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La Cassazione: la mancanza del registro 'non consente di ricostruire entrate e uscite

Amministratore disordinato ko

Contabilita trasparente condizione per il compenso
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a trasparenza contabile
& condizione essenziale
per il pagamento delle
ompetenze dell’ammi-
nistratore. La mancanza del
registro di contabilita, con
la conseguente impossibili-
ta di ricostruire le entrate e
le uscite della gestione con-
dominiale, impedisce infatti
di ottenere in giudizio una
sentenza che accerti 'am-
montare dei compensi, non
consentendo all’amministra-
tore di assolvere al relativo
onere probatorio. Questo
quanto deciso dalla seconda
sezione civile della Corte di
cassazione nella sentenza n.
3892, pubblicata lo scorso 14
febbraio 2017.

Il caso concreto. Nella
specie un amministratore
aveva citato in giudizio un
condominio per sen-
tirlo condannare al
pagamento dei propri
compensi. La Corte di
appello, chiamata a
riformare la sentenza
di primo grado, aveva
evidenziato come dal-
la consulenza tecnica
espletata in giudizio
fosse emersa la man-
canza di un libro gior-
nale che, registrando
cronologicamente le
operazioni contabili

tava il rigetto della domanda,
non essendo provato il credito
vantato in giudizio. Di qui il
ricorso in Cassazione, con il
quale 'amministratore aveva
insistito per il riconoscimento
del proprio diritto di credito.
La Suprema Corte, facendo
leva sulla non contestata
mancanza di un registro di
contabilita e sull’accertata
mancata approvazione as-
sembleare dei rendiconti pre-
sentati dall’amministratore
relativamente ai periodi in
contestazione, ha perd confer-
mato a sua volta la sentenza
di secondo grado.

La decisione della Su-
prema corte. I giudici di le-
gittimita hanno ribadito come
la contabilitd condominiale,
seppure non debba essere re-
datta con forme rigorose, ana-
loghe a quelle prescritte dal
codice civile per i bilanci delle
societa, debba perd essere ido-
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s0 i corrispondenti documenti
giustificativi, relativi all’'enti-
ta e alla causa degli
esborsi fatti, di tutti
gli elementi che con-
sentono di indivi-
duare e vagliare le
modalita con le quali
P'incarico e stato ese-
guito, nonché di sta-
bilire se 'operato del
soggetto chiamato a
rendere il conto sia
stato uniformato ai
criteri di buona am-
ministrazione (a tale
proposito sono stati

relative al condomi-
nio, consentisse di verificare
in modo puntuale le entrate
e le uscite. Tale circostanza,
imputabile alla negligenza
dell’amministratore, compor-

nea a rendere intellegibili ai
condomini le voci di entrata e
di uscita, con le relative quote
di ripartizione, e quindi tale
da fornire la prova, attraver-

quindi richiamati i
precedenti di legittimita di
cui alle sentenze n. 9099/2000
e n. 1405/2007).

In assenza degli adempi-
menti di cui sopra, si legge

nella sentenza, il credito
dell’amministratore non pud
ritenersi provato. Infatti
nellipotesi di mandato onero-
80, contratto cui & ascrivibile
il rapporto tra amministrato-
re e condominio, il diritto del
mandatario al compenso e al
rimborso delle anticipazioni
e delle spese sostenute & con-
dizionato alla presentazione
al mandante del rendiconto
del proprio operato, che deve
necessariamente compren-
dere la specificazione dei
dati contabili delle entrate,
delle uscite e del saldo finale
(Cassazione n. 3596/90). Inol-
tre soltanto la deliberazione
assembleare di approvazio-
ne del consuntivo ha valore
di riconoscimento di debito
in relazione alle poste pas-

 somme eventualmente anti-

sive specificamente indicate

(Cassazione n. 10153/2011)

da essa devono risultare le

cipate dall’amministratore
ell'interesse del condominio,
on potendo in caso contra-
io ritenersi provato il rela-
ivo credito (Cassazione n.

1286/97).

La Suprema corte, respin-

_quindi evidenziato come la
_ricostruzione della contabili-

ta effettuata ex post dal con-

sulente tecnico d’ufficio nel

elativo procedimento giudi-
iario, sulla base di una veri-
ca documentale a campione,
on & idonea a fondare la pro-
a del credito, che puo essere

_desunta in modo attendibile
dalla sola determinazione
dell’ammontare complessivo
“dei versamenti effettuati dai

condomini e dalle uscite per le
spese effettuate nell'interesse
comune, sulla base dei relativi
documenti giustificativi. I giu-
dici di legittimita hanno altresi
respinto il riferimento al prin-
cipio secondo il quale, in sede
di responsabilita contrattuale,
il creditore dovrebbe soltanto
provare la fonte dell'obbliga-
zione, limitandosi ad allegare
Tinadempimento della con-
troparte, atteso che in mate-
ria condominiale, sulla base
di quanto disposto dall’art.
1130 c.c., il credito dell’ammi-
nistratore deve risultare dal
rendiconto approvato dall’as-
semblea, sulla base di una re-
golare tenuta della contabilita,
in modo da rendere valutabile
ex post il suo operato.
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Delibera di conferma
nulla senza il preventivo

In base al nuovo art. 1129 del codice civile ¢ nulla la
delibera che abbia confermato nella sua carica I'ammi-
nistratore che non abbia presentato all’assemblea uno
specifico e dettagliato preventivo relativo al proprio
compenso, limitandosi a richiamare I'importo gia per-
- cepito per la precedente gestione.
La grave sanzione della nullita ¢ stata confermata in
sede giurisprudenziale dal Tribunale di Milano nella
nota sentenza n. 4294 del 5 aprile 2016, della quale
si @ parlato ampiamente su ItaliaOggi Sette del 23

Il giudice lombardo ha infatti evidenziato come I'am-
ministratore sia obbligato, a pena di nullita della
nomina, a dettagliare I'importo dovuto a titolo di
compenso sia in caso di nuova nomina sia in caso di

A questo proposito ¢ utile ricordare come la specifi-
cazione analitica del compenso non riguardi soltanto
'ammontare del medesimo ma, piuttosto, ’elenca-
zione delle attivita che si intendono comprese nel
medesimo e le condizioni economiche delle stesse (se,
tanto per fare degli esempi, siano o meno compre-
se nella misura del compenso proposta ai condomini
P'attivita di convocazione delle assemblee ordinaria e
straordinarie e la presenza dell’amministratore alle
stesse, la gestione retributiva e contributiva dei di-
inio, l1a redazione di lettere e
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