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REPUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE di APPELLO di NAPOLI

Sesta Sezione civile

composta dai signori magistrati:

1) dott. Maria Rosaria  Castiglione Morelli - Presidente
2} dott. Antonio Quaranta - Consigliere
3) dott. Ada Meterangelis - Consigliere rel.

ha pronunciato la seguente
SENTENZA
nella causa civile in grado d’appello iscritta al N. 4657 R.G.A.C. per
I’anno 2015, riservata in decisione all’udienza del 15.2.2019, vertente
TRA

. rappresentata. e
difesa in giudizio, per mandato in atti, dall’ Avv. (| | QJJNEEE presso

il cui studio in Villaricca al viale () (D B @@ ¢
elettivamente domiciliata;

Appellante
CONTRO

CONDOMINIO ‘R . sitc in Napoli alla via (||| | R
L] in persona dell’amministratore pro
tempore, rappresentato e difeso in giudizio, per mandato in atti,
dall’avv. (|} ]33 p:csso il cui studio in Napoli al viale
S : (ciivamente domiciliato;

Appellato

OGGETTO: appello avverso la sentenza del Tribunale di Napoli n.
8497/2015, pubblicata il 9.6.2015.

CONCLUSIONI: come da verbale d’udienza del 15.2.2019 da

intendersi qui integralmente trascritto.
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IN FATTO E IN DIRITTO

Con atto di citazione notificato il 29.2.2012, (G
evocava in giudizio il Condominio “{§j | | - sito in Napoli alla

via (I @ pc:ona dell’amministratore pro

tempore, onde sentir accertare e dichiarare 1'annullamento della

delibera condominiale assunta in data 30.1.2012, all’uopo deducendo:

1} che la convocazione era viziata sia con riguardo all’effettiva
ricezione da parte di tutti 1 condomim dell’avviso di convocazione
assembleare nei termini e nei modi legalmente previsti, sia perché
la missiva mviata all’istante dall’amministratore, rinvenuta nella
cassetta delle lettere, si presentava priva della ricevuta di ritorno
che qualcuno avrebbe firmato al posto della destinataria;

2} che non era stata consegnata la documentazione giustificativa delle
spese riportate in bilancio;

3} che alla votazione aveva partecipato 1’amministratore quale
delegata di un condomino, in palese conflitto d’interesse ed in
violazione del regolamento condominiale;

4} che nel consuntivo approvato non erano riportati i versamenti che
aveva eseguito, che la voce compensi amministratore era errata,
che vi erano artifizi contabili.

Radicato il contraddittorio, il condominio convenuto, nel costituirsi,

evidenziava che i temi oggetto dell’impugnata delibera erano stati

riproposti nell’assemblea del 30.5.2012, sicché doveva dichiararsi
cessata la materia del contendere, e che in ogni caso la domanda
attorea andava rigettata perché infondata.

In tale prospettiva, eccepiva che la documentazione delle spese era a

disposizione dei condomini negli uffici della (|| R Sl sita

nello stesso condominio; che i1l voto espresso dall’ammuinistratore in
conflitto di interessi non inficiava ’approvazione della delibera, che
non sarebbe infatti venuta meno anche se detto voto fosse stato
sottratto dal quorum; che 1 dubbi espressi sulle modalitd del recapito
della convocazione non si riferivano all’attivita dell’amministratore;

che 1 pagamenti dell’attrice non erano riportati nel consuntivo poiché
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erano pervenuti dopo la sua redazione; che le indicazioni del
compenso dell’amministratore erano corrette e che gl artifizi
denunciati erano il frutto di errori nella lettura del consuntivo.
La causa, istruita in via documentale, veniva decisa con sentenza n.
8497/2015, pubblicata il 9.6.2015, con cui il tribunale di Napoli
dichiarava cessata la materia del contendere, condannando 1’attrice al
pagamento delle spese di lite in applicazione del principio della
soccombenza virtuale.
Avverso tale sentenza, non notificata, con atto di citazione notificato il
15.10.2015, proponeva appello (|} S ccosurando: 1)
Violazione e falsa applicazione dell’art. 2697 c.c. e degli artt. 115 ¢
116 cpc, nonché omessa e contraddittoria motivazione su punti
decisivi della controversia circa la prova dei presupposti inerenti la
fondatezza della domanda anche per Uerrata applicazione dei principi
di disponibilita e valutazione delle prove - omesso ed erroneo esame
della documentazione in produzione e dei mezzi istruttori articolati; 2)
Violazione dell’art. 112 cpe; 3) Violazione dell’art. 91 cpe.
Concludeva, pertanto, chiedendo che, in totale riforma della sentenza
gravata, fosse accolta la domanda avanzata in prime cure, con vittoria
delle spese del doppio grado di giudizio, previa ammissione delle
istanze istruttorie formulate e non accolte dal primo giudice.
Instaurato il contraddittorio, si costituiva il Condominio ‘(i
S8  crsona dell’amministratore pro tempore, eccependo
I’'tnammissibilita del gravame per violazione dell’art. 342 cpec e
concludendo per il suo integrale rigetto, con vittoria delle spese del
grado, con attribuzione.
Acquisito il fascicolo di prime cure, all’'udienza collegiale del
15.2.2019, sulle conclusioni rassegnate dalle parti, la causa veniva
riservata in decisione, previa concessione dei termim di cui all’art. 190
c.p.c. per il deposito di comparse e repliche.

sk o sk ok s sk oo skoke
Preliminarmente, in rito, si osserva che I'impugnazione soddisfa il
requisito formale prescritto dal novellato art. 342 cpe, essendo stati

chiaramente individuati i motivi di gravame ed i punti della sentenza
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impugnata sottoposti a critica nonché illustrata la diversa ricostruzione
dei fatti prospettata dall’appellante, che ha dunque rappresentato alla
Corte un contenuto completo delle proprie doglianze si da permettere
il raffronto immediato fra le motivazioni della sentenza impugnata ¢ le
motivazioni addotte con I’atto di appello.

Nel merito, va subito detto che 1'appello & infondato, né possono
ammettersi in tal sede i mezzi istuttori formulati in primo grado dalla
8 : ron accolti dal primo giudice, da intendersi invero
rinunciati.

LLa Suprema Corte ha evidenziato al riguardo che: “La parte che si sia
vista rigettare dal giudice di primo grado le proprie richieste
istruttorie ha l'onere di reiterarle al momento della precisazione delle
conclusioni  poiché, diversamente, le stesse debbono intendersi
rinunciate e non possono essere riproposte in appello. Tale onere non

¢ assolto attraverso 1l richiamo generico al contenuto dei precedenti

atti_difensivi, atteso che la precisazione delle conclusioni deve

avvenire in_modo specifico, coerentemente con la funzione sua

propria di delineare con precisione il "thema"” sottoposto al giudice e
di porre la controparte nella condizione di prendere posizione in
ordine alle (sole) richieste - istruttorie e di merito - definitivamente
proposte” (Cass. 2017/n. 19352; in senso conf., ex multis, Cass.
2017/n. 22709; Cass. 2016/n. 16886; Cass. 2016/n. 16290).

Ebbene, nella specie, all'udienza di precisazione conclusioni del
24.10.2014, cui il giudice di prime cure rinviava la causa dopo aver
implicitamente disatteso tutte le richieste istruttorie formulate dalle
parti, nulla precisava la difesa della (i} in punto di richieste
istruttorie, riportandosi genericamente alle difese svolte ed alle rese

conclusioni (cfr. relativo verbale d udienza).

Cid premesso, passando all’esame del primo motivo di gravame,
come sopra riportato, ¢ delle varie sotto censure in cui si articola, si
osserva quanto segue.

a. — Sulla dedorta cessata materia del contendere.
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Innanzitutto, contrariamente a quanto dedotto dall’appellante, il
giudice di prime cure correttamente rilevava che: <<...va dichiarata la
cessazione della materia del contendere tenuto conto che gli argomenti
oggetto della delibera del 30.1.2012 sono stati posti all’attenzione
dell’assemblea del 30.5.2012; in tale occasione sono stati approvati €
la nuova delibera non risulta impugnata.

C10 detto, occorre procedere all’esame del merito ai fini delle spese.

In tale prospettiva deve affermarsi che la domanda della (jjjjjnon &
fondata>>.

Il decisum ¢ perfettamente aderente al consolidato insegnamento della
giurisprudenza di merito e di legittimita, che ha ripetutamente
affermato che: “La sostituzione della delibera dell'assemblea
condominiale impugnata con altra adottata dall'assemblea in
conformita della legge, facendo venir meno la specifica situazione di
contrasto fra le parti, determina la cessazione della materia del
contendere, analogamente a guanto disposto dall'art. 2377, comma 8,
c.c., dettato in tema di societa di capitali, rimanendo affidata soltanto
la pronuncia finale sulle spese ad una valutazione di soccombenza
virtuale” (Cass. 2017/n. 20071; nello stesso senso, Cass. 2004/n.
11961; Corte App. Genova 15.1.2019).

Prive di pregio appaiono, pertanto, le obiezioni della (i} che
lamenta, in sostanza, che poiché con la nuova delibera il condominio

aveva sostanzialmente recepiio | rilievi prospettati con [atio di

citazione, la cessata materia del contendere, ove rilevata e dichiarata
d’ufficio, certamente non poteva comportare la condanna alle spese
dell’ attrice.

L’ assunto ¢ infondato perché, come meglio si chiarira a breve, i vizi
che inficiavano le delibera impugnata (sanati, come riconosciuto dalla
stessa (B con la successiva delibera del 30.5.2012) non ne
minavano comungue la validita.

Sicché, legittimamente, il giudice di prime cure, in applicazione del
principio della soccombenza virtuale, nel rilevare che /’impugnativa
proposta non avrebbe potuto essere accolta, condannava attrice a

rifondere al condominio convenuto le spese del giudizio.
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Risulta conseguentemente infondato anche il terzo motivo di gravame
(Violazione dell’art. 91 cpc), basato sulle medesime censure di cui si &
appena detto (cfr. pagg. 28-29 dell’atto di appello).

b. - Sulla convocazione assembleare — applicazione interpretativa
delle vicende prospettate con norme successive L. 220/2012 in vigore
dal 18.6.2013 alla instaurazione del giudizio — motivazione
contraddittoria.

Diversamente dall’assunto dell’appellante (pagg. 13-17 dell’atto di
appello), il Giudice di prime cure faceva corretta applicazione dei
principi giurisprudenziali elaborati in tema di vizi della convocazione
assembleare e, in particolare, lungi dal mettere in discussione la
legittimazione all’impugnazione della delibera, rilevava solo che la
Petrone non era legittimata a far valere eventuali vizi degli avvisi di

convocazione inerenti ad altri condomini, dei quali potevano dolersi

solo i diretti interessati.

Evidenziava infatti il tribunale: <<Quanto alla doglianza di cui al
punto 1, va ricordato che la convocazione tempestiva di tutti i
condomini costituisce presupposto di validitd delle delibere assunte
dall’assemblea condominiale (art. 1136, VII comma, c.c.).

Nel caso in esame, & la stessa attrice che afferma di avere ricevuto la
convocazione il 23.1.2012 e di avere partecipato all’assemblea tramite
un suo delegato.

Quanto_alla regolare convocazione di tutti i condomini va poi

ricordato che la Suprema Corte ha escluso la legittimazione ad
impugnare la delibera condominiale da parte del condominio assente,
il quale faccia valere il vizio di annullabilita per difetto dell’avviso di

convocazione dell’assemblea, quando esso sia relativo ad altro

condomino, in quanto si tratta di un vizio che non lo risuarda

direttamente, inerendo alla altrui sfera giuridica (cfr. Cass. civ., sez. 2,

sent. n. 8092 del 18.4.2014} e tale orientamento & conforme a quanto
attualmente prevede ’art. 66 delle disp. att. c.c. (cosi come modificato
dalla L. n. 220 del 2012 — modifiche alla disciplina del condominio
negli edifici).
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Tale disposizione infatti consente 1’impugnativa della delibera per far
valere I’omessa, tardiva o incompleta convocazione solo ai condomini
assenti o dissenzienti purché non ritualmente convocati.

Non pud dubitarsi che il tenore della disposizione, sebbene non
direttamente applicabile alla vicende verificatesi prima del 18.6.2013,
costituisca un obbiettivo ed imprescindibile punto di riferimento per
interpretare la previgente disciplina positiva>>.

Prive di pregio appaiono, pertanto, le generiche obiezioni
dell’appellante, dovendosi qui integralmente confermare la
motivazione della pronuncia gravata e con essa il principio - gia
enucleato (sulla base dei principi generali) dalla giurisprudenza di

legittimita anteriormente alla novella 2012 in tema di condominio -

che “in tema di impugnazione delle deliberazioni delle assemblee
condominiali, l'omessa convocazione di un condomino costifuisce
motive di annullamento, e non di nullita, delle deliberazioni assunie
dall'assemblea .. Trova, dunque, applicazione in materia l'art. 1441
c.c., secondo il quale l'annullamento puo essere domandato solo dalla
parte nel cui interesse esso ¢ stabilito dalla legge. Ne consegue che il
condomino convocato - che tra l'altro, nella specie, era intervenuto
all'assemblea accettando la discussione sul merito delle questioni
trattate - non ¢ legittimato ad impugnare la delibera per la omessa
convocazione di altri condomini” (cfr. in motivazione, Cass. 2014/n.
10338).

¢. — Sulla documentazione condominiale — omesso ed erroneo esame
dei documenti offerti in produzione; omessa ammissione della prova
su circostanza risultata poi decisiva e dichiarata come non allegata.
Del pari corretta & la pronuncia gravata nella parte in cui, con riguardo
al secondo vizio dedotto dalla (i in citazione, il giudice di prime
cure rilevava: <<Quanto al punto 2, I’amministratore ha 1’obbligo di
consentire ai condomini di visionare ed estrarre copia della
documentazione condominiale al fine di consentire ai condomini di
avere contezza della gestione condominiale e di partecipare in maniera

consapevole alle riunioni.
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Non ¢ invece tenuto a trasmettere la documentazione ed allegarla
alla convocazione dell’assemblea.

Nel caso in esame non risulta nemmeno allegato che I’amministratore
non abbia consentito di visionare la documentazione e di estrarne
copia>>.

Motivazione perfettamente aderente alle risultanze in atti, restando sul
punto indimostrate e prive di pregio le censure dell’appellante che,
come correttamente rilevato dal giudice di prime cure, non ha mai
allegato che I’'amministratore aveva opposto un rifiuto alla richiesta
della ([l di prendere visione ed estrarre copia della
documentazione, limitandosi solo a dedurre, articolando sul punto
prova testimoniale (peraltro ininfluente ai fini che qui interessano),
che la convocazione assembleare era priva della documentazione
contabile né detta documentazione é stata posta in visione e posta a
disposizione di tutti i condomini (cfr. pagg. 19-20 appello).

Draltronde, risulta pacifico e riconosciuto dalla stessa attrice/odierna

appellante che 1'amministratore, benché a tanto non fosse tenuto

(dovendosi all’uopo attivare 1l condomino richiedente), a seguito del
fax del 7.2.2012 e della racc. A/R dell’11-15.2.2012 inoltrati dalla
8 (rasmcticva a quest’ultima la voluminosa documentazione
contabile richiesta, pervenuta in data 28.2.2012 (cfr. memoria attorea
ex art. 183 co. 6 cpc del 27.9.2012).

Al riguardo, la Suprema Corte ha affermato che /’amumninistratore del
condominio non ha l'obbligo di depositare integralmente la
documentazione giustificativa del bilancio negli edifici, ma é soltanto
tenuto a permettere ai condomini che ne facciano richiesta di
prendere visione ed estrarre copia, a loro spese, della
documentazione contabile, gravando sui condomini ['onere di
dimostrare che l'amministratore non ha lore consentito di esercitare
detta facolta (Cass. 2018/m. 16677, cfr. anche Trib. Roma, 5.3.2019,
che ribadisce il principio secondo cui spetta al condomino interessato
a consultare la documentazione contabile artivarsi per visionarla

presso l'amministratore ed eventualmente estrarne copia).
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d. — Sulla partecipazione alla assemblea sul bilancio e nomina-
conferma amministratore ad opera dell’amministratore medesimo in
conflito di interessi e violazione del regolamento. Motivazione
contraddittoria. Approvazione del deliberato assembleare ad opera
dell’amministratore quale delegato di alcuni condomini.

Giova riportare 1 passi contestati della sentenza gravata, ove si legge:
<< Quanto al punto 3, all’approvazione ha contribuito
I’amministratore come delegato di un condomino assente e tale
condotta confrasta con quanto previsto dal regolamento del
condominio (art. 29) e con quanto prevede, dal giugno 2013, il V
comma dell’art. 67 delle disp. att. c.c..

Tale circostanza perd non mina la validita della delibera in quanto
sottraendo i millesimi del condomino rappresentato
dall’amministratore risulta comunque raggiunto il quorum
sufficiente a sostenere I’approvazione>>.

La motivazione, tutt’altro che contraddittoria, si fonda sulla corretta
applicazione della c.d. prova di resistenza dell’impugnata delibera
(cfr., ra le alwe, Corte App. Roma, 15/10/2003), ¢ va pertanto
sicuramente confermata, restando sul punto prive di pregio le
obiezioni dell’appellante.

e. — Sui dedotti artifizi - errori contabili.

L appellante ripropone in appello le medesime censure formulate in
primo grado, gia disattese dal tribunale, che correttamente rilevava:
<<Quanto al punto 4, il condominio ha chiarito che le somme versate
dalla (i non sono inserite nel consuntivo in quanto sono state
incamerate in un momento successivo alla redazione del bilancio.

Per 1 compensi dell’amministratore, le incongruenze denunciate
dall’attrice non tengono conto che nel bilancio 2009 non erano stati
incassati.

Quanto infine all’erroneita delle cifre riportate nei consuntivi, le stesse
derivano dall’avere considerato come periodo a cui si riferisce il
consuntivo un arco temporale di 42 mesi invece che di 30 mesi>>.
Restano cosi prive di pregio le generiche, ripetitive ed indimostrate

obiezioni della (Jjjjil} (che, peraltro, si opponeva alla CTU contabile
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richiesta in primo grado dal condominio; cfr. memoria del 4.12.2012 e
verbale d’udienza del 15.3.2013), tanto pil ove si consideri, da un
lato, che, come gii si & detto, ["amministratore del condominio non ha
l'obbligo di depositare integralmente la documentazione giustificativa
del bilancio negli edifici (Cass. 2018/n. 16677, cit.), e, dall’altro, che,
per consolidato insegnamento giurisprudenziale, in  tema di
condominio degli edifici, per la validita della delibera di
approvazione del bilancio preventivo non é necessario che la relativa
contabilita sia tenuta dall'amministratore con rigorose forme
analoghe a quelle previste per i bilanci delle societa, essendo invece
sufficiente che essa sia idonea a rendere intellegibile ai condomini le
voci_di entrata e di spesa, con le quote di ripartizione (Cass. 2007/n.

1405; nello stesso senso Trib. Milano 19.9.2011), con ['ulteriore

precisazione che nessuna norma codicistica derta, in tema di
approvazione dei bilanci consuntivi del condominio, il principio
dell'osservanza di una rigorosa sequenza temporale nell'esame dei
vari rendiconti presentati dall'amministratore e relativi ai singoli
periodi di esercizio in essi considerati, con la conseguenza che va
ritenuta legittima la delibera assembleare che (in assenza di un
esplicito divieto pattiziamente convenuto al momento della formazione
del regolamento contrattuale) approvi il bilancio consuntive senza
prendere in esame la situazione finanziaria relativa al periodo
precedente, atteso che i criteri di semplicita e snellezza che
presiedono alle vicende dell'amministrazione condominiale
consentono, senza concreti pregiudizi per la collettivita dei

comproprietari, finanche la possibilita di regolarizzazione successiva

delle _eventuali omissioni_nell'approvazione dei rendiconti (Cass.

2017/n. 8521).

Nuova, e come tale inammissibile in appello, ¢ infine la generica e
non meglio argomentata deduzione relativa all’erronea indicazione in
bilancio del numero dei box auto (33 a fronte dei 32 indicati nel

regolamento di condominio).
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Sentenza n. 3748/2019 pubbl, #§ 05/07/2019

Repert. n. 4373/201

Con il secondo motivo di gravame, ’appellante censura vizio di
omessa pronuncia — violazione dell’art. 112 cpce.

Assume al riguardo di aver rilevato, eccepito e richiesto
Uannullabilita della delibera assembleare anche perche dal bilancio
ivi approvato emergeva che il condominio era fornito di energia
elettrica dalla (R erergia e non pine dall’Enel, senza che mai
alcuna autorizzazione, nemmeno postuma, il condominio avesse
conferito all’amministratore e che sul punto la sentenza era del tutto
silente, si da configurarsi la evidente non corrispondenza tra il chiesto
ed il pronunciato per la manifesta omessa risposta alla domanda
attorea.

L’assunto ¢ infondato, ove sol si consideri che nel corso del giudizio
di prime cure la su indicata questione veniva prospettata dall’attrice al
precipuo fine di valorizzare il non corretto operato dell’amministratore
(cir. anche pagg. 8-9 della conclusionale attorea del 22.12.2014, sub
“uso improprio dei poteri di amministrazione”), laddove, di contro,
nessuna specifica domanda veniva formulata sul punto nella citazione
introduttiva (cfr. relative conclusioni), né I’originaria domanda veniva
integrata ed ampliata con la prima memoria ex art. 183, co. VI, cpc,
del 27.9.2012 (cfr. pag. 8 ove si richiamavano le conclusioni gia
rassegnate).

Al contrario, tardivamente, solo in appello, in violazione dell’art. 345
cpe, la (R ha espressamente richiesto di “accertare che la
sostituzione del fornitore di energia elettrica da enel spa ad edison
energia ¢ avvenuta senza delibera assembleare, di autorizzaziome,
nemmeno postuma” (cfi. pag. 35 dell’atto di appello).

Alcun vizio di omessa pronuncia ricorre dunque nella specie, fermo
restando che, in ogni caso, la dedotta arbitraria sostituzione del
fornitore di energia elettrica, per come prospettata, non costituisce di
per s¢ motivo di annullamento della delibera impugnata (che nulla
infatti statuiva sul punto), né tanto meno costituisce artifizio o
irregolarita contabile incidente sulla regolarita del bilancio e della
relativa delibera di approvazione. Di tal che, anche sotto tale profilo,

le censure della (i) restano prive di pregio.
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Del terzo ed ultimo motivo si & gia detto.
Ogni ulteriore considerazione appare davvero supertlua.
In definitiva, dunque, 1’appello va rigettato con conseguente integrale
conferma della sentenza impugnata.
Le spese del grado seguono la soccombenza dell’appellante e vengono
liquidate come da dispositivo, temto conto defl atiivita concretamente
svislia, secondo 1 criteri di cui al PM o 35/2014, con distrazione i
tavore del avv. (| G ichizcatost antistatario.
Ricorrono altresi i presupposti per il versamento a carico
dell’appellante dell ulteriore importo a titolo di contributo unificato ex
art. 13 comma 1 guater T.U. n. 115/02, come modificato dall’art. 1
comma 17 1.. 228/12.

P. Q.M.
La Corte di Appello di Napoli, VI sezione civile, definitivamente

pronunciando sull’appello proposto, con citazione notificata in data
15.10.2015, da (R (i confronti del CONDOMINIO
‘T :itc in Napoli alla via (NG
persona dell’amministratore pro tempore, avverso la sentenza del
Tribunale di Napoli n. 8497/2015, pubblicata il 9.6.2015, ogni altra
istanza, deduzione ed eccezione disattesa, cosi provvede:
. rigetta ’appello e, per I'effetto, conferma integralmente la sentenza
impugnata;
condanna (R -2 refusione delle spese del grado
sostenute dal condominio appellato, liquidate in € 3.200,00 per
compenso professionale, oltre IVA, CPA e rimborso forfettario per
spese generali come per legge, con distrazione m favore dell’avv,
G ccosiosi andistatario
da atto della sussistenza dei presupposti di legge per il versamento, a
carico dell’appellante, dell’ulteriore importo a titolo di contributo
unificato.
Cosi deciso in Napoli il 7.6.2019.

[’ESTENSORE 1. PRESIDENTE

dott. Ada Meterangelis dott. Maria Rosaria Castiglione Morelli
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