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CORTE DI CASSAZIONE - Sez. III - 1." aprile 2008 n. 8449 - Pres. Corona - Est.
Colarusso - P.M. Sgroi (concl, conf.) - Cond. via delle Belle Arti 61-Barletta (aw.
Decillis, Sfrecola ) c. D.R. (aw. Tedeschi, Rizzi).
(Cassa App. Bari 30 giugno 2003 e decide nel mertto).

Í1620/60] Comunione e condominio - Assemblea dei condonini negli edifici - Convocazione e
costituzione - Modalità di notifca - Forme specifiche - Necessità. Esclusione - Limiti - Sussistenza
nel condominio di prassi per la consegna di awiso di convocazione a condomino non abitante nel
condominio . Legitúimità - Fattispecie.
(C.c., art. 1105, 1136; disp. att. c.c., art. 66).

In terna di condominio degli edifici, non è previsto alcun obbligo di forma per I'avviso di
convocazione dell'assernblea, sicché la comunicazione può essere fatta anche oralmente, in
base al principio della libertà delle forme, salvo che il regolamento non prescrtva particolari
modalità di notifica del detto avviso; deve, quindi, ritenersi legittima la prassi, precedentemente
non contestata, in base alla quale I'awiso di cònvocazione dell'assemblea condornininle,
destinato àd un condomino non abitante nell'edificio condominiale, venga consegnato ad altro
condomino, congiunto del prirno (nella specie, la Suprema Corte, in applicazione del riportato
principio, ha ritenuto regolare I'avvenuta consegna dell'avviso di convocazione al detto
congiunto, essendo I'atto, così recapitato, pervenuto nella sfera di normale e abituale cono-
scíbilità del destinatario e, pertanto, oggettivarnente da quest'ultimo conoscibile con I'tuo della
normale diligenza, Sua e del consegnatarío designato, conformemente alla clausola generale di
buona fede) (I).

(Massima ufficiale).

(Omissis). - 1. Per ragioni di ordine logico deve precedere I'esame del terzo motivo,
che attiene alla decadenza, per decorso del termine di trenta giorni, dal diritto di impugna-
zione della delibera condominiale per cui è causa.

Con esso si denunziano violazione a falsa applicazione art. 1136 e 1137 c.c., nonché vizio
di motivazione. I-a delibera, a tutto concedere, doveva ritenersi annullabile e, quindi, doveva
ritenersi essere impugnata nel termine di trenta giorni di cui all'art. LI37 c.c.

Il motivo non merita accoglimento.

1..a. Con la sentenza 7 marzo 2005 n. 4806 le sezioni unite di questa Corte hanno
risolto il contrasto di giurisprudenza insorto sulla questione se la mancata comunicazione
dell'awiso di convocazione dell'assemblea ad uno dei condomini comporti la nullità della
relativa delibera statuendo che le delibere con vizi relativi alla regolare costituzione
dell'assemblea o attinenti al procedimento di convocazione e quelle genericamente affette
da irregolarità del procedimento di convocazione debbono considerarsi non nulle ma
semplicemente annullabili. Correttamente, quindi, nel ricorso, viene qualificata come an-
nullabile la delibera in questione, che è stata impugnata sul presupposto del mancato awiso
ad uno dei condomini.

l.b. E, tuttavia, la corretta qualificazione non giova al ricorrente. Invero, secondo la
giurisprudenza costante di questa Corte (ex multis: Cass. n. 461.5 del 1980), è noto non solo
che il termine di decadenza previsto dall'art. 1t37 c.c., ha natura non processuale ma
sostanziale e, quindi, non essendo sottratto alla'disponibilità delle parti, la decadenza non
può essere rilevata di ufficio dal giudice (Cass. n.4009 del L995; Cass. n. L513L del 2001) e,
di conseguenza, l'eccezione non può essere proposta per la prima volta nel giudizio di
legittimità (Cass. n. 9 del 1990).

E chiaro quindi che, sulla base di tali premesse, non assumono rilevanzané la natura del
(l'eventuale) vizio della delibera né quella della decadenza dal diritto di impugnarla.

2. Col primo motivo si denunziano violazione e falsa applicazione degli art. 1105,
comma 3,1136, conma 6, 66, comma 3, disp. att. c.c.; omessa, insufficiente e contraddittoria
motivazione su punto decisivo della controversia. Secondo la prassi, I'awiso di convocazione
era stato consegnato alla sorella del D.R., espressamente delegata dal fratello a ricevere tutti
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gli awisi di convocazione delle assemblee condominiali. La prassi era rimasta provata dalle
deposizioni dei testi escussi ed, in particolare, da quella resaàal T. Il condominìo era tenuto
I Prgvere soltanto che l'avviso, secondo la prassi, era pervenuto nella sfera di conoscibilità
del D.R. e nulla rilevando se, poi, fosse awenuta I'effèttiva consegna.

La censura è fondata.

2.a Il condominio ricorrente sostiene che I'awiso per l'assemblea de quo fu conse-
gnato alla D.A., e su ciò concorda anche il controricorrente (cfr. p. 4 del con-troricorso).

La Corte, nel sottolinearne la illegittimità, riconosce l'esiÀtenza della prassi in base ílh
quale gli awisi di convocazione delle assemblee condominiali diretti al D^.R., non abitante
nel condominio, erano consegnati alla sorella di costui, pure condomina.

2.b Tanto premesso il Collegio osserva:
a) che in materia di condominio degli edifici, per l'awiso di convocazione dell'assem-

blea, obbligato$9 ner tutti i condomini ai fini della sua regolare costituzione, non è previsto
alcun obbliqg di forma che il relativo invito a partecipare debba rivestire, tanio che, Secondo
la giurisprudenza di questa Corte e la prevalente dottrina, la comunicazione può essere fatta
anche oralmente, in base al principio di libertà delle forme, laddove quèste non siano
prescritte dalla legge_o conygngte dalle parti, ai sensi degli art. 1350 e 1352 c.c. (Cass. n. 875
del1999 Cass. n. 2450 de11,994) owero,in materia di condominio, quando tale pìincipio non
sia derogato dal regolamento che imponga particolari modalità di nòtifica, in màncan2a delle
quali-fas,qemblea non può essere ritenuta iegolarmente costituita (Cass. n. 1515 del 1988);
. b) che, qualora sia.accertata, in sede di merito, l'esistenza di una prassi (correttameníó
intesa come regolare ripete.rsi.di-comportamenti precedentemenle dccettaìi nello svolgi-
mento di analoghi rapporti) in base alla quale I'avviso di coívocazione di assembléa
condominiale, destinato ad uno dei condomini non abitanti nell'edificio condominiale, viene
consegnato ad altro condomino, suo congiunto, tale prassi, contrariamente a quanto opinato
dal giudice- di appello, nonpuò ritenersi illegittima,ìn base al principio di diritto emrnciato
sub a, con la conseguenza che I'awenuta conìegna dell'awiso di convocazione al congiunto,
deve ritenersi-regolare essendo l'atto - recapitato in tal guisa e pervenuto nela Jfera di
normale ed abituale conoscibilità del destinatario - idoneo a èreare nello stesso una
situazione giuridica di oggettiva conoscibilità con l'uso della normale diligenza, sua e del
conse-gnatario designato, conforme alla clausolagenerale di buona fede, cheiegola i rapporti
giuridici. intersoggettivi ed impedisce, rendendoló illegittimo ed immeritevole ói tuteld,bgni
abuso di diritto.

- 2.c. -In forza. degli enunciati principi, deve ritenersi che, nella specie, al D.R. era stato
dato regolare, awiso di convocazione dèll'assemblea del 16 aprile i994, con conseguente
esclusione del profilo di illegittimità dedotto dal D.R. medesimo col ricorso all'aútorità
giudiziaria. (Omissis)

(1) ll:620160l Condominio degli edifici: awiso di convocazione dell'assemblea e sua comunica-
zione.

L I.a sentenza in epigrafe offre lo spunto per alcune considerazioni su di una tematica -quella relativa all'awiso di convocazione della assemblea di condominio ed alla sua comunicazione

- che riveste un particolare rilievo anche in ragione del contenzioso cui ha dato, e continua a dare,
causa.

Nel silenzio del codice sulla forma che deve assumere l'awiso di convocazione, è diffusa in
dottrina l'opinione che debba, tro'vare in materia applicazione - alla stregua del combinato disposto
degli art. L350 e L352 c.c. - il principio della libertà di forma, e che consèguentemente detto ùviso
possa essere fatto in forma orale o telefonica (1), anche se si è sottolineàto che la non osservanza

(1) Per tale indirizzo, v.; per tutti: Frnnenr, La riunione assembleare, in Dn ReNzrs, FEnram,
NIcorerlr, Rrorvo, Trattato del c.ondominio, Padova 2008,681, secondo cui l;awiso di convocazione,
che deve essere inviato a tutti gli aventi diritto, non è soggetto a particolari formalità di notifica tanto
che è sufficiente per la validità dell'assemblea che ognunò abbiaàvuto notizia in qualsiasi modo della
convocazlone.
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della forma scritta non è consigliabile perché < rende meno facile la prova che l'invito vi sia stato.
Tanto più in quanto occorre che ciascuno dei condomini sia awisato almeno cinque giorni prima
detla data fissata per l'adunanza (art. 66 disp. att. c.p.c.) e sia informato (poco importa se

singolarmente o insieme con gli altri) sull'oggetto della materia da trattare > (2).
Altra tesi - sulla base della considerazione che la legge parla di << awiso comunicato >>

distinguendo, quindi, l'awiso di convocazione dalla comunicazione - ritiene che l'awiso debba
assumere la forma scritta sicché sarebbe richiesto un minimo di formalità come, ad esempio, una
lettera raccomandata con ricevuta di ritorno owero un foglio di convocazione su cui ciascun
condomino invitato appone la propria firma, prendendone visione (3).

Da parte sua la giurisprudenza ha più volte ribadito che poiché l'art.1136 c.c. non prescrive
modalità di notifica ai condomini dell'awiso di convocazione per la regolarità della relativa
assemblea, si deve ritenere che la disposizione di legge sia stata osservata allorquando risulti
provato, anche a mezzo di presunzioni, che i condomini abbiano in qualunque modo avuto notizia
della convocazione (4). Si è così ribadito che la regolare costituzione dell'assemblea dei condomini
non debba risultare soltanto da prove documentali perché, in mancanza di una specifica disposizione
di legge in proposito, la verifica sulla idoneità della comunicazione per il principio del libero
convincimento del giudice può dipendere da ogni diverso tipo di prova (5), sicché l'awenuta
conoscenza da parte dell'avente diritto a partecipare. all'assemblea è stata reputata raggiunta nel
caso in cui l'awiso di convocazione sia stato consegnato alla moglie del portiere, con funzione di
sostituta presso lo stabile in cui si trovava il destinatario (6), nel caso in cui su un foglio risultava
apposta la firma dei condomini per << ricevuta convocazione assemblea condominiale deI 25-26

febbraio 1988 > (7), in una fattispecie in cui la convocazione amezzo di awiso era stata eseguita con
lettera affissa nell'atrio di uno stabile almeno cinque giorni prima dell'adunanza (8), ed ancora in
presenza di una convocazione disposta con il sistem3 dei pubblici proclami, stabilito dal regolamento
della comunione e giustificato dall'ingente numero dei comproprietari e dalla conseguente pratica
impossibilità, per gli amministratori della comunione, di avere tempestiva conoscenza dei trasferi-
menti delle varie quote di comproprietà (9).

Ed infine sempre in giurisprudenza si è awto occasione di affermare che le modalità di
comunicazione possono formare oggetto di particolari disposizioni del regolamento di condominio.
Così si è statuito che, nel caso in cui il regolamento condominiale - allo scopo di garantire un
sollecito svolgimento di tutte le attività concernenti i comuni interessi - autorltzzi l'amministratore
a considerare domicitiati a tutti gli effetti nello stabile condominiale i condomini che, pur non
risiedendovi, abbiano omesso di far conoscere il loro diverso effettivo domicilio (o la residenza o

(2) In tali sensi, cfr. BnaNca, Cornunione. Condominio negli edifi.ci, in Commentario del
codice civile a cura di Sqalore e Bnance, Libro terzo della proprietà (Art. 1100-1139), Bologna-
Roma 1982, sub afi. LI36,632.

(3) Per tale opinione, cfr. Vrsco, in Le case in condominio a cura di Anr.n, Milano L978,952;
Sens, 1/ condominio negli edifici, it Trattato di diritto civile italiano diretto da Vassallr, V, t. 3,
Torino 1959, 292, ctri adde, più di recente,'îrtor4 Beni, proprieù e diritti reali,IIl. Il condominio,
Torino 2002, 290-293, che rileva come I'art. 11.36, comma 6, c.c. - con lo stabilire che l'assemblea
non può deliberare se non costa che tutti condomini siano stati inviati alla riunione --l porta a

ritenère che l'invio dell'awiso e la sua ricezione da parte del destinatari devono risultare documen-
talmente, sicché non è sufficiente arealizzare la condizione prevista dalla legge I'invio di una lettera
semplice in quanto della sua spedizione (e della sua ricezione) non esiste alcunaprova documentale
per cui è ndcessaria la letterà raccomandata oppure la consegna di copia dell'awiso a mani del
destinatario, il quale rilasci ricevuta.

(4) Cfr.,èx plurbnis: Cass. L8 febbraio 2000 n. 1.830, in Riv. giur. edil.,2000J, 612; Cass. 2
giugno L999 n.5399, in questa Rivista,2000, I, 1110; Cass. 3 febbraio 1999 n.875.

(5) CÍr. Cass.23 gennaio 1998 n.685.
(6) V., al riguardo: Cass. 19 gennaio 1985 n. 140, in Riv. giur. edil., t985, l, 433.
(7) Cfr. Cass. 28 gennaio 1995 n. L033, tn Riv. giur. edil., I995,I,586.
(8) Così, Cass. 1.9 gennaio 1985 n. 1.40, tn Arch. Ioc. cond.,l985,U5.
(9) Cfr. Cass. 2i7 giugno 7966 n. 1375, in questa Rivista, 1967 , I, 380.
Per più articolati riferimenti al ricco panorama dottrinario e giurisprudenziale in materia, cfr.:

C.+wes, La costituzione dell'assemblea, in Il condominio a cura di C.M. Brar.rce, Torino 2007 ,367 s.;

Dr Fnneo, Vronr, in La giurisprudenza sul codice civile coordinata con la dottrina diretta da
Rueenro, Libro III. Dellaproprietà,t.3 (art. 1110-1139) a cura di Dt Frrrro, Past, Vmnr, Milano
2005, sub art. 1L36, p. L676-I681;Ytotxt, II condominio nella dottrina e nella giurisprudenza,Milano
1999,280-287.
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quanto meno il loro recapito), il giudice di merito può ritenere con apprezzarnento insindacabile in
cassazione, che nei confronti dei predetti condomini, irreperibili a causa della loro negligenza, si sia
voluto con la menzionata norma del regolamento, predisporre un valido sistema conveLionale degli
awisi a loro diretti (10).

2. Come è stato rilevato nella sentenza in commento la giurisprudenza di legittimità nella
materia scrutinata ha posto costantemente a fondamento delle sue iecisioni la regola generale
secondo cui nel nostro ordinamento vige il principio della liberta deila forma - Jempre che il
legislatore o le parti non richiedano la forma scritta per la validità del negozio o per consentime la
prorra - facendo da tale principio scaturire la conseguenza che, non avendo il legiilatore nulla detto
nell'art. Ll36 c.c.,l'awiso deve considerarsi svincolato da qualsiasi forma, essen-clo sufficiente che il
condomino venga comunque a conosceua della convocazione.

A ben vedere il richiamo agli art. L350 e 1352 c.c. ed al principio della libertà di forma non
appare sempre correttamente operato nella materia esaminafa, atteso che la sua applicazione non
può che avere come necessari destinatarj i soggetti negoziali.che a tale principio possono d'accordo
apporre una deroga. Una volta invece ritenuto, come si è visto, che h óomunìcazjone dell'awiso di
convocazione possa essere fatto non solo in via diretta al condomino ma anche attraverso altre
modalità (e pure in via indiretta), che ne facciano presumere la conoscenza da parte del suddetto
condomino, ed una volta considerato ancora che può parlarsi di forma convenzionale solo allor-
quando vi sia perfetta coincidenza tra coloro che statuiscòno le modalità che deve rivestire il negozio
e le parti del negozio stesso, deve anrmettersi che forse risulta in materia più utile richiamà'rsi a
strumenti - assimilabili in qualche misura a quelli propri della pubblicità-notizia o della estema-
lizzazione di prowedimenti o di altri fatti volitivi - cópaci di gàrantire che l'invito alla riunione
giunga ad effettiva conoscenza dei singoli partecipanti aliondoninio; ilfhe consente di individuare

- sulla base della specifica realtà fattuale e delle concrete circostanz'e riscontrabili nel momento
della comunicazione,,- gli strumenti di volta in volta più idonei a perseguire un risultato positivo
nella conoscenza della convocazione assembleare da parte dei diveisi coldomini,

Alla stregua di quanto ora detto appare coniigliabile un approccio. meno teorico e più
pragmatico alla tematica in esame, sì da risultare condivisibile I'assùnto di chirileva che, ancÉ a
volere interpretare il silenzio della legge come espressione della libertà di forma dell'awiso di
convocazione, è tuttavia la pratica che_suggerisce per esigerueprob-atorie la forma scritta perché è
onere dell'amministratore condominiale, ove sorgano contestazioni, dimostrare la regolarità dell4
convocazione ai singoli condomini e perché è evidente che una tale prova sarà assai piùàrdua in casodi awiso solo orale, tanto più considerato il frequente tecnióismo degli elementi costitutivi
dell'awiso stesso che ostacola una prova per testimo;i (11).

- Ed u1 siffatto approccio presenta anche il vantaggio di fomire un parametro su cui non solo
valutare, da un lato, la legittimità delle diverse forme di comunicazioìe in funzione della loro
idoneità a portare a conoscenza dei partecipanti al condominio I'awiso di convocazione della
delibera ed il suo contenuto, ma di fomiré anche un criterio comportamentale da osservare
dall'amministratore in ragione dei suoi obblighi di convocazione dell'aisemblea.

_ 
E innegabile che in giurisprudenza ed in dottrina I'orientamento prevalente ritiene che il

condominio è sfornito di personalità giuridica, per cui il rapporto che legì i condomini e l,ammi-

. (10) Cfr..Ca-s-s 11. giugno 1966 n. 1865 ctti adde - per I'assunto che I'awiso e la comunica-
zione vanno dati nella forme previste dal regolamento condominiale perché il principio aeniliteiia
della forma può essere derogato da conveniioni tra le parti - Cass.il nou"nibre iggzn. tzttg,n
questa. Àr'vrsta, 1994, l, 1.940; cass. 28 luglio L990 n. j$0, in Arch. loc. cond., L991, 75; cass. 12
febbraio 1988 n. 1515, in Ri.v. giur. edil., 1988,1,289, citata nella decisione annotata.'sul'punto, in
dottrina: Vunr, op. cit.,284 s.

(11) In questi precisi termini, cfr. Cerwes, op. cít.,368,1a cui opinione assume una indubbio
spessore contenutistico ove si consideri: che il contènuto detl'awiso diconvocazione dell'assemblea
deve tra l'altro contenere, ai fini della sua validità, l'ordine del giorno volto a speciflcur", sia p"i" in
modo non analitico e minuzioso, tutti gli argomenti da trattare, íì da consentireà ciascun condomino
di comprenderne esattamente. il tenore e. liimportanza, e di poter ponderatamente valutare l,atteg-
giamento da tenere, in relazione sia alla opportunità o nieno di partecipare, sia alle eventuafi
obìe?ioni o suggerimenti da sottoporre ai partèòipanti (Cass.30 luglio 20}4tr:14560,n Foro it.,i114,
I,3004); e che la eventuale g.enerìcità dell'avvisó comporta l'invaiidità della delibeia condominiale,
a meno che non risulti che il condomino, sia pure aliunde, era sufficientemente informato sull,ar-
gomento che avrebbe costituito oggetto dell'aisemblea (cass. 9 gennaio 2006 n.63).

-T-
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nistratore va spiegato in termini di mandato, trovandosi conferma dell'esattezza di tale orienta-

mento nell'art. 1131, comma 1, c.c. (secondo.cui <l'amrninistratore ha la rappresentanza dei
partecipanti >) e nell'art. 65 disp. att. c.c. (che defrnisce l'amministratore < legale rappresentante dei

condomini ") (12).
Si è affermato che proprio I'inquadramento in termini di mandatario dell'amministratore

appresta le coordinate per risolvere la problematica in oggetto, osservandosi al riguardo che se si

considera che il mandatario è tenuto ad eseguire il mandato con la diligenza del buon padre di
famiglia (art. 1710, comma 1, c.c.) non può negarsi che un siffatto obbligo costituisca il fondamento
giuridico di una doverosa condotta attiva e scrupolosa dell'amministratore, volta a garantire
nell'interesse dell'intero condominio e, quindi, anche dei singoli condomini, la più ampia parteci-
pazione all'assemblea, che costituisce la sede istituzionale per tutte le più rilevanti decisioni dirette
àd incidere - seppure con diversità di effetti e di coinvolgimenti - sulle posizioni di ogni singolo

condomino (13). É in detta ottica in un commento ad una recente decisione dei giudici di legittimità

- che avevano ritenuto non tenuto l'amministratore di un condominio ad inviare - in caso di
awenuta notizia del decesso di un condomino - alcun awiso riguardante la disposta convocazione

dell'assemblea per non avere gli eredi portato a conoscerìza dell'amministratore stesso la loro
qualità (14) - è stato poi osservato in senso critico che nella fattispecie scrutinata dai giudici di
tègittimiìa i'amrninistraiore non poteva rimanere inerte ma doveva, invece, agire con la necessaria

diÍigenza facendo tutto il possibiie per portare a conoscenza di tutti gli interessati la convocazione

dell'assemblea; finalità quèsta perseguibile anche comunicando, impersonalmente e collettivamente
agli eredi nel.domicilio del defunto, I'awiso di comunicazione in analogica applicazione dell'art. 303

c.p.c. (15).- 
Orbene, un lfer argomentativo basato, alla stregua di quanto sinora detto, sull'assunto che al

fine di asÀicurare una regolare e valida convocazione dell'asseinblea (16), è necessario operare con

I'ordinaria diligenza con la quale devono essere svolti tutti gli incarichi affidati ai mandatari e,

quindi, anche quello di amrninistratore di un condominio, porta a condividere le conclusioni cui è

(12) Per l'equip arazione del rapporto tra amministratore e condoming I quello tra mandante

" 
maiduiutio, v., in gìurispruderua,irà le tante: Cass., sez. un., 8aprile-2008 n. 9148, in Guíàa al

diritto,2008, i. tl, plSt, c-on nota di Cnsrro, La natura parzíaria dell'obbligazio.ne è più aderente 
_a

esigenze at biustizià; Cass. 30 marzo 2006 n. 7 498; Cass 9 giugno 2000 n. 786f in Arch' loc. cond. ,

2OóI, S3; Ciss., 27 gennaio 1997 n. 826, it Foro it., L997 , I, 826, con nota di CoroNN e., Uniti e divisi:
il (partícolare) rapporto tra amministratore e condominio'' Per un'panórama sui diversi indirizzi giurisprudenziali e dottrinari in materia, cfr.: Dt
Fn-nro-Vron:, op . cit., t562 ss.; Vmrnr, op. cit., att. 20I ss.

(13) In tàfi testuali termini, Ytotrlr, L'obbligo dí diligenza d9!'q1n1nrnluatore di condominio
e la còniocazione d.ell'assemblea (nota a Cass. 22 marzo 2007 n. 6916), in Corr. giur.,2O07, L547 .

(I4) Cfr., su tale fattispecie: Cass.22marzo2007 n.69L6, in questa Rivista,2007,I, 1603, con
nota cìitíca dilzzo, Il decessò del cond.omino e I'awiso di convocazíane: una pronunzia innovativa,
ma non cond.ivisibile;in Nuova gíur. civ. comm.,2007,1307, con nota di Bsnrorro, Osservazioni ín

tema dí convocazíone di assemblea in caso di morte di un condomino; in Corr. giur.,2007 , t544, con
nota critica di Vprro, L'obbligo di diligenza dell'amminktratore, cit.

(15) Sul punto, v. ancora VIornr, op. ult. cit.,1548 s.

ifOÍ t opportuno ricordare che ie iezioni unite della Corte di cassazione, nella loro funzione
tromoàluttica, hàirno individuato gli elementi identificativi della nullità e annullabilità delle delibere
condominiali, e hanno ritenuto innullabili le delibere affette da vizi relativi alla regolare costitu-
zione dell'asíemblea, adottate con maggioranza inferiore a quella prescritta dalla legge o dal
regolamento condominiale, e ancora quéile che violano prescrizioni.legali, convenzionali e regola-

-ónturi attinenti al procedimento di convocazione o di informazione dell'assemblea, sicché la
mancata comunicazidne, a taluno dei condomini, dell'awiso di convocazione dell'assemblea com-

Dorta, non la nullità, ma I'annullabilità della delibera, la quale, ove non impugnata nel termine di
irenta giorni previsio dall'art. 1.1.37, comma 3, c.c. (decbrrente, per i. condomini assenti. dalla
comunióazioné, e, per i condomini dissenzienti, dalla sua a-pprovazione), _è 

valida ed efficace nei
confronti di tu6i i partecipanti al condominio. In tali sensi: Cass., sez. !rn., 7_marzo 2005 n. 4806, in
Nuova giur. civ. co-mm.,ZbOO,I,ZSZ, con nota di Boccr, Annullabilítà dglle -@llbVe 

condominíalí in
caso dihancato awiso di un condomino ex art. 1137 c.c.;n Foro ít.,2006,1,2902;n Corr. 9iur.,2005,
793, con nota di lzzo, Precisati i confini della nullítà ed annullabilità delle delíbere condomininli; in
Giur. it.,2005,1,L,2043, cotnota di È,lrrerrr, Nallitò ed annullabilità delle delibere condomininli (gli
effeui detla maicàn convocazione dell'avviso dell'assemblea); oú add.e, Cass. 21 febbraio 2007 n.

4014: Cass. 9 dicembre 2005 n.27292.
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pervenuta la decisione in commento. Ed infatti, la circostanza che nella fattispecie scrutinata anche
in precedenza l'awiso di convocazionè fosse stato, senza alcuna contestaziàne, comunicato a un
congiunto di un condomino non abitanìe nel fabbricato condominiale poteva iare fondatamente
presumere I'idoneità di tale forma comunicativa a raggiungere lo scopó di portare a conoscenza
dell'interessato la fissazione dell'assemblea, tanto da fàre ionsiderar"'imptotrtata a buona fede e
all'ordinaria diligenza la condotta dell'amministratore sì da esimerlo da ulàriori ricerche dell'effet-
tivo recapito del condomino,.suscettibili,di presentarsi anche complesse e lunghe e pertanto non
rispondenti ai tempi necessari per una efficace gestione della cosa comune (17i

3. La senteirza in commento offre lo spunto anche per un'ulteriore riflessione di carattere più
generale.

È stato rilevato in dottrina che il codice civile ha perduto ormai il carattere di centralità nel
sistema delle fonti, avendo la fuga da detto codice riguardato fondamentali istituti ed interi
complessi di rapporti - come la disciplina del divorZio e lo statuto dei lavoratori - e si è anche
aggiunto che tale fenomeno si allargà a mano a mano che gruppi sociali o cerchie di soggetti
strap-pano, dopo aspri e tormentali negoziati con i pubblici potèii, teggi particolari e tavòÉ di
privilegi Sorgono in tal modo microsistemi, costituifi da orgànici Oi nó"rmà, che regolano nuovi
istituti ed introducono nuove discipline di vecchi rapporti, sicòhe h funzione úel codió civile muta
radicalmente perché detti sistemi hanno in sé principi autonomi díversi e contrari alle dispos2ioni
del codice civile, che dunque non èpiù in grado-di assolvere la funzione di diritto Èe""rate,degradando pertanto ad un ruolo residuale (18).

A. ben vedere il sorgere dei c.d. < ordinamenti settoriali )> non sempre è determinato dall'in-
tento di-gruppi sociali di vedere riconosciute le proprie posizioni di forza,ìon conseguente espressa
attribuzione_di privilegi e di non giustificate tutèle, ma é anche in qualche misura deierminató daila
non permeabilità del nostro.codice civile alla maggiore articolaiione,óefle domande di giustizia
proprie del nuovo secolo,-che si caratterizza pei un contesto socio-economico da 

"apitulir-oavanzato e, quindi, ben differente da quello dell'epoca della nostra codicistica.
Una tale considerazione, sicuramente pertinénte alla materia in esame, induce ad affermare

come possa risultare utile prospettarsi I'eventualità di porre mano a un codice del condominio e dei
beni condominiali. Risulta infatti opportuno prendere doverosamente atto che negli ulrimi decenni
si sono.moltiplicati istituti come_quelli del supercondominio e della multipropiietà, pressocché
sconosciuti - almeno nella attuale entità - nègfi anni Quarania del secoló scórro, e òhe conse-
guertemente le disposizioni codicistiche si presentano oggi, sotto vari aspetti, insufficienti anche in.
ragione di una gestione dei beni comuni e di una figurai amministratoie, cie risultano allo stato

- per come sono modellate 
-e 

regolate dal vigente codice - non sempre adeguate in presenza di
complessi edilizi di grandi dimensioni e con un numero rilevante di condómini (té). Un tate

. . (I7) Più in generale per_l'affermazione che l'amministratore deve fare quanto meno dei
tentativi per rintracciare i..condomini non più presenti nel precedente recapitó, prendendo, ad
esempio, informazioni dagli altri condomini-abitànti nella steisa città o, evenìuah'ènte; i%"ti a;rjpporti di amicizia-o p-arentela con coloro che hanno mutato la loro reéidenza, v. in motivízione:
Cass.28 novembre 2000 n..11283 (p euesta Rivista,2001.,l,973;in Rass. loc. cond.,2001,260,con
nota.diDn'Ttu, Sugli obblighi degli amministratori di ricóróa dei recapiti condominiali; in Arch. Ioc.
cond.,2001,556, con nota.di 

^Saicnnlrr, Anagrafe condominiale e'dovere dell'amministratore di
condominio. Una analisi sulle fonti).

(1^8) 
^?er 

tale opinione cfr., amplius: rptt, L'età della decodificafione, Milano 19g6, special-
mente 33-39.

.(19) Sul supercondominio e sulle diverse opinioni relative alla disciplina applicabile - anche
con riferimento ai poteri dell'amministratore e a[à modalità di partecip urion . ài'formazione della
volontà assembleare - v., per tutti, in dottrina: Vannoxr, 1/ saf rcondbminio, in Il condominio, cit.,
óó3 ss.; coRoNA, supercondominio, in Enc. dir., Aggiornameito,l, Milano 1997,955 ss., cui adde',
sempre per qu-anto attiene alle incefiezze sull'ambifo di operatività delle normaiiva codicistica sui
condominlo, Ymtw, Il consorzio resi.denzíale : una normaîiva in bilico tra comunione e condominio,
in questa-Rlulsta,,2003,I, 1553..In argomento va segnalato come la 

"o-pt"rrità'O"tta 
gestione Aài

beni condominiali - evidenziabile specialmente nell'amministrazione déi complessi residenziali enei supercondomini di grandi diménsioni - ha portato la giurisprudenza àd ammettere che
amministratore di condominio p.ossa essere anche unà società,di éapitaii, con una decisione 

"h; 
p;;;

ha suscitato perplessità stantell r_appgrlo fiduciario, che nella aistptiria codicistica carattenzzala
figura dell'amministratore di condóminio, e che pertanto sembra richiederne l'identificazione con
una persona fisica (cfr. Cass. 24 ottobre 2006 n. 228A0, ivi,2006, l, 2303; in Diriuo e giustizia, 2006,



PARTE PRIMA . GIURISPRUDENZA 1075

intervento legislativo avrebbe, se calibrato e congruàmente articolato, positive ricadute sul piano

pratico perché potrebbe contribuire a ridurre llalluvionale contenzioso in materia condominale,

iidimeniionando i dubbi - che come attestato anche dalla materia esaminata - continuano a

sorgere su momenti rilevanti della vita condominiale (20), e che hanno favorito opzioni ermeneu-

tictre - che seppure mosse da apprezzabih intenti, quali quello di riempire vuoti legislativi o di
adeguare la leitera della normà a esigenze nuove e non previste - non sempre appaiono

cooóinisibili, ed in linea con il principio della certezza del diritto, la cui osservanza - con il rendere

i singoli condomini consapevoli dei reciproci diritti ed obblighi - costituisce un fattore non certo

trasórabile per instauraró tra costoro coirette e serene relazioni personali, limitandone la litigiosità'

Guroo Vprnr




