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Il Tribunale di Milano: vizio insanabile perché a tutela degli interessi di tutti i condomini

Essenziale la firma del verbale

Delibere nulle se presidente e segretario non sottoscrivono
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a mancata sottoscrizio-

ne del verbale dell’as-

semblea condominiale

da parte del presidente
e del segretario comporta la
radicale nullita delle delibere
adottate, poiché in tal modo
viene a mancare uno degli
elementi essenziali per la
formazione delle stesse. Detto
vizio & dunque insanabile e a
nulla vale il fatto che il verba-
le sia comunque stato redatto
dall’amministratore e tra-
scritto nell’apposito registro
con le firme di tutti gl altri
condomini presenti all’assem-
blea e favorevoli all'adozione
delle deliberazioni impugna-
te. Lo ha stabilito il Tribunale
di Milano nella recente sen-
tenza n. 3901, pubblicata lo
scorso 5 aprile 2017.

Nella specie alcuni con-
domini avevano impugnato
delle delibere per vari motivi
e avevano in primo luogo ec-
cepito I'invalidita del verbale
assembleare, poiché lo stes-
s0 non riportava le firme del
presidente e del segretario.
Dalle allegazioni delle parti
e dalla documentazione pro-
dotta in giudizio risultava che
l'assemblea aveva provveduto
alla nomina di questi ultimi
e che nel corso della riunione
era stata redatta una minuta
da parte di persona diversa
dal segretario. Quest'ultimo
e il presidente non avevano
pero sottoscritto tale minuta
né la successiva versione pre-
disposta dall’amministratore
condominiale, giudicandola
inveritiera. Successivamen-
te una parte dei condomini
presenti all’assemblea aveva
comunque sottoscritto tale
documento, riconoscendone la
conformita a quanto accaduto
nel corso della riunione.

Il Tribunale di Milano,
nell’affrontare la questione
dellinvalidita del suddetto
verbale, ha in primo luogo
fatto riferimento alla scarna
normativa rinvenibile nel co-
dice civile tra le disposizioni
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Il contenuto del documento assembleare

11 verbale assembleare ¢ un documento
di fondamentale importanza, in quanto
costituisce 'unico mezzo a disposizione
dei condomini e dei soggetti terzi inte-
ressati per venire a conoscenza di quanto
deliberato dalla maggioranza dei condo-
mini. Il verbale deve quindi recare traccia
delle varie fasi dell’assemblea, dalla for-
mazione e costituzione della stessa (ve-
rifica del quorum costitutivo, nomina del
presidente e del segretario, verifica della
regolarita degli avvisi di convocazione,
controllo delle deleghe rilasciate dai con-
domini) alla discussione (interventi dei
condomini ¢ dell’amministratore, indivi-
duazione dei condomini intervenuti o che
si sono allontanati), fino alla votazione
(punti all’ordine del giorno, verifica del
quorum deliberativo, risultato della vo-
tazione) e alla dichiarazione di chiusura
della riunione.

Nel verbale assembleare devono essere
indicati gli elementi indispensabili per il
riscontro della validita della costituzione
dell’assemblea e delle sue deliberazioni.
11 verbale, infatti, deve costituire lo spec-
chio fedele di quanto accaduto nella riu-
nione condominiale, specificando aspetti
di fondamentale importanza come il nu-
mero dei condomini presenti e i relativi
millesimi di proprieta rappresentati, il
conferimento delle deleghe, gli argomenti
trattati e le decisioni prese, il risultato
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delle singole
votazioni,
senza trala-
sciare tutte
le altre infor-
mazioni per-
tinenti allo
svolgimento
dell’assem-
blea (si veda
la relativa ta-
bella).

La trascrizio-
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dall’amministratore.

L'ultimo comma dell’art. 1136 c.c. pre-
scrive che il verbale assembleare venga
trascritto in un apposito registro tenuto
dall’amministratore. Scopo della trascri-
zione & quello di consentire 1’ordinata
archiviazione in ordine cronologico delle
deliberazioni assembleari risultanti dai
verbali, eventualmente nelle forme e nei
modi prescritti dal regolamento condomi-
niale. La diligente tenuta del registro € un
compito che spetta all’amministratore, il
quale rispondera civilmente di eventuali
omissioni v inesattezze che abbiano cau-
sato danno ai condomini o a terzi.

La comunicazione del verbale ai condo-
mini.

Una volta terminata I’assemblea & inte-
resse dell’amministratore inviare nel piu
breve tempo possibile copia del verbale
ai condomini assenti, in modo da far de-
correre il termine di impugnazione di 30
giorni di cui all’art. 1137 c.c. Anche l'as-
solvimento di questo ulteriore incomben-
te spetta all’amministratore. Quanto alle
forme nelle quali realizzare la comunica-
zione del verbale assembleare ai condo-
mini, risulta predominante l'interesse a
fare in modo che 'amministratore, in caso
di impugnazione della delibera, ne possa
agevolmente eccepire ’eventuale tardivi-
ta, dimostrando la data di spedizione del
predetto documento. A tale scopo, analo-
gamente a quanto previsto dal nuovo art.
66, comma 3, disp. att. c.c., si potra pro-
cedere alla consegna a mano del verbale
con relativa sottoscrizione del condomino
per ricevuta, all’invio del medesimo per
posta raccomandata, all’inoltro per fax
ovvero per posta elettronica certificata.
In ogni caso, sara onere dell’amministra-
tore convenuto in giudizio in rappresen-
tanza del condominio provare di avere
effettivamente comunicato ai condomini
assenti il verbale assembleare, in quanto
la giurisprudenza ritiene concordemente
che soltanto da tale momento decorra il
termine di impugnazione di cui all’art.
1337 c.c.

che disciplinano il condomi-
nio degli edifici, richiaman-
dosi quindi per analogia alle

norme del medesimo codice
in tema di assemblea socie-
taria e a quelle del codice di

procedura civile in tema di
processi verbali di udienza.
Dall’esame delle disposizioni
in questione, secondo il giudi-
ce di merito, si puod ricavare

che il verbale dell’assemblea
di condominio debba essere
redatto dal segretario sotto
la direzione del presidente e
che debba essere sottoscritto

da entrambi questi soggetti,

. con invio di copia ai condomi-

ni e con deposito del medesi-
mo presso 'amministratore,

~ nell’apposito registro indivi-
~ duato dall’art. 1130 c.c.

Nella sentenza in questio-
ne si evidenzia quindi come
la formazione della volonta
condominiale sia il frutto

. di un metodo collegiale che

si estrinseca attraverso un

- procedimento che prevede di-

verse fasi, tra le quali quella
della verbalizzazione, tutte
necessarie ai fini della validi-
ta dell’atto finale, ovvero del-
la deliberazione assembleare.
Per quanto sopra, la redazio-
ne del verbale costituisce una
delle prescrizioni di forma
che devono essere osservate
nello svolgimento del predet-

.~ to procedimento collegiale e
_ la cui inosservanza compor-

ta una chiara violazione di
legge. Dalla verbalizzazione
risulta infatti se 'assemblea
sia stata o meno ritualmente
convocata, se a tutti i parteci-
panti sia stato o meno comu-
nicato l'ordine del giorno, se
la costituzione dell’assemblea
sia stata o meno regolare,
se le proposte messe ai voti
siano state o meno adottate
e con quale maggioranza, e
cosi via. Di conseguenza, se-
condo il Tribunale di Milano,
la mancanza del verbale o
la sua mancata sottoscrizio-
ne da parte del presidente
e del segretario comportano
addirittura la nullita delle
delibere adottate in sede as-
sembleare, siccome prive de-
gli elementi essenziali per la
formazione delle stesse (sulla
base di quanto indicato dalle
sezioni unite della Suprema
corte nella nota sentenza n.
4806 del 7 marzo 2005).

E interessante evidenziare
come il giudice meneghino
abbia ritenuto che da questo
punto di vista sia del tut-
to irrilevante il fatto che a
determinare 'invalidita del
procedimento di formazione
della volonta assembleare
abbiano concorso gli stessi
condomini nominati quali
presidente e segretario, cosi
come la circostanza che una
parte dei comproprietari
che avevano approvato le
delibere impugnate abbia-
no deciso di sottoscrivere la
copia predisposta dall’am-
ministratore per cercare di
rimediare alla mancanza
di un verbale firmato dal
presidente e dal segretario.
I1 vizio della nullita della
delibera assembleare puo
infatti essere fatto valere
da chiunque, finanche dai
condomini che vi abbiano
dato causa con il proprio
voto favorevole, ed & insana-
bile, essendo posto a tutela
degli interessi di qualsivoglia
soggetto, per tale motivo rile-
vabile anche d’ufficio.
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