei principi di diritto entro i quali inscrivere la soluzione dei problemi concreti sollevati dalle parti.

È pacifico che "l'amministratore di un condominio, alla cessazione del suo mandato, ha l'obbligo di restituire ai condomini quanto ricevuto a causa dello svolgimento dell'incarico, tra cui i documenti concernenti la gestione, né può trattenerli finché non rimborsato delle somme anticipate per conto del condominio, avvalendosi del principio inadempienti non est adimplendum, non essendovi corrispettività né interdipendenza tra dette prestazioni, originate da titoli diversi" (Cass. n. 13504/99, che ha attribuito la legittimazione ad agire per la restituzione anche al nuovo amministratore, sul presupposto che il recupero della documentazione relativa alla gestione precedente costituisce atto prioritario e indispensabile per l'attività gestionale successiva).

La persona incaricata di amministrare il condominio riveste un ufficio di diritto privato, assimilato dalla giurisprudenza al mandato con rappresentanza.

Deriva da tale assimilazione l'applicabilità dell'art. 1713 c.c. a tenore del quale "il mandatario deve rendere al mandante il conto del suo operato e rimettergli tutto ciò che ha ricevuto a causa del mandato".

La ragione fondativa del principio è compendiata efficacemente in questa massima: "L'amministratore del condominio configura un ufficio di diritto privato assimilabile al mandato con rappresentanza, con la conseguente applicabilità, nei rapporti tra l'amministratore e ciascuno dei condomini, delle disposizioni sul mandato. Pertanto, a norma dell'art. 1713 c.c., alla scadenza l'amministratore è tenuto a restituire ciò che ha ricevuto nell'esercizio del mandato per conto del condominio, vale a dire tutto ciò che ha in cassa, indipendentemente dalla gestione alla quale le somme si riferiscono" (Cass. n. 10815/00).

L'orientamento è fatto proprio e frequentemente ripetuto dalla giurisprudenza di merito (cfr. Trib. Roma 6 agosto 2009, n. 17206, per la precisazione che i documenti devono essere restituiti in originale; Trib. Roma 25 gennaio 2007, n. 10818, in Il merito 2007, p. 35, che ha affermato la responsabilità per i danni che derivino dall'omessa o ritardata restituzione; Trib. Biella 13 novembre 2006, in Archivio delle locazioni e del condominio 2007, p. 183; Trib. Milano 13 settembre 2005, in Giustizia a Milano 2005, p. 61; Trib. Salerno 7 febbraio 2005, in Archivio delle locazioni e del condominio 2008, p. 179; Trib. Bologna 26 maggio 1998, in Archivio delle locazioni e del condominio 1999, p. 289).

Il comportamento dell'amministratore di condominio che omette ingiustificatamente di consegnare la documentazione contabile, richiesta dal nuovo amministratore, integra il delitto di appropriazione indebita aggravata ai sensi dell'art. 61, n. 11 c.p., che si configura ogniqualvolta sussista una situazione che renda più agevole l'interversione del possesso (Trib. Roma 2 febbraio 2010, n. 1079; Trib. Roma 20 luglio 2007, n. 15945, in II merito 2008, p. 72).

I giudici di merito hanno anche ammesso la possibilità di ricorrere, al fine di ottenere dall'amministratore riottoso cessato dalla carica la consegna dei documenti relativi alla gestione condominiale, al procedimento per decreto ingiuntivo, avendo la domanda ad oggetto cose mobili determinate (v. Trib. Ariano Irpino 24 aprile 2007, in Archivio delle locazioni e del condominio 2007, p. 500), e al procedimento cautelare d'urgenza, sul presupposto che sussiste una minaccia di pregiudizio irreparabile alla corretta gestione (Trib. Salerno 3 ottobre 2006, in Corriere del merito 2006, p. 1390, e in Corriere del merito 2007, p. 23; Trib. Roma 2 agosto 2003; Trib. Trieste 3 aprile 1993, in Giustizia civile 1994, 1, p.907).

Che sull'amministratore cessato gravi l'obbligo di restituire tutti i documenti inerenti alla gestione condominiale è conclusione che discende, ineluttabilmente, dall'essere detti documenti necessari al fine di dare rappresentazione, anche contabile, delle operazioni compiute, di avere contezza, da parte dei condomini, delle giustificazioni delle spese, di fornire il quadro conoscitivo che mette la collettività condominiale nella condizione di effettuare scelte gestionali consapevoli e rispondenti ai propri interessi.

Queste esigenze nascono non soltanto in relazione alla gestione in corso, relativa cioè ad "esercizi" non chiusi, ma anche in relazione alla gestione passata, indipendentemente da quanto questa sia lontana e risalente nel tempo. Si pensi - tra i moltissimi che si potrebbero esemplificare - al caso in cui si renda necessario avere una ricevuta di avvenuto pagamento da opporre al terzo che vanti un credito nei confronti del condominio, non bastando a tal fine una corrispondente voce di bilancio approvata; o al caso in cui serva avere un quadro documentale dei versamenti delle quote da parte dei vari condomini.

Nessun dubbio può allora ventilarsi sul fatto che la documentazione debba essere consegnata nella sua interezza.

È circostanza pacifica che il .......... ebbe ad amministrare il condominio "Valverde" negli anni 1996, 1997 e in parte del 1998. Al termine del suo mandato ebbe a restituire solamente i documenti relativi alla gestione ricadente nel periodo compreso tra il 1.1.1998 e la cessazione dalla carica, avvenuta appunto nello stesso anno, e quelli relativi ai lavori di manutenzione straordinaria eseguiti su alcuni corpi di fabbrica.

In questo senso è la puntuale deposizione del testimone F. P., componente del consiglio dei condomini che, all'epoca, si interessò del problema della mancata restituzione dei documenti da parte del vecchio amministratore.

La testimonianza deve ritenersi utilizzabile, anche se proveniente da una persona che, in quanto condomino, non avrebbe potuto deporre, poiché la sua nullità non è stata eccepita in sede di udienza, immediatamente dopo l'assunzione.

E in proposito da ricordare che "la nullità della testimonianza resa da persona incapace deve essere eccepita subito dopo l'espletamento della prova, ai sensi dell'art. 157, secondo comma, c.p.c. (salvo il caso in cui il procuratore della parte interessata non sia stato presente all'assunzione del mezzo istruttorio, nel qual caso la nullità può essere eccepita nell'udienza successiva), sicché, in mancanza di tempestiva eccezione, deve intendersi sanata, senza che la preventiva eccezione di incapacità a testimoniare, proposta a norma dell'art. 246 c.p.c, possa ritenersi comprensiva dell'eccezione di nullità della testimonianza comunque ammessa, ed assunta nonostante la previa opposizione" (Cass. n. 8358/07).

In ogni caso, a fugare ogni eventuale perplessità sul punto di fatto sono le parole del .......... stesso, il quale già nella comparsa di risposta, sostenendo che l'assemblea dei condomini avrebbe espresso, con l'approvare i bilanci consuntivi, l'intenzione di "ritenere definitivamente "chiusi" gli esercizi relativi alla gestione condominiale degli anni in questione (96 e 97)", e affermando di avere perciò lui "correttamente" consegnato "tutta la documentazione... occorrente per la gestione del condominio", ha implicitamente ammesso di non avere restituito i documenti relativi al periodo anteriore (anni 1996 e 1997) e per di più di non averli restituiti a cagione di una da lui reputata superfluità della riconsegna.

Sennonché, non spetta all'amministratore uscente di stabilire quali documenti siano rilevanti per la gestione del condominio e quali no. E neppure quello può vantare un qualche diritto, comunque configurato, sugli stessi: si tratta di infatti di cose che gli erano state date per l'esecuzione del mandato, che appartengono ai mandanti e che come tali devono essere restituite una volta spirato il rapporto contrattuale.

La questione può dunque essere chiusa con la formulazione di questo principio: l'amministratore del condominio configura un ufficio di diritto privato assimilabile al mandato con rappresentanza, con la conseguente applicabilità, nei rapporti tra l'amministratore e ciascuno dei condomini, delle disposizioni sul mandato; pertanto, a norma dell'art. 1713 c.c., l'amministratore cessato, per qualunque causa, dalla carica è tenuto a restituire ciò che ha ricevuto nell'esercizio del mandato per conto del condominio, inclusi tutti i documenti, di qualsiasi natura e provenienza, relativi alla gestione condominiale, anche se riferiti a segmenti temporali, atti e rapporti compresi nei bilanci consuntivi già approvati dall'assemblea e indipendentemente dal periodo di gestione al quale essi ineriscono.

Ne consegue che il .......... va condannato a consegnare al condominio "Valverde" tutta la documentazione relativa alla gestione avvenuta negli anni 1996 e 1997.

Parimenti fondata, nei limiti appresso indicati, è la pretesa creditoria avanzata dall'attore.

Sostiene il condominio attore che il .......... sarebbe rimasto debitore della somma di lire 9.025.123.

Il consulente tecnico d'ufficio, esaminando gli atti contabili e i documenti relativi, ha appurato che mancano le giustificazioni delle spese per un ammontare di lire 6.324.954. Questa somma il .......... deve pagare al condominio, non avendo dimostrato che le corrispondenti uscite fossero state effettivamente sostenute.

È il caso di puntualizzare che la prima ipotesi ricostruttiva (fra le due profilate dall'ausiliario tecnico) è la più attendibile nel metodo e, conseguentemente, nel risultato: difatti, è obbligo dell'amministratore rendere il conto della propria gestione, per modo che risulta conforme alla logica che esso debba personalmente rispondere delle poste passive registrate come uscite effettive (cioè come operazioni di cassa) e per le quali non risultino documenti giustificativi congrui.

Non può invece essere accolta la domanda riconvenzionale avanzata dal convenuto.

Le poste creditorie vantate dal .......... vanno sottoposte partitamente a vaglio.

Richiede il convenuto che gli siano corrisposti gli importi di lire 3.023.248 e di lire 819.200 a titolo di compenso per la cura dei lavori straordinari eseguiti, rispettivamente, sulle palazzine 5 e 4.

Bisogna verificare, ad un primo, astratto, livello, se sia configurabile un diritto dell'amministratore del condominio a percepire un compenso aggiuntivo e ulteriore in dipendenza della esecuzione di lavori o comunque di attività a carattere straordinario.

Risposta affermativa al quesito l'ebbe a dare una datata - e a quanto consta isolata - pronuncia di un giudice di merito secondo cui il compenso dovuto all'amministratore di condominio è determinato dall'assemblea ai sensi dell'art. 1135, n. 1) c.c., o in mancanza dal giudice in base all'art. 1709 c.c., ed è legato da rapporto sinallagmatico soltanto con le prestazioni professionali dell'amministratore che possono qualificarsi come ordinane. L'esecuzione di lavori di manutenzione straordinaria occupa invece l'amministratore oltre misura con riguardo ad attività che per legge non gli competerebbero e con un impegno proiettato ben oltre la fase della sola rappresentanza sostanziale dei condomini: pertanto, nel caso siano eseguiti lavori che esulano dall'ordinaria amministrazione, sarebbe dovuto all'amministratore un compenso extra rispetto all'onorario annuale pattuito (così, Pret. Perugia 6 febbraio 1998, in Archivio delle locazioni e del condominio 1998, p. 245).

Tale sentenza appare scarsamente attenta ai dati normativi e scarsamente aderente alla realtà dei fenomeni storici.

Postulato di partenza è dato dall'inquadramento dell'incarico di amministratore condominiale nella figura tipologica del contratto di mandato.

Vero è che, stando all'art. 1709 c.c., "il mandato si presume oneroso".

Ma non meno vero è che, ai sensi dell'art. 1135 c.c., l'assemblea dei condomini è competente, fra l'altro, a determinare l'eventuale retribuzione dell'amministratore.

La seconda norma si pone in relazione di specialità rispetto alla prima, onde non potrebbe il compenso qualificato come eventuale alla stregua dell'una essere considerato necessario sulla base dell'altra.

La conclusione è avvalorata da un duplice rilievo di ordine letterale.

Primo: l'aggettivo "eventuale" connota la retribuzione senza distinzioni con riferimento all'attività gestionale - ordinaria o straordinaria - che è stata o che sarà posta in essere. È perciò precluso all'interprete di differenziare il carattere del compenso in facoltativo o dovuto (rispetto alla collettività dei condomini), a seconda della natura delle attività oggetto di gestione.

Secondo: a seguire l'opinione che qui si critica si arriverebbe alla illogica conseguenza per cui un compenso, che l'assemblea dei condomini può stabilire in via eventuale, diviene necessario a un certo momento, in dipendenza del particolare genere di attività gestionale da curare. Non si capirebbe - detto in altri termini - per quale motivo possa essere eventuale il compenso per l'attività ordinaria e debba di contro essere necessario quello per l'attività straordinaria.

Non solo.

Si introdurrebbe, a sillogizzare altrimenti, una alterazione della volontà collettiva riferibile all'assemblea la quale, con il prevedere - se del caso - un compenso o con il non prevederne nessuno, ha inteso risolvere una volta per tutte il se del correlativo diritto dell'amministratore e il quantum della retribuzione.

Quella di reclamare dai condomini, riuniti o no in assemblea, un compenso aggiuntivo, di regola commisurato ad una percentuale del costo delle opere di manutenzione straordinaria eseguite sull'edificio, altro non è se non una "prassi" quanto meno praeter legem, che in tanto fa sorgere un diritto di credito in quanto sia recepita, appositamente e volta per volta, in una conforme delibera assembleare e in quanto non travalichi i limiti entro cui la maggioranza può vincolare la minoranza (ad esempio, non potrebbe il compenso ulteriore essere attribuito sulla base di una intensificazione dei compiti dell'amministratore presunta senza riferimento a dati concreti e reali o essere determinato in misura irragionevolmente elevata).

Va invece ritenuta fondata la tesi opposta, in forza della quale all'amministratore del condominio non spetta alcun compenso ulteriore (rispetto a quello eventualmente già attribuitogli dall'assemblea) in dipendenza dell'esecuzione di attività straordinarie.

Così, secondo la Suprema Corte "la partecipazione dell'amministratore all'assemblea, ordinaria e straordinaria, in quanto attività connessa ed indispensabile allo svolgimento dei suoi compiti istituzionali e non esorbitante dal mandato con rappresentanza - le cui norme sono applicabili nei rapporti con i condomini - deve ritenersi compensata dal corrispettivo stabilito al momento del conferimento dell'incarico per tutta l'attività amministrativa di durata annuale e non deve essere retribuita a parte" (Cass. n. 3596/03; in senso analogo, Trib. Messina 1° dicembre 2006, in In iure praesentia 2007, p. 79).

Particolarmente acuta è l'analisi sottesa ad una pronuncia di merito, dalla portata più ampia rispetto a quella poc'anzi citata: in mancanza di una delibera assembleare che stabilisca direttamente o per relationem, un compenso straordinario a favore dell'amministratore per lavori specifici, non si può riconoscere tale diritto, neppure sulla base della presunzione di onerosità del mandato di cui all'art. 1709 c.c.; ciò si ricava dalla considerazione che quando è stabilito un compenso forfettario a favore dell'amministratore, non può più operare la regola della presunta onerosità del mandato, in quanto quest'ultima è superata dal riconoscimento esplicito di una retribuzione da parte del condominio; d'altro canto, il mandatario è sempre libero di recedere dal contratto qualora ritenga che la sua attività non sia sufficientemente retribuita (così, Trib. Genova 29 maggio 2001, in Archivio delle locazioni e del condominio 2001, p. 565).

Qui sono compendiate efficacemente altre ragioni che corroborano la tesi dell'inesistenza di un diritto a compensi straordinari derivanti direttamente dalla legge.

Infatti: anche ad ammettere che debba applicarsi l'art. 1709 c.c., con il riconoscimento all'amministratore, da parte dell'assemblea, di una "retribuzione", il requisito dell'onerosità è senz'altro soddisfatto, senza che perciò residuino spazi ulteriori per l'operare di una presunzione di - per cosi dire - non sufficiente onerosità, mentre con la negazione, da parte sempre dell'assemblea, di qualsiasi compenso, la presunzione di onerosità è - semplicemente - esclusa (cosa possibile: si tratta di presunzione relativa).

Inoltre: la disciplina dei rapporti fra l'amministratore e il condominio rimane affidata, in prevalenza, all'autonomia contrattuale, che si caratterizza per ampi margini di esplicazione e passibile di essere integrata da norme di natura dispositiva la cui efficacia integrativa opera soltanto in presenza di lacune.

Può allora in sintesi essere formulato questo principio di diritto: l'assemblea del condominio ha la competenza esclusiva, ai sensi dell'art. 1135, n. 1) c.c., nel decidere se e quale retribuzione spetti all'amministratore per l'attività di gestione, senza possibilità di distinguere, ai fini del riconoscimento, da parte del giudice, dì un compenso ulteriore, fra gestione ordinaria e straordinaria. Tale conclusione deriva sia dal fatto che la norma appena citata - che peraltro qualifica sic et simpliciter come "eventuale" la retribuzione - non traccia né presuppone distinzioni in materia, sia dal fatto che la presunzione di onerosità del mandato, prevista dall'art. 1709 c.c., o è superata dalla previsione di un compenso forfettario, come tale comprensivo di qualsiasi attività l'amministratore dovesse trovarsi a eseguire nel corso del mandato, o è vinta dalla negazione di qualsiasi compenso.

Del resto, in nessun senso l'amministratore può dirsi costretto a mansioni che esso consideri troppo gravose o penose o non adeguatamente retribuite: il recesso dal rapporto gli è infatti consentito in ogni momento.

Nel caso di specie, il diritto al compenso aggiuntivo non è mai sorto, avendo peraltro l'assemblea dei condomini deliberato all'unanimità di non riconoscerlo (v. i verbali delle assemblee del 26.11.1998 e del 7.8.1998).

Può ora passarsi all'esame delle altre voci di credito vantate dal ...........

Reclama il .......... il diritto al rimborso di somme che avrebbe anticipato e segnatamente di lire 230.000, 162.000, 9.475.854, rispettivamente dovute - le prime due - per anticipazioni sul pagamento di quote di imposta sugli importi di fatture e - la terza - per anticipazioni sul corrispettivo per i lavori straordinari eseguiti sulla palazzina n. 5.

In linea generale, l'amministratore che chiede al condominio la restituzione delle somme anticipate nel suo interesse deve offrire la prova degli esborsi (cfr. Cass. n. 7498/06).

Analizzando e comparando i dati contabili e i documenti giustificativi, il consulente tecnico ha correttamente accertato che non trovano riscontro documentale le anticipazioni di lire 230.000 e 162.000.

Quanto alla dedotta anticipazione di lire 9.475.854, essa sarebbe si riscontrabile, ma per un importo di lire 174.173.

Tuttavia, nemmeno in questa ridottissima misura può essere riconosciuto un credito in capo all'amministratore decaduto.

La Suprema Corte, con una recentissima pronuncia, ha messo ordine nella materia cosi statuendo: "l'amministratore di condominio non ha - salvo quanto previsto dagli artt. 1130 e 1135 c.c. in tema di lavori urgenti - un generale potere di spesa, in quanto spetta all'assemblea condominiale il compito generale non solo di approvare il conto consuntivo, ma anche di valutare l'opportunità delle spese sostenute dall'amministratore; ne consegue che, in assenza di una deliberazione dell'assemblea, l'amministratore non può esigere il rimborso delle anticipazioni da lui sostenute, perché, pur essendo il rapporto tra l'amministratore ed i condomini inquadrabile nella figura del mandato, il principio dell'art. 1720 c.c. -secondo cui il mandante è tenuto a rimborsare le spese anticipate dal mandatario -deve essere coordinato con quelli in materia di condominio, secondo i quali il credito dell'amministratore non può considerarsi liquido né esigibile senza un preventivo controllo da parte dell'assemblea" (Cass. n. 14197/11).

Il principio coordina - limitandone la portata - la regola generale sul mandato con la disciplina in materia di condominio, secondo un percorso razionale che tiene conto della peculiarità della seconda.

Ha chiesto infine il .......... il pagamento della somma di lire 2.867.000 a titolo di corrispettivo per "prestazioni professionali per tenuta e regolarizzazione documenti di lavoro per il personale dipendente": questa è la dicitura riportata nella fattura n. 27 del 1998, unico elemento probatorio che è stato fornito a sostegno della pretesa creditoria.

Ad escludere che la pretesa possa essere accolta porta una varietà di argomenti: 1) la considerazione circa il carattere omnicomprensivo del compenso fissato dall'assemblea all'inizio del mandato vale anche ad escludere la possibilità di remunerare a parte prestazioni che si pretendesse di collocare in aree (peraltro non meglio descritte) diverse dall'amministrazione condominiale; 2) l'assemblea, riunitasi in data 15.10.1998, aveva all'unanimità deciso di non riconoscere alcuna somma a detto titolo; 3) è pacifico che "la fattura commerciale, avuto riguardo alla sua formazione unilaterale ed alla funzione di far risultare documentalmente elementi relativi all'esecuzione di un contratto, si inquadra fra gli atti giuridici a contenuto partecipativo, consistendo nella dichiarazione indirizzata all'altra parte di fatti concernenti un rapporto già costituito", con la conseguenza che "quando tale rapporto sia contestato fra le parti, la fattura non può costituire un valido elemento di prova delle prestazioni eseguite, ma può al massimo costituire un mero indizio" (Cass. n. 15383/10): nel caso di specie, nessuna prova il .......... ha fornito circa l'effettività della prestazione e, soprattutto, circa la natura e la quantità della stessa, onde rendere possibile, se del caso, di liquidare il corrispettivo.

Le spese seguono la soccombenza e si liquidano nel dispositivo con applicazione, quanto agli onorari, del d........... n. 127/04, in vigore dal 2 giugno 2004, dovendosi avere riguardo al momento in cui l'opera è stata portata a termine, e, quanto ai diritti, della tariffa in vigore al compimento dei singoli atti o delle singole attività (Cass. n. 17862/02; Cass. n. 8160/01).

(Torna su   ) P.Q........... 

PQM

il Tribunale in composizione monocratica, uditi i procuratori delle parti, pronunciando definitivamente sulle domande proposte dal condominio "Valverde" sito in Messina, via S. L. A., contro ..........con l'atto di citazione notificato il 19.11.1999, respinta ogni altra domanda ed eccezione,

1) condanna ..........a consegnare al condominio "Valverde", sito in Messina, via San L. A. tutti i documenti relativi alla gestione del condominio predetto effettuata negli anni 1996 e 1997;

2) condanna ..........a corrispondere al condominio "Valverde", sito in Messina, via S. L. A. la somma di 3.266,57, con gli interessi al tasso legale dal 19.11.1999 fino al pagamento;

3) condanna ..........a rimborsare al condominio "Valverde", sito in Messina, via S. L. A., le spese di lite che liquida in euro 207,72 per spese vive, 3.800,00 per onorari ed euro 1.691,32 per diritti (euro 817,00 secondo la tariffa in vigore, euro 874,32 secondo la tariffa previgente), oltre spese generali, C.P.A. e I.V.A.;

4) pone definitivamente a carico di ..........le spese della consulenza tecnica d'ufficio.

Cosi deciso in Messina il 7 gennaio 2012.

Depositato in Cancelleria il 9 gennaio 2012

Il Giudice Dott. G. Bonfiglio

