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Assemblea condominiale, omessa convocazione e legittimazione all’impugnazione

Va confermato che un 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, comma 3, disp. att. c.c.,
modificato dall'art. 20 della legge 11 dicembre 2012, n. 220, ciò posto, affermato il principio per
cui la mancata comunicazione a taluno dei condòmini 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 a un'astratta pretesa di sua assoluta conformità al modello legale, ma deve essere
espressione di una sua posizione qualificata, diretta a 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
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predisposta invalidità, esigenza che si muove al di fuori del complessivo rapporto atto-
ordinamento.

NDR: in argomento Cass. 10 marzo 2020 n. 6735, 18/04/2014 n. 9082, 13/05/2014 n. 10338,
23/11/2016 n. 23903 e SU 07/03/2005 n. 4806.

Tribunale di Roma, sentenza del 28.2.2022

…omissis…

Le molteplici, contestuali impugnazioni non possono essere accolte.
E invero, anzitutto, premesso che l'interesse rilevante, ai sensi dell'art. 1137 cod. civ., postula che la
deliberazione impugnata "appaia idonea a determinare un mutamento della posizione giuridica del
condomino nei confronti dell'ente di gestione, suscettibile di recargli un almeno eventuale,
apprezzabile pregiudizio patrimoniale (cfr. Cass. ord., 9 marzo 2017, n. 6128), il singolo
condomino non può contestare la regolare costituzione dell'assemblea con riferimento a pretesi vizi
di una o più delle convocazioni degli altri aventi diritto a parteciparvi (vizi che, pertanto, possono
essere fatti valere o eccepiti in via esclusiva dai soli condòmini direttamente interessati, senza che
il condominio – che resista all'impugnazione o invochi, nella controversia con taluno dei
condòmini, le deliberazioni assunte nell'occasione – possa considerarsi onerato della prova della
rituale convocazione di altri componenti della compagine condominiale all'infuori dell'impugnante
o degli impugnanti).
È stato, infatti, anche di recente, perspicuamente affermato dalla giurisprudenza di legittimità (cfr.
Cass., 10 marzo 2020, n. 6735), che:
"un 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, comma 3, disp. att. c.c., modificato dall'art. 20 della
legge 11 dicembre 2012, n. 220, pur nella specie non applicabile ratione temporis (Cass. Sez. 2,
18/04/2014, n. 9082; Cass. Sez. 2, 13/05/2014, n. 10338; Cass. Sez. 2, 23/11/2016, n. 23903).
Tale orientamento ha ricavato le conseguenze processuali della sistemazione della fattispecie
dell'omessa convocazione nell'ambito dei rimedi sostanziali operata da Cass. Sez. U, 07/03/2005, n.
4806. Affermato il principio per cui la mancata comunicazione a taluno dei condòmini 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 a un'astratta pretesa di sua assoluta conformità al modello legale, ma deve essere
espressione di una sua posizione qualificata, diretta a 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".
Per questa ragione, pertanto, non può essere presa in esame la sollevata contestazione della delega
rilasciata dalla condomina L. (la sola a potersi dolere di non essere stata rappresentata
legittimamente nell'assemblea alla quale non abbia partecipato di persona).
Altrettanto inammissibile è la pretesa di contestare il verbale, perché non ha dato atto che "tutti i
condomini sono stati invitati alla riunione", in ossequio alla prescrizione dell'art. 1136 cod. civ.
affinché l'assemblea possa deliberare (quel che rileva, piuttosto, è che ciò sia effettivamente
avvenuto, potendosi, però, dolere del contrario il solo diretto interessato).
Del resto, sebbene "il verbale dell'assemblea di condominio, ai fini della verifica dei "quorum"
prescritti dall'art. 1136 cod. civ.", debba "contenere l'elenco nominativo dei condòmini intervenuti



di persona o per delega, indicando i nomi di quelli assenzienti o dissenzienti, con i rispettivi valori
millesimali", nondimeno, "dovendo il verbale attestare quanto avviene in assemblea, la mancata
indicazione del totale dei partecipanti al condominio non incide sulla validità del verbale, se a tale
ricognizione e rilevazione non abbia proceduto l'assemblea, giacché tale incompletezza non
diminuisce la possibilità di un controllo "aliunde" della regolarità del procedimento e delle
deliberazioni assunte" (cfr. Cass. 13 novembre 2009, 21432).
Né, d'altro canto, può ritenersi colga nel segno l'opposta doglianza circa la partecipazione
all'assemblea di un estraneo alla compagine condominiale, sia perché, in punto di diritto, "la
partecipazione a un'assemblea di condominio di un soggetto estraneo, ovvero privo di
legittimazione, non si riflette sulla validità della sua costituzione e delle decisioni in tale sede
assunte, a meno che non si dimostri che tale partecipazione abbia influito sulla maggioranza
richiesta e sul quorum prescritto, ovvero sullo svolgimento della discussione e sull'esito della
votazione" (cfr. Cass. n. 6735/2020 cit. e Cass., 30 novembre 2017, n. 28763), sia perché, in punto
di fatto, --- risulta – dalla comunicazione resa all'anagrafe condominiale dall'usufruttuaria, ---,
dell'unità immobiliare – essere, in realtà, nudo proprietario di quest'ultima.
Secondariamente, non soltanto le situazioni debitorie di alcuni votanti – che la --- ha allegato come
asseritamente risalenti a più di un semestre – non apparivano sussistenti all'epoca dei fatti (anche
perché le stesse originavano proprio dal bilancio consuntivo in approvazione proprio da parte
dell'assemblea de qua), ma, comunque e principalmente, le clausole regolamentari che limitano il
diritto di voto dei singoli condòmini sono da considerare nulle a ogni effetto, se non altro perché
esse (come stabilisce l'art. 1138, quarto comma, cod. civ.) "in nessun caso possono derogare alle
disposizioni degli artt. … 1136 e 1137" (le norme riguardanti la composizione e il funzionamento
dell'assemblea essendo assolutamente indisponibili dall'autonomia privata e l'unica contromisura
validamente adottabile, a norma dell'art. 63, terzo comma, disp. att. cod. civ., "in caso di mora nel
pagamento dei contributi che si sia protratta per un semestre", essendo la sospensione del
"condomino moroso dalla fruizione dei servizi comuni suscettibili di godimento separato"), sicché
nemmeno può dirsi configurato, nella fattispecie, un concreto conflitto d'interessi, sussistente,
invece, soltanto allorquando il condomino sia portatore di due interessi contrapposti – uno, per
l'appunto, in quanto membro della compagine condominiale e uno in quanto soggetto estraneo alla
stessa – ed essi non possano essere soddisfatti contemporaneamente, perché, invece, il
soddisfacimento dell'uno comporta, necessariamente, il sacrificio dell'altro ("in tema di condominio,
le maggioranze necessarie per approvare le delibere sono inderogabilmente quelle previste dalla
legge in rapporto a tutti i partecipanti e al valore dell'intero edificio, sia ai fini del "quorum"
costitutivo sia di quello deliberativo, compresi i condòmini in potenziale conflitto di interesse con il
condominio, i quali possono – e non debbono – astenersi dall'esercitare il diritto di voto, ferma la
possibilità per ciascun partecipante di ricorrere all'autorità giudiziaria in caso di mancato
raggiungimento della maggioranza necessaria per impossibilità di funzionamento del collegio": cfr.
Cass. ord., 25 gennaio 2018, n. 1849; Cass., 28 settembre 2015, n. 19131).
Quanto, poi ai pretesi vizi di "merito" della deliberazione, assunta a maggioranza, di approvazione
del rendiconto consuntivo della gestione 2016/2017 (punto 3 all'o.d.g.), è da osservare che: la
polizza assicurativa per gli incendi e la responsabilità civile risulta prevista dal regolamento
condominiale; figurava già, in particolare, nel bilancio preventivo (approvato e mai impugnato) e,
nella specie, risulta essere stata soltanto rinnovata; tutte le voci dei compensi all'amministratore
(comprese "predisposizione e invio all'Agenzia delle Entrate delle certificazioni uniche dei
fornitori": € 210 + oneri fiscali; "predisposizione, invio telematico all'Agenzia delle Entrate e
consegna di copia cartacea di certificazione per detrazioni fiscali": € 600,00 + oneri fiscali;
"redazione del registro di anagrafe condominiale ai sensi dell'art. 1130": € 350,00 + oneri fiscali)
risultavano riportate nella lettera di offerta allegata ai verbali delle assemblea che ne hanno
approvato la nomina; la possibilità di attingere al fondo cassa costituito dalle diverse rendite (per
locazione dei posti auto, dei locali autorimessa e di quello dell'ex centrale termica), così riducendo
i conguagli da richiedere ai condòmini, deve considerarsi ammessa proprio per fronteggiare spese
straordinarie non preventivate occorse durante l'esercizio (nella specie – come da relazione allegata
al bilancio – quelle, per € 10.400,00, da attribuire a maggiori costi di consumo idrico rispetto al



preventivo e a interventi di video ispezione/bypass con traslazione all'esterno del pozzetto fognante,
oltre ad altre voci dettagliatamente richiamate); non richiedeva un'autorizzazione preventiva e il
prelievo – regolarmente riportato in contabilità – è stato poi validamente approvato dall'assemblea;
la liquidazione del sinistro da parte della --- risulta percepita e riportata nel successivo esercizio
1.5.2017 - 30.4.2018; i canoni per le locazioni concesse figurano, ovviamente, all'attivo, come
entrate, nella contabilità economico-patrimoniale che registra gli incassi e, successivamente, al
passivo, in quella che registra l'accantonamento degli stessi nel fondo cassa.
Naturalmente, infine, in applicazione del principio di causalità, le spese di lite, liquidate come in
dispositivo, debbono essere integralmente rimborsate dall'attrice soccombente.
PQM
Il Tribunale, definitivamente pronunziando sulle domande proposte da ---, con atto di citazione
ritualmente notificato il giorno 7.12.2017, contro il Condomino ---, così decide: rigetta le domande
tutte; condanna, quindi, l'attrice a rimborsare integralmente al Condominio convenuto le spese del
presente giudizio, che liquida in complessivi € 4.300,00, per competenze difensive, oltre oneri tutti,
fiscali e previdenziali, di legge.
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