


II principio di mcggioranza
nelle delibere dell'assembleq
I Paolo Donadoni

! I tema non e cosi: scontato
I come si potrebbe ritenere,
I dato che il tenore letterale

I dell'art, 1136, comma 3.
cod. civ, non risulta di lampante
chiarezza e la sua (zona grigia>
merita qualche riflessione. Ciò,
d'altronde, è dimostrato dal fat-
to che la giurisprudenza di me-
rito di tanto in tanto incorre in
un fraintendimento del (pre-
supposto) principio di maggio-
ranza e ritiene valide delibere
assembleari che in realtà non Io
rispettano.
Assumiamo come punto di
partenza alcuni (ipotetici) casi
emblematici: in seconda con-
vocazione all'assemblea di un
edificio condominiale compo-
sto di dieci partecipanti inter-
vengono tutti e dieci i condo-
mini. Líassemblea risulta per-
tanto validamente costituita e
procede aI voto su sei materie
per ognuna delle quali è ri-
chiesta la maggioranza di cui
all 'af. 1136, comma 3, cod.
civ. Consideriamo che le vota-
zioni diano i seguenti risultati:
a. gli intervenuti esprimono 5
voti favorevoli e 5 voti contrari.

In tema di condominio, la questione concernente
la validità dell'adozione delle delibere condominiali
è passata spesso in secondo piano, nonostante la stessa
sia difondamentale importanza. [a questione assume
particolare rilievo in quanto il principio di maggioranza
indicato al comma 3 dell'art. 1136 cod. civ. nén risulta
di chiara interpretazione e molto spe$so vertgono
ritenute valide delibere as$unte senza il raggiungimento
delle maggioranze prescritte dal codice civite.

I voti favorevoli e i voti contra-
ri rappresentano altresì il 50%
ciascuno del valore millesima-
le dell'edificio condominiale;
b. g1i intervenuti esprimono 6
voti favorevoli e 4 voti contrari.
I voti favorevoli e i voti contra-
ri rappresentano altresì ú 50%
ciascuno del valore millesima-
le dell'edificio condominiale;
c. gii intervenuti esprimono 6
voti favorevoli e 4 voti contrari.
Il valore millesimale delt'edifi-
cio condominiale rappresenta-
to dai voti favorevoli è il 40%
contro it 60% di voti contrari;
d. gii intervenuti esprimono 4
voti favorevoli e 6 voti contrari..
Il valore millesimale dell'edifi-
cio condominiale rappresenta-
to dai voti favorevoli è iI 60%
contro lI40% di voti contrari;
e. gli intervenuti esprimono 5
voti favorevoii e 5 voti contrari.
Il valore millesimale dell'edifi-
cio condominiale rappresenta-
to dai voti favorevoli è il 60%
contro 1140% di voti contrari;
f. gli intervenuti esprimono 5

voti favorevoli e 5 voti contrari.
II valore millesimale dell'edifi-
cio condominiale rappresenta-
to dai voti favorevoli è il 40%
contro il 60% di voti contrari.
Liassemblea ha quindi votato
su tutti i sei punti all'ordine del
giorno, ma le votazioni hanno
dato sei esiti differenti. Occorre
a questo punto domandarsi
quali fra i sei esiti delle votazio-
ni abbiano determinato delibe-
re valide alla luce del disposto
di cui all'art. 1_136, comma 3,
cod. civ. Sono tutte delibere va-
lide? Nessuna delibera è vali-
da? Alcune delibere sono vali-
de e altre no?
La risposta, unica per tutte le sei
ipotesi, va ricercata nei presup-
posti della delibera assemblea-
re, vale a dire nel rispetto del
principio di maggrioranza.
Una delibera per essere tale va
approvata. Lapprovazione per
essere tale richiede il raggiun-
gimento di una maggioranza:
la maggioranza, tra gli interve-
nuti e votanti, dei consenzienti



sui dissenzienti. Il nostro ordi-
namento giuridico, in tema di
assemblea condominiale, affin-
ché una delibera a maggioran-
za possa essere validamente
adottata, stabilisce un sistema
misto che richiede di necessità
Ia contemporanea presenza di
una maggioranza di. teste (in-
tervenuti votanti) e di millesimi
(valore dell'edificio rappresen-
tato dagii intervenuti votanti).
La confusione che talora Può
sortire dalla formulazione del-
I 'art, 1136, comma 3, cod. civ.,
se estrapolata dall'art. 1136
nel suo complesso, è di indur-
re I'operatore del diritto a non
distinguere tra <intervenuti>
in assemblea e <parteciPanti>
al condominio. Il comma 3, in-
fatti, nello stabilire iI quorum
minimo necessario affinché si
possa avere una valida delibe-
ra si riferisce ai partecipanti aI
condominio ma, naturalmente,
non elimina Ia necessità che i.n
assemblea si raggiunga anche
la maggioranza degli interve-
nuti. NeI luogo e nel temPo
dell'assemblea condominiale,
infatti, la delibera per essere
approvata richiede necessaria-
mente il formarsi di una mag-
gioranza, vale a dire che i con-
sensi prevalgano sui dissensi.
Se i consensi sono pari o infe-
riori ai dissensi non vi può es-
sere alcuna delibera di appro-
vazione. Ciò vale, come ovvio,
sia quanto alle teste sia quanto
ai millesimi (tratta-qdosi di
maggioranze di fatto congiun-
tamente necessarie per deter-
minare una maggioranza deli-
berativa di legge).
Recita I'a-rt. 1136, corrima 3,
cod. civ. che <la deliberazione
è valida se> ecc.. ma se non è
stata raggiunta Ia maggioranza
dei consenzienti sui dissen-

zienti non siamo neppure in
presenza di una delibera di aP-
provazione. Prima ci vuole una
delibera, poi si può verificare
se tale delibera è valida aven-
do raggiunto il guorum mini-
mo previsto dalla legge. Vi
possono essere, infatti, delle
delibere che pur essendo tali
(data la prevalenza dei consen-
zienti sui dissenzienti) tuttavia
non sono valide giuridicamen-
te (perché i consenzienti non
hanno raggiunto lL quorum dí
teste e/o millesimi di cui all'art.
1136, comma 3, cod. civ.).
Delle sei ipotesi prospettate,
pertanto, nessuna mppresenta
una delibera di approvazione,
poiché nessuna rispetta il prin-
cipio di maggioranza. Una di-
versa conclusione cagionerebbe
una fallacia logica.

Le interpr€tqzioni
giurisprudenzicli
La Suprema Corte ha avuto
modo di intervenire di rado su
tale questioner ma fanno stato
Ia risalente Cass. 11 gennaio
1966, n. 202 (Riv. giur. edil.,
1,966,734, con nota di L. Salis)
e la recente Cass. 5 aprile
2004, n.6625 (Guida al Diritto,
n.  21-2004,  BB).
In Cass. 11 gennaio 1966, n.
202 si legge: <La Corte di me-
rito ... non ha tenuto presente
che la legge, per Ia validità
delle deliberazioni ... richiede,
in ogni caso, che esse siano
prese a maggioranza di voti,

per cui, in tanto una delibera-
zione diventa obbligatoria per
tutti i condomini, compresi i
dissenzienti, in quanto il nu-
mero di coloro che hanno vota-
to a favore della medesima, e
I'entità degli interessi da essi
rappresentati, superino il nu-
mero dei condomini e I'entità
degli interessi degli stessi che
hanno votato contro ... Con-
cludendo deve ritenersi ... che
ricorrendo nella specie, Per
l'approvazione della delibera-
zíone, soltanto il requisito del-
I'interesse (486 millesimi del
valore dell'edificio rispetto a
41 millesimi) e non anche Ia
maggioranza costituita dal nu-
mero dei partecipanti al con-
dominio (per esservi stati otto
votanti favorevoli e altrettanti
contrari), che con il requisito
dell'interesse avrebbe dovuto
necessariamente concorrere,
Ia deliberazione stessa non ha
ottenuto iI risultato richiesto
per Ia sua validità, ossia Ia for-
mazione di una maggioranza>.
Nella nota a sentenza Salis de-
finisce Ie argomentazioni della
Suprema Corte di <evidente
esattezza>>, aI punto che ..non
necessitano di ulteriore dimo-
strazione>. In questo caso fra
gli intervenuti (e votanti) in as-
semblea vi era una maggioran-
za di miilesimi (486 contro 401)
ma non di teste (8 contro 8).
In Cass. 5 aprile 2004, n.6625
si tegge: <La Corte territoriale,
facendo propria un'interPreta-
zione letterale della norma del
tutto avulsa dal contesto
delf intera disposizione, ha ri-
tenuto che, ai fini dell'approva-
zione di una delibera in secon-
da convocazione, sia sufficien-
te il raggiungimento di una
maggioranza di voti favorevoli
pari a un terzo dei presenti a
condizione che rappresentino
almeno un terzo della proprie-
tà, ritenendo del tutto irrile-
vante che la "minoranza" con-
traria possa rappresentare un
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valore della proprietà superio-
re a quello della maggioranza.
Llerroneità del principio affer-
mato e Ia sua illogicità emergo-
no in modo palese dall'inter-
pretazione complessiva del-
t'art. 1136 cod. civ. ... È evi-
dente quindi che per I'appro-
vazione delle delibere assem-
bleari in seconda convocazione
devono sussistere entrambi i
quorum previsti dal comma 3
dell'art, 1136 cod, civ., ed en-
trambi devono risultare mag-
gioritari, rispetto aI numero e
alla rappresentatività dei par-
tecipanti contrari all'approva-
zione>. In questo caso fra gli

intervenuti (e votanti) in as-
semblea vi era una maggioran-
za di teste (63 contro 55, e 59
contro 50) ma non di millesimi
(7 8I,67 contro B 19,98),
Se i dissenzienti in assemblea
prevalgono sui, o risultano pari
ai, consenzienti quanto alle te-
ste e/o ai millesimi, non si può
parlare di maggioranza e, quin-
di, non vi sono i presupposti
per indagare sul raggiungi-
mento o meno del doppio guo-
rum di cui all'art. 1136, comma
3, cod. civ. (che costituisce
un'operazione successiva ed
eventuale).
In conclusione, è pertanto chia-

ro che qualora non si formi in
assemblea la doppia maggio-
ranza fra gli intervenuti, sia di
teste sia di millesimi, è super-
fluo indagare sul raggiungi-
mento deL quorum minimo di
Iegge in rapporto ai parteci-
panti aI condominio. Tàle quo-
rum, infatti, prcsuppone il ri-
spetto del principio di maggio-
ranza relativo agii intervenuti
in assemblea. In altre parole,
l'art. 1136, comma 3, cod. civ.
nel fissare il doppio quorum
necessario nell'ipotesi di se-
conda convocazione presuppo-
ne comunque che il numero
dei condomini che hanno vota-
to a favore e Ia proprietà che
essi rappresentano sia superio-
re rispetto al numero di coloro
che hanno votato contro e al
valore da essi rappresentato.


