Il Sole 24 Ore 24- NORME - RICORSO PRECLUSO Al CONDOMINI

Cassazione. I singoli non hanno legittimazione ad agire contro le decisioni che non toccano il proprio interesse esclusivo

Ricorso precluso ai condomini

Solo 'amministratore pud impugnare le delibere sui servizi in comune

Luana Tagliolini

wiew Legittimato ad agire e, quin-
di, a impugnare certe delibera-
zioni delP’assemblea condomi-
niale - come quellarelativa alla
nomina dell’amministratore - &
in via esclusiva 'amministrato-
re del condominio. Il principio
di diritto, solo a prima vista pa-
radossale, & stato ribadito dalla
Corte di cassazione (sentenza
19223 depositata il 21 seitembre
2011). I giudici hanno affronta-
to il caso di una condomina ri-
corrente cheavevachiestol’an-
nullamento di una delibera di
nomina dell’amministratore.
Ottenuta la vittoria in primo
grado, laricorrente siera poi di-
fesa in appello sostenendo che
isingoli non avevano la legitti-
mazione astare in giudizio. Nel
caso specifico, peraltro, si era
anche verificata la situazione
per cui 'amministratore, che
eraanche avvocato, aveva pro-
posto appello difendendo lui
stesso il condominio, senza al-

LAREGOLA

La presenza

di un organo rappresentativo
non priva in linea generale
della facolta di agire

in via personale

cuna delibera.

I giudici di legittimita hanno
ritenuto che Pappello proposto
dai condomini andasse dichia-
rato inammissibile, essendo
fondatal'eccezione di mancan-
za dilegittimazione a impugna-
re, sollevatadallaricorrente nei
loro confronti.

Questaaffermazione - preci-

sano i giudici di Cassazione -
non contraddicelaregolagene-
rale secondo cui l'esistenza
dell'organo rappresentativo
unitario (cioé J'amministrato-
re) non privaisingoli condomi-
ni del potere di agire a difesa di
diritti connessi alla loro condi-
zione di condomini, né quindi
delpotere di intervenirenel giu-
dizio in cui tale difesa sia stata
legittimamente assunta dall'am-
ministratore del condominio e
di avvalersi dei mezzi di impu-
gnazione per evitare gli effetti
sfavorevoli della sentenza pro-
nunziata nei confronti dell'am-
ministratore stesso.

Lasentenzain pillole

Lo stesso potere, per0d, non
trova applicazione nei riguardi
delle controversie aventi a og-
getto I'impugnazione di delibe-
razioni della assemblea condo-
miniale che, come quellarelati-
vaallanomina dellamministra-
tore, quindi con finalita di ge-
stione del servizio comune, in-
teso in senso strumentale, ten-
dono a soddisfare esigenze sol-
tanto collettive della gestione
stessa, senza attinenza diretta
all'interesse esclusivo di uno o
piu partecipanti (& un punto af-
fermato anche dalla Cassazio-
ne, sentenza 2396/2009).

11 confine & sottile e sicura-
mente difficile daindividuare a
livello pratico, ma le ricadute
sono molto importanti. Nel ca-
sodispecie, infatti, lalegittima-
zione ad agire e, quindj, a impu-
gnare spetta, in via eschusiva,
all’amministratore, con esclu-
sione della possibilita di impu-
gnazione da parte del singolo
condomino. Sempre gli stessi
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Hcondominio @ un entedi
gestione sfornito di personalita
distinta da guella deisuei
partecipanti. L'esistenza
dell’organo rappresentativo
unitario non priva i singoli
condominidel potere di agire
“adifesa didiritti connessialla
detta partecipazione, né quindi
del potere di intervenire nel
giudizio in cui tale difesa sia
stata legittimamente assunta
dall’amministratore del
condominio e di avvalersi
dei mezzi di impugnazione
perevitare gli effetti
sfavorevoli della sentenza
pronunziata nei confronti
dellamministratore stesso
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Il principio generale

di cui sopranontrova
applicazione neiriguardi
delle controversie aventi
aoggetto 'impugnazione di

deliberazioni della assemblea
condominiale che, come quella
relativa alla nomina
dell'amministratore (quindi
con finalita di gestione del
servizio comune, inteso
insenso strumentale), tendono
asoddisfare esigenze soltanto

. collettive della gestione stessa,

senza attinenza diretta
allinteresse esclusivo
diuno o pill partecipanti
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Conseguenza diretta

échein tali controversie
(impugnazione di deliberazioni
della assemblea condominiale)
la legittimazione ad agire

e quindi a impugnare spetta
inviaesclusiva
all’amministratore, con .
esclusione della possibilita

-diimpugnazione da parte

del singolo condomino
(intale senso Cassazione, -
sentenza 2396/2009)

giudici hanno ritenuto, invece,
inammissibile I'eccezione di
nullita della procura rilasciata
nell’atto di appello dal condo-
minio per lamancanza di auto-
rizzazione assembleare in
quanto si tratta di eccezione
proposta per la prima volta in
sede dilegittimita.

Ribadiscela Corte chein cas-
sazione non & consentitalapro-
posizione di nuove questioni di
diritto, ancorché rilevabili d’uf-
ficio in ogni stato e grado del
giudizio, quando esse presup-
pongano o, comundgue, richieda-
no nuovi accertamenti o ap-
prezzamentidifatto preclusial-
laSuprema corte.

La ragione della limitazione
stanellanatura e nella funzione
del giudizio di Cassazione, che
vuole essere giudizio sul pro-
cesso e, quindi, giudizio divalo-
re sui dati del processo, e non
puod quindi, di regola, consenti-
rela deduzione olaprovadifat-
tinuoviintal senso.
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