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REPUBBLICA ITALIANA =~~~

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
il TRIBUNALE di MILANO

in composizione monocratica

Sezione 1V civile
(riadice Giovanni Rollero
ha pronunciato la seguente
SENTENZA

Nella causa civile iscritta al numero di Ruclo Generale sopra riportato, assegnata a sentenza afla
udienza del 16 febbraio 2006 ed intreitata per la decisione in data 27 aprile 2004, promossa
DA

—

elettivamente domiciliati in—esso fo studio dell’ Avvocat
-e li rappresenta e difende, unitamente all’ Avvocato -el Foro d

per delega a margine dell’atte di citazione,
ATTORI

CONTRO
clettivamente domiciliata i presso lo studio dell’ Awocato

0 rappresenta ¢ difende per delega in calce alla copia notificata dell’atro di citazione,
CONVENUTA

Oggetio: impugnazione delibere condominiali s

Conclusioni: come da atto di citazione e come da fogho allegato per il convenuto



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione ritualmente notificato alla comunione _ di
—in persona dell’ammrnistratore, domiciliato in -deI complesso immobiliare in

‘multiproprieta’”, fcnmuy— -)etponeﬂno

regime di

»
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di essere comproprielar di quattro quote della comunione;

che il regolamento della comunione prevede la possibilita che I’amministratore del
complesso  otlenga per corrispondenza, con lettera raccomandata AR,
I"approvazione del preventivo di spesa e del relativo progetto di fipartizione nonché
del rendiconto annuale di gestione e che analoga maodalita di votazione & richiesta per
ottenere 1l preventivo consenso def comproprietari alie innovazioni ed agli att;
eccedenti "ordinaria amministrazione;

che in data 24 maggio 2004 avevanc ricevuto a mezzo posta dall’amministratore una
scheda per [espressione del veto di approvazione di opere di manutenzione
straordinaria per un importo c_ €; '

che I'esecuzione di tali lavori era stata ritenuta approvata, sebbene 640 partecipanti
alla comunione non avessero restituito la scheda e Iordine del giomo fosse stato
approvato con 1l vote favarevole di meno di 300 partecipanti aila comunione su un
totale di 952, senza raggiungere la maggioranza qualificata di cui all’art. 1108 ¢c;

che la mancata risposta alla votazione a mezzo posta non poteva essere considerata
quale espressione di un voto favorevole e

che, pertanto, gli impegni di spesa per le opere suddette non erano stati regolarmente

approvati,

Su queste premesse gh attori chiedevano che le delibere impugnate fossero dichiarate nulle,

invahde, inefficaci o che fossero annullate.

Con comparsa depositata all’udienza di prima compariziene, celebrata il 20 ottobre 2004, si

costituiva la comunione convenuta, sottolineando le differenze fra il fenomeno della multiproprieta

e quello del condominio di edifici e chiatendo che i rapporti fra i partecipanti alla comunione e

I’'amministrazione della stessa sono regolati sole dal regolamento contrattuale, mentre Je norme di

legge che regolano il condominio sono applicabili analogicamente, solo gualora ne ricorranc i

presupposti.
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Si sosteneva, inolre, la conformita del voto sulla delibera impugnata alle previsioni del
regolamento condominiale ed alla prassi, introdotta nel 2000 per non paralizzare la struttura, dr
considerare il voto non espresso per corrispondenza come una manifestazione di silenzio assenso.

La comumone convenuta concludeva, quindi, per Iintegrale ngetto delle domande degli
attori.

All'udienza del 2 febbraio 2005 fissata per gli incombentt ex art. 183 cpc, le parti
concordemente chiedevano che la causa fosse dichiarata matura pet la decisione.

All'udienza del 16 febbraio 2006 gli attori precisavano ic conclusicm come da atto di
citazione e la convenuta come da foglic allegato

Assegnati i termini per il deposito di comparse conclusionali ¢ repliche, il 27 aprile 2006 la

causa era trattenuta per la decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Dalla circolare or. 11/2004 deli’amministratore della comunione —

contenente 1 risultati della votazione referendaria di approvazione, fra ’altro, delle delibere di

esecuzione di spese straordinarie di manutenzione de! complesso turistico-residenziale, si ricava che

la maggior parte der condomini, 640, rappresentative di millesim variabili da -A_
(a seconda delle parti del complesso interessate dagii intervent)) su 2000, venne considerata
imphicitamente favorevole all’approvazione delle delibere sebbene non avesse espresso alcun voto

nella consultazione referendaria. Lo stesso prospetto riepilogative der risuliati del voto sui singoli
punti all'ordine del giorno riporta una coionna dedicata al “voto implicito”, automaticamente
considerato come un voto favarevole alla proposta dell’amministrazione condominiaie.

Il regolamento della comunione, avente natura contrattuale e trascritto nei registri
immobiliari, non contiene alcuna previsione (v. artt. da 6.1 a €.9) in merito alla possibilita di
atiribuire il valore di “silenzio assenso” alla mancata nsposta del compropnetar alla consultazione
per corrispondenza.

Per altro versa, I'art. 6.3.6 del regolamento chiansce espressamente che tra le facoltd
dell’amministratore vi é quella di “rnichiedere ed ottenere per corrispondenza, a mezzo
raccomandata con avviso di ricezicne e nei termini da lui indicati, il preventivo consenso della
maggioranza dei comproprietari indigata dall’art. 1108 cc per gl atti eccedenti 'ordinaria

ammministrazione. ...
Non é controverso che le delibere sub 5, 6, 2, 10, 11 e 12 della circolare nr. 11/2004 de] 30

aprile 2004 concernesserc inferventi di straordinaria manutenzione.
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| silenzio del regelamento condominiale, non vi & aleuna altra norma che consenta di
attribuire al silenzio dei comproprietari |’efficacia di una rituale manifestazione di assenso ¢, d’altro
canto, pare significativo il fatto che la comunione convenutz si sia limitata ad invocarc una recente
“prassi”, introdotta per salvaguardare la funzionalitd del complesso wiristico-residenziale.

E' di immediata percezione che, non potendosi conteggiare i c.d. “vott implciti”, tutte le
delibere per laveri di straordinaria manutenzione hanno riportato voti favorevoli in misura
largamente inferiore alla maggioranza qualificata di cui all’art, 1108 I comma cc, espressamenie
richiamato, come si ¢ visto, dalla clausola regolamentare sopra menzionata,

Le delibere assembleari sono state tempestivamente impugnate dai sigg.ri SN
- avendo costoro documentato di aver ricevuto i} 22 maggio 2004 la circolare nr. 11/2004
con cul vennero comunjcati risultati della votazione referendaria ed avendo fatto notificare I'atto di
citazione prima che fossero decorsi trenta giorni da tale data.

Le delibere per cui € causa debbono, quindi, essere annullate e la convenuta soccambente

deve essere condannata a rimborsare agli attori Je spese di lite, hquidate come da dispositivo.

POM

IL. TRTIBUNALE D1 MILANO

in composizione mogocratica

definitivamente pronunciando, nel contraddittorio delle parti, respinta o assorbita ogni diversa

domanda, eccezione, deduzione,

ANNULLA

le delibere di approvazione di spese stracrdinarie della comunione _ di

_ di cui at punti 5, 6, 9, 10, 11, 12 della dircalare nr. 11/2004 in data 30 aprile 2004

dell’amministrazione della predetta comunione;

CONDANNA

la convenuta a rimborsare ad e- spese di lite, che si tiquidano
in euro l-er spese, euro er diritti, eum-per onorari, euro per

‘rimborso forfetario del 12,5% su dinttl ed onorari e, cosi complessivamente, in eur ltre

I'VA e CPA come per legge.
Cosi decise m Milano, I'8 maggio 2006.
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