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CORTE D’APPELLO L’AQUILA 13 APRILE 2020, N. 571 

REPUBBLICA ITALIANA  

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO  

LA CORTE D’APPELLO DI L’AQUILA  

SEZIONE CIVILE 

Composta dai Signori magistrati: 

Dott. Silvia Rita Fabrizio - Presidente rel. 

Dott. Alberto Iachini Bellisarii - Consigliere 

Dott. Mariangela Fuina - Consigliere 

riunito in Camera di Consiglio ha emesso la seguente 

SENTENZA 

nella causa civile in grado d'appello iscritta al n. 389/2019 R.G., posta in deliberazione all'udienza 

collegiale del 27.11.2019 e vertente 

TRA 

AVV. (...) rappresentato e difeso da se stesso, con studio in Pescara, Via (...); 
ATTORE IN RIASSUNZIONE 

E 

CONDOMINIO in Persona della dott.ssa (...). in qualità di amministratore e legale rappresentante 

uro-tempore rappresentato e difeso giusta Procura in calce alla comparsa di costituzione del 5.7.2016 

nel giudizio di appello qui riassunto dall'avv. Ma.Di. ed elettivamente domiciliato presso il suo studio 

in Pescara alla via (...); 

APPELLATA 

OGGETTO: giudizio di rinvio ex ordinanza Cass. n. 33038/2018, che ha cassato la sentenza di questa 

Corte d'Appello n. 137/2017 del 3.2.2017, che, a sua volta, aveva respinto l'appello proposto da (...) 

avverso la sentenza del Tribunale di Pescara n. 1819/2015 del 15.10.2015  

RAGIONI IN FATTO E IN DIRITTO DELLA DECISIONE 

Il presente giudizio di rinvio è originato dall'ordinanza Cass. n. 33038/2018 del 20.9.2018, che ha 

cassato la sentenza di questa Corte d'Appello n. 137/7017 del 3.7.7017, che, a sua volta, aveva 

respinto l'appello proposto da (...) avverso la sentenza del Tribunale di Pescara 1819/7015 del 

15.102015, che, adito da quest'ultimo per ottenere l'annullamento della delibera del Condominio di 

Piazza (...) di (...) nel punto relativo all'approvazione del rendiconto per ranno 2013, nel suo 

complesso e comunque nella parte in cui non veniva riportato a debito dell'attore l'importo di Euro 

2.914,30 (essendo privo dei requisiti quali 11 registro contabile, il riepilogo finanziario e la nota 

esplicativa della gestione sicché violava il diritto di ogni condomino di avere un quadro chiaro della  



 
www.amministrazioniregionali.it 

 

gestione), ha respinto la domanda per non esservi l'obbligo dell'amministratore, in sede di 

approvazione del bilancio, di depositare la documentazione giustificativa, dovendo invece questi 

consentire a tutti í condomini che lo chiedano di prendere visione e di estrarre copia a loro spese delle 

documentazioni contabili, non essendovi prova che l'Amministratore avesse impedito all'attore di 

accedere a queste ultime.  

Inoltre la Corte, con riferimento al rilievo dell'appellante che l'Amministratore era stato di seguito 

revocato (con decreto del Tribunale di Pescara, confermato in appello) per aver omesso di informare 

i condomini di fatti rilevanti circa la gestione dell'immobile, aveva ritenuto che il provvedimento di 

revoca dell'amministratore fosse inconferente ai fini ivi considerati, fondandosi su fatti del tutto 

diversi e cioè sulla circostanza che questi nel 2013 aveva transatto una lite, peraltro omettendo di 

pagare le somme che aveva concordato in quella sede, sicché il creditore aveva chiesto ed ottenuto 

un decreto ingiuntivo ai danni del condominio e all'insaputa di questo. La sentenza della Corte 

d'Appello, adita dal (...), ha confermato la sentenza di prime cure ed è stata cassata dalla Corte di 

Cassazione, adita sempre da quest'ultimo, che ha ritenuto fondati il primo ed il terzo motivo del 

ricorso, assorbito il quinto sulla regolamentazione delle spese. Con il primo motivo, invero, il (...) 

aveva denunciato la violazione o falsa applicazione degli artt. 112 e 342 c.p.c. e 1130 bis, 1710 e 

1713 c.c. in relazione al diritto/dovere all'informazione sull'oggetto della delibera ed agli obblighi di 

diligenza, completezza e vendicata m sede di approvazione del rendiconto, censurandola in 

subordine per l'omesso esame del secondo motivo d'appello, relativo all'inadeguata modalità di 

tempo (soli tre giorni) stabilita dall'amministratore per l'esercizio del diritto di informazione dei 

condomini.  

Quest’ultima doglianza è stata ritenuta inammissibile dalla Corte comportando una rivalutazione nel 

merito della controversia, mentre è stata ritenuta fondata la prima, non avendo la Corte d'Appello 

statuito sulla doglianza relativa alla illegittimità del rendiconto condominiale ex art. 1130 bis c.c. 

perché non composto dal registro di contabilità, riepilogo finanziario e nota sintetica esplicativa della 

gestione con indicazione dei rapporti in corso e delle questioni pendenti, parti inscindibili del primo, 

sicché, indipendentemente dal possibile esercizio del concorrente diritto di prendere visione ed 

estrarre copia dei documenti giustificativi di spesa, poteva discenderne l'annullabilità della 

deliberazione assembleare di approvazione. Con il terzo motivo di ricorso il (...) aveva denunciato la 

violazione o falsa applicazione delle medesime norme in relazione agli obblighi di diligenza, 

completezza e vendicita in sede di rendiconto, censurando in subordine la mancata valutazione di un 

fatto decisivo costituito dall'omessa pronuncia o dall'omesso esame relativi alla questione della 

mancata notizia relativa al decreto ingiuntivo promosso contro il Condominio nell'anno 2013. In 

proposito, la Corte d'Appello aveva ritenuto inconferente la doglianza, ritenuta fondata su fatti del 

tutto diversi, mentre la Corte di Cassazione ha rilevato che essa era relativa alla mancata 

contabilizzazione del debito verso l'appaltatore, oggetto dapprima di transazione e poi di decreto 

ingiuntivo dovendo i giudici di merito, pertanto, verificare, ai fini della validità della delibera di 

approvazione del rendiconto, se la contabilità era stata ritenuta dall'amministratore in maniera da 

rendere intelligibile ai condomini la relativa voce di spesa.  

Siffatti accertamenti la Suprema Corte ha demandato a questa Corte d'Appello, in diversa 

composizione, dinanzi alla quale il (...) ha riassunto la causa chiedendo quindi delibarsi il motivo 

d'appello sub (...)) - con il quale aveva censurato la sentenza di prime cure, che aveva ritenuto non 

leso il suo diritto di condomino di aver accesso M documenti della contabilità condominiale, 

ignorando completamente la nuova disciplina del rendiconto condominiale dettata dall'alt. 1130 bis 

c.c., che riconosce ai condomini, ancora prima del diritto all'accesso, quello di effettuare "la  
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immediata verifica".. della gestione tramite l'esame degli atti che il rendiconto stesso deve contenere, 

ossia il registro contabile il riepilogo finanziario e la nota esplicativa della gestione, non allegati allo 

stesso - e quello sub 2) nella parte in cui aveva evidenziato che la revoca dell'amministratore era stata 

dovuta anche alla circostanza che í condomini erano venuti a conoscenza della transazione e del 

decreto ingiuntivo ottenuto dall'appaltatore nei confronti del condominio solo nel corso 

dell'assemblea del 28.11.2014. Ha quindi concluso come in epigrafe. Nel costituirsi in giudizio, il 

Condominio di Piazza (...) degli (...) ha contestato gli assunti della controparte ed ha concluso come 

in epigrafe. La disposizione di cui all'art. 1130 bis c.c. prevede che: "Il rendiconto condominiale 

contiene le voci di entrata e di uscita ed ogni altro dato inerente alla situazione patrimoniale del 

condominio, ai fondi disponibili ed alle eventuali riserve che devono essere espressi in modo da 

consentire l'immediata verifica. Si compone di un registro di contabilità, di un riepilogo finanziario, 

nonché di una nota sintetica esplicativa della gestione con l'indicazione anche dei rapporti in corso e 

delle questioni pendenti".  

La Suprema Corte ha rimesso gli atti a questa Corte d'Appello perché statuisca sulla doglianza 

relativa alla illegittimità del rendiconto condominiale ex art. 1130 bis c.c. perché non composto dal 

registro di contabilità, riepilogo finanziario e nota sintetica esplicativa della gestione con indicazione 

dei rapporti in corso e delle questioni pendenti, che costituiscono parti inscindibili del primo sicché 

deve valutarsi se la loro mancanza comporti nel caso in esame l'annullamento della deliberazione 

assembleare di approvazione. Premesso che deve ritenersi pacifica la mancata allegazione del 

registro contabile, del riepilogo finanziario e della nota esplicativa della gestione, che hanno dunque 

impedito ai condomini di effettuate una immediata verifica degli elementi economici e finanziari, nel 

caso in esame appare pregnante - e quindi da esaminare preventivamente per il principio della ragione 

più liquida - la questione relativa al terzo motivo di ricorso per cassazione, che lo stesso B. indica 

rilevando che il rendiconto risulta invalido, ancor prima che per la carenza degli atti contabili ex art. 

1130 bis c.c. di cui al primo motivo di cassazione, perché viola il principio di diritto enunciato dalla 

Suprema Corte, in quanto la contabilità non è affatto "tenuta dall'amministratore in maniera da 

rendere intellegibile ai condomini la relativa voce di spesa".  

Ed invero, il (...) ha rilevato che non era stato contabilizzato, e quindi reso noto ai condomini, il debito 

verso l'appaltatore che aveva effettuato dei lavori edili e che, all'esito della transazione stipulata con 

l'amministratore poi revocato anche per questo, non era stato pagato, sì da dover richiedere un decreto 

ingiuntivo ai danni del condominio, per una somma che nel rendiconto non risultava contabilizzata: 

pertanto a questa Corte, era demandato di verificare, ai fini della validità della delibera di 

approvazione del rendiconto, se la contabilità era stata tenuta dall'amministratore in maniera da 

rendere intelligibile ai condomini la relativa voce di spesa e tanto deve ritenersi non essere avvenuto, 

trattandosi peraltro di circostanza non contestata er adverso, mentre la citata voce di spesa, risalente 

al 2013, era quindi suscettibile di esservi inserita, con conseguente invalidità del rendiconto essendo 

evidente la violazione dell'obbligo di completezza e di veridicità dell'atto. L'appello pertanto deve 

essere accolto con riferimento al motivo in questione. Le spese dell'intero giudizio seguono la 

soccombenza e si liquidano come in dispositivo, con riduzione della tariffa media in ragione della 

non complessità della vicenda, con condanna del Condominio convenuto alla rifusione delle stesse 

in favore del (...), con riconoscimento delle spese vive della fase di rinvio, le sole ad essere 

documentate in atti.  
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P.Q.M. 

La Corte di Appello di L'Aquila, definitivamente pronunciando in sede di rinvio ex ordinanza Ca'... 

n. 33038/2018 sull'appello proposto avverso la sentenza del Tribunale di Pescara n. a 1819/2015 del 

15.10.2015, così decide nel contraddittorio delle parti:  

1) in accoglimento dell'appello ed in riforma della sentenza impugnata, annulla la delibera 

condominiale del 29.10.2014 nel punto relativo all'approvazione del rendiconto per l'anno 2013;  

2) condanna il Condominio appellato a rifondere all'Avv. (...) le spese dell'intero giudizio, che liquida 

in complessivi Euro 2.700,00 quanto al primo grado, comprensivi della fase di mediazione, in Euro 

3.000,00 quanto all'appello, in Euro 2.000,00 quanto al giudizio di cassazione ed in Euro 3.000,00 

oltre Euro 804,00 per spese quanto alla presente fase di rinvio, in tutti i casi oltre rimborso spese 

generali ed accessori di legge.  

Così deciso in L'Aquila il 10 aprile 2020.  

Depositata in Cancelleria il 13 aprile 2020. 


