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Mancata convocazione all’assemblea di condomino: legittimazione a 
domandare l’annullamento 
  

Il condomino regolarmente convocato non può impugnare la delibera per difetto di 
convocazione di altro condomino, trattandosi di vizio che inerisce all'altrui sfera 

giuridica, come conferma l'interpretazione evolutiva fondata sull'art. 66 disp. att. c.c., 
comma 3, modificato dalla L. 11 dicembre 2012, n. 220, art. 20. Una volta quindi 
condiviso il principio, espresso da Cass. Sez. U, Sentenza n. 4806 del 07/03/2005, 

secondo cui la mancata comunicazione a taluno dei condomini dell'avviso di 
convocazione dell'assemblea condominiale, in quanto vizio procedimentale, comporta 

non la nullità, ma l'annullabilità della delibera Condominiale, è inevitabile concludere 
che la legittimazione a domandare il relativo annullamento spetti, ai sensi degli artt. 
1441 e 1324 c.c., unicamente al singolo avente diritto pretermesso. L'interesse del 

condomino che faccia valere un vizio di annullabilità, e non di nullità, di una 
deliberazione dell'assemblea, non può, infatti, ridursi al mero interesse alla rimozione 

dell'atto, ovvero ad un'astratta pretesa di sua assoluta conformità al modello legale, 
ma deve essere espressione di una sua posizione qualificata, diretta ad eliminare la 
situazione di obiettiva incertezza che quella delibera genera quanto all'esistenza dei 

diritti e degli obblighi da essa derivanti. 

https://www.lanuovaproceduracivile.com/?s=condomin
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NDR: in senso conforme alla prima parte della massima Cass. 23/11/2016, n. 23903. 

  

Cassazione civile, sezione seconda, sentenza del 28.5.2020, n. 10071 
  

…omissis… 
  
Fatti di causa 

  
Con ricorso ex art. 1137 c.c. omissis convenivano in giudizio innanzi al Tribunale di 

Palermo, Sezione Distaccata di Bagheria, il Condominio omissis, chiedendo che fosse 
dichiarata la nullità della Delibera Condominiale 22 febbraio 2010, di riparto delle 
spese per il rifacimento del lastrico solare, per difetto di convocazione dei proprietari 

dei magazzini posti ai piani terra della palazzina omissis. 
Instauratosi il contraddittorio con la costituzione del convenuto, la Corte d'Appello di 

Palermo, con sentenza depositata il 24.5.2017, confermava la sentenza emessa dal 
Tribunale di Palermo, Sezione Distaccata di Bagheria, che aveva accolto l'opposizione 
proposta da omissis. La corte distrettuale accertava l'omessa convocazione dei 

proprietari dei magazzini situati al piano terra dell'edificio, ai quali erano state 
imputate le spese condominiali, secondo la rispettiva quota. Osservava che la 

Delibera, secondo l'orientamento espresso da Cass. 4806 del 7.3.2005, era annullabile 
e ravvisava l'interesse all'impugnazione, nel termine di trenta giorni, da parte di altri 

condomini. 
Per la cassazione della sentenza ha proposto ricorso il Condominio omissis sulla base 
di tre motivi, illustrati con memoria depositata in prossimità dell'udienza. hanno 

resistito con controricorso omissis. Il Pubblico Ministero nella persona del Dott. 
Corrado Mistri ha chiesto l'accoglimento del ricorso, con riferimento al terzo motivo. In 

prossimità dell'udienza, le parti hanno depositato memorie illustrative. 
  
Ragioni della decisione 

  
Con il primo motivo di ricorso, si deduce la violazione e falsa applicazione dell'art. 132 

c.p.c., n. 4, art. 11 preleggi e art. 1136 c.c., art. 66 disp. att. c.c. e art. 2697 c.c., in 
relazione all'art. 360 c.p.c., comma 1, n. 3; si deduce l'apparenza della motivazione in 
quanto la corte di merito avrebbe accertato la regolarità della convocazione 

dell'assemblea tenendo conto dell'effettiva conoscenza che le parti avevano avuto 
della sua convocazione. 

Con il secondo motivo di ricorso, si deduce la violazione e falsa applicazione dell'art. 
132 c.p.c. e art. 909 c.c., in relazione all'art. 360 c.p.c., comma 1, n. 3, nella parte in 
cui afferma che i magazzini posti al pian terreno facessero parte del condominio. 

Con il terzo motivo di ricorso, si deduce la violazione e falsa applicazione degli artt. 
1137,1441,1446,1324 c.c., art. 66 disp. att. c.c., art. 110 c.p.c., in relazione all'art. 

360 c.p.c., comma 1, n. 3, per aver ritenuto sussistente la legittimazione ad 
impugnare dei condomini dissenzienti in relazione ad un asserito difetto di 
convocazione di altri condomini. Trattandosi di ipotesi di annullabilità, la legittimazione 

spetterebbe al condomino non convocato, l'unico ad avere interesse all'annullamento. 
Conseguentemente il condomino regolarmente convocato non potrebbe impugnare la 

Delibera per difetto di convocazione di altro condomino, trattandosi di vizio che 
inerisce all'altrui sfera giuridica. 
Il terzo motivo, da esaminarsi in via prioritaria per ragioni di carattere logico e 

giuridico, è fondato. 
Il condomino regolarmente convocato non può impugnare la delibera per difetto di 

convocazione di altro condomino, trattandosi di vizio che inerisce all'altrui sfera 
giuridica, come conferma l'interpretazione evolutiva fondata sull'art. 66 disp. att. c.c., 

comma 3, modificato dalla L. 11 dicembre 2012, n. 220, art. 20 (Cassazione civile 



 

 

sez. II, 23/11/2016, n. 23903). Una volta condiviso il principio, espresso da Cass. 
Sez. U, Sentenza n. 4806 del 07/03/2005, secondo cui la mancata comunicazione a 

taluno dei condomini dell'avviso di convocazione dell'assemblea condominiale, in 
quanto vizio procedimentale, comporta non la nullità, ma l'annullabilità della Delibera 

Condominiale, è inevitabile concludere che la legittimazione a domandare il relativo 
annullamento spetti, ai sensi degli artt. 1441 e 1324 c.c., unicamente al singolo 
avente diritto pretermesso. L'interesse del condomino che faccia valere un vizio di 

annullabilità, e non di nullità, di una deliberazione dell'assemblea, non può, infatti, 
ridursi al mero interesse alla rimozione dell'atto, ovvero ad un'astratta pretesa di sua 

assoluta conformità al modello legale, ma deve essere espressione di una sua 
posizione qualificata, diretta ad eliminare la situazione di obiettiva incertezza che 
quella Delibera genera quanto all'esistenza dei diritti e degli obblighi da essa 

derivanti: la Delibera assembleare è annullabile sulla base del giudizio riservato al 
soggetto privato portatore di quella particolare esigenza di funzionalità dell'atto 

collegiale tutelata con la predisposta invalidità, esigenza che si muove al di fuori del 
complessivo rapporto atto-ordinamento. 
Il motivo va, pertanto accolto; la sentenza impugnata va cassata e rinviata, anche per 

le spese del giudizio di legittimità, ad altra sezione della Corte d'appello di Palermo. 
Vanno dichiarati assorbiti i restanti motivi di ricorso. 

  
PQM 

 
Accoglie il terzo motivo di ricorso, dichiara assorbiti i restanti, cassa la sentenza 
impugnata in relazione ai motivi accolti e rinvia, anche per le spese del giudizio di 

legittimità, ad altra sezione della Corte d'appello di Palermo.     
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 



 

 

 

 
 

COORDINATORE Redazionale: Giulio SPINA 
 

 
Comitato REDAZIONALE INTERNAZIONALE: 

 
Giovanni Alessi, New York City (United States of America) 

Daria Filippelli, London (United Kingdom) 
 Wylia Parente, Amsterdam (Nederland) 

 

 
Comitato REDAZIONALE NAZIONALE: 

 
Jacopo Maria Abruzzo (Cosenza), Danilo Aloe (Cosenza),  Arcangelo Giuseppe Annunziata (Bari), Valentino 

Aventaggiato (Lecce),  Paolo Baiocchetti (l’Aquila), Elena Bassoli (Genova),  Eleonora Benin (Bolzano), Miriana 
Bosco (Bari),  Massimo Brunialti (Bari), Elena Bruno (Napoli), Triestina Bruno (Cosenza), Emma Cappuccio 

(Napoli),  Flavio Cassandro (Roma),  Alessandra Carafa (L’Aquila), Silvia Cardarelli (Avezzano), Carmen Carlucci 
(Taranto), Laura Carosio (Genova), Giovanni M. Casamento (Roma), Gianluca Cascella (Napoli), Giovanni Cicchitelli 
(Cosenza), Giulia Civiero (Treviso),  Francesca Colelli (Roma), Valeria Conti (Bergamo), Cristina Contuzzi (Matera), 

Raffaella Corona (Roma), Mariantonietta Crocitto (Bari), Paolo F. Cuzzola (Reggio Calabria), Giovanni D’Ambrosio 
(Napoli), Ines De Caria (Vibo Valentia), Shana Del Latte (Bari), Francesco De Leo (Lecce), Maria De Pasquale 

(Catanzaro),  Anna Del Giudice (Roma), Fabrizio Giuseppe Del Rosso (Bari), Domenico De Rito (Roma), Giovanni De 
Sanctis (L’Aquila), Silvia Di Iorio (Pescara), Ilaria Di Punzio (Viterbo), Anna Di Stefano (Reggio Calabria), Pietro 
Elia (Lecce), Eremita Anna Rosa (Lecce), Chiara Fabiani (Milano), Addy Ferro (Roma), Bruno Fiammella (Reggio 
Calabria), Anna Fittante (Roma), Silvia Foiadelli (Bergamo), Michele Filippelli (Cosenza), Elisa Ghizzi (Verona), 
Tiziana Giudice (Catania), Valentina Guzzabocca (Monza), Maria Elena Iafolla (Genova), Daphne Iannelli (Vibo 

Valentia), Daniele Imbò (Lecce), Francesca Imposimato (Bologna), Corinne Isoni (Olbia), Domenica Leone 
(Taranto), Giuseppe Lisella (Benevento), Francesca Locatelli (Bergamo), Gianluca Ludovici (Rieti), Salvatore Magra 
(Catania), Chiara Medinelli (Genova), Paolo M. Storani (Macerata), Maximilian Mairov (Milano), Damiano Marinelli 

(Perugia), Giuseppe Marino (Milano), Rossella Marzullo (Cosenza), Stefano Mazzotta (Roma), Marco Mecacci 
(Firenze), Alessandra Mei (Roma), Giuseppe Donato Nuzzo (Lecce), Emanuela Palamà (Lecce), Andrea Panzera 

(Lecce), Michele Papalia (Reggio Calabria), Enrico Paratore (Palmi), Filippo Pistone (Milano), Giorgio G. Poli (Bari), 
Andrea Pontecorvo (Roma), Giovanni Porcelli  (Bologna), Carmen Posillipo (Caserta), Manuela Rinaldi (Avezzano),  
Antonio Romano (Matera), Paolo Russo (Firenze), Elena Salemi (Siracusa), Diana Salonia (Siracusa), Rosangela 
Santosuosso (Alessandria), Jacopo Savi (Milano), Pierpaolo Schiattone (Lecce), Marco Scialdone (Roma), Camilla 
Serraiotto (Trieste), Valentina Siclari (Reggio Calabria), Annalisa Spedicato (Lecce), Rocchina Staiano (Salerno), 

Emanuele Taddeolini Marangoni (Brescia), Luca Tantalo (Roma), Marco Tavernese (Roma), Ida Tentorio (Bergamo), 
Fabrizio Testa (Saluzzo), Paola Todini (Roma), Fabrizio Tommasi (Lecce), Mauro Tosoni (Lecco), Salvatore Trigilia 
(Roma), Annunziata Maria Tropeano (Vibo Valentia), Elisabetta Vitone (Campobasso), Nicolò Vittoria (Milano), 

Luisa Maria Vivacqua (Milano), Alessandro Volpe (Roma), Luca Volpe (Roma), Giulio Zanardi (Pavia). 
 

 
SEGRETERIA del Comitato Scientifico: Valeria VASAPOLLO 

 

 
 

Distribuzione commerciale: Edizioni DuePuntoZero  

 


