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olo i condomini hanno la facolta di impugnare le delibere assembleari

Locazione e leasing assimilati

L'utilizzatore non é legittimato

Pagine v cura
pI Granrranco D1 Rago

nehe in condominioc lo-
cazione ¢ leasing pari
sono, Lutilizzatore di
un immebile concesso
in leenzione finanziaris non &
guindi legittimalo a partecipa-
re alle assemblee condeminiali
e a lmpugnare le relative de-
liberazioni. Danuninistratore,
in case di mancato pagamento
delle spese comuni, & inoltre
tenuto a esercitare le proprie
azioni di recupero del credito
nei confronti del proprietario e
non deilatilizzatore in leasing,
Lo ha chiarito la seconda seziv-
e civile della Cassazione con
la recente ordinanza n. 27162,
pubblicata lo scorse 25 ottobre
2018, con la quale sono state
evidenziate le varie ricadute
applicative legate ally gestio-
ne di un condomiznic con unith
immeobilinri concesse in: leasing
daila societd condomina.

1l easo conereto. Nella specie
una societh aveva impugna-
to 1a delibern assembleare i
approvaziene del consuntivo,
contestando Vammnontare del-
le spese poste a suo carico, La
stessa aveva evidenziato di
esgere «proprietaria/utilizza-
trices di una unitd immobilia-
re facente parte di un edificio
condominiale, il quale era a sua
volta compreso i un: supercon-
dominio comnposto da locali de-
stinati ed attivits commerciali,
regidenziali, terziarie, direzic-
nali, alberghiere e autorimes-
ge, retto da un regolamento
condominiale, In prime grado
il tribunale aveva dato ragio.
ne alla societd hnpugnante,
provvedendo ad annullare la
delibera, Il condominio, in per-
sona del suo amministratore,
nveva perd presentoto Imme-
diate appetle avverso tale sen-
tenza, chiedendone lintegrale
rifurna,

I giudiei di secondo grado
avevano a loro volta accertato
che Iunitd immobilisre in que-
gtione era stata oggetto di un
contratto di locazione finanzia-
ria in bage al quale 1a societh
appellata aveva utilizzato lun-
gamente il bene, comportando-
81 dit vera e propria condoming
nei conlronti dell'amministen-
tore e degli altri comproprie-
tari. Nonostante cid, la Corte
di appello aveva perd xilevato
d'ufficio la gquestione della
maneanza di legittimazione
attiva della society appellata,
del resto rilevabile anche d'uf-
ficio, che il giudice dli primo
grado non aveva invece preso
in consiternzione. Poiché detta
societd era una semplice con-
duttrice finanziaria dellunity
immobiliare ¢ poiché non si
trattava di spese relative al
riscaldamento centralizzato, i
giadict i appello avevano rite-
nuto che 1a stessa non aviebbe
potute nemmeno partecipare
alla relativa assemblea conde-
miniale ¢ men che meno pro-

cedere a impugnare le relative
deliberazioni. Di qui Faceogli-
mento dell'appello interposto
dal condominio e l'integrale
riforma della sentenza di pri-
mo grado.

Contro quests decisione la
societd utilizzalrice dell'im-
mobile aveva quindi deciso di
presentare ricorso dinanzi alla
Cassazione, evidenziando come
Yeccezione di legittimazione
attiva non fosse mai stata sol-
levata dal condominio e come
quest'ultimo la avesse anei

sampre considerata come g
condomina, convocandola alle
assemblee condominiali e pre-
tendendo da essa il pagamen-
to delie spese comuni. Inoltre,
sempre secondo la predetta
societd, andava comunque ri-
conosciute al conduttore finan-
ziario la titolaritd deli’nzione
giudiziaria a tutela del bene
concesse in godimento, senza
parlare delle conseguenze in
tema di conseguente affida~
mento indotte dalla situaziene
di apparenza del diritto gene-

come il proprietario

ratadal comportamento tenuto
dall’amministratore condomi-
niale.

La decisione della Suprema
corte, La seconda sezione civile
della Cassazione, nel conferma-
re ln sentenza di appello, ha evie
denziato come nel condominio
edilizio, cosi come in ogni forma
di comumnione, solo 1 partecipan-
ti hanno la facolth di impugna-
re le deliberazioni assembleari,
le guall altre non sone che I'at-
to formale attraverso il quale
si estrinsece la volonta della

meggioranza dei comproprie-
tari. Del resto il nuovo art,
1137 e.c. post riforma & ancora
pit chiaro nell'evidenziare che
softanto i condomini hanne il
diritto di chiedere in giudizio
l'annullamento delle delibe-
rozioni vontrarie alla legge o
al regolamento di condominio
(laddeve, invece, Ieventuale
dichiarazione giundiziale di
nulliti delle stesse pud essere
invgeata de chiungue ne abbia
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interesse). La legittimazione
nd agire per impugnnzione di
and delibera assembleare, ha
proseguito la Suprema corte
nell'vrdinenza in guestione,
manea guindi tutte le volte in
cui dalla stessa prospettazio-
ne della domanda emerga che
'attore non & un condomine e
la relativa carenza pud essere
eceepita in ogni stato @ grado
dei piudizio ¢ anche essere rijes
vata d'ufficio dal giudice. Nella
giurisprudenza di legittimita &
stato pit volte affermato come
il diritto di partecipare all'as-
semblea condeminiale e di
impugnare le relative delibe-
razioni competa solo ai titela-
ri di diritti reali sulle singole
unitd immobiliari. & questo
anche nel casv in cul le stes-
se siano condotte in locazione
da suggetti terzi, in quanto
Tunice caso in eui i conduatto-
ri, titolari di un mero divitto
personale di godiniento, posso-
no partecipare all'assemblea
condominiale e impugnare la
relativa deliberazione & quello,
previsto dall'art, 10 della log-
ge n, 89278 (disposizione non
suscettibile di interpretaszione
estensiva), ovvero nel cago in
cui all'ordine del giorno vi sia
T'argomento delle spese e delle
medalita di gestione dei servizi
di risealdamento e di condizio-
namento d'avia (brattandosi di
spese Integralmente sostenute
dal concduttore nei confronti del
proprietavie). Da questo punto
di vista, Iutilizzatore delliin-
mobile concesse in leasing altro
guindi non & che il titolare i
u: diritto persenale di godi-
mento sul bene, alla pari del
conduttore, esgendo del resto
molli { puntl di contatto tra la
digciplina del contratte di lea-
sing (v locazione finanziaria) e
quelle di locazione tradizionale.
Perd & da osservare che I'am-
ministratore condominiale, nel
easo in eui nelledilicio vi siax
1o unitd immobiliari coneesse
in leasing, non pud convocare
all'agzembien 1 sopgetto uli-
lizzatore, ma deve indivizzare
I'avviso sempre e solo al pro-
prietario. Né, 2 tutela questa
volta della posizione dell'ati-
lizzatore, 'amministratore
pud richiedere le spese comuni
a quest’ultimo, doversdo inve-
ce rivolgere le proprie pretese
nei contronti del condomino,
Resta pertanto eselusa anche
un'azione direita del condomi-
nio verse utilizzatore nel caso
i morositll, analogamente a
quanto avviene con i locazione
tradizionale, eggendo necessa-
ric agirve versv il proprietario
dellunitd immobiliare, salva
I'azione confrattuale per ina-
dempimento che guestultime
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pub escreit: are nei confronti
dellutilizzatore. Come eviden-
ziato nella predetta ordinanza,
ogpei 'amministratore ha a di-
sposizione uno stramento for-
midabile per conoscere in ogni
momento leffettiva composi-
zione della compagine condo-
minjale e, quindi, Ia presenza
nell’edificio di conduttori efo
utilizzatori delle unitd imme-
biliari in forza & contratti di
leasing. Si tratta del registro

di anagrafe condleminiale, ab-
bligatoric ex art. 1130, comma
1, n. 6, c.c., nel quai(, devono
essere inserite lo generalitd
dei titolari di divitti reali e di
diritti persenali di godimento
sulle unité immobiliari che
compongono {edificio. Detto
registro deve essere completo
e aggiornate. Ragion per cui
I'anministratore dovrebbe es-
sere in ogni momento in grado
di sapere se per una certa uni-

ta immobiliare gia 0 meno in
Cors0o un rapperto conbrattus-
le di locazione efo leasing, La
Supremu corte, nel prendere in
(‘onsa.deu'ﬁzmne gli ulteriori ino-
tivi contenuti nel ricorso della
societd ricorrente, ha infine
evidenziato come ai fini della
legittimazione a impugnare
la delibera da parte dell'utiliz-
zatore in leasing a nulla rilevi
I gituszione di apparenza del
diritte eventualmente venu-

tasi ¢ creare. La titolarita dei
diritti e degli obblighi connessi
allo status di condumino spetts
infatti agli effettivi proprietari
delle relative unita immobiliari
e non anche o gquanti possano
apparire tali, non trovando
mativo di applicazione i prine
cipi di affidamento e di tutela
delle c.d, apparenza del diritto
nei rapporti tra condominio e
singoli partecipanti.
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