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Le precisaziond in unordinanza della Cassazione: autorizzazione a pena di improcedibilita

Mediazione, serve la delibera

Partecipaszione dellamministratore con ok dell
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a partecipazione alla

mediazione da parte

dell’amministratore

condominiale deve esse-
re necessarivunente deliberata
dall'assemblea, pena l'improce-
dibilita della connessa azione
giudiziaria. Infatti 'ammini-
stratore, pur avendo un'ampia
rappresentanza processuale
del condominio, per prendere
parte alla procedura di me-
diazione non pud fare a meno
dell'autorizzazione assemble-
are, in quanto espressamente
richiesta dall'art. 71-quater
disp. att. c.c. Quanto sopra si
spiega con la mancanza, in
capo alllamministratore, del
potere di transigere e concilia-
re, che spetta soltanto all’as-
semblea.

Di conseguenza la parteci-
pazione dell'amministratore
alla procedura di mediazione
senza l'autorizzazione assem-
bleare sarebbe inutile, proprio
perché quest'ultimo non avreb-
be il potere di trattare in nome
e per conto del condominio e di
impegnarlo nella stipula di un

Ove |'amministratore partecipi
alla mediazione sprovvisto della
previa delibera assembleare non
e possibile iniziare la relativa
procedura. A nulla rileva il fatto
che si tratti di una controversia
rientrante nell’ambito delle sue
attribuzioni di legge, in quanto
I'amministratore, senza apposito
mandato assembleare, & sprovvi-
sto del potere di disporre dei diritti

Nllprincipioldi’

affidatagli

sostanziali che sono rimessi alla
mediazione, e, dunque, privo del
potere occorrente per la soluzione
della controversia. Spetta infatti
all'assemblea il potere di appro-
vare una transazione riguardante
spese diinteresse comune, ovvero
didelegare I'amministratore a tran-
sigere, fissando gli eventuali limiti
dell'attivitd dispositiva negoziale

valido accorde di conciliazione.
Queste le interessanti conclu-
sioni che si possono trarre dal-
la recente ordinanza n. 10846
della sesta sezione civile della
Corte di cassazione, pubblica-
ta lo scorso 8 giugno 2020.

Il caso concreto. Nella
specie un amministratore si
era rivolto al giudice di pace
per sentire condannare una
condomina al pagamento delle

spese condominiali.

La domanda era perd sta-
ta dichiarata improcedibile,
in quanto I'amministratore,
invitato dal giudice ad adem-
piere all'obbligo di cui allart.
71-quater disp. att. c.c.,, non
era riuscito a ottenere la deli-
bera assembleare di autorizza-
zione, nonostante l'organismo
di mediazivne avesse rinviate
appusitamente la data del pri-
mo incontro.

L'assemblea in realta era
stata convocata, ma era anda-
ta deserta, cosicché nel giorno
fissato per lincontro I'ammi-
nistratore non aveva potuto
giustificare i suoi poteri alla
segreteria dell'organismo e al
mediatore.

La sentenza del giudice
di pace era stata impugna-
ta dal condominiv dinanzi al
tribunale. Si riteneva infatti
che il giudice di primo grado

assemblea

avesse errato nel ritenere im-
procedibile il giudizio, poiché
non aveva tenuto conto degli
ampi poteri di rappresentanza
processuale che il codice civile
riconosce all’amministratore
condominiale.

In realta, secondo questul-
timo, nel caso di specie si era
soltanto verificata l'ipotesi
prevista dall'art. 3, comma
2-bis, del dlgs n. 28/2010 (nor-
mativa quadro sulla mediazio-
ne), in base al quale allorché
l'esperimento del procedimen-
to di mediazione & condizione
di procedibilita della doman-
da giudiziale la condizione si
considera avverata se il primo
incontro dinanzi al mediatore
si conclude senza l'accordo. Il
tribunale aveva perd confer-
mato la decisione di primo
grado e il condominio aveva
allora deciso di presentare ri-
corso alla Suprema corte.

La procedura di media-
zione c.d. obbligatoria.
Lart. 5 del dlgs n. 28/2010 ha
previsto la mediazione come
condizione di procedibilita per
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numerose tipologie di contro-
versie, ivi incluse quelle condo-
miniali, dando vita ad altret-
tante forme di c.d. mediazione
obbligatoria.

Qvviamente l'espressione
«obbligatoria- deve essere in-
tesa come semplice obbligo del
tentativo di mediazione e non
certo del raggiungimento di
un'intesa transattiva.

Le parti in lite sono infatti
messe nelle condizioni di con-
frontarsi liberamente sui fatti
controversi e in ogni imomento
dell'incontro possono abbando-
nare le trattative e rivolgersi
all'autoritd giudiziaria.

In queste materie l'esperi-
mento del procedimento di ime-
diazione ¢ dunque condizione
di procedibilita della domanda
giudiziale. Questultima deve
perd essere eccepita dal con-
venuto, a pena di decadenza,
o rilevata d'ufficio dal giudice,
non oltre la prima udienza.
In tema di condominio il le-
gislatore, con l'art. 71-quater
disp. att. c.c. introdotto con la
riforma del 2012, ha quindi

opportunamente chiarito che
il soggetto deputato a parte-
cipare alla procedura e 'am-
ministratore condominiale,
previa delibera assembleare,
che & nuovamente necessaria

ove nel corso della mediazio-
ne si giunga a una proposta di
conciliazione rivolta al condo-
minio.

11 potere di rappresen-
tanza processuale dell’am-
ministratore condominia-
le. Secondo la difesa svolta
dall'amministratore nel giudi-
zio in questione, questi avreb-
be perd potuto partecipare alla
mediazione senza necessitd
di una previa deliberazione
assembleare, stante l'ampio
putere di rappresentanza
processuale attribuitogli dalla
legge. L'art. 1131 c.c. dispone
in effetti che, nei limiti delle
attribuzioni stabihte dall’art.
1130 c.c. o dei maggiori poteri
conferitigli dal regolamento di
condominio o dall’assemblea,
Pamministratore ha la rap-
presentanza dei partecipan-
ti e pud agire in giudizio sia
contro i condomim sia contro
1terzi.

Il potere di rappresentanza
attribuito all’'amministratore
fa capo ai singoli condomi-
ni, per quanto sia attribuito
dall’assemblea condominiale.
Di conseguenza gli effetti de-
gli atti posti in essere dall'am-
ministratore, purché nell’am-
bito dei propri poteri, ricadono
direttamente sui condomini.
La rappresentanza attribuita

dalla legge all'amministratore
nel rapporto con il condominio
¢ anche di tipo processuale, nel
senso che il primo puo agire in
giudizio, sia contro i terzi che
contro gli stessi condomini (ad
esempio per il mancato paga-
mento delle spese condominia-
1i), in nome e per conto del con-
dominio (¢.d. rappresentanza
processuale attiva).

Qualora la controversia
riguardi una delle materie
attribuite alla competenza
dell'amministratore dall’art.
1130 c.c., lu stesso pud agire in
giudizio senza che sia neces-
saria un’apposita autorizza-
zione da parte dell'assemblea
condominiale (come appun-
to previsto dal predetto art.
1129, comma 9, c.c. in tema di
recupero degli oneri condomi-
niali). D1 contro, per le contro-
versie che esulino dall’ambi-
to delle sue attribuzioni, cosi
come delineate dall’art. 1130
c.c., la rappresentanza pro-
cessuale attiva sara sempre
subordinata all'esistenza di
un’espressa manifestazione di
volonta in tal senso da parte
dei condomini o contenuta nel
regolamento di condominio o
formalizzata in un’apposita
deliberazione assembleare.

L'amministratore, inoltre,
pud essere citato in giudizio
per rispondere in nome e per

conto del condominio nelle
cause riguardanti le par-
ti comuni dell’edificio (c.d.
rappresentanza processuale
passiva).

La decisione della Su-
prema corte. La Cassazio-
ne, nel confermare la sen-
tenza impugnata, ha quindi
avuto opportunamente cura
di evidenziare le ragioni sot-
tese alla disposizione di cui
all'art. 71-quater disp. att. c.c.
che, come detto, prescrive in
muniera specifica 'adozione
di una delibera assemblea-
re sin per la partecipazione
dell’amministratore alla pro-
cedura di mediazione sia per
I'approvazione dell'eventuale
proposta conciliativa.

I giudici di legittimita han-
no infatti chiarito come nel
caso in cui I'amministratore
partecipi alla mediazione
sprovvisto della previa de-
libera assembleare non sia
possibile iniziare la relativa
procedura.

A nulla rileva il fatto che
si tratti di una controversia
rientrante nell’ambito delle
attribuzioni dell’amministra-
tore, in quanto quest’ultimo,
senza apposito mandato con-
feritogli con la maggioranza di
cui all’art. 1136, comma 2, c.c.,
& comunque sprovvisto del po-
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tere di disporre dei diritti so-
stanziali che sono rimessi alla
mediazione, e, dunque, privo
del potere vccorrente per la
soluzione della controversia.

In questi casi la parteci-
pazione dell'amministratore
alla mediazione si rivelereb-
be quindi mnutile, Spetta in-
fatti all'assemblea il potere
diapprovare una transazione
riguardante spese di interes-
se comune, ovvero di delegare
I'amministratore a transigere,
fissando gli eventuali limiti
dell’attivita dispositiva nego-
ziale affidatagli.

A tal proposito la Cassazio-
ne ha anche ricordato come
I'art. 1129, comma 9, c.c. ab-
blighi 'amministratore ad
agire per la riscossione forzo-
sa delle somme dovute dagli
obbligati entro sei mesi dalla
chiusura dell’esercizio nel
quale sia compreso il credito
esigibile, a meno che non sia
stato espressamente dispen-
sato dall’assemblea.

Anche da questo punto di
vista & quindi chiaro come
non rientri tra le attribuzioni
dell’'amministratore il potere
di pattuire con i condomini
morosi dilazioni di pagamento
o accordi transattivi senza ap-
posita autorizzazione dell’as-
semblea.
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Dalle 19 alle 20.30 i protagonisti del listino alternativo per le PMI
a confronto sulle nuove idee per portare
piu energia e capitali nel motore del Paese

Modera: Emerick De Narda, giornalista ClassCnbc

TN,
rren
Sla') !(':(' LA

ClassaGorRA

Scansionato con CamScanner



