Nulli i rinnovi del’amministratore
senza indicazione dei compensi

Professionisti

Il Tribunale di Roma:
le delibere sono
sempre impugnabili

E ininfluente che la somma
sia rimasta
invariata negli anni

Fulvio Pironti

Sono nulle, pertanto impugnabili in
ogni tempo, le delibere con cui I'as-
semblea abbia rinnovato per anni il
mandato all’'amministratore delcon-
dominio se non riportanol'indicazio-
ne deicompensiannuali. Lo precisala

sentenza del Tribunale di Roma
16992 /2024, pubblicatail 7novembre.
Ilcasochel'haoriginatariguarda-
va I'impugnazione di sette delibere
assembleari relative ai rinnovi del-
I'amministratore. Un condomino de-
duceva la violazione dell’articolo
1129, comma 14 del Codice civile in
guantol’assembleaavevaomesso di
indicarein tuttele delibere sussegui-
tesiil compensospettanteal profes-
sionista. Quest'ultimonon erarinve-
nibilenemmenoattraversoil riman-
do aun separato preventivo.
Ilcondominio e 'amministratore
si costituivano rilevando che il com-
penso emergeva dalla delibera di
nomina di otto anni prima nella
qualesirichiamaval'offertaallega-
ta. Precisavano che nei sette succes-
sivirinnoviil compenso non erasta-
to indicatoperché erarimasto sem-
preinvariato. Ritenendo fondatala

censura, il tribunale capitolino ha
osservato che I'articolo 1129, comma
14 del Codice civile prevede che
I'amministratore, all'atto dell’accet-
tazione della nomina e del suo rin-
novo, specificaanaliticamente, a pe-
na di nullita, I'importo dovutoa tito-
lo di compenso per I'attivita svolta.

Lanormamiraaimpedireall’am-
ministratore larichiesta di compensi
ulteriori non concordati all’atto del
conferimentodel mandato in modo
daevitareindesiderate sorprese alla
compagine condominiale. Discipli-
nandounaipotesi di nullita testuale,
laspecificazione dell'importo & ne-

®

Inserire I'importo

nel bilancio di previsione
non basta perché

puo essere variato

nel consuntivo

cessaria anche nei casi di rinnovo
dell'incarico (non potendo ritenersi
implicita). Inoltre, perché possarin-
novarsi validamente il rapporto di
mandato, érichiesta la presenza di
un documento approvato dall’as-
sembleache riporti il preventivo (an-
che mediante richiamoa uno prece-
dente) e formi parte integrante ac-
clusa al verbale. Le sette delibere di
rinnovo dell'incarico non menziona-
vano alcun preventivo, né una pre-
gressa offerta, per cui erano nulle.
E ininfluente che il compenso sia
rimasto invariato o che I'assemblea
fosse al corrente dell'ammeontare o,
ancora, che siastato inserito nel bilan-
cio di previsione, Tale documento
contabile non rappresental’assunzio-
ne di un obbligo negoziale, ma una
stima delle spese future soggettaava-
riazioni insede di rendiconto.
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