Articolo 1137
Impugnazione delle deliberazioni dell'assemblea

“Le deliberazioni prese dall'assemblea a normaidegtoli precedenti sono obbligatorie
per tutti i condomini.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge oelalamento di condominio ogni condomino

assente, dissenziente o astenuto puo adire |'Butgiudiziaria chiedendone I'annullamento nel
termine perentorio di trenta giorni, che decorraddata della deliberazione per i dissenzienti o

astenuti e dalla data di comunicazione della dediiene per gli assenti.

sospensione sia ordinata dall'autorita giudiziaria.

L'azione di annullamento non sospende l'esecuzigla deliberazione, salvo che |la

L'istanza per ottenere la sospensione propostaapdefiinizio della causa di merito non

sospende né interrompe il termine per la propas&idellimpugnazione della deliberazione. Per

guanto non espressamente previsto, la sospensidiseiplinata dalle norme di cui al libro |

titolo 1, capo lll, sezione I, con l'esclusione l@eticolo 669-octies, sesto comma, del codice di

procedura civile”.

SENTENZE

L'art. 1137 c.c., non disciplina la forma delle ungpazioni delle deliberazioni condominiali,
che vanno pertanto proposte con citazione, in epglne della regola dettata dall'art. 163
c.p.c. e non con ricorso. Non e infatti signifigati'argomento lessicale, che viene ricavato
dal testo dell'art. 1137 c.c., nel quale il termineorso” € impiegato nel senso generico di
istanza giudiziale, che si ha facolta di proporrer pttenere l'annullamento delle
deliberazioni contrarie alla legge o al regolametitcondominio. Tuttavia, anche nel caso
in cui lI'azione sia stata proposta con la formara&rso, non viene esclusa l'idoneita al
raggiungimento dello scopo di costituire il rappoprocessuale, che sorge gia mediante il
tempestivo deposito in cancelleria (Cassazione SSUJ4/2011 n. 8491)

Anche in pendenza del giudizio di impugnazionealéklibera con cui 'assemblea abbia
approvato l'installazione sul tetto comune di umésmma per telefonia mobile, il singolo
condomino contrario puo proporre un «distinto» pobmento cautelare per denuncia di
nuova opera, teso ad ottenere linibizione dellaspcuzione dei lavori di installazione
dell'antenna, sul presupposto del deprezzamentovalere commerciale che I'immobile
possa conseguire. La circostanza che la preteisaatoria non sia fatta valere avanti lo
stesso giudice chiamato a decidere dellimpugna&zidella delibera assembleare, non
implica, infatti, I'inammissibilita del ricorso célare: cio in quanto, siger petitum, sia per
I'effettivo legittimato passivo della domanda indria (la societa installatrice, non il
condominio), la causa relativa alla denuncia divauopera é distinta da quella gia pendente
relativa alla sospensione della delibera, che nenrappresenta il «merito», ma e
qualificabile semplicemente come causa connessia. @v. Bologna, sez. I, ord. 8 marzo
2005).

La sospensione dell’esecutivita della delibera rabéeare condominiale pu0 essere
concessa allorquando si appalesa un pregiudizionpatiale tout court, non dovendo il
concetto di danno essere inteso in modo rigorogestittivo, ovverosia come danno
«imminente e irreparabile» (Trib. civ. Ariano Irpirord. 25 ottobre 2005).

L'impugnazione di delibere annullabili proposta coitazione, anziché con ricorso, e
inammissibile qualora I'atto notificato venga depat® nella cancelleria del giudice
competente oltre il termine di trenta giorni préwigall’art. 1137 c.c. (Trib. civ. Bergamo,
sez. lll, 11 maggio 2004, n. 1495).



La deduzione di un diverso motivo d’'impugnaziondladelelibera costituisce domanda
nuova sotto il profilo dellacausa petendi e, come tale, € inammissibile se svolta oltre i
termini previsti dall’art. 183 c.p.c. (Trib. civ.dBgamo, sez. lll, 11 maggio 2004, n. 1495).

Il potere di procedere alla ripartizione di spesaadinarie non spetta all’lamministratore,
bensi allassemblea condominiale. Conseguentemdate essere revocato — perché non
fondato su credito liquido ed esigibile — il deoréhgiuntivo concesso in mancanza della
prova scritta dell’avvenuta deliberazione di untesio di riparto da parte dell’assemblea
(Giud. pace Castellammare Di Stabia, 19 luglio 2008266).

L’'art. 1137 c.c., nel disciplinare la forma deltatdi impugnazione delle delibere
condominiali, usa l'espressione letterale «ricorsim»senso tecnico. Conseguentemente,
laddove [limpugnazione risulti proposta erronearaerdon citazione, ai fini della
tempestivita della stessa in relazione al termineletadenza di trenta giorni previsto
dallart. 1137, ultimo comma, c.c., si deve avegudardo alla data del deposito della
citazione in cancelleria e non a quella della sa#ficazione, adempimento che rimane
estraneo alla generale disciplina dell’instauragiatei procedimenti contenziosi con la
forma del ricorso, nonché altatio e funzione dell’impugnativa (Trib. civ. Nocera Infee,

7 maggio 2003, n. 449).

La nullita di una delibera condominiale € discipta dall’art. 1421 c.c., a norma del quale
chiunque vi ha interesse puo farla valere e quandhe il condomino che abbia partecipato,
con il suo voto favorevole, alla formazione di detelibera, salvo che con tale voto egli si
sia assunto o abbia riconosciuto una sua persobalegazione (Cass. civ., sez. Il, 18 aprile
2002, n. 5626).

La decadenza dal diritto di impugnare la delibemagi del’lassemblea dei condomini
dinanzi all’autorita giudiziaria, prevista dal tereomma dell’art. 1137 c.c., trattandosi di
materia non sottratta alla disponibilita delle panon pu0 essere rilevata d’ufficio dal
giudice. (Nella specie, la S.C. ha confermato qualeciso dal giudice di merito che aveva
dichiarato inammissibile I'eccezione di decadeneecipé proposta dal condomino solo con
la comparsa conclusionale e, dunque, tardivamé@teys. civ., sez. Il, 28 novembre 2001,
n. 15131).

In tema di azione di annullamento delle delibenazidelle assemblee condominiali, la
legittimazione ad agire attribuita dall'art. 113¢€.cai condomini assenti e dissenzienti non é
subordinata alla deduzione ed alla prova di unaifipe interesse diverso da quello alla
rimozione dell’'atto impugnato, essendo linteressk agire richiesto dall’art. 100 c.p.c.
come condizione dell’azione di annullamento anzajetostituito proprio dall’accertamento
dei vizi formali di cui sono affette le deliberamio(Cass. civ., sez. Il, 23 marzo 2001, n.
4270).

In materia di condominio, in difetto di una spewafidisposizione normativa che inibisca la
partecipazione del condomino dichiaratosi disseneieispetto all'instaurazione di una lite
giudiziaria, alle successive deliberazioni assearbleeoncernenti il prosieguo della
controversia, non puo essere legittimamente dismmuat al suddetto condominio il diritto
di manifestare la propria volonta nell’assemble#i eoncorrere, quindi, al pari degli altri e
continuando a sostenere la propria originaria asavepinione, alla formazione della volonta
comune sullo specifico argomento dell’abbandondadék; né pud dedursi al riguardo —
pur nella riconosciuta estensibilita al condomide disposto dell’art. 2373 c.c. di portata
generale in materia societaria — un’astratta ipatesonflitto di interessi, in quanto questo
va dedotto in concreto e puo essere riconosciutargo ove risulti dimostrata una sicura
divergenza tra specifiche ragioni personali di deteati singoli condomini, il cui voto
abbia concorso a determinare la maggioranza assambled un parimenti specifico
contrario interesse costituzionale del condomi@ags. civ., sez. Il, 5 dicembre 2001, n.
15360).



Il sindacato dell'autoritd giudiziaria sulle delibedelle assemblee condominiali non puo
estendersi alla valutazione del merito ed al cdiotralel potere discrezionale che
I'assemblea esercita quale organo sovrano dellantaldei condomini, ma deve limitarsi al
riscontro della legittimita che, oltre ad avereuagdo alle norme di legge o del regolamento
condominiale, deve comprendere anche I'eccessotdrgy ravvisabile quando la decisione
sia deviata dal suo modo di essere, perché iratal ¢ giudice non controlla I'opportunita o
la convenienza della soluzione adottata dalla ddiltimpugnata, ma deve stabilire solo che
essa sia 0 meno il risultato del legittimo eseccidel potere discrezionale dell’organo
deliberante (Cass. civ., sez. I, 20 aprile 2005889).

La decadenza dal diritto di impugnare la delibemagi del’lassemblea dei condomini
dinanzi all’autorita giudiziaria, prevista dal tereomma dell’art. 1137 c.c., trattandosi di
materia non sottratta alla disponibilita delle panon puo essere rilevata d’ufficio dal
giudice. (Nella specie, la S.C. ha confermato qualeciso dal giudice di merito che aveva
dichiarato inammissibile I'eccezione di decadeneecipé proposta dal condomino solo con
la comparsa conclusionale e, dunque, tardivamé@teys. civ., sez. Il, 28 novembre 2001,
n. 15131).

Alle spese per la pulizia delle scale i condomongtenuti a contribuire non gia in base ai
valori millesimali di comproprieta, ma in relazioad’'uso che ciascuno di essi puo fare
della parte comune, secondo il criterio fissatoadehma 2 dell’articolo 1123 del c.c., con la
conseguenza che lI'assemblea puo legittimamentetirpda spesa in questione, in virtu
delle attribuzioni riconosciutele dall’articolo 13 3lel c.c., anche modificando i precedenti
criteri con la maggioranza prescritta dall’articd®36 del c.c., trattandosi di criteri aventi
natura solo regolamentare (Cass. civ. sent. 97.1/01)

La disposizione di cui all'articolo 1136 del c.@mprescrive particolari modalita di notifica
ai condomini dell'avviso di convocazione, per caived ritenersi osservata quando risulti
provato, anche a mezzo presunzioni, che i condaahibiano avuto in qualche modo notizia
della convocazione medesima, per cui la provaefédftiva spedizione dei relativi awvisi,
derivante dall'esibita distinta delle raccomandateen pud essere integrata dalla
presunzione, in base ad’ quod plerumque accidit, che le raccomandate consegnate alla
posta arrivino a destinazione e dal successivo ootamento dei destinatari (Cass. civ. sent.
4521/01).

Il condomino ha diritto di rendere note agli ajpartecipanti le ragioni per cui ritenga di
approvare o rifiutare la proposta di delibera coata nell'ordine del giorno. Ove I'esercizio
di tale potere sia impedito o0 menomato, a cagiadessempio, della mancata o intempestiva
comunicazione al condomino della data fissata jassémblea, € configurabile una delle
ipotesi di contrarieta alla legge, previste dal nwmnl dell'articolo 1137 del c.c.,
comportante I'annullamento della delibera, a pregeie dal suo contenuto decisionale o
meramente preparatorio o programmatico (Cassseiv. 4270/01).

La questione relativa alla validita, o meno, del&ibera condominiale che ha approvato
una certa ripartizione delle spese comuni pud eedessere prospettata in sede di
impugnazione della delibera stessa, ai sensi d#tldo 1137 del c.c. e non puo, per
I'effetto, essere sollevata nel giudizio di oppasie al decreto ingiuntivo ottenuto
dallamministratore sulla base di quella delibdeaquale € obbligatoria e vincolante per i
condomini sino al suo annullamento o, quanto metla, sua sospensione da parte del
giudice competente a pronunciarsi sulla sua impzigna (Cass. civ. sent. 7005/01).

In tema di condominio negli edifici, il mancato iava un condomino dell'invito a
partecipare alla deliberazione comporta la semgitaullabilita (da far valere nel termine
di cui allarticolo 1137, ultimo comma, del c.c.) eon la nullitd dellassemblea
condominiale (Cass. civ. sent. 8676/01).

Poiché non sono derogabili dal regolamento di conidim, anche se di natura contrattuale,
le norme concernenti la composizione e il funzioeata dellassemblea, € nulla, per



contrarieta a norme imperative, la clausola deblagento contrattuale che prevede che
'assemblea di un cosiddetto supercondominio smpmsta dagli amministratori dei singoli
condomini, anziché da tutti i comproprietari degglifici che lo compongono (Cass. civ.
sent. 15476/01).

Le deliberazioni approvate a maggioranza dall’asdeandei condomini possono avere
come oggetto solo gli interessi relativi alla gesé delle cose, degli impianti e dei servizi
comuni, non anche gli interessi riguardanti la dgpione dei diritti sulle stesse parti. Ne
segue, pertanto, che le delibere assembleari elaglomo, in maniera immediata o mediata,
il settore della disposizione dei diritti sulle patomuni, riservato all’autonomia negoziale
dei singoli, sono nulle per impossibilita dell'ogige Alla stregua dei principi che precedono
deve affermarsi, quindi, che 'assemblea dei coridonon puo deliberare su una materia
esorbitante dalle sue attribuzioni quale la trailmsezdi una controversia tra il condominio
medesimo e un terzo, quando la transazione compadisposizione dei diritti (soggettivi)
di un condomino, posto che per la validita e l@dfiia di un tale atto transattivo e necessario
il consenso dell’interessato (Cass. civ. sent. 143803.

Le lacune e irregolarita del procedimento di comziane dell’'assemblea di condominio, ivi
compresa I'incompletezza dell'ordine del giorno t@onseguente trattazione di materie in
esso non specificamente indicate, non sono impulgndal condomino che abbia
partecipato alla discussione senza sollevare emtedli riguardo (Cass. civ. sent. 14931/01).
L’annullabilita della delibera assunta dall’assesabtlei condomini nella quale le funzioni
di segretario sono state svolte dalllamministrgtone violazione del regolamento
condominiale, non puo esser fatta valere dal comulmiche, presente in assemblea, non I'ha
rilevata e che, pertanto, non pud considerarsiedidente e, come tale, legittimato ad
impugnare (Cass. civ. sent. 14931/01).

La mancata comunicazione dell'avviso di convocazidall'assemblea condominiale anche
a uno solo dei condomini, in quanto vizio del paioeento collegiale, comporta non la
nullita, ma I'annullabilita della delibera che, sen viene impugnata nel termine di tenta
giorni (dalla comunicazione per i condomini asseatidall’approvazione per quelli
dissenzienti) e valida ed efficace nei confrontitudti i partecipanti al condominio (Cass.
Civ. sent. 31/00).

Il sindacato dell'autorita giudiziaria sulle delieedel’assemblea di condominio non puo
estendersi alla valutazione del merito e al colurdella discrezionalita di cui dispone
'assemblea, ma deve limitarsi al riscontro dedlgittimita. Tale riscontro, oltre ad avere
riguardo alle norme di legge o del regolamento oomdiale, si estende anche all’eccesso di
potere, ravvisabile quando la causa della delibenazsia falsamente deviata dal suo modo
di essere, trattandosi, in tal caso, di stabileelas delibera sia o meno il risultato del
legittimo esercizio del potere discrezionale debemblea. (Nella specie € stata respinta
un’impugnativa con la quale si contestava I'oppoittu della scelta operata dallassemblea
condominiale per avere approvato un preventivqodsa per lavori straordinari in luogo di
altro preventivo asseritamente piu vantaggiosap(Tiv. Busto Arsizio, 16 ottobre 2000, n.
1315).

Con riguardo alla impugnazione di delibere condaatininvalide, la valutazione
dell'interesse alla impugnazione si pone in ternginstrumentalita rispetto alla decisione
sulla rilevabilita d’ufficio della nullita. Infatfiposto che il giudice puo e deve rilevare la
eventuale nullita dell’atto posto a fondamento aleibmanda, non ha senso, ove ad essa la
parte non abbia interesse, che detta nullitd siettemente rilevata. L'interesse ad
impugnare la delibera condominiale deve essereretmalovendo concernere la posizione
di vantaggio effettivo che dalla pronunzia di nenituo derivare, e non solo astratto. La
valutazione delle relativa sussistenza € questidnemerito, potendo solo quella
sull'esistenza dell'interesse in astratto configerana questione di diritto. Pertanto, essa, se
motivata in modo logicamente corretto e sufficiesid giudice di merito, non e censurabile



in sede di legittimita. (Nella specie, la S.C. hanuto correttamente e logicamente motivata
la decisione della Corte territoriale che avevdusscl'interesse del ricorrente ad impugnare
la delibera condominiale con la quale erano staidificate le tabelle millesimali in seguito
alle mutate condizioni di una parte dell’edificikcome conseguenza delle innovazioni di
vasta portata, consistenti nel mutamento dellardesbne degli immobili sottotetto — la cui
legittimita era gia stata confermata in una pagkadsentenza di primo grado alla quale il
ricorrente aveva prestato acquiescenza — , serzdakale modifica derivasse al ricorrente
stesso alcun pregiudizio, non potendosi considea@meretamente tale il dedotto minor peso
che allo stesso sarebbe derivato dalla delibera@oimseguenza della diminuzione dei
millesimi del suo appartamento, né la circostarimquesto, in seguito alla trasformazione
del sottotetto, non si trovasse piu all'ultimo pae, percio, avesse subito una diminuzione
di valore) (Cass. civ., sez. I, 1 dicembre 200Q,5877).

In tema di condominio, la legittimazione ad impugnana deliberazione assembleare
compete individualmente e separatamente agli assentdissenzienti (nonché ai presenti e
consenzienti, senza limiti di tempo, quando si evart tema di nullita) e ognuno puo
esercitare I'azione verso il condominio rappresentiall’amministratore, senza necessita di
chiamare in causa gli altri. Se pero la decisiole®@es resa nei confronti di piu condomini,
che abbiano agito in uno stesso processo, tutt parti necessarie nei successivi giudizi di
impugnazione, poiché per tutti deve potere fareogaltanto la pronuncia finale, dandosi
altrimenti luogo all’eventualita di giudicati coastanti, con I'affermazione della legittimita
della deliberazione per alcuni e della sua inviligier altri (Cass. civ., sez. Il, 6 ottobre
2000, n. 13331).

In tema di condominio negli edifici, I'interessgeoporre impugnazione innanzi all’autorita
giudiziaria delle delibere condominiali deve essewvacreto e attuale, non solo teorico e
generico, poiché al giudice non e consentito res@vquestioni puramente astratte e
accademiche, che non siano attinenti a una poszdiettiva di vantaggio per il soggetto
che la fa valere. Pertanto, la sussistenza det@sise in astratto puo raffigurare una
guestione di diritto, la sussistenza dell'interesseoncreto configura, invece, una questione
di merito. Segue, da quanto precede, quindi, chdassente il giudice del merito nega un
interesse concreto del condomino a impugnare ldbatal di modifica delle tabelle di
ripartizione delle spese (adottata ai sensi délt@io 69 delle disposizioni di attuazione del
codice civile per effetto delle innovazioni di vasportata operate e consistenti nel
mutamento di destinazione degli immobili sottotgtualora accerti che per effetto della
modifica denunciata dal ricorrente quest’'ultimo eettlurre la quota di spese di gestione a
suo carico (Cass. civ. sent. 15377/00).

La regola secondo cui la limitazione del dirittoimipugnare le delibere annullabili ai soli
condomini dissenzienti o assenti (cui vengono murigprudenza equiparati gli astenuti),
opererebbe anche laddove il condomino sia stateepte in assemblea a mezzo di proprio
delegato, non puo ritenersi sussistere per I'ipatesui il vizio della delibera consista nella
sua esorbitanza rispetto alle previsioni dell’oedidel giorno contenuto nell'avviso di
convocazione. (Fattispecie di annullamento di éelibassembleare nella parte in cui, con
riferimento al capo «Varie ed eventuali» previdtmal.g., approvava la costituzione di un
fondo speciale finalizzato a fronteggiare spesaloomnniali urgenti) (Trib. civ. Napoli, sez.
Il, 28 novembre 2000).

La maggioranza dei condomini non ha il potere dipdire dei diritti individuali che e
riservato ai singoli condomini i quali lo esercibacon il negozio. Pertanto, quando si tratta
di incidere sui diritti dei singoli, € indispenskbiatto di disposizione da parte del titolare,
ossia € necessario il negozio. In particolare gime di ripartizione delle spese previsto
dall'articolo 1123 del c.c. attribuisce ai partemi il diritto di concorrere secondo
determinati criteri la cui deroga, comportando igpdsizione di diritti, € ammessa soltanto
per contratto (Cass. civ. sent. 126/00).



E affetta da nullita, ed &, quindi, sottratta afrtime di impugnazione di cui all'articolo 1137
del c.c., la delibera dellassemblea condominiae @& quale, senza il consenso di tutti i
condomini, si modifichino i criteri legali o di reamento contrattuale di riparto delle spese
necessarie per la prestazione di servizi nell'edse comune e cido perché il criterio di
riparto in base all’'uso differenziato, derivantdlaaliversa struttura della cosa, previsto dal
comma 2 dell’articolo 1223 del c.c., non € applileaalle spese generali per le quali opera il
criterio di cui al comma 1 dello stesso articolssia la proporzione al valore della proprieta
di ciascuno. La detta nullita pud essere fattarealdallo stesso condomino che abbia
partecipato all'assemblea ancorché abbia espregedavorevole alla deliberazione: infatti,
l'articolo 1137 del c.c., che riconosce al singaondomino il diritto di impugnare le
deliberazione dell'assemblea solo se dissenzientssente, si riferisce alle azioni di
annullamento e non a quelle di nullita che possesgere proposte da chiunque vi abbia
interesse e anche dal condomino che abbia partecipan il suo voto favorevole, alla
formazione della delibera impugnata (Cass. civt. St6/00).

La legittimazione a impugnare una deliberazionerakdeare compete individualmente e
separatamente agli assenti e ai dissenzienti (Boaichresenti e consenzienti, senza limiti di
tempo, quando si verte in tema di nullita) e ognyuw esercitare I'azione verso |l
condominio rappresentato dall’amministratore, sereessita di chiamare in causa gli altri.
Se pero la decisione viene resa nei confronti diq@ndomini, che abbiano agito in uno
stesso processo, tutti sono parti necessarie weessivi giudizi di impugnazione, poiché
per tutti deve poter fare stato soltanto la promuniale, dandosi altrimenti luogo
alleventualitd di giudicati contrastanti, con Ffafmazione della legittimita della
deliberazione per alcuni e della sua invaliditagder (Cass. civ. sent. 13331/00).

Debbono considerarsi nulle quelle deliberazioneadsdeari condominiali caratterizzate da
un oggetto impossibile o illecito, ossia quelle oo I'assemblea condominiale abbia
statuito su materie che non rientrano nella suapetemza, ossia violando diritti individuali
sui quali la legge non consente a essa di incidarQ, invece, annullabili tutte le altre
«contrarie alla legge o al regolamento di condooynsegnatamente quelle adottate senza
rispettare il procedimento stabilito dalla legge,neparticolare le norme relative alla
convocazione dellassemblea e alla formazione dedlanta dell’organo collegiale, tra le
quali sono certamente comprese quelle che stalmitsée maggioranze necessarie per la
loro approvazione (Cass. civ. sent. 13013/00).

E da escludersi che la validita di una deliberacrmdeare, avente a oggetto la
trasformazione dell'impianto centrale di riscaldameein impianti unifamiliari a gas, sia
subordinata all’adempimento degli incombenti tecpievisti dall’articolo 28 della legge
71/1991, vale a dire che essa debba essere accoatpatall’approvazione di un progetto
delle opere da realizzare corredato dalla relaziensica che ne attesti la rispondenza alle
prescrizioni di legge (Corte Appello Roma, sez. $¥nt. 2310/00).

Per il disposto dell’art. 2377 c.c., applicabilecla in materia di delibere di assemblee
condominiali, il giudicato avente ad oggetto I'alamento della delibera assembleare, si
estende a tutti i condomini (Cass. civ., sez.8lg2nnaio 2000, n. 852).

In materia di condominio negli edifici, la competanper la controversia avente a oggetto
non gia le modalita e la misura dell’'uso di un ggovdi condominio, ma il pagamento di
una somma di danaro per violazione di una dispms&idel regolamento condominiale
contrattuale, si determina non in base al critdalta materia, ma in base a quello del valore
della causa, le cui regole dettate dagli articbliell4 del c.p.c. impongono di aver riguardo
al quantum richiesto (Cass. civ. sent. 3411/1999).

Qualora nel corso di un’assemblea condominialevemya consentito, a chi ne ha titolo, di
esercitare i poteri che gli competono in sede abBkare (impedendogli di discutere e di
votare su un determinato oggetto all’ordine detrmgd) la circostanza concreta un’ipotesi di
nullitd radicale delle conseguenti deliberaziosgimilabile a quella derivante dalla mancata



convocazione, che puo esser fatta valere da ogndornino, compresi i presenti e
consenzienti (e non esclusivamente dal condomincsieustato impedito I'esercizio dei
propri diritti) (Cass. civ. sent. 1510/1999).

Non costituisce causa di invalidita di un’assemidiéaondominio, ai sensi dell’articolo
1137 del c.c., il difetto di verbalizzazione di @whe osservazioni critiche, rese dal
condomino impugnante in sede di assemblea, traitanger contro, di mera irregolarita tale
da non inficiare la validita dell’atto (Tribunaleilsiho, sez. VIII, sent. 3140/1999).

Il sindacato del giudice sulle deliberazioni prelsd’assemblea dei condomini attiene alla
contrarieta o non delle stesse alla legge o allaegento di condominio, non essendo
ammesso un apprezzamento di merito e di opportdiaitparte del giudice. Pertanto, non
puo mai essere dedotto come motivo di annullamédatali nullita) 'apprezzamento
compiuto dalla maggioranza delle questioni trattate assemblea (Cass. civ. sent.
1165/1999).

Poiché la redazione del verbale costituisce unée gelescrizioni di forma, che devono
essere osservate dallassemblea al pari delle &itrealita richieste dal procedimento
collegiale, e la cui inosservanza importa I'impugiia della delibera, in quanto presa non
in conformita alla legge, una volta che I'assemi@eatata convocata occorre dar conto,
tramite la verbalizzazione, di tutte le attivitangmute, anche se non si sono perfezionate,
per permettere a tutti i condomini, compresi queidisenzienti e assenti, di controllare lo
svolgimento del procedimento collegiale e di assenhe opportune iniziative. Allo stesso
tempo, ciascun comproprietario ha il potere diiadkre e di ottenere dal’amministratore
del condominio I'esibizione dei documenti contabiliqualsiasi tempo e senza specificare le
ragioni della richiesta purché I'esercizio di tédeolta non risulti di ostacolo all'attivita di
amministrazione, non sia contraria ai principi drrettezza e non si risolva in un onere
economico per il condominio (Cass. Civ. sent. 50989).

In tema di assemblea condominiale, 'omissione’ideito anche a un solo condomino
avente diritto non comporta una mera irregolaréhadcostituzione dell’assemblea, sanabile
con la comunicazione successiva dell'oggetto dszus assemblea e dei provvedimenti
deliberati al condomino pretermesso, ma determanaullita radicale della delibera. Tale
principio, costituente principio regolatore dellateria, deve osservarsi anche dal giudice
conciliatore (Cass. Civ. sent. 4257/1999).

La sanzione della nullita della delibera dell’asba condominiale salvaguarda I'esigenza
che tutti i condomini siano preventivamente infotimdella convocazione dell’assemblea
cosi da poter essere partecipi dei procedimenfiorgiazione della delibera medesima e che
questa non sia priva degli elementi essenziali lndaaoggetto impossibile o illecito.
Pertanto, salvaguardata tale esigenza, le lacume ieregolarita del procedimento di
convocazione e di informazione dei condomini nosspmo che dar luogo a deliberazioni
affette da vizi formali, cioé prese in violazione mrescrizioni legali, convenzionali o
regolamentari, espressamente soggette, come ltalhpagnazione per annullamento, da
proporsi nel termine di cui all’articolo 1137 detca pena di decadenza (Cass. Civ. sent.
10886/1999).

Nelle delibere assembleari & valido il verbale etinb. Tale verbale documenta la
costituzione e I'attivita dell'assemblea in confa@degli accertamenti e delle dichiarazioni
che essa stessa ne fa a mezzo del suo presideote. ddve percid contenere
necessariamente I'elenco dei partecipanti idonetamndentificati né I'indicazione analitica
del voto da ciascuno espresso. Incombe a chi darnesalidita della delibera dimostrare il
difetto di legittimazione del partecipante contes{&ass. civ. sent. 1011/1999).

Il sindacato dell’autorita giudiziaria sulle delibedel’assemblea di condominio non puo
estendersi alla valutazione del merito ed al cdiotrdella discrezionalita di cui dispone
'assemblea, ma deve limitarsi al riscontro dedlgittimita (Cass. civ., sez. Il, 11 febbraio
1999, n. 1165).



E nulla, e pud essere impugnata anche oltre iliterrdi decadenza dei trenta giorni di
legge, la delibera di un’assemblea di condominiguale abbia inflitto a un condomino una
sanzione pecuniaria non prevista nel regolamentcoddominio, e cio in quanto un tale
potere esula del tutto dalle competenze assemlféass. civ. sent. 8387/1999).

Nell'ipotesi di impugnazione di delibera di asseezbldi condominio, la competenza per
valore del giudice si determina sulla base dell’amtare della singola voce di spesa
contestata (Trib. Milano sent. 9502/1999).

In tema di impugnazioni di delibere dellassembleandominiale, mentre la relativa
annullabilita pud essere fatta valere dal solo oamdo assente o dissenziente, la nullita in
esame (nella specie, delibera di modifica a maggma di una tabella millesimale
contrattualmente approvata) pud legittimamente ressiatta valere, nei confronti
dellamministratore di condominio, unico legittimapassivo, anche dal condomino che
abbia espresso voto favorevole (Cass. civ., set4ltlicembre 1999, n. 14037).

La nullita di una delibera condominiale, derivadedl'aver impedito all'avente diritto di
esercitare i poteri che gli competono — nella gpaliscussione e votazione dei punti
all'ordine del giorno — e radicale, assimilabilgwella derivante dallomessa convocazione,
e puo esser fatta valere da ogni condomino, aneh@esente e consenziente (Cass. civ.,
sez. I, 23 febbraio 1999, n. 1510).

Tutti i condomini che non hanno votato in sensofaone alla deliberazione assembleare
sono legittimati ad impugnarla, siano stati preisaifd seduta ovvero assenti. Consegue che
il condomino astenuto, che dev'essere equiparatmmaiiomino dissenziente, € legittimato
ad impugnare la deliberazione annullabile (Cass, sez. I, 9 gennaio 1999, n. 129).

Le deliberazioni di un’assemblea condominiale aveobntenuto negativo sono
legittimamente impugnabili dinanzi all’autorita diaiaria al pari di tutte le altre,
limitandosi I'art. 1137 c.c. a stabilire la possthi del ricorso all’autorita giudiziaria contro
le delibere contrarie alla legge o al regolament@ahdominio, senza operare nessuna
distinzione tra quelle che abbiano approvato prgposrichieste e quelle che le abbiano,
invece, respinte (fattispecie in tema di delibespadominiale con cui era stata respinta la
proposta di ripristino degli ascensori di serviz{®ass. civ., sez. Il, 14 gennaio 1999, n.
313).

L’'impugnazione di una delibera adottata dall’asskesnlali condominio puo essere proposta
anche con atto di citazione anziché con il ricansticato nell’articolo 1137 del codice civile
(Trib. Milano sent. 9502/1999).

Non esiste un obiettivo rapporto di pregiudizialidmportante la necessita della
sospensione del processo, ex articolo 295 del.ctpacil giudizio di opposizione a decreto
ingiuntivo, emesso ai sensi dell’articolo 63 delisposizioni di attuazione del c.c. sulla base
di una deliberazione dell’assemblea condominiakeayprova la ripartizione delle spese tra
i condomini e il giudizio di impugnazione della belrazione ex articolo 1137 del c.c.,
giacché la condanna al pagamento e condizionata aillan validita della delibera
assembleare, ma soltanto al perdurare della siwa@# (Cass. civ. sent. 4371/1999).

Il termine di decadenza per 'impugnazione dellgbaeazioni dellassemblea condominiale
contrarie alla legge o al regolamento di condomauacerne le deliberazioni annullabili e
non le deliberazioni nulle, e I'impugnazione pusese proposta oltre che con ricorso anche
con atto di citazione (Corte d’Appello Roma, s&%.dent. 3770/1998).

La qualita di «condomino dissenziente», presuppdstopotere di ricorrere, ex art. 1137,
secondo comma, c.c., avverso le deliberazioni dsleam contrarie alla legge o al
regolamento, non ricorre laddove il condomino ald@kegato a presenziare allassemblea e
ad esprimere il voto in sua vece altro condomin® lth poi votato in senso favorevole alla
delibera impugnata (Corte app. civ. Milano, se27Ifebbraio 1998, n. 52).

E annullabile entro trenta giorni, su impugnazideeécondomini dissenzienti, la delibera il
cui verbale da atto del risultato della votazioméase al numero dei votanti senza indicare



analiticamente i nomi dei partecipanti e il valodella loro proprieta in millesimi,
specificazione necessaria onde verificare la Malidiella costituzione dellassemblea ai
sensi dell'art. 1136 c.c., nonché il nome e il valdella quota proporzionale dei condomini
assenzienti e dissenzienti, necessaria onde \a#gfia validita della delibera adottata sia in
relazione ai quorum, se le quote sono disugudaijrsrelazione ad un eventuale conflitto di
interessi tra condomino e condominio (Cass. cez, H, 19 ottobre 1998, n. 10329).

E annullabile entro trenta giorni, su impugnazioeécondomini dissenzienti, la delibera il
cui verbale da atto del risultato della votazioméase al numero dei votanti senza indicare
analiticamente i nomi dei partecipanti e il valodella loro proprieta in millesimi,
specificazione necessaria per verificare la validiella costituzione dell’assemblea ai sensi
dell'articolo 1136 del c.c., nonché il nhome e illora della quota proporzionale dei
condomini assenzienti e dissenzienti, necessarik erificare la validita della delibera
adottata sia in relazione guorum, se le quote sono disuguali, sia in relazione a un
eventuale conflitto di interessi tra condomino admminio (Cass. civ. sent. 10329/1998).

La disposizione dell’art. 2377 c.c. secondo cuintiallamento di una deliberazione
dell'assemblea di una societa per azioni, non pgdealuogo se la deliberazione impugnata
e sostituita con altra presa in conformita delggks € applicabile per identita di ratio anche
in materia di condominio (Cass. civ., sez. I, 2®sto 1998, n. 8622).

Gli eventuali vizi afferenti ad una delibera soared avente ad oggetto la vendita di un
alloggio ad un terzo debbono, dal socio, esseteviaiere mediante I'impugnazione della
delibera medesima ai sensi degli artt. 2377 e 237.9applicabili anche nei confronti di una
societa cooperativa edilizia, e non possono — mve@ssere autonomamente dedotti con
azione di impugnazione del contratto stipulato seaeizione di tale deliberazione (Cass.
civ., sez. I, 19 maggio 1998, n. 4971).

La disposizione dell’articolo 2377, ultimo comma)] @.c. — secondo cui 'annullamento di
una deliberazione dell'assemblea dei soci delleesper azioni non puo avere luogo se la
deliberazione impugnata € sostituita con altrasgia conformita alla legge — e applicabile,
per identita dratio, anche in tema di condominio (Cass. civ. sent286398).

L’annullabilita in sede giudiziale di una delibetdal’assemblea dei condomini per ragioni
di merito attinenti all’opportunita e alla conviwen della gestione del condominio é
configurabile solo nel caso di decisione viziataedaesso di potere e cioé per un grave
pregiudizio per la cosa comune (Corte Appello Rosea, IV, sent. 2405/1998).

Poiché limpugnativa di una delibera condominialen cricorso introduce un giudizio
ordinario a cognizione piena, soggetto al princiged contraddittorio, il giudice investito
della causa deve fissare udienza di prima comjpaezai sensi dell’art. 180 c.p.c., invitando
gli attori a citare il condominio per la suddet@ianza, stabilita nel rispetto del termine di
comparizione di cui all'art. 163 bis c.p.c., e, awhiesto, fissare altresi l'udienza per la
discussione della sola inibitoria, anticipandondrédtazione rispetto al merito (Trib. civ.
Genova, decr. 30 giugno 1998).

In materia di deliberazioni condominiali & prefdebla tesi secondo cui la facolta di
impugnazione spetta anche agli astenuti, la cuzjpre neutra di non-consenso consiglia
'equiparazione ai dissenzienti agli effetti di cali’articolo 1137, comma 2, del codice
civile (Tribunale Torino, sez. I, sent. 3245/1998).

La convocazione di un’assemblea a opera di pemsonajualificata rientra nel novero delle
ipotesi di annullabilita e non di nullita; la saoze della nullitd della deliberazione
assembleare presidia I'esigenza che tutti i condpgiano preventivamente informati della
convocazione dell'assemblea ma, una volta garastitalvaguardata questa esigenza, le
eventuali lacune e irregolarita del procedimentacahivocazione e, in particolare, quelle
attinenti all’'osservanza dei termini e all'iniziedi della convocazione non possono che dar
luogo a deliberazioni semplicemente annullabilimeotali soggette all'impugnazione per



annullamento da proporsi entro il termine di cuiadicolo 1137 del codice civile
(Tribunale Torino, sez. I, sent. 3055/1998).

Il condomino che ha partecipato allassemblea, ars# ha espresso voto favorevole alla
deliberazione che si assume nulla, € legittimatiaravalere la nullita purché alleghi e
dimostri di avervi interesse. Infatti vale il pripo generale espresso dall’articolo 1421 del
c.c., secondo cui la nullitd puo essere fatta ealla chiunque vi abbia interesse, salvo
diversa disposizione di legge (Tribunale Torin@.dgesent. 3045/1998).

Qualora una delibera assembleare abbia recepitolapearte di spesa relativa ai lavori
inerenti una porzione di proprieta esclusiva dsingolo condomino (cioé su una spesa sulla
guale I'assemblea non poteva deliberare), un aocwedil condominio e quest’ultimo, che
ha votato su questa favorevolmente, la deliberasatenon puo essere revocata da un
delibera successiva, se non con l'accordo di flettearti, cioé con il voto favorevole del
condomino la cui porzione di proprieta esclusiaisteressata dai riferiti lavori (Cass. civ.
sent. 5950/1998).

Con riguardo alla domanda di annullamento di dedibeslativa alla ripartizione tra i
condomini di una spesa, la competenza a norma degloli 11 e 14 del c.p.c. si determina
in base al valore complessivo della somma da riparg tutti i condomini e non in base al
valore della singola quota del condomino che hairdssl’iniziativa giudiziaria (Corte
Appello Roma, sez. IV, sent. 971/1998).

La facciata di un edificio rientra nella categodai muri maestri e, al parti di questi,
costituisce una delle strutture essenziali ai foell'esistenza stessa dello stabile
unitariamente considerato sicché, nell'ipotesi alelbndominialita del fabbricato, ai sensi
dell'articolo 1117 del c.c., ricade necessariamdraele parti oggetto di comunione fra i
proprietari delle diverse porzioni dello stessoesta destinata indifferenziatamente al
servizio di tutte tali porzioni, con la conseguerct®e le spese della sua manutenzione
devono essere sostenute dai relativi titolari isura proporzionale al valore delle rispettive
proprieta (Cass. Civ. sent. 945/1998).

In caso di impugnazione — da parte di alcuni condomdella deliberazione con la quale
'assemblea limita il diritto di godimento dei swig sul cortile comune (nella specie:
concedendo a uno dei condomini il diritto di pagsagu tale cortile per accedere a una sua
proprieta esclusiva, cioe una servitu di passaggi@ortile stesso), deducendo che la stessa
non sia stata assunta con le prescritte maggiordamzelativa azione deve essere proposta
nei confronti del condominio, rappresentato dalbaimstratore, senza che occorra
procedere all'integrazione del contraddittorio, @ma dell’articolo 102 del c.p.c., nei
confronti di tutti gli altri condomini (Cass. Cisent. 1773/1998).

Essendo il condominio un ente di gestione sforditpersonalita distinta da quella dei suoi
partecipanti, I'esistenza dell’'organo rappresewtatinitario non priva i singoli condomini
del potere di agire a difesa di diritti connes$a aetta partecipazione, né quindi del potere
di intervenire nel giudizio in cui tale difesa siatata legittimamente assunta
dall’'amministratore del condominio e di avvalersi thezzi di impugnazione per evitare gli
effetti sfavorevoli della sentenza pronunciata caafronti del’amministratore stesso che
via abbia fatto acquiescenza. Tale principio navarpero applicazione con riguardo alle
controversie aventi ad oggetto I'impugnazione dibéeazioni del’assemblea condominiale
che, come quelle relative alla gestione di un g@vomune, tendono a soddisfare esigenze
soltanto collettive della gestione stessa, sernm@earza diretta all'interesse esclusivo di uno
0 piu partecipanti, con la conseguenza che indadroversia la legittimazione ad agire — e
ad impugnare — spetta in via esclusiva allammiatste, la cui acquiescenza alla sentenza
esclude la possibilita di impugnazione proposta glatjolo condomino (Cass. civ. sent.
8257/1997).

Il condomino in lite con il condominio &, rispet@ll'oggetto della lite, soltanto la
controparte e pertanto non pu0 essergli consentitaguanto portatore di interessi in



contrasto, o addirittura gia oggetto di domandaatiertamento giudiziale, di azionare |l
meccanismo di cui all’art. 1137 c.c. impugnandaléibera con la quale 'assemblea ha
deciso di resistere nel giudizio da lui intentatosi paralizzando eventuali determinazioni
interferenti con quegli interessi. L'impugnazionelld deliberazioni dellassemblea, infatti,
e consentita ai condomini dissenzienti che nonosiemrelazione all'oggetto delle stesse, in
conflitto di interesse con il condomino (Corte app. Roma, 30 aprile 1997, n. 1425).

L'art. 1137 c.c., nel disciplinare tra l'altro laorfna dell’atto di impugnazione, in via
contenziosa, delle delibere condominiali, usa Fespione letterale «ricorso» in senso
tecnico, onde salvaguardare I'esigenza, non rata/igax le delibere collegiali adottate dagli
organi della comunione in genere (artt. 1107 e 14@9, di risolvere sollecitamente le
guestioni concernenti la gestione del condominias& civ., sez. I, 9 luglio 1997, n. 6205).
In tema di azione di annullamento delle delibenazidelle assemblee condominiali, la
legittimazione ad agire attribuita dall'art. 113¢€.cai condomini assenti e dissenzienti non é
subordinata alla deduzione ed alla prova di unaifipe interesse diverso da quello alla
rimozione dell’'atto impugnato, essendo linteressk agire richiesto dall’art. 100 c.p.c.
come condizione dell’azione di annullamento anzajetostituito proprio dall’accertamento
dei vizi formali di cui sono affette le deliberamio(Cass. civ., sez. Il, 4 aprile 1997, n.
2912).

Nel caso di richiesta di decreto ingiuntivo perpdagamento delle spese condominiali,
lamministratore soddisfa le condizioni di ammisiéid richieste per la pronuncia
dell'ingiunzione di pagamento con la produzione d&ibale dell’assemblea condominiale
che approva il rendiconto, dal momento che talébded, vincolando gli assenti e i
dissenzienti, integra il fatto costitutivo del ctedconcernente una somma liquida ed
esigibile, la cui prova scritta e raffigurata daelativo verbale, redatto nei modi di legge
(Cass. civ. sent. 9787/1997).

Il condomino in lite con il condominio e, rispet@ll'oggetto della lite, soltanto la
controparte e pertanto non puo essergli consentitaguanto portatore di interessi in
contrasto, o addirittura gia oggetto di domandaatiertamento giudiziale, di azionare |l
meccanismo di cui all'articolo 1137 del c.c. impagdo la delibera con la quale
'assemblea ha deciso di resistere nel giudizidudéntentato, cosi paralizzando eventuali
determinazioni interferenti con quegli interessiiimpugnazione delle deliberazioni
dell'assemblea, infatti, € consentita ai condondiissenzienti che non siano, in relazione
alloggetto delle stesse, in conflitto di interessen il condominio (Cass. civ. sent.
1425/1997).

Una delibera assembleare contenente la decisiomeéinginare una scala (con I'effetto di
impedire a un condomino l'utilizzo di una parte deine comune) non € nulla, bensi
inesistente; ne consegue, pertanto, che €& acdeglibi domanda di condanna alla
ricostruzione della scala, tale domanda infatti omesa inammissibile dalla mancata
pronuncia di nullita della deliberde qua, che, come si € rilevato, € inesistente (Tribunale
Torino sent. 7400/1997).

La delibera con la quale, senza il consenso depr@tario esclusivo, viene approvata
I'esecuzione di lavori che incidono sulla proprietdividuale, & affetta da nullita assoluta,
deducibile in ogni tempo, indipendentemente dalEncata impugnazione della delibera
stessa. La nullitd sussiste anche se i lavori appanecessari e urgenti, perché, se manca il
consenso del proprietario esclusivo, la valutaziatedle condizioni che giustificano
I'intervento del condominio sulle parti di propaedi un singolo condomino, non puo essere
rimessa a una delle due parti interessate, ma fiew®are oggetto di apposito giudizio.
Della stessa nullita sono affette le delibere sle@za il consenso del proprietario esclusivo,
provvedono a ripartire le spese relative a intetivenlle parti di proprieta individuale,
trattandosi di provvedimenti che si limitano a esegquanto gia deciso con la precedente
delibera nulla (Cass. civ. sent. 13116/1997).



La disposizione dell’art. 2377 comma ultimo c.ecando la quale I'annullamento della
deliberazione dell’assemblea della societa pemanion puo avere luogo se la deliberazione
sia stata sostituita con altra presa in conforndiégdla legge o dell’atto costitutivo, ha
carattere generale ed e percio applicabile andheassemblee dei condomini degli edifici.
Pertanto si verifica la cessazione della materib amtendere, quando I'assemblea
condominiale regolarmente riconvocata abbia deiisersui medesimi argomenti della
delibera oggetto dellimpugnazione, ponendo in esgeir in assenza di forme particolari,
un atto sostanzialmente sostitutivo di quello id@(Cass. civ., sez. Il, 9 dicembre 1997, n.
12439).

La disposizione dell’art. 2377, ultimo comma, abe sancisce la mancanza di interesse
rispetto all'impugnativa delle delibere, con cessiag della materia del contendere, allorché
una nuova pronuncia assembleare abbia sostitugtlaguontestata, costituisce principio
generale applicabile ad ogni ente collettivo e, edate, anche al condominio. Tale vicenda
sopravvenuta (avente conseguenze retroattive, @asprecludere I'annullamento della
delibera originaria, ormai sostituita) ben puo iezlrsi anche in pendenza del giudizio di
annullamento, purché prima della sentenza defaifiwib. civ. Bologna, 28 luglio 1997, n.
1759).

L'art. 2377, ultimo comma, c.c., che in materia sbcieta per azioni dispone che
'annullamento della deliberazione non puo avemegtuse la deliberazione impugnata é
sostituita con altra presa in conformita della keggdell’atto costitutivo, € applicabile alle
assemblee condominiali. Pertanto 'assemblea comdale, regolarmente convocata, puo
deliberare sugli stessi argomenti di una precedeeléerazione invalida, ponendo in
essere, pur senza l'adozione di formule ad hocatimn sostitutivo di quello invalido,
stabilendone liberamente gli effetti nel tempo fialka completa retroattivita (Trib. civ.
Napoli, sez. X, 17 novembre 1997).

Non sussiste un rapporto di pregiudizialita — chustgfichi la sospensione di un processo in
attesa della definizione dell'altro o che faccidemere I'esistenza di un rapporto di
continenza tra le due cause — tra il giudizio dhagezione a ingiunzione, emessa in favore
del condominio e a carico di un condomino sullaebak una certa deliberazione
assembleare (di ripartizione di tali spese; nellecsge, pendente innanzi al giudice
conciliatore) e il processo (nella specie, pendemt@nzi al tribunale) avente a oggetto
limpugnazione, per nullita, di quella delibera dominiale (Cass. civ. sent. 11457/1997).

Il principio desumibile dall’'ultimo comma dell'ar377 c.c., il quale sancisce la mancanza
di interesse rispetto alla impugnativa delle deBbecon cessazione della materia del
contendere, allorché una nuova pronuncia dell’abtsarabbia sostituito quella contestata,
benché dettata con riferimento alle societa peordziha carattere generale, ed € percio
applicabile anche alle assemblee condominiali. Talenda sopravvenuta ben puo
realizzarsi anche rispetto ad una delibera radieaten nulla, nonché in pendenza
dellinstaurato giudizio di accertamento, purchénar della sentenza definitiva (Trib. civ.
Bologna, 20 novembre 1996, n. 1839).

La disposizione dell'art. 2377, ultimo comma, c.secondo cui l'annullamento della
deliberazione non pud essere pronunciato se laataliione impugnata sia stata sostituita
da altra presa in conformita della legge e ded’atbstitutivo, € applicabile anche alla
assemblea dei condomini. Pertanto I'assemblea @®damini, regolarmente riconvocata,
puo deliberare sugli stessi argomenti di una prextddeliberazione invalida, ponendo in
essere, pur senza l'adozione di formule ad ho@ttmsostitutivo di quello invalido (Corte
app. civ. Bologna, sez. I, 16 febbraio 1995, n.)157

Anche il condomino che abbia espresso voto favdeepoo agire per ottenere la rimozione
di una deliberazione asseritamente nulla, sullee hgexd non della sola sua oggettiva
invalidita, e piuttosto unicamente quando alleghi apprezzabile interesse (Trib. civ.
Napoli, 15 dicembre 1995, n. 2967).



La dichiarazione del condomino soccombente di nolervavvalersi dellimpugnazione
avverso la sentenza emessa nei confronti suoicaetlominio e di altri condomini, &
validamente resa, con effetti preclusivi della pmapilita del gravame, nel corso di
un’assemblea condominiale, senza necessita cleebiale nel quale essa viene riportata sia
sottoscritto dal condomino, giacché la dichiaragial voler prestare acquiescenza ad una
sentenza, potendo essere resa anche tacitament& soggetta al requisito della forma
scritta, mentre la sottoscrizione del verbale atdeane da parte dei condomini & necessaria
solo quando la delibera abbia il contenuto di untadto per il quale sia richiestad
substantiam il suddetto requisito (Cass. civ., sez. Il, 24lilmd995, n. 8079).

Le deliberazioni dell’assemblea condominiale cr@dano sui diritti di proprieta esclusiva
di alcuno dei condomini, ovvero ne menomino larides 'autonomia, sono inefficaci nei
confronti del condomino assente o dissenzienteddiza che soltanto questi, e non anche il
condomino che abbia espresso voto favorevole, étitegto allimpugnazione della
deliberazione (Trib. civ. Salerno, 23 giugno 19951366).

In materia di condominio negli edifici, al potereelithssemblea del condominio di
deliberare, nelle forme e con le maggioranze pittsclesecuzione delle opere necessarie
per la conservazione e per il godimento delle pasthuni e per I'esercizio dei servizi
condominiali, fa riscontro I'obbligo di ciascun a@omino di contribuire alle relative spese,
discendente dalla titolarita del diritto reale ‘$mimobile ed integrante un’obbligazione
propter rem preesistente all’'approvazione, da parte dell'asdesa) dello stato di riparto, ed
in concreto direttamente correlato alla preceddetderazione, di esecuzione delle opere.
Ne consegue che, quando la contestazione del condomvesta, prima ancora che il
guantum dell'obbligo di contribuzione, il relativam, € tale ultima deliberazione che deve
essere impugnata nel termine di decadenza dikaitall137, comma 3, c.c., ove Si assuma
essere la deliberazione affetta da vizi formaliiché presa in violazione di prescrizioni
legali, convenzionali o regolamentari attinenti @ocedimento di convocazione o di
informazione dell’assemblea, o da eccesso di patata incompetenza; svincolata da tale
termine e invece la delibera radicalmente nullaciper esorbitante dai limiti delle
attribuzioni dell’'assemblea o concernente innovaidesive dei diritti di ciascun condomino
sulle cose o servizi comuni o su quelle di progriesclusiva di ognuno di essi (Cass. civ.,
sez. Il, 21 febbraio 1995, n. 1890).

Dal coordinamento degli artt. 1137, comma 2, cec.669 quater c.p.c. discende la
possibilita, per il condomino che impugna la delthassembleare, di proporre l'istanza di
sospensione unitamente e contestualmente all’atittoduttivo del giudizio di
impugnazione, essendo altrimenti ingiustificatlrtatazione della proposizione dell’istanza
di sospensione a solo dopo l'instaurazione del igiodTrib. civ. Bologna, 19 gennaio
1995).

La sospensione della delibera assembleare rivedtgandi provvedimento cautelare in
guanto preposta ad impedire che I'esecuzione dell@era asseritamente illegittima possa
vanificare il giudizio che ha ad oggetto propriactertamento di tale illegittimita (Trib. civ.
Verbania, ord. 23 gennaio 1995).

E esclusa I'impugnabilita delle delibere assembléarparte dei condomini astenuti, i quali
non avendo espresso alcuna volonta né in senstivposié in senso negativo, non possono
essere considerati dissenzienti a norma dell'atB871c.c. (Trib. civ. Bologna, ord. 25
maggio 1995).

L'art. 2377 c.c., che, in materia di societa azi@adispone che non puo farsi luogo ad
annullamento delle delibere assembleari impugnataloga le stesse siano state gia
rinnovate, cosi venendo a cessare la materia eeemdere, trova applicazione anche alle
delibere di condominio negli edifici (Trib. civ. &o, 5 aprile 1994, n. 197).

Sulle delibere delle assemblee di condominio deglifici il sindacato dell’autorita
giudiziaria non pud estendersi alla valutazione deérito ed al controllo della



discrezionalita di cui dispone l'assemblea qualgano sovrano della volonta dei
condomini, ma deve limitarsi al riscontro dellaitegita che, oltre ad avere riguardo alle
norme di legge o del regolamento condominiale,sserele anche all'eccesso di potere,
ravvisabile quando la causa della deliberazionefalEamente deviata dal suo modo di
essere, in quanto anche in tal caso il giudiceauarolla I'opportunita o convenienza della
soluzione adottata dall'impugnata delibera, ma dmile stabilire se la delibera sia 0 meno
il risultato del legittimo esercizio del potere diszionale dell’assemblea. (Nella specie, in
applicazione del principio surriportato, la S.C. ¢@nfermato la decisione dei giudici di
merito che avevano respinto un’'impugnativa conuale si contestava I'opportunita della
scelta operata dall’assemblea condominiale per approvato un preventivo di spesa per
lavori straordinari in luogo di altro preventivosasitamente piu vantaggioso) (Cass. civ.,
sez. I, 26 aprile 1994, n. 3938).

La sospensione delle delibere di assemblea condamipuo essere disposta anche a fronte
di un pericolo meno rilevante di quello richiester pl'adozione del provvedimento ex art.
700 c.p.c. (Trib. civ. Napoli, ord. 1 giugno 1994).

A differenza delle deliberazioni con le quali sostabiliti i criteri di ripartizione, ovvero
sono modificati i criteri fissati in precedenza,deliberazioni con le quali, nell’'esercizio
delle attribuzioni assembleari previste dall’art3% c.c., vengono in concreto ripartite le
spese, pur se fossero state adottate in violazleneriteri legali o convenzionali prescritti,
devono considerarsi annullabili e non nulle, eclativa impugnazione deve essere proposta
nel termine di decadenza di trenta giorni prevaat’art. 1137 c.c. (Trib. civ. Milano, sez.
VIII, 23 maggio 1994, n. 2472).

La disposizione dellart. 2377, ultimo comma, setmncui I'annullamento della
deliberazione non puo essere pronunciato se laataliione impugnata sia stata sostituita
da altra presa in conformita della legge e deliatistitutivo, benché dettata con riferimento
alle societa per azioni, ha carattere generale pdrianto applicabile alle assemblee dei
condomini di edifici. Pertanto, 'assemblea dei @omini, regolarmente riconvocata, puo
deliberare sugli stessi argomenti di una precedeeléerazione invalida, ponendo in
essere, pur senza l'adozione di formule ad hocatimn sostitutivo di quello invalido,
stabilendone liberamente gli effetti nel tempo falla completa retroattivita (Cass. civ., sez.
[I, 17 marzo 1993, n. 3159).

Il provvedimento di sospensione della delibera sfieanblea di condominio di cui all’art.
1137 c.c. ha natura cautelare e puo essere adottagi@senza ddiumus boni iuris e del
periculum in mora di carattere eminentemente non patrimoniale (Tam. Napoli, sez. X,
ord. 16 febbraio 1993).

L'art. 1120 c.c., nel richiedere che le innovazideila cosa comune siano approvate dai
condomini con determinate maggioranze, mira esaknente a disciplinare I'approvazione
di innovazioni che comportino una spesa da rigarfra tutti i condomini su base
millesimale, mentre qualora non debba farsi luodaia riparto di spesa, per essere stata
guesta assunta interamente a proprio carico daundomino, trova applicazione la norma
generale di cui all'art. 1102 c.c., che contempieh& le innovazioni, e secondo cui ciascun
partecipante puo servirsi della cosa comune, purndre ne alteri la destinazione e non
impedisca agli altri partecipanti di farne parimerso secondo il loro diritto e puo apportare
a tal fine a proprie spese le modificazioni necessaer il miglior godimento della cosa
medesima. Ricorrendo le suddette condizioni, pttann condomino ha facolta di
installare nella tromba delle scale dell’edificiondominiale un ascensore, ponendolo a
disposizione degli altri condomini, e puo far valeit relativo diritto con azione di
accertamento, in contraddittorio degli altri condloimche contestino il diritto stesso,
indipendentemente dalla mancata impugnazione dddlibera assembleare che abbia
respinto la sua proposta al riguardo (Cass. civ. 4981/1993).



La disposizione dellart. 2377, ultimo comma, setmncui I'annullamento della
deliberazione non pud essere pronunciato se laataliione impugnata sia stata sostituita
da altra ripresa in conformita della legge e d#t’acostitutivo, benché dettata con
riferimento alle societa per azioni, ha caratteemegale ed e pertanto applicabile alle
assemblee dei condomini di edifici. Pertanto, kEmsblea dei condomini, regolarmente
riconvocata, puo deliberare sugli stessi argomdintina precedente deliberazione invalida,
ponendo in essere, pur senza l'adozione di formabk hoc», un atto sostitutivo di quello
invalido stabilendone liberamente gli effetti nenpo fino alla completa retroattivita (Cass.
civ. sent. 3159/1993).

Il condominio opponente a decreto ingiuntivo emesgoart. 63 disp. att. c.c. per |l
pagamento di contributi condominiali, sulla baseuda deliberazione assembleare non
impugnata nel termine di cui all'art. 1137 c.c.,nnpuo contestare il titolo dell’avversa
pretesa con il dedurre l'inosservanza dei termiavisti dalla legge o dal regolamento
condominiale per la convocazione della relativa natza, posto che [irregolarita
denunziata & suscettibile di dar luogo ad un’ambilita che pud essere denunciata nel
termine di cui all’art. 1137 cit.,, con la consegerche, in mancanza di impugnazione,
I'efficacia della deliberazione diviene incontestal§Cass. civ. sent. 3302/1993).

Per il disposto dell’art. 1108, comma 3, c.c., atlile anche al condominio di edifici per il
rinvio contenuto nell’art. 1139 alle norme sullanamione, la costituzione di una servitu
sulle parti comuni dell’edificio richiede il consamunanime di tutti i condomini. Pertanto,
in mancanza di un tale consenso non e valida iaetarione adottata dall’assemblea dei
condomini che abbia approvato i lavori eseguitiastorizzazione dell’amministratore, dalla
S.I.LP., di posa di un cavo telefonico sull’edificd@ndominiale, in guisa da creare una
situazione di fatto corrispondente ad una servitupakssaggio di conduttura di cavo
telefonico, suscettibile di far maturare con il mm’'usucapione di tale diritto (Cass. civ.
sent. 3865/1993).

L’assemblea del condominio con la maggioranza ptawdall’art. 1136, comma 5, c.c. puo
deliberare la modificazione (o anche la soppresgidel servizio di portierato, sempre che
vengano osservati i principi in materia di innowai posti all’art. 1120 c.c. e non ne
derivino per taluno dei condomini vantaggi o svggtaliversi rispetto agli altri. Pertanto, e
nulla per violazione dell’art. 1120 citato, la delrazione assunta a maggioranza che,
conservando la proporzionalita di spesa sulla ttodida condominiale, attui in un
condominio costituito da piu edifici la centralizaane del servizio di portierato, in guisa da
lasciare immutata la situazione per i condomini'el@ificio presso il quale il servizio viene
svolto, mentre i condomini degli altri edifici vemgp a trarre dal servizio una utilita minore
(Cass. civ. sent. 5083/1993).

L’art. 10, legge 27 luglio 1978, n. 392 il qualériuisce al conduttore il diritto di votare in
luogo del proprietario nelle assemblee condomira@aénti ad oggetto I'approvazione delle
spese delle modalita di gestione dei servizi dialdamento e di condizionamento d’aria e di
intervenire senza diritto di voto sulle deliberéatiwe alla notificazione di servizi comuni,
riconosce implicitamente con il rinvio alle dispageni del codice civile concernenti
'assemblea dei condomini, il diritto dell’inquilindi impugnare le deliberazioni viziate,
sempreché abbiano ad oggetto le spese e le modiafjgstione dei servizi di riscaldamento
e di condizionamento d’aria. Al di fuori delle sazioni richiamate, la norma in esame non
attribuisce all'inquilino il potere generale di sasrsi al proprietario nella gestione dei
servizi condominiali, sicché deve escludersi lattegazione del conduttore ad impugnare
la deliberazione dellassemblea condominiale di mam dellamministratore e di
approvazione del regolamento di condominio e dilnbio preventivo (Cass. civ. sent.
8755/1993).

In tema di condominio di edifici, € nulla (e nonltaato annullabile) la deliberazione
dell’assemblea presa a maggioranza che approvutiliczazione particolare da parte di un



singolo condomino di un bene comune, qualora talersh utilizzazione — senza che sia
dato distinguere tra parti principali e secondadiell’edificio condominiale — rechi
pregiudizievoli invadenze nell’ambito dei coesistediritti altrui quali asservimenti,
immissioni 0 molestie lesivi del diritto degli altondomini alle cose e servizi comuni 0 su
guelle di proprieta esclusiva di ognuno di essllémepecie la C.S. ha annullato la decisione
del merito che aveva ritenuto la validita dellailde®iazione presa a maggioranza che aveva
autorizzato un condomino ad appoggiare sul murongdrale comune una canna fumaria
destinata a smaltire le esalazioni prodotte daldaiti un esercizio commerciale ubicato a
piano terra, collocata nella parte terminale a éralistanza dalle finestre di altro
condominio) (Cass. civ. sent. 9130/1993).

E inammissibile il reclamo al collegio avverso itopvedimento del G.l. che, prima
dell'entrata in vigore dell'art. 74 della legge 3530 («dei provvedimenti cautelari»),
concede 0 nega la sospensione della delibera elindsa di condominio (Trib. civ. Napoli,
sez. X, ord. 3 febbraio 1993).

E inammissibile il ricorso ex art. 700 c.p.c. imsmdi causa per ottenere la revoca, modifica
0 paralizzazione del provvedimento di sospensioeka ddelibera condominiale che |l
giudice istruttore abbia gia disposto ai sensi’all 1137 c.c. E tuttavia consentito al
giudice istruttore di qualificare diversamente lantnda e valutare, sussistendone gli
estremi, se occorra modificare o revocare il praduvento precedentemente adottato (Trib.
civ. Napoli, sez. X, ord. 4 maggio 1993).

Il provvedimento di sospensione della deliberassieanblea di condominio ex art. 1137 c.c.
adottato dal G.I. nel corso di un procedimento rdiceato prima dell’entrata in vigore
dell'art. 74 della legge 353/190 («dei procedimesdutelari») pud essere modificato o
revocato dallo stesso istruttore quando emergasudtanze processuali non considerate in
precedenza per fatti non imputabili alle parti breiv. Napoli, sez. X, ord. 2 marzo 1993).
La disposizione dell’art. 2377, ultimo comma, csecondo cui I'annullamento della
deliberazione assembleare non puo aver luogo deilzerazione impugnata e sostituita con
altra presa in conformita della legge o dell'attstitutivo, benché dettata con riferimento
alle societa per azioni, ha carattere generale, @&tcio applicabile anche alle assemblee dei
condominii di edifici. Pertanto, nel giudizio di pugnazione di una deliberazione
assembleare del condominio si verifica la cessazda®lla materia del con tendere, quando
risulti che l'assemblea dei condomini, regolarmemieonvocata, abbia validamente
deliberato sugli stessi argomenti della delibenagiompugnata (Cass. civ., sez. I, 30
dicembre 1992, n. 13740).

Qualora il condomino agisca per far valere l'indéh di una delibera assembleare, incombe
sul condominio convenuto l'onere di provare chetitut condomini sono stati
tempestivamente avvisati della convocazione, goissupposto per la regolare costituzione
dellassemblea, mentre resta a carico dell'istdatedimostrazione degli eventuali vizi
inerenti alla formazione della volonta dell'asseesbimedesima (Cass. civ., sez. Il, 19
novembre 1992, n. 12379).

Il provvedimento ex art. 700 c.p.c. e quello ex 437 c.c. non concorrono tra loro in
guanto il secondo deve ritenersi «speciale» rigpattprimo, pur richiedendo medesimi
requisiti per la concessione, cosi essendo esolms@olo che possa invocarsi la cautela c.d.
residuale quando non si é richiesta quella tipicaud all'art. 1137 c.c. ma anche che una
volta ottenuta o negata quest’ultima possa facsirso a quella (Trib. civ. Napoli, sez. X,
ord. 19 novembre 1992).

Riguardo all'impugnazione di delibere dell’assemabndominiale aventi ad oggetto la
ripartizione delle spese comuni, devono consideeamsullabili (e non nulle), ove adottate
in violazione di criteri gia stabiliti, solo quelleerenti alla concreta ripartizione delle spese
(Trib. civ. Milano 21 marzo 1991).



La deliberazione condominiale, tesa ad accertaestrneita al proprio ambito di
competenza, della questione relativa ad un maiufatistente su una porzione immobiliare
di proprieta esclusiva, riveste natura meramertbialiativa e percio non incide sul/né crea
pregiudizio alcuno, al soggetto proprietario dedladdetta porzione, che pertanto non e
portatore di un interesse ad impugnare la delib@ssa (Trib. civ. Milano, 6 giugno 1991).
La partecipazione del condomino alla discussionesi&, pur con voto contrario, alla
deliberazione, senza eccepire l'incompletezza atelihe del giorno, preclude il diritto di
impugnare la delibera (Trib. civ. Parma, 9 dicent#81, n. 1150).

Il provvedimento di sospensione dell’esecuzionéealibera di assemblea condominiale ex
art. 1137, secondo comma, c.c. ha natura di misaumgelare, per la cui adozione — pur nel
silenzio del testo normativo — appare necessaaiccértamento dei presupposti fahus
boni iuris e delpericulum in mora. Esso configura un’ipotesi di provvedimento d’urge
«speciale», rispetto al paradigma generale disafmidagli artt. 700 e seguenti c.p.c. (Trib.
civ. Lecce, ord. 4 settembre 1991).

Non & ammissibile 'opposizione a delibera condoatnproposta nei confronti di soggetti
diversi dall’'amministratore (Trib. civ. Napoli, sd¥, 27 gennaio 1990, n. 1188).

Non é abilitato a dolersi di quanto operato daldmminio, il condomino che abbia concorso
alla formazione della volonta comune (Corte app. Roma, 11 febbraio 1990, n. 266).

Il riscontro esercitato dall’autorita giudiziarieot® I'anzidetto profilo non pud non
riguardare mai il contenuto di convenienza ed opynita della delibera, in quanto il giudice
deve solo stabilire se la delibera sia o0 menacsilltato di un legittimo esercizio dei poteri
discrezionali dell’'assemblea (Cass. 10611/1990).

E legittimato ad impugnare una delibera assembiéammdomino che in ordine alla stessa
abbia espresso voto di astensione trattandosi diruruncia ad esprimere una volonta
attuale con riserva di esprimerla in un momentacassivo (Trib. civ. Milano, 22 marzo
1990).

L’annullabilita in sede giudiziaria di una delibetall’assemblea dei condomini per ragioni
di merito attinenti allopportunita ed alla conventza della gestione del condominio &
configurabile soltanto nel caso di decisione vazida eccesso di potere che arrechi grave
pregiudizio alla cosa comune (art. 1109 c.c.)iskontro esercitato dall'autorita giudiziaria
sotto I'anzidetto profilo non pud mai riguardarecdintenuto di convenienza ed opportunita
della delibera, in quanto il giudice deve solo dir@bse la delibera sia 0 meno il risultato di
un legittimo esercizio dei poteri discrezionalildssemblea (Cass. civ., sez. Il, 5 novembre
1990, n. 10611).

E costituzionalmente illegittimo I'art. 1 della Lattobre 1969, n. 742 (Sospensione dei
termini processuali nel periodo feriale), nellatpan cui non dispone che la sospensione ivi
prevista si applichi anche al termine di trentamjiadi cui all'art. 1137 del codice civile, per
'impugnazione delle delibere dell'assemblea didmminio (Corte cost., 2 febbraio 1990,
n. 49).

La decadenza dal diritto di impugnare la delibemagidella assemblea di un condominio,
per il decorso di trenta giorni stabilito dall’attl37 cod. civ., ove non sia stata eccepita nel
giudizio di merito dal condominio convenuto, norossere proposta per la prima volta in
sede di legittimita (Cass. civ., sez. Il, 10 geor990, n. 9).

Al fine di stabilire la decorrenza del termine geoporre 'impugnazione non pud essere
ammessa la presunzione di piena conoscenza dovkemlimento di occupazione d’urgenza
da parte di un condomino sulla circostanza chéol'atstato notificato ad altro condomino
(nella specie: coniuge non convivente) (Cons. giaistm. Reg. Sicilia, 13 agosto 1990, n.
274).

Il mutamento in corso di causa dei motivi di impagione della deliberazione condominiale
costituisce domanda nuova, in quanto mutamenta agllisa petendi e, se la controparte
non accetta il contraddittorio, come tale inamnbigsi(Trib. civ. Prato, 11 dicembre 1989).



Ogni condomino ha interesse ad impugnare le del#@ni con le quali siano state escluse o
limitate determinate forme di uso delle cose comuymarché la pronuncia dell’autorita
giudiziaria sulla legittimita della disciplina siita dal’assemblea non pud non vincolare
lamministratore, a cui non sarebbe certo consenaittesa la sua posizione di organo
secondario e subordinato, di stabilire una dise#pliifforme da quella che e stata giudicata
conforme alla legge o al regolamento di condomifiiab. civ. Milano, sez. VIII, 28
settembre 1989).

Il condomino non pud impugnare la deliberazionedooniniale ex art. 1109 n. 2 qualora in
precedente assemblea, nella quale venne decisamVaaazione di quella poi impugnata, il
condomino stesso fu presente e firmo il relativobate (Trib. civ. Prato, 11 dicembre
1989).

Il condomino che deduca l'invalidita di una delidexrssembleare deve fornire la prova che
le condizioni previste per la regolare formazioe#advolonta dell’assemblea non sono state
rispettate (Cass. civ., sez. Il, 8 novembre 1988601).

In tema di condominio di edifici la tempestivitalldmpugnazione delle deliberazioni
dell’'assemblea dei condomini, che a norma dell’Bt87 cod. civ. deve essere proposta con
ricorso nel termine di trenta giorni dalla datalaeleliberazione stessa, va riscontrata con
riguardo alla data del deposito di tale atto e alte sua notificazione, che rimane estranea
alla generale disciplina dell'instaurazione deigaaimenti contenziosi con la forma del
ricorso nonché alla ratio e funzione dell'indicatgpugnativa (Cass. civ., sez. Il, 27 febbraio
1988, n. 2081).

La disciplina prevista dall’art. 1137 cod. civ.ectegola le impugnazioni delle deliberazioni
assembleari, riguarda le sole ipotesi di annul@bhiper le quali & fissato il termine di trenta
giorni; tale previsione normativa non puo estendats diverse ipotesi in cui venga dedotta
la nullita della deliberazione, come si verificaaqdo I'effetto della deliberazione
assembleare potrebbe costituire un pregiudizioi pknitti soggettivi dei condomini (Trib.
civ. Milano, sez. VIII, 26 settembre 1988).

In tema di condominio di edifici, il condomino chenpugni una deliberazione
dell’'assemblea condominiale per violazione del l@gento del condominio (nella specie,
in tema di riparto delle spese di riscaldamento)l’baere di produrre in giudizio tale
regolamento quando I'esame dello stesso sia neaegser decidere della fondatezza
dell'impugnazione, nonché deve allegare anche wm&reta lesione del suo diritto, non
essendo sufficiente la mera affermazione dell'ittegita formale della deliberazione (Cass.
civ., sez. Il, 15 febbraio 1988, n. 1600).

Sulle delibere dellassemblea di condominio edlidi sindacato dell’autorita giudiziaria
non puo estendersi alla valutazione del merito lecbatrollo della discrezionalita di cui
dispone I'assemblea, ma deve limitarsi al riscodiba legittimita che si estende anche al
riguardo delleccesso di potere, ravvisabile quardocausa della deliberazione sia
falsamente deviata dal suo modo d’essere, in quan®in tal caso il giudice, non controlla
'opportunita o convenienza della soluzione adatt@dll'impugnata delibera, ma deve solo
stabilire se la delibera sia 0 meno il risultatd ldgittimo esercizio dei poteri discrezionali
dellassemblea. (Nella specie, in applicazioneadk fprincipio, la S. C. ha confermato la
decisione del giudice del merito che aveva anruljadr eccesso di potere la delibera
dell’'assemblea condominiale che aveva approvatemiconto non veridico, al riguardo di
debiti del condominio) (Cass. civ., sez. Il, 27 g&io 1988, n. 731).

La norma dell'art. 2377, ultimo comma cod. civ.caado cui I'annullamento della
deliberazione (invalida) non puo avere luogo sediberazione impugnata e sostituita con
altra, presa in conformita della legge e dell’attstitutivo, benché dettata con riferimento
alle societa per azioni, ha carattere generale, g&reio, applicabile anche alle assemblee
dei condomini edilizi. Pertanto, nel giudizio dipognazione di una delibera di assemblea
condominiale affetta da nullita per inosservanzéalbligo di avviso ex art. 1136 cod. civ.,



il giudice deve dichiarare cessata la materia datendere ove risulti che I'assemblea dei
condomini, regolarmente riconvocata, abbia delilmeraugli stessi argomenti della
deliberazione impugnata, ponendo in essere — puraséadozione di formule ad hoc — un
atto sostitutivo di quello invalido (Cass. civ.zs#H, 19 aprile 1988, n. 3069).
L"impugnazione delle delibere condominiali pud @ss proposta oltre che con ricorso,
come richiesto dall’art. 1137 c.c., anche con altocitazione purché lo stesso venga
notificato al condominio nel termine indicato dafzo comma dell’'art. 1137 c.c., dalla
adozione o comunicazione della delibera, restandopatere dell’lamministratore del
condominio, in tale caso, chiedere I'abbreviazidaktermine a comparire di cui all’art. 163
c.p.c. nel caso in cui sia stato fissato un terneioeessivo (Cass. civ., sez. Il, 16 febbraio
1988, n. 1662).

Con riguardo alla impugnazione di una delibera oomdiale obiettivamente
pregiudizievole, il relativo interesse — che deeesstere in tutti i gradi del processo fino
alla pronuncia finale — non viene meno a seguitosdccessive deliberazioni che
presupponendola si limitino a stabilirne le mo@dalii esecuzione (Cass. civ., sez. I, 14
dicembre 1988, n. 6817).

In tema di condominio negli edifici, tutti i condam che non hanno votato in maniera
conforme alla deliberazione assembleare sonoilegiitad impugnarla, siano stati presenti
alla seduta ovvero assenti (I'unica differenza iaado neldies a quo per proporre
'opposizione, che decorre dalla data della detibieme per i primi e dalla data della
comunicazione per gli altri), ivi compresi, per@angli astenuti — i quali sostanzialmente non
hanno approvato la delibera — a nulla rilevando gqesti, al momento del voto, abbiano
formulato riserva da sciogliere dopo la seduta ¢Cas., sez. Il, 9 dicembre 1988, n. 6671).
In materia di impugnazione di delibere dell’assesaldlei condomini ex art. 1137 cod. civ.,
il sindacato del giudice e di mera legittimita, i@ non esclude la possibilita, anzi la
necessita, di un accertamento della situazionatth the e alla base della determinazione
assembleare, allorquando tale accertamento castituil presupposto indefettibile per
controllare la rispondenza della delibera alla &g@\ella specie, la delibera aveva per
oggetto I'assunzione di un secondo portiere nel ptesso condominiale, ed occorreva
stabilire se si fosse in presenza di una innovazioon consentita, oppure di un semplice
adeguamento alle necessita obiettive del servizipodtierato gia esistente, la S.C. ha
annullato la decisione del merito per una insuffite valutazione al riguardo) (Cass. civ.,
sez. Il, 7 luglio 1987, n. 5905).

E inammissibile I'impugnativa di deliberazione asbéeare da parte di condomini che vi
hanno partecipato, approvando le decisione addiate civ. Napoli, 24 settembre 1987).

In un condominio formato da due fabbricati autonod@nominati A e B, i condomini del
fabbricato B sono legittimati a proporre azionedggiaria per sentir dichiarare invalida, e
quindi improduttiva di qualsiasi effetto giuridicta deliberazione assembleare che abbia
conferito mandato allamministratore affinché agisa giudizio nei confronti di alcuni
condomini del fabbricato B, per presunta occupaziabusiva di parte degli scantinati del
suddetto fabbricato B. (Nella specie trattavadbdale di esclusiva pertinenza dell’edificio
B e contenente macchinari e servizi destinati sscimente a tale edificio, e non anche
all’edificio A) (Trib. civ. Massa, 23 giugno 1987).

Il condomino che chiede I'accertamento dell'invaéddi una deliberazione dell’assemblea
condominiale deve fornire la prova (negativa) @eegole circa la formazione della volonta
assembleare non sono state rispettate. Nella spérienancata convocazione per
'assemblea dei condomini (Cass. civ. sent. 2638719

La pendenza di un giudizio avente ad oggetto I'daceento dell’efficacia di un contratto di
divisione non riveste carattere pregiudiziale rigpalla causa promossa da un comunista
per impugnare la legittimita di delibere concernaatti di amministrazione della cosa
comune (Trib. civ. Monza, 9 ottobre 1986).



L’assemblea condominiale — atteso il carattere merde esemplificativo delle attribuzioni
riconosciutele dall’art. 1135 cod. civ. — puo delidre, quale organo destinato ad esprimere
la volonta collettiva dei partecipanti, qualunquevyvedimento, anche non previsto dalla
legge o dal regolamento di condominio, sempreche sidratti di provvedimenti volti a
perseguire una finalitd extracondominiale. Ne cgaseche le deliberazioni del’assemblea
dei condomini non sono impugnabili per difetto dimpetenza bensi restano soggette
all'impugnazione a norma dell’art. 1137 cod. cieltanto per contrarieta alla legge o al
regolamento di condominio, nella quale contraratafluisce ogni possibile deviazione del
potere decisionale verso la realizzazione di fgtranei alla comunita condominiale (Cass.
civ., sez. Il, 13 agosto 1985, n. 4437).

Il imedio dell'impugnazione offerto dall’art. 1130d. civ. nei confronti delle deliberazioni
assembleari condominiali — e la disciplina relataache in ordine alla decadenza — riguarda
unicamente le deliberazioni annullabili e non quelllle. Pertanto, il provvedimento con
cui 'amministratore del condominio, esorbitando slaoi poteri, leda il diritto dei singoli
condomini sulle cose comuni, in quanto affetto ddicale nullita, € impugnabile davanti
all'autorita giudiziaria, con azione non soggeitteamini di decadenza di cui agli artt. 1133
e 1137 comma terzo, cod. civ. (Cass. civ., sed0ligiugno 1981, n. 3775).

Il termine per I'impugnazione delle deliberaziomilthssemblea di condominio ha carattere
sostanziale e non processuale: esso non €, persaistettibile di sospensione ai sensi della
L. 7 ottobre 1969, n. 742 (Cass. civ., sez. lllugio 1980, n. 4615).

L'ultimo comma dell'art. 2377 cod. civ., secondoi tannullamento della deliberazione
assembleare non puo aver luogo se la deliberamomegnata € sostituita con altra presa in
conformita della legge o dell’atto costitutivo, lsb@ dettato con riferimento alle societa per
azioni, ha carattere generale ed é percio appleabiche alle assemblee dei condomini
edilizi. Rettamente, pertanto, il giudice del mmrihel giudizio d’impugnazione di una
deliberazione assembleare, per invalida convocazuell'assemblea dichiara cessata la
materia del contendere, quando risulti che Il'assealdei condomini regolarmente
riconvocata, abbia deliberato sugli stessi argom@sita deliberazione impugnata (Cass.
civ., sez. lll, 16 dicembre 1980, n. 6511).

L’azione con la quale si denuncia la delibera dassemblea di condominio, asserendo che
essa avrebbe violato i diritti di proprieta esahasdel singolo condomino, non e soggetta
all'osservanza dei termini di decadenza sancifiatal 1137 cod. civ. (Cass. civ., sez. II, 9
aprile 1980, n. 2288).

In tema di condominio negli edifici, I'annullabgitin sede giudiziale di una delibera
dellassemblea dei condomini per ragioni di meriagtinenti all’opportunita ed alla
convenienza della gestione del condominio e cordigjle solo nel caso di decisione viziata
da accesso di potere, cioe per un grave pregiugherola cosa comune (art. 1109 primo
comma n. 1 c.c.). Pertanto, con riguardo ad uniaeatel (nella specie, revoca di precedente
licenziamento del portiere), che risulti fondata dati ed apprezzamenti obiettivamente
rivolti alla realizzazione degli interessi comunli &la buona gestione del’lamministrazione
(nella specie, constatazione del ripristino delpoao di fiducia con il portiere), deve
ritenersi precluso il sindacato del giudice del itoerin ordine alluso da parte
dell’'assemblea dei condomini della detta facoltaghrezzamento, oltre i limiti consentiti
dall'indagine per I'accertamento dell’eccesso digpe (Cass. civ., sez. I, 27 giugno 1978,
n. 3177).

Qualora la delibera assembleare di un condominexddicio venga annullata (nella specie:
per mancata formazione delle tabelle millesimalila manifestazione di voto, a suo tempo
espressa dai singoli condomini che concorsero saléa approvazione, non puo attribuirsi
I'efficacia di un’assunzione di obblighi a titolefsonale nei confronti dei terzi. Infatti, le
manifestazioni di voto espresso dai singoli condopgssendo diretta a formare la volonta
dellassemblea con effetto vincolante per tuttiondomini, anche dissenzienti o assenti,



vincolano i soggetti che lo hanno espresso soltantondizione che si formi una valida
deliberazione assembleare. Peraltro, in base atipio dell’apparenza accolto dall’art.
2377, comma secondo, c.c. per le societa ed appécaer identita dratio, anche in tema
di condominio, restano salvi, e sono, pertantareahili nei confronti del condominio e dei
singoli condomini i diritti acquistati da terzi buona fede, in esecuzione della deliberazione
impugnata, anteriormente al suo annullamento (Casssez. Il, 3 maggio 1976, n. 1561).
Incombe sul condomino che chieda Iaccertamentolidalidita dellassemblea
condominiale, la prova del vizio di costituzionelldssemblea deliberante, posto a
fondamento della pretesa (Cass. civ., sez. I, &ma975, n. 869).

Che lI'impugnazione del condomino dissenziente colatrdeliberazione dell’assemblea dei
condomini per contrarieta a norma di legge o dgbl@mento condominiale debba proporsi
all'autorita giudiziaria con ricorso anziché cotagione, non significa che essa dia luogo ad
un procedimento di volontaria giurisdizione, daebeare nelle forme dei procedimenti in
camera di consiglio, di cui agli artt. 737 ss. ©;pal contrario, essa da luogo ad un
procedimento contenzioso, soggetto al principioadgitraddittorio (art. 101 c.p.c.), con la
conseguente costituzione del rapporto processudte reel momento della notifica del
ricorso alla controparte e non gia nel momentosdel deposito in cancelleria. Pertanto, il
termine di decadenza di trenta giorni, di cui dlilno comma dell’art. 1137 c.c., deve
considerarsi rispettato solo se entro i trentangidalla comunicazione della deliberazione il
ricorso venga notificato. La comunicazione ai cando dissenzienti della deliberazione
dellassemblea condominiale, al fine del decorsb tdemine di impugnazione davanti
all'autoritd giudiziaria, deve ritenersi avvenutalaqdo il condomino assente abbia
comunque acquisito compiuta conoscenza del verbalassemblea. Spetta
all'apprezzamento (insindacabile nel controlloealjittimita se congruamente motivato) del
giudice del merito la valutazione della completerizaale conoscenza, che percio puo
correttamente ritenersi avvenuta quando il condomassente l'abbia esplicitamente
ammessa. La costituzione del convenuto sana ogio dell’atto introduttivo, ma lascia
integri i diritti anteriormente quesiti dal conveapfra cui le decadenze e le preclusioni che
l'atto introduttivo non e stato in grado d'impedif€ass. civ., sez. Il, 5 maggio 1975, n.
1716).



