SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Sisto Adriano, Borgogni Giuseppe, Marfurt Ilario, Ginosa
Lorenzo, Palma Marisa, Iorizzo Riccardo, Zocchi Daniela, Ca-
racciolo Mirella, Pagini Maria Giuliana, Palma Richelimo,
Quinci Enrico e Spagoni Maurizio convenivane in giudizio,

dinnanzi al Tribunale di Roma, il Supercondominio Alatri -
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via Tor de’ Schiavi nn. 355 e 363, via Alatri nn. 5-13-19
(Scale A e B), via Alatri n. 21 (Scale C, D, E), via Alatri
nn. 25 e 29, Piazza Sabaudia nn. 3-5, Via Sabaudia n. 67 -
Roma, chiedende 1'annullamentc della delibera adottata
dall’ assemblea in data 25 maggioc 1999, limitatamente ai pun-
ti 2 e 4, recanti, rispettivamente, “cause pendenti contro
il sig. Maurizio Spagoni: esame problematiche e delibere
consequenziali”, e “integrazione compenso dell’ amministrato-
re giludiziario per le assemblee straordinarie: esame pro-
blematiche e delibere consequenziali’.

Quanto al punto 2, gli attori deducevano che la questio~
ne della instaurazione di un nuovo giudizio nei confronti
dello Spagoni non figurava all’ordine del giorno e, quanto
al punto 4, che il compenso concesso all’ amministratore su~
perava le tariffe previste dalle Associazioni di Amministra~
tori condominiali.

8i costituiva il Supercondominio Alatri chiedendo il ri-
getto della domanda.

L'adito Tribunale, con sentenza in data 5 giugno 2002,
annullava la delibera limitatamente al punte 2, rigettando
la domanda concernente il punto 4.

Avversco questa sentenza proponeva appello il Supercondo-
minio Alatri; resistevano Sisto Adriano, Borgogni Giuseppe,

Marfurt Ilarioc, Vinosa Lorenzo, Palma Marisa, Iorizzo Ric-
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cardo, Zocchi Daniela, Caracciolo Mirella, Pagini Maria Giu-
liana, Palma Richelmo, Quinci Enrico e Spagoni Maurizio

Con 1’unico motivo di impugnazione il Supercondominio
censurava la sentenza del Tribunale per non aver fatto ap-
plicazione dell’art. 2373 cod. c¢iv., che in tema di maggio~
ranze assembleari prevede che ai fini del computo delle mag~
gioranze si deve tenere conto del voto dei condomini titola~
ri, in relazione all’oggetto della deliberazione, di un in~
teresse particolare contrastante, anche solo potenzialmente,
con quello condominiale. E nella specie, rilevava il Super-
condominio, il conflitto di interessi era stato dichiarato
dai condomini attori, i qguali, proprio per tale ragione,
all’assemblea del 25 maggio 1999, avevano dichiarato di a-
stenersi sul voto relativo al punto 2 dell’ordine del gior-
no.

Con sentenza depositata il 29 ottobre 2008, la Corte
d’ appelloe di Roma accoglieva il gravame.

Premesso che doveva ritenersi incontroversa 1l/esistenza
del conflitto di interessi degli appellati Marfurt, Borgo~
gni, Iorizzo, Vinosa, Palma, Sapigni, Sisto e Zocchi, avendo
gli stessi espressamente dichiarato di astenersi dal wvoto
per avere un interesse proprio, la Corte distrettuale aderi-
va all’orientamento della giurisprudenza di legittimita, e~

spresso dalle sentenze n. 44080 del 2002 e 100683 del 2002,
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sacondo cui ai fini del calcolo delile maggioranze assemblea~
ri condominiali non wvanno computate le quote di partecipa-
zione condominiale e i wvoti dei condomini che siano in con-
fiitto di interessi con il condominio in zrelazione
all’ oggetto della delibera.

Nella specie, la delibera impugnata era stata approvata
con una maggioranza di 490,25 millesimi mentre il guorum mi-
nimo, tenuto conto che le guote dei condomini astenuti dal
voto per conflitto di interessi erano pari a 87,94 millesi-
mi., ammontava a 456,06 millesimi.

Per la cassazione di questa sentenza hanno proposto ziw
corse Sisto Adriano, Borgogni Giuseppe e Spagoni Maurizio,
affidato a due motivi; ha resistito, con controricorso, il
Supercondominio Alatri; sono rimasti intimati Quinei Enrico,
Icrizzo Ricecardo, Marfurt Ilario, Ginosa Lorenzo, Palma Ma~
risa, Zocchi Daniela, Caracciolo Mirella, Zocchi Claudio,
Pagini Maria Giuliana, Palma Richelmo.

MOTIVI DELLA DECIisSiORE

l. Con il primo motivo i ricorrenti deducono “ecarente,
contraddittoria motivazione della Sentenza d'appello su pun-
ti fondamentali della controversia, travisamento dei fatti,
violazione e falsa applicazione dell’art. 2373 c.c. e
dell’art. 1136 c.c.”. Premesso che la Corte d'appelloc avreb-

be erratoc nel leggere il verbale dell’ assemblea condominiale



R.G. n. 13545 del 2009

del 21 maggic 1999, atteso che la verbalizzazione doveva es-
sere rettamente intesa, per come fatto palese dalle parole
ntilizzate, nel senso che la affermazione della sussistenza
di un conflitto di interesse doveva essere ravvisata solo in
capo ai condomini che avessero citato in giundizio lo Spagoni
@ non anche in cape ai sottoscrittori della dichiaraziocne, i
ricorrenti, oltre a rilevare la errcneitid delle indicazioni
contenute nella sentenza impugnata in ordine pronunce di
questa Corte in materia, sostengono c¢he il presidente
dell’ assemblea condominiale avrebbe errato nel ritenere ap-
provata una deliberazione che non aveva invece raggiunte il
quorum della metd dei voti wvalidi espressi a favore della
delibera stessa. Le disposizioni sul conflitte di interessi,
infatti, non consentirebbero al presidente dell’assemblea di
detrarre dal numeroc dei votanti, dopo 1l’espressione del vo-
to, coloro che si trovane in conflitto di interessi, atteso
che la disposizione dell’art. 2373 cod. civ. opera con moda-
lita differenti, nel senso che una volta effettuata la vota-
zione occorre fare la prova di resistenza per verificare se
la delibera, detratti i voti dei partecipanti in conflittoe
di interessi, abbia ottenuto comungue la maggioranza richie-
sta.

A conclusione del motive i ricorrenti formulance il se-

guente quesito di diritto: «Voglia la Corte di cassazione
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enunciare il principioc di diritto secondo cui la maggioranza
necessaria, in conformita degli artt. 1136 e 2373 c.c., &
quella richiesta volta per volta dalla legge in rapporto a
tutti i condomini ed all’intero edificioc e anche nei casi di
conflitto di interesse la maggioranza richiesta per le deli-
bere si rapporta alla totalita dell’elemento personale e
reale, vale a dire a tutti i partecipanti al condominio ed
al wvalore dell’'intero edificio; conseguentemente anche
nell’ipotesi di conflitto di interessi, la deliberazione de~
ve essere presa con il voto favorevole di tanti condomini, i
quali rappresentinc la maggioranza personale ¢ reale fissata
volta per volta».

2. Con il secondo motivo i ricorrenti denunciano viola~
zione e falsa applicazione degli artt. 1136, 1138 e 2373
cod. ¢iv., e dell’art. 1 del d.1gs. n. 6 del 2003, nonché in-
sufficiente e contraddittoria motivazione, con specifico ri-
ferimento al fatto che la Corte d’appello ha ritenuto che
correttamente il presidente dell’assemblea abbia detratto
87,94 millesimi da quelli presenti in assemblea, senza con-
gsiderare che la detta componente reale era riferibile a con-
domini che avevano conferito la delega e senza quindi veri-
ficare se il conflitto di interessi fosse ravvisabile con

riferimento a ciascunc di essi.
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I ricorrenti ricordanc, poi, la nuova formulazione
dell’art. 2373 cod. c¢iv., dalla quale desumonc anche
l’interpretazione della previgente disciplina, nel senso che
la delibera & annullabile solo se, all’esito della prova di
resistenza, i voti espressi da chi si trovi in conflitto di
interesse, risultino decisivi per il raggiungimento del quo-
rum previsto.

A conclusione del motivo i ricorrenti formulanc il se-
guente quesito di diritto: «Voglia la Corte di cassazione
enunciare il principio di diritto secondo cui, anche appli-
cando al Condominio per analogia le disposizioni ex art.
2373 ¢.e¢., la situazione di conflitto tra 1’interesse pro-
pric e quello collettive in cui versi uno dei soggetti par~
tecipanti all’assemblea non puo ritenersi aprioristicamente
estesa anche ad altri soggetti che, non partecipando
all’assemblea, abbiano delegato a rappresentarli il soggetto
in conflitto di interessi».

3. La questione giuridica posta dal primo motivo di ri-
corso € la sequente: se, nel condominio negli edifici, nel
caso di conflitto di interessi tra il condominio e taluni
partecipanti, le maggioranze costituenti il quorum delibera-
tivo debbano essere calcolate con riferimento a tutti i con~-
domini ed al valore dell’intero edificio; ovvero soltanto ai

condomini ed ai millesimi facenti capo ai singoli parteci~
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panti, i quali non versanc in conflitto di interessi relati-
vamente alla delibera. In altri termini, se dal numero dei
condomini e dal valore dell’intero edificio (1000 millesimi)
debba essere detratta la quota, personale e reale, rappre-
sentata dail condomini in conflitte di interessi per ¢id che
concerne la proposta messa ai voti; se, quindi, nel calcolo
della maggioranza richiesta per approvare la delibera, debba
¢ no tenersi conto dei condomini e dei millesimi facenti ca~
po ai partecipanti in conflitto di interessi.

Il Collegioc ritiene che al quesito cosi come formulato
debba rispondersi affermativamente, ribadendosi le argomen-
tazioni contenute nella decisione di questa Corte n. 1201
del 2002 e la soluzione alla quale essa € pervenuta.

3.1. Occorre premettere che 1’ ordinamento giuscivilisti-
co, pur non riconoscendo al condominio una sia pur limitata
personalitd giuridica, attribuisce, purtuttavia, ad esso po-
testd e poteri di carattere sostanziale e processuale, desu-
mibili dalla disciplina della sua struttura e dai suoi orga~
ni, cosi che deve ritenersi applicabile, quanto al computo
della maggioranza della relativa assemblea, la norma detta-
ta, in materia di societa, per il conflitto di interessi,
con conseguente esclusione dal diritto di voto di tutti quei
condomini che, rispetto ad una deliberazione assembleare, si

pongano come portatori di interessi propri, in potenziale



R.G. n. 1354% del 2009

conflitte con quelle del condominio (Cass. n. 11254 del
1997; in precedenza, Cass. n. 270 del 1976).

Nella sentenza n. 1201 del 2002 si &, quindi, rilevato
come in tema di condominic negli edifici 1/ipotesi del po~
tenziale conflitto di interessi tra il condominioc ed i sin~
goli partecipanti non é regolata e che, per disciplinarla,
dalla giurisprudenza si & richiamato per analogia il dispo~
sto dell’art. 2373 cod. civ., nel testo ratione temporis ap~
Plicabile, anteriore alle modificazioni intredotte dal
d.lgs. n. 6 del 2003, dettato in tema di societa di capita~
1i, che stabilisce 1l/obbligo di astensione del socio, il
quale si trova in posizione di conflitte (primc comma), e
1/ impugnabilita della delibera “se, senza il votoc dei soci
che avrebbero dovute astenersi dalla votazione, non si sa-
rebbe raggiunta la necessaria maggioranza’” (secondo comma).
Il comma ultimo dello stesso articole prescrive{va) che le
azioni, per le quali non pud essere esercitato il diritto di
vote, sono tuttavia computate ai fini dalla regolare costi~
tuzicne della assemblea.

Si e qgquindi rilevatec come, con riferimente alle societa
di capitali, la giurisprudenza dominante abbia affermatoc che
il quorum deliberativeo deve essere computate non gia in rap-
porto ail’interc capitale sociale, bensi in relazione alla

scla parte di capitale facente capc ai soci aventi diritto
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al voto, con esclusicne della quota dei scoci che versino in
conflitteo di interessi (Cass. n. 2489 del 1959, Cass. n,
2562 del 1996; Cass. n. 15613 del 2007).

La Corte ha quindi proceduto alla verifica della sussi-
stenza, ai fini della estensione della medesgima disciplina
delineata per le societda di capitali all’assemblea di condo-
minio, della stessa ratio, pervenendo ad una scluzione sul
punte negativa.

Delle argomentazioni svolte nella sentenza n. 1201 del
2002 a sostegno di tale conclusione, ad avviso del Collegio,
sono determinanti quella che fa riferimento al rapporto esi-
stente tra gestione delle cose comuni e fruizione delle pro-
prieta esclusive, e quella che si fonda sulla diversita
strutturale del funzionamento delle assemblee nelle societa
ci capitali e di quelle condominiali.

3.1.1. Sotto il primo profilec, invero, non appare discu-
tibile che, a differenza di quanto avviene nelle societa di
capitali, nel condominio non esiste un fine gestorio autono-
mo: la gestione delle cose, degli impianti e dei servizi co-
muni non mira a conseguire unc scopo proprio del gruppo e
diverso da quello dei singoli partecipanti. La gestione del-
le cose, degli impianti e dei servizi comuni & strumentale
alla loroc utilizzazione e godimento individuali e, princi-

palmente, al godimento individuale dei piani o delle porzio-

- 1] -
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ni di piano in proprieta esclusiva. Tutto cio si riflette,
anzitutto, sul conflitto di interessi, posto che per il sor~
gere del conflittec tra il condominic ed il singolo condomino
€ necessario che questi sia portatore, allec stessc tempo, di
un duplice interesse: unoc come condomino ed unc come estra-
neo al condominic (e, che 1l’interesse sia estraneoc al godi-
mentc delle parti comuni ed a quello delle unita abitative
site nell’edificioc) e che i due interessi non possanoc soddi-
sfarsi contemporaneamente, ma che 1l soddigfacimento
dell’uno comporti il sacrificio dell’altroc. E si riflette,
altresi, sulla disciplina delle maggioranze assembleari, in
quanto, postoe che nell’organizzazione dell’assemblea la ge-
stione delle parti comuni € predisposta in funzione del go-
dimentoc delle parti comuni e soprattutto in funzione stru-
mentale a vantaggic del godimento dei piani o delle porzioni
di piano in proprieta esclusiva, la disciplina del metodo
collegiale e del principic di maggioranza risponde a criteri
specifici; il che comporta che le maggioranze occorrenti per
la validita delle delibere in tema di gestione in nessun ca-
so possonc medificarsi in meno.

3.1.2. Sotto il secondo profilec, deve rilevarsi che
nell’ assemblea condominiale, sia nella disciplina ratione
temporis applicabile, sia in quella introdotta con la legge

n. 220 del 2012, il quorum deliberative - come quello costi-

.....12.....
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tutivo ~ € determinato con riferimento sia all'elemento per-
sonale (i condomini partecipanti all’assemblea), sia
all’elemento reale (il valore di ciascun piano o porzione di
piano rispetto all’intero edificio, espresso in millesimi).
Da nessuna norma s8i prevede che, ai fini della costituzione
dell’ agsemblea o delle deliberazioni, non si tenga conto di
alcuni dei partecipanti al condominio e dei relativi mille-
simi. Il principio maggioritario, adottato dal codice per le
deliberazioni assembleari con la regola della “doppia mag-
gioranza’” e un principio specifico dell’istituto condominia-~
le, che vale a distinguerlo dalla disciplina della comunione
e delle societa, in quanto solo nel condominio e previsto
che la maggioranza venga raggiunta dal punto di vista delle
persone e del wvalore.

La sentenza del 2002 individua la ragione della indero-
gabilita in meno delle maggioranze, e specialmente delle
maggioranze qualificate, in quella di impedire che tranmite
il principio maggioritario, in gqualche misura, vengano meno-
mati i diritti dei singoli partecipanti sulle parti comuni e
il godimento delle unita immobiliari in proprieta esclusiva.
Percid, i guorum sono fissati in misura inderogabile (in me-~
no), richiedendosi per le decisioni di particolare importan-
za il concorso di un numero coasiderevole di partecipanti e

di una frazione consistente del valore dell’edificio. E, si
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badi, le maggioranze occorrenti per la validita delle deli-
bere in tema di gestione in nessun caso possono modificarsi
in meno. Infatti, i qguorum costitutivo e deliberativo
dall’ assemblea, che decide a maggioranza, non possono immu-
tarsi in meno, e gli stessi guorum non possono modificarsi
in misura minore neppure per contratto. Cid si ricava con
certezza dalla disposizione dettata dall’art. 1138, quarto
comma, cod. civ., secondo cui il regolamento contrattuale di
condominio in nessun caso pud derogare alle norme ivi ri-
chiamate, comprese quelle stabilite dall’art. 1136 cod. civ.
concernenti la costituzione dell’assemblea e la wvalidita
delle delibere {(Cass. n. 11268 del 1998).

Orbene, nel caso in cui la maggioranza prescritta non si
possa raggiungere perché non si puo tenere conto del numero
e dei millesimi dei condomini in potenziale conflitto di in-
teressi, non si vede la ragione - al fine di evitare la pa-
ralisi del collegio - di attribuire uno straordinario potere
deliberativo alla minoranza. Se 1l’assemblea non pu¢ delibe-
rare perché nella votazione non si raggiunge la maggioranza
prescritta, nel caso di conflitto di interessi il rimedio di
attribuire alla minoranza un ingiustificato potere di deli-
berare sovvertirebbe gli equilibri fissati, sulla base degli
elementi personale e reale, dalle regole concernenti il me-

todo collegiale ed il principio maggioritario,

- 14 -
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Con la precisazione che se l'assemblea non pud delibera-
re soccorre la disposizione contenuta nell’art. 1105, quarto
comma, cod. civ. - applicabile al condominio in wirtu del
rinvio fissato dall’art. 1139 cod. civ. ~ secondo cui, quan-
do non si formano le maggioranze, ciascun partecipante puod
ricorrere all’autorita giudiziaria.

3.2. Né e senza rilievo la circostanza che la riforma
del diritto societario (d.lgs. n. 6 del 2003) abbia rimodu-
lato l’art. 2373 cod. civ., il guale nella sua attuale for-
mulazione prevede, al primo comma, che «la deliberazione ap-
provata con il voto determinante di coloro che abbiano, per
conto proprio o di terzi, un interesse in conflitto con
quello della societa €& impugnabile a norma dell’articolo
2377 qualora possa recarle danno» e, al secondo comma, che
«gli amministratori non possono votare nelle deliberazioni
riguardanti la loro responsabilita. I componenti del consi-
glio di gestione non possono votare nelle deliberazioni ri-
guardanti la nomina, la revoca o la responsabilita dei con-
siglieri di sorveglianza». Come si vede, e come evidenziato
dai ricorrenti, nella nuova formulazione dell’axrt. 2373 cod.
civ. e venuta meno la disposizione, sulla quale pure si fon-
dava la soluzione adottata in ambito societario ai fini di
poter distinquere, in tema di conflitte 4di interesse, il

quormm costitutive dell’ assemblea da quellco deliberativo
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della stessa (Casg. n. 2562 del 1996; Cass. n. 15613 del
2007) .

D'altra parte, il legislatore del 2012, nel riformare il
condominio, nulla ha aggiunto in tema di disciplina del con-
flitto di interesse nell’ambito condominiale; con il che
rafforzando 1l’interpretazione giurisprudenziale che, pur ri-
chiamando la disciplina societaria in tema di conflitto di
interesse, faceva salve le specificitd dell’istituto condo~
miniale, e segnatamente quella della impossibilita di di-
stinguere il guorum costitutivo da quello deliberativo.

3.3. Il Collegico rileva che Jle argomentazioni svolte
dalla sentenza n. 1201 del 2002, che consapevolmente si é
contrapposta ad un precedente orientamento che aderiva alla
soluzione seguita dalla Corte d’appello nella sentenza impu-
gnata, non siano state a loro volta contrastate da successiw
ve pronunce di questa Corte. In particolare, la quasi coeva
sentenza n. 10863 del 2002, probabilmente perché deliberata
prima della pubblicazione della sentenza n. 1201 del 2002,
non contiene atro che un richiamo al precedente orientamento
@ noen si misura in alcun modo c¢on gli argomenti prima eviw
denziati.

Altre decisioni della Corte hanno poi interessato il di-
verso problema della computabilita © no dei wvoti espressi

dal condomino che si trovi in conflitto di interessi, qualo-
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ra questi sia anche rappresentante di altri condomini, ma
non hanno in alcun modo considerato il profilo gqui in esame
{Cass. n. 10863 del 2002; Cass. n. 22234 del 2004; Cass. n.
18192 del 2009).

In sostanza, deve qui riaffermarsi il principio per cui
«in tema di condominio, le maggioranze necessarie per appro-
vare le delibere sono inderogabilmente quelle previste dalla
legge in rapporto a tutti i partecipanti ed al wvalore
dell’intero edificio, sia aji fini del conteggio del quorum
costitutivo sia di quello deliberativo, compresi i condomini
in potenziale conflitto di interesse con il condominio, i
quali possono (non debbono) astenersi dall’esercitare il diw
ritto di wvoto. Pertanto, anche nell’ipotesi di conflitto
d’interesse, la deliberazione deve essere presa con il voto
favorevole di tanti condomini che rappresentino la maggio~
ranza personale e reale fissata dalla legge e, in caso di
mancato raggiungimento della maggioranza necessaria per im-
possibilita di funzionamento del collegio, ciascun parteci-
pante puo ricorrere all’Autorita giudiziaria».

4. La Corte d’appello si e discostata da tale principio,
sicché si impone 1l’accoglimento del primo motivo, con assor-
bimento del secondo.

La sentenza impugnata deve essere conseguentemente cas-—

sata, c¢on rinvio alla Corte d’appellc di Roma, in diversa
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composizione, per nuovoe esame del gravame alla luce
dell’ indicato principio di diritto.

Al giudice di rinvio & demandata altresi la regolamenta-
zione delle spese del giudizio di cassazione.

PER QUESTI MOTIVI

La Corte accoglie il primo motive di ricorso, assorbito
il secondo; cassa la sentenza impugnata e rinvia la causa,
anche per le spese del giudizio di cassazione, alla Corte
d’appelloc di Roma, in diversa composizione.

Cosi deciso in Roma, nella camera di consiglio della Se-
conda Sezione Civile della Corte suprema di Cassazione, il 4

novembre 2014.

Il Consigliere estensore Il 83 e%fe
\\ 3

fonazi z&w io
DEPOSITATO 1IN CANCELLER#A

Roma, 28 S ET, 2015
mF o Ghrdisturio
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