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N. R.G. 59023/2017

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO di ROMA
QUINTA SEZIONE CIVILE
Il Tribunale, nella persona del Giudice dott. Antonella Zanchetta
ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa civile di I Grado iscritta al n. r.g. §9023/2017 promossa da:
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Concisa esposizione delle ragioni di fatto e di diritto della decisione

N b2 convenuto in giudizio il Condominio (U
G - @ i Roma al fine di ottenere pronunzia di nullita / annullabilita della delibera del

17.11.2016 relativamente al punto 7) e della delibera del 10.07.2017 relativamente al numero 3

dell’ordine del giorno, previa declaratoria di sospensione della relativa efficacia.

A sostegno della domanda gli attori hanno lamentato la violazione dell’art. 67 disp di att al CC in
materia di deleghe e la violazione di legge in materia di innovazioni, la violazione dell’art. 22 del
regolamente condominiale che impone che il verbale dell’assemblea contenga il nome dei condomini
intervenuto, la firme del presidente, la nullita delle delibere per un vizio di invalidita relativo
all’oggetto ed agli elementi essenziali della delibera assembleare, la nullita delle delibere perché

incidenti su diritti individuali del condomino e/o su cose comuni e di proprieta esclusiva degli attori.

Nel costituirsi in giudizio il Condominio convenuto ha eccepito in via preliminare I’improcedibilita
della domanda per omesso espletamento della procedura di mediazione obbligatoria, ha chiesto il
rigetto della richiesta di sospensione della delibera per difetto di prova del fumus boni 1uris; nel merito

ha contestato la domanda attorea.

Respinta 1’istanza di sospensione della provvisoria esecuzione delle delibere per difetto del fumus,
inviate le parti all’espletamento della procedura di mediazione, assegnati i termini di cui all’art.183
co.VI CPC, dichiarato interrotto il giudizio per morte dell’attore, riassunto il giudizio, la causa veniva
rinviata per la precisazione delle conclusioni all’'udienza del 17.12.2020 e trattenuta in decisione con
assegnazione dei termini di cui all’art. 190 CPC per il deposito di comparse conclusionali e memorie di

replica.
Letti gli atti ed i documenti di causa;

ritenuto che ai fini della decisione occorre valutare il contenuto della volonta assembleare quale emerge
dal verbale delle assemblee che oggi sono impugnate per comprendere la reale portata della doglianza
attorea circa gli effetti lesivi delle delibere stesse sulla sfera soggettiva patrimoniale del singolo, lesione
che se effettivamente accertata provocherebbe la nullita delle delibere impugnate secondo la distinzione
ancora univoca data dalla Cassazione con la pronunzia del 2005 con quei vizi che inevece determinano

I’annullabilita della delibera assembleare.

Ebbene il vizio piu radicale che importa la nullita della delibera consiste nella contrarieta della
deliberazione a norme imperative o all’ordine pubblico o perché incide, sopprimendolo o limitandolo

sul diritto del singolo condomino; mentre 1 vizi che comportano I’annullabilita della delibere
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assembleari sono previsti dall’art. 1137 CC e riguardano — per espresso richiamo della norma agli
articoli 1135 e 1136 CC, cioe il procedimento della costituzione dell’assemblea ed il rispetto del

quorum previsto secondo la natura delle delibere.

Ci0 posto, va osservato se dalla lettura del verbale delle assemblee oggetto di impugnativa le doglianze

attoree sono effettivamente riscontrabili sia sotto il profilo della nullita che di quello dell’annullabilita.

Ebbene, in primo luogo emerge la sottoscrizione del tetso del verbale assembleare dal soggetto

delegato e sono state prodotte dalla parte convenuta le deleghe delle persone delegate.

Devesi rammentare che le contestazioni circa la genuinita delle sottoscrizioni possono essere sollevate
unicamente dal soggetto delegante e dal soggetto delegato, unici legittimati ad invalidare perché false
le eventuali sottoscrizioni apposte al verbale assembleare. Da ultimo si € espressa la Cassazione con
un’ordinanza la quale in sostanza ha affermato che solo il delegante puo eventualmente contestare 1 vizi
di delega o la carenza del potere rappresentativo, ma non anche i condomini. Nelle contestazioni di cui
si parla, si intende fare riferimento anche al caso che qui ci occupa inerente la non genuinita della

sottoscrizione o il rilascio dell’effettivo potere di delega. (Cass. Ordinanza del 2018 n. 16673).

Dunque la doglianza non ¢ comprovata e va respinta, conseguendone dunque anche la validita della
deliberazione in quanto presa con il quorum deliberativo e costitutivo conforme alla legge ed in

particolare all’art. 1137 CC.

Con riferimento alle doglianze circa il riposizionamento del cancello o il posizionamento in una nuova
modalita del cancello condominiale va osservato che la dedotta lesione al diritto di esso condomino non

risulta comprovata documentalmente.

Ed infatti dal verbale assembleare allegato — relativo alla delibera del 17.11.2016 — ¢ dato evincersi che
il parere contrario dell’odierno attore circa I’installazione del cancello perché tale delibera non sarebbe
adeguatamente motivata, emerge che le ragioni addotte dall’attore contro tale decisione, assunta con
regolare quorum deliberativo — costitutivo, sono apparse non corroborate da motivazioni adeguate, ma
piuttosto ancorate sul difetto di quorum. E’ lo stesso attore che riferisce di una eventuale nuova
posizione del cancello, della quale quindi non vi ¢ alcuna certezza e quindi non ¢ dato comprendere
sulla scorta della documentazione allegata, in che modo questo punto della decisione assembleare abbia

leso 1l diritto del condomino attore.

Ebbene invece ¢ agevole effettuare la verifica del calcolo dei quorum dei condomini partecipanti alla
delibera solo eliminando dal calcolo dei condomini presenti e vitanti, i millesimi appartenenti agli

odierni attori per comprendere se la decisione risulta legittima.
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La parte convenuta ha gia precisato che la deliberazione inerente I’apposizione del cancello ¢ risultata
motivata dalla necessita dell’adeguamento alla normativa vigente in materia di sicurezza e non

costituisce innovazione nel senso della dedotta normativa ex art. 1120 CC.

Ai sensi di quest’ultima, sono innovazioni delle cose comuni quelle modifiche che determinano
I’alterazione dell’entita materiale o il mutamento della destinazione con la modifica delle parti comuni.
Ed in seguito alla realizzazione di attivita od opere eseguite, questi beni presentano una diversa
consistenza materiale ovvero vengono ad essere utilizzate per fini diversi da quelli precedenti (Cass.

26.05.2006 n. 12654).

Ne segue che la domanda non puo essere accolta non essendo stato dimostrato che 1’esecuzione delle

opere ritenute necessarie da parte del Condominio abbiano arrecato un danno agli attori.

Si precisa, infatti, che il giudice innanzi al quale una delibera viene impugnata non puod procedere alla
valutazione della opportunita nel merito delle delibere prese dal consesso condominiale, potendo solo il
sindacato giurisdizionale sottoporre a verifica di legittimita ex art. 11137 CC, cio¢ della regolarita del
quorum e della validita della costituzione dell’assemblea, poiché in ordine al merito delle decisioni i
condomini sono sovrani e liberi di provvedere attraverso le delibere in esame alla migliore gestione
della cosa comune e I’assemblea intera dispone di un potere discrezionale che non puo essere annullato
o irrigimentato essendo 1’organo sovrano dei condomini. Da ultimo una recente ordinanza della

Cassazione a conferma di tali orientamenti gia vigenti (Cass. Ord. 25.02.2020 n. 5061)

Ne segue che non mostrandosi viziata sub profilo di illegittimita né a fortiori di nullita le delibere —
quindi il riferimento va fatto anche alla delibera del luglio 2017 — non puo essere annullata, spettando
al condomino impugnante 1’onere — secondo il principio comune dell’onere della prova — la

dimostrazione secondo cui la delibera arreca un danno economico di natura patrimoniale.

Con riferimento poi alla mancanza di sottoscrizione nel verbale delle assemblee del Presidente e del
Segretario, tali doglianze non sussistono per quanto attiene il verbale dell’assemblea del 17.11.2016,

ove il verbale risulta correttamente sottoscritto e recare I’indicazione delle cariche affidate.

Del pari deve osservarsi con riferimento alla delibera del 10.07.2017. Le dedotte nullitda non sono

riscontrabili.

Da ultimo, seppure il punto non si mostra adeguatamente motivato, le delibere del 30.06. e del
19.07.2016 sono state annullate dalle successive oggetto dell’odierno giudizio. E con particolare
riferimento alla delibera del 19.07.2026 il vizio era rappresentato dal fatto che ’amministratore era

stato munito di deleghe.
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Da quanto esposto, segue che la domanda non puo essere accolta.

Le spese seguono la soccombenza e si liquidano come dispositivo tenuto conto del valore della

domanda, della media complessita delle questioni giuridiche trattate.
P.Q.M.

II Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni diversa istanza ed eccezione disattesa o assorbita, cosi
dispone:

1) Respinge la domanda;

2) Condanna altresi gli attori in solido tra loro, (D G - OO & O
@G - imborsare alla parte convenuta, CONDOMINIO (D

n. @@ le spese di lite, che si liquidano in € 2.700,00 per competenze professionali, oltre i.v.a.,

c.p.a. e spese generali come per legge in favore del procuratore dichiaratosi antistatario.
Roma, 11 marzo 2021

11 Giudice
dott. Antonella Zanchetta
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