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RAGIONI DI FATTO E DI DIRITTO DELLA DECISIONE : : 
• • 

C o n l ' a t to d i c i t a z i o n e i n t r o d u t t i v o d e l p resen te g i u d i z i o , l a UL S . p . A . , n e l l a qualità d i [p ropr i e t a r i a 
d e l l e unità i m m o b i l i a r i s i t e i n R o m a , v i a X , scala X , i n t . X e scala X i n t X , f a c e n t i pa r t e d e l 
C o n d o m i n i o d i v i a X , h a p r o p o s t o o p p o s i z i o n e a l decre to i n g i u n t i v o n . X , p r o v v i s o r i a m e n t e 
e s ecu t i vo , emesso d a l T r i b u n a l e O r d i n a r i o d i R o m a i n data 2 6 . 0 3 . 2 0 1 0 n e l procediménto recan te 
R . G . n . 5 4 5 1 / 2 0 1 0 ad i s t anza de l sudde t to C o n d o m i n i o , c o n cu i l e è s ta to i n g i u n t o ìt p a g a m e n t o 
d e l l a c o m p l e s s i v a s o m m a d i € 1 7 . 5 0 6 . 2 7 - o l t r e i n t e r e s s i l e g a l i e spese d i p rocedu ra •• ja t i t o l o d i 
o n e r i c o n d o r n i n i a l i d i c u i € 2 . 2 2 9 , 0 0 pe r n . 5 r a t e i p r e v e n t i v o 2 0 0 9 / 2 0 1 0 , € 14.930,02- pe r sa ldo 
c o n s u n t i v o 2 0 0 8 / 2 0 0 9 , da i m p u t a r s i , pe r l o più, a l c o n s u m o de l l ' acqua , ed € 3 4 7 , 2 $ • pe r sa ldo 
ges t i one s t r a o r d i n a r i a e x a m m i n i s t r a t o r e A t u t t i a p p r o v a t i c o n l a de l i be ra assembleare d e l 
1 6 . 1 0 . 2 0 0 9 . H a , altresì, sp iega lo d o m a n d a riconvenzionale c h i e d e n d o d i c h i a r a r s i la: hullità e/o 
annullabilità d e l l e de l i be re adot ta te d a l C o n d o m i n i o o p p o s t o d a l 2 0 0 2 ad o g g i e l a c o n d a n n a d e l 
C o n d o m i n i o c o n v e n u t o ad o t t ene re i l r i a c c r e d i t o d i t u t t e l e s o m m e ve r sa te i n eccedenza<fel 2 0 0 2 ad 
o g g i a t i t o l o d i o n e r i c o n d o m i n i a l i r e l a t i v i a l c o n s u m o de l l ' acqua . • • 

I n p a r t i c o l a r e , l ' o p p o n e n t e h a con tes t a to l a pre tesa c r e d i t o r i a f a t t a v a l e r e d a l C o n d o m i n i o o p p o s t o 
deducendo l a nullità d i t u t t e l e de l ibe re a s s e m b l e a r i c o n l e q u a l i s o n o s t a t i a p p r o v a t i e itìodificati i 
c r i t e r i d i ripartizione d e l l e spese r e l a t i v e a l c o n s u m o de l l ' acqua pe r v i o l a z i o n e d e l l ' a r t . - 1 1 2 3 c e . e 
de l l ' a r t . 6 d e l r e g o l a m e n t o d i C o n d o m i n i o , nonché l a l o r o nullità o annullabilità pe r l a v i p f a z i o n e d e l 
c o m b i n a t o d i spos to d e g l i a r t t . 1 1 3 6 , c o m m a 6, c e . e 6 6 , c o m m a 3 , d isp . art. c e s ia j i t e l a sua 
o m e s s a c o n v o c a z i o n e a par tec ipare a l l e stesse. H a , i n o l t r e , d e d o t t o che a causa ide l l ' e r ronea 
r i p a r t i z i o n e d e l l e spese pe r i l c o n s u m o de l l ' acqua l e s o n o state i l l e g i t t i m a m e n t e addebi ta te t u t t e l e 
s o m m e i n eccedenza rispetto a l c o n s u m o fìsso reg i s t r a t e s u l c o n t a t o r e d e l C o n d o m i n i o . | \ 

• • 
a • 
• • 

I l C o n d o m i n i o d i V i a X , i n R o m a , n e l c o s t i t u i r s i t e m p e s t i v a m e n t e i n g i u d i z i o , h a eccepi to , i n v i a 
p r e l i m i n a r e l'improcedibilità d e l l ' o p p o s i z i o n e per essersi l a società o p p o n e n t e c o s t i t u i t a C i g i u d i z i o 
o l t r e i l t e r m i n e d i c i n q u e g i o r n i d a l p e r f e z i o n a m e n t o d e l l a notìfica de l l ' a t t o d i c i t a z i o n e i n 
o p p o s i z i o n e ; n e l m e r i t o , h a contes ta to p u n t o pe r p u n t o l e a l l e g a z i o n i a v v e r s a r i e ch ieder idb i l r i g e t t o 
s ia d e l l ' o p p o s i z i o n e che d e l l a d o m a n d a r i c o n v e n z i o n a l e spiegata. 

I n p r i m o l u o g o , d e v e d i c h i a r a r s i l'inutilizzabilità d e l l a d o c u m e n t a z i o n e (oss ia i l bilancio. ' C o n s u n t i v o 
2 0 1 4 / 2 0 1 5 d e l C o n d o m i n i o o p p o s t o ) p r o d o t t a d a l l a società o p p o n e n t e u n i t a m e n t e : a l l a p r i m a 
c o m p a r s a c o n c l u s i o n a l e i n q u a n t o i n t r o d o t t a n e l g i u d i z i o o l t r e i t e r m i n i d e c a d e n z i a l i . : : 

I n v i a p r e l i m i n a r e , d e v e essere e s a m i n a t a l ' eccez ione d i improcedibilità d e l l ' o d i e r n a o p p o s i z i o n e 
p ropos t a d a l C o n d o m i n i o oppos to . • • 

S u l p u n t o , d e v e i n p r i m o l u o g o r i l e v a r s i che "Nel giudizio di opposizione a decreto ingiuntivo, in 
applicazione della norma di interpretazione autentico dell'art. 165, primo comma, cod. 'proc. civ., 
dettata dall'art. 2 della legge 29 dicembre 2011, n. 218, la riduzione alla metà del termine di 
costituzione dell'opponente si applica solo se questi abbia assegnato all'opposto uri termine di 
comparizione inferiore a quello di cui all'art. 163-bis, primo comma, cod. proc. civ. "(cfr .Cass, Sez . 



2 , n . 2 2 4 2 / 2 0 1 2 ) . 

E b b e n e , n e l l a specie, a v e n d o pa r t e o p p o n e n t e passato l ' a t t o per l a n o t i f i c a a m e z z o dèi s e r v i z i o 
pos t a l e i n da ta 9 . 6 . 2 0 1 0 ed a v e n d o i n d i c a t o n e l l o stesso, qua l e da ta d e l l ' u d i e n z a d i c o m p a r i z i o n e , i l 
2 0 . 0 9 . 2 0 1 0 ( p o i c o n f e r m a t a ) a l c u n d u b b i o può p o r s i c i r ca l'operatività d e l t e r m i n e a b b r e v i a t o d i 
c i n q u e g i o r n i per l a sua c o s t i t u z i o n e i n g i u d i z i o . 

Ciò pos to , cons ide r a to che, per g i u r i s p r u d e n z a c o n s o l i d a t a (c t r .Cass . ,Sez . 3 , : i n . 1 8 2 0 3 
d e l 0 3 / 0 7 / 2 0 0 8 ) - c i t a t a da e n t r a m b e l e p a r t i - i l d ies a q u o pe r l a v e r i f i c a de l rispetto d i t a l e t e r m i n e 
decor re d a l p e r f e z i o n a m e n t o d e l l a n o t i f i c a pe r i l de s t i na t a r io , risulta d i r i m e n t e s t a b i l i r e se ta le 
p e r f e z i o n a m e n t o s ia a v v e n u t o al m o m e n t o d e l l a consegna del p i e g o a l p o r t i e r e d e l l o stàbile i n data 
1 1 . 6 . 2 0 1 0 - secondo l a p r o s p e t t a z i o n e d i p a r t e oppos ta - o v v e r o a l m o m e n t o d e l l ' i n v i o d e l l a C A N 
( C o m u n i c a z i o n e A v v e n u t a N o t i f i c a ) a l d e s t i n a t a r i o d e l l ' a t t o i n data 2 1 . 6 . 2 0 1 0 o , a n c o j i , a q u e l l o 
d e l l a sua ricezione - c o m e dedo t to d a l l ' o p p o n e n t e -, at teso che l ' i s c r i z i o n e a r u o l o d e l l ' o p p o s i z i o n e è 
a v v e n u t a i n data 1 8 . 6 . 2 0 1 0 . 

• • 

I n p r i m o l u o g o , a l f i n e d i s g o m b r a r e i l c a m p o da q u a l s i v o g l i a i n c e r t e z z a o c o n f u s i o n e ^creata da l l e 
p a r t i n e l l ' i n v o c a r e l a d i s c i p l i n a i n t e n i a d i n o t i f i c h e da appl ica re a l caso i n esame, occor re r i l e v a r e 
che l a n o t i f i c a z i o n e pe r c u i è causa è stata e f f e t tua t a a m e z z o d e l s e r v i z i o pos t a l e a i sènsi de l l ' a r t . 
1 4 9 c .p . c ; n e segue che p e r l a sua regolarità e per i l s u o p e r f e z i o n a m e n t o d e v e farse e s c l u s i v o 
riferimento a l l a n o r m a t i v a d i c u i a g l i a r t t . 7 e 8 d e l l a l egge n . 8 9 0 / 8 2 - a l l a qua l e f a rinvìo l a stessa 
legge n . 5 3 / 1 9 9 4 i n t e m a d i n o t i f i c a z i o n e d e g l i a t t i c i v i l i da pa r t e d e g l i a v v o c a t i - e n o f i panche a l l e 
p r e v i s i o n i d e g l i a r t t . 1 3 9 o 1 4 0 c .p .c . i l c u i richiamo - da par te d e l l ' o p p o n e n t e - appare d e l t u t t o 
i n c o n f e r e n t e . 

Ciò pos to , risulta d a l l ' o r i g i n a l e d e l l a c a r t o l i n a d i ricevimento (c f r . o r i g i n a l e a t t o d i c i t a z i o n e a l i . 
fasc .opp.n te) che det ta n o t i f i c a , i n d i r i z z a t a a l l o s t u d i o d e l d o m i c i l i a t a r i o d e l C o n d o r n i h i o oppos to 
a l l ' epoca d e i f a t t i , o s s i a l ' a v v . F I , s i t o i n R o m a , v i a l e X , è stata consegna ta dal l ' agentfe iposta le a l 
p o r t i e r e d e l l o s t ab i l e l ' I 1 .06 .2010 e che , i n data 2 1 . 0 6 . 2 0 1 0 , l o stesso agente h a emesse l ' a v v i s o d i 
a v v e n u t a n o t i f i c a m e d i a n t e sped i z ione d e l l a ( seconda) r a c c o m a n d a t a n . X (cf r . p q r t o l i n a d i 
ricevimento i n a t t i ) . • • 

• * 

E b b e n e , t a l e n o t i f i c a d e v e cons ide ra r s i p i e n a m e n t e v a l i d a i n q u a n t o aderente a l ia ' m o d i f i c a 
i n t r o d o t t a d e l D . L . 3 1 d i c e m b r e 2 0 0 7 n . 2 4 8 ar t . 3 6 , c o m m a 2-quater , c o n v e r t i t o , conmòdificazioni, 
n e l l a L . 2 8 f e b b r a i o 2 0 0 8 n . 3 1 . D e t t a d i s p o s i z i o n e , i n v e r o , h a a g g i u n t o u n u l t e r i o r e ( u l t i h i o ) c o m m a 
n e l c i t a to a r t . 7 , secondo c u i , se i l p i e g o n o n v i e n e consegna to p e r s o n a l m e n t e a l -des t inatar io 
de l l ' a t t o , l ' agente pos ta l e dà n o t i z i a a l d e s t i n a t a r i o m e d e s i m o d e l l ' a v v e n u t a n o t i f i c a z i o n e k f e l l o stesso 
a m e z z o d i l e t t e r a r a ccomanda t a senza ricevuta d i ritorno ( C A N ) . 

L a n o t i f i c a , d u n q u e - pe r g i u r i s p r u d e n z a c o n s o l i d a t a -, s i h a pe r a v v e n u t a n e l l a da ta d i i n v i o d e l l a 
suddet ta r a c c o m a n d a t a i n f o r m a t i v a d a t o che " I n t e m a d i n o t i f i c a z i o n e a m e z z o pos ta , - in caso d i 
consegna d e l p i e g o a pe r sona d i v e r s a d a l d e s t i n a t a r i o d e l l ' a t t o , l ' o m e s s a a t t e s t a t o n e d e l l a 
s p e d i z i o n e d e l l a l e t t e r a r a c c o m a n d a l a p r e v i s t a da l l ' a r t . 7 , q u i n t o c o m m a , d e l l a l egge 2 0 - n o v e m b r e 
1 9 8 2 , n . 8 9 0 , a g g i u n t o da l l ' a r t . 3 6 , c o m m a 2-quater , d e l d . l . 3 1 d i c e m b r e 2 0 0 7 , n . 2 4 8 , C o n v e r t i t o 
n e l l a l egge 2 8 f e b b r a i o 2 0 0 8 , n . 3 1 , cos t i t u i s ce n o n u n a m e r a irregolarità, m a u n v i z i o : dell'attività 
de l l ' agen te pos t a l e che d e t e r m i n a , f a t t i s a l v i g l i e f f e t t i d e l l a consegna de l l ' a t t o \e 
g i u d i z i a r i o , l a nullità d e l l a n o t i f i c a z i o n e n e i r i g u a r d i del de s t ina tar io ." (Cass . , Se z . 5; j O r d i n a n z a 



i n t e r l o c u t o r i a n . 1 3 6 6 d e l 2 5 / 0 1 / i n e f f e t t i , l ' i n v i o d e l l a C A N - e n o n l a sua r i c e z i o h p - r i e n t r a 
n e l l ' i t e r c o s t i t u t i v o d e l processo n o t i f i c a t o r i o t a n t o che , i n d i f e t t o , s i d e t e r m i n a l a nullità d e l l a 
n o t i f i c a z i o n e ; ne segue che s o l o d a l l a da ta d i e s p l e t a m e n t o d i de t t o a d e m p i m e n t o può ritenersi che 
i l d e s t i n a t a r i o abb ia conoscenza l ega l e d e l l ' a t t o e, pe r l ' e f f e t t o che l a n o t i f i c a s i s i a p e r f e z i o n a t a . 

N e l l a specie, pe r t an to , essendo de t to i n v i o s ta to e f f e t t ua to i n da ta success iva ( i l 2 1 . 0 6 . 2 0 1 0 ) a l l a 
c o s t i t u z i o n e i n g i u d i z i o d e l l ' o p p o n e n te ( i l 1 8 . 0 6 . 2 0 1 0 ) , l ' e c c e z i o n e i n esame d e v e esse^ejrigettata. 

S e m p r e i n v i a p r e l i m i n a r e deve essere a n a l i z z a t a l ' e ccez ione d i inammissibilità d e l l a d o m a n d a d i 
nullità e/o annullabilità d e l l e de l i be re a s s e m b l e a r i adot ta ta d a l C o n d o m i n i o o p p o s t o d a t : o g g i per 
essere s tata p r o p o s t a c o n t e s t u a l m e n t e a l g i u d i z i o d i o p p o s i z i o n e a l decre to i n g i u n t i v o . [ '• 

I n p r i m o l u o g o , deve e v i d e n z i a r s i c o m e de t ta d o m a n d a - ancorché n o n espressamente q u a l i f i c a t a i n 
t a l m o d o d a l l ' o p p o n e n t e - abb ia n a t u r a d i d o m a n d a riconvenzionale a v e n d o l a U L c h i e s t o u n a 
p r o n u n c i a a c c e r t a t i v a / d i c h i a r a t i v a s u l p u n t o e n o n u n a m e r a v a l u t a z i o n e i n c i d e n t a l e . 

Ciò p remesso , d e v e riconoscersi l a possibilità, pe r i l c o n d o m i n o , d i f a r v a l e r e i v i z i d e l l a d e l i b e r a 
anche n e l m e d e s i m o a t to d i o p p o s i z i o n e a l decre to i n g i u n t i v o da to c h e pe r g i u d i z i separa t i , a i q u a l i 
f a r i f e r i m e n t o l a g i u r i s p r u d e n z a d i legittimità richiamata d a l l ' o p p o s t o (cfr . Cass . 24-i.Q8.2005 n , 
1 7 2 0 6 ) , d e v o n o i n t e n d e r s i q u e l l i n e i q u a l i l ' i m p u g n a t i v a d e l l a d e l i b e r a a v v e n g a cani d o m a n d a 
a u t o n o m a rispetto a l l a richiesta d i r e v o c a d e l decre to i n g i u n t i v o ed , a seconda d e l l e censure 
l a m e n t a t e , n e l rispetto d e i t e r m i n i d e c a d e n z i a l i p r e v i s t i , n o n p o t e n d o c e r t a m e n t e e s c l u d e v i i l r i c o r s o 
a l s i m u l t a m i e s p r o c e s s u s e l ' a p p l i c a z i o n e d e l l a r e g o l a p rocessua le c o d i f i c a t a da l l ' a r t . 104iq .p .c . 

N e segue che anche de t ta eccez ione d e v e essere r ige t t a t a . • • 

S e m p r e i n v i a p r e l i m i n a r e , deve essere a n a l i z z a t a l ' eccez ione d i inammissibilità d e l l a d o m a n d a d i 
nullità e/o annullabilità d e l l e d e l i b e r e a s semb lea r i adot ta te d a l C o n d o m i n i o oppos to d a l 2 0 0 2 ad 
o g g i pe r essere stata p r o p o s t a c o n t e s t u a l m e n t e a l g i u d i z i o d i o p p o s i z i o n e a decre to i n g i u n t i v o . 

I n p r i m o l u o g o , d e v e e v i d e n z i a r s i c o m e de t ta d o m a n d a - ancorché n o n espressamente q u a l i f i c a t a i n 
t a l m o d o d a l l ' o p p o n e n t e - abbia n a t u r a d i d o m a n d a riconvenzionale a v e n d o l a U L c h i e s t o u n a 
p r o n u n c i a a c c e r t a t i v a / d i c h i a r a t i v a s u l p u n t o e n o n u n a m e r a v a l u t a z i o n e i n c i d e n t a l e . : : 

Ciò p remesso , deve r i c o n o s c e r s i l a possibilità, per i l c o n d o m i n i o , d i f a r v a l e r e i v i z i d e l l a d e l i b e r a 
anche n e l m e d e s i m o a t t o d i o p p o s i z i o n e a l decre to i n g i u n t i v o da to c h e pe r g i u d i z i sepafafà, a i q u a l i 
f a r i f e r i m e n t o l a g i u r i s p r u d e n z a d i legittimità richiamata d a l l ' o p p o s t o (cf r . Cass . 24 i .08 .2005 n . 
1 7 2 0 6 ) , d e v o n o i n t e n d e r s i q u e l l i n e i q u a l i l ' i m p u g n a t i v a d e l l a d e l i b e r a a v v e n g a cani d o m a n d a 
a u t o n o m a rispetto a l l a richiesta d i r e v o c a d e l decre to i n g i u n t i v a d e l l a d e l i b e r a a v v e n g a c o n 
d o m a n d a a u t o n o m a rispetto a l l a richiesta d i r e v o c a de l decre to i n g i u n t i v o ed. a seconda d e l l e 
censure l a m e n t a t e , n e l r i s p e t t o d e i t e r m i n i d e c a d e n z i a l i p r e v i s t i , n o n p o t e n d o ce r t amen te i e sc luders i 
i l ricorso a l s imu l t anuesp rocessus e l ' a p p l i c a z i o n e d e l l a r e g o l a p rocessua le c o d i f i c a t a fòll'art. 1 0 4 
c p . c . • : 

• • 

N e segue che anche de t t a eccez ione d e v e essere rigettata. 

P a r i m e n t i da resp inge re è l ' eccez ione d i decadenza d a l l a possibilità d i i m p u g n a r c i l e de l i be re 



s o l l e v a t a d a l C o n d o m i n i o oppos to i n q u a n t o t a r d i v a m e n t e p ropos t a s o l o ne l l a seconda m e m o r i a ex 
art , 183 , c o m m a 6, c.p.c. 

I n e f f e t t i , "La decadenza dal diritto di impugnare la deliberazione dell'assemblea dei condomini 
dinanzi all'autorità giudiziaria prevista dal terzo comma - a t t u a l m e n t e secondo - de l l ' a r t . : 1 1 3 7 cod . 
c i v . , t r a t t a n d o s i d i m a t e r i a n o n so t t r a t t a a l l a disponibilità d e l l e p a r t i , n o n può essere r i l e v a t a 
d ' u f f i c i o d a l g i u d i c e . ( N e l l a specie, l a S . C . h a c o n f e r m a t o q u a n t o dec iso d a l g i u d i c e à\o che 
a v e v a d i c h i a r a t o i n a m m i s s i b i l e l ' eccez ione d i decadenza perché p r o p o s t a da l c o n d o m i n o s o l o c o n l a 
c o m p a r s a c o n c l u s i o n a l e e, dunque , t a r d i v a m e n t e . ) " (Cass . , Sez . 2 , n . 1 5 1 3 1 d e l 2 8 / l d ? 2 0 0 1 ) ; n e 
segue che l a stessa d e v e essere fa t t a v a l e r e n e l l a c o m p a r s a d i c o s t i t u z i o n e depos i ta ta n e i : t e r m i n i d i 
c u i a g l i ar t t . 1 6 6 e 167 c.p.c. : : 

Passando ad e s a m i n a r e i l m e r i t o d e l l a suddet ta d o m a n d a d i i m p u g n a t i v a defl§ de l ibe re 
C o n d o m i n i a l i deve , i n n a n z i t u t t o , d e l i m i t a r s e n e i l p e t i t u m stante l a sua f o r m u l a z i o n e aperta , os s ia 
t u t t e l e de l ibe re adot ta te d a l C o n d o m i n i o "da l 2 0 0 2 ad o g g i " p o n e n d o qua l e t e r m i n e : i n i z i a l e i l 
2 3 . 0 4 . 2 0 0 2 , da ta d i acqu i s to de l l e unità i m m o b i l i a r i scala X i n t . X e scala X i n . X f a c e n t i par t e de l 
C o n d o m i n i o d i v i a X da par t e d e l l a L S . p . A . c o n l a qua l e s i è fusa l a U L S . p . A . (c fr . d o c . n t i 1 e 5 
a l i . fase, opp .n t e ) e t e r m i n e f i n a l e q u e l l o d i i n s t a u r a z i o n e de l presente p r o c e d i m e n t o -co inc idente 
c o n l a n o t i f i c a d e l l ' a t t o d i o p p o s i z i o n e t r a t t a n d o s i d i d o m a n d a r i c o n v e n z i o n a l e , os s ia i l 3 ^ 0 6 . 2 0 1 0 . 

C o n r i g u a r d o , d u n q u e , a l p e r i o d o d a l l ' I . 0 1 . 2 0 0 2 a l 2 2 . 0 4 . 2 0 0 2 , l a d o m a n d a d e v e essere r e s p i n t a per 
carenza d i l e g i t t i m a z i o n e a t t i v a i n c a m p o a l l a società opponen te . 

• • 

Ciò pos to , q u a n t o a l l a n a t u r a d e i v i z i f a t t i v a l e r e d a l l ' o p p o n e n t e , g i o v a ricordare chi, secondo 
l ' o r i e n t a m e n t o d e l l a C o r t e d i Cassaz ione , m e r i t e v o l e d i essere c o n d i v i s o , i n t e m a d i póndominio 
n e g l i e d i f i c i , m e n t r e d e b b o n o q u a l i f i c a r s i n u l l e l e de l i be re de l l ' a s semblea c o n d o m i n i a l e : p r i v e d e g l i 
e l e m e n t i e s s e n z i a l i l e de l i be re c o n ogge t t o i m p o s s i b i l e o i l l e c i t o ( c o n t r a r i o a l l ' o r d i n e p u b b l i c o , a l l a 
m o r a l e o a l b u o n c o s t u m e ) , l e de l i be re c o n ogge t t o che n o n rientra n e l l a c o m p e t e n z a de l l ' a ssemblea , 
l e de l i be re che i n c i d o n o s u i d i r i t t i i n d i v i d u a l i s u l l e cose o s e r v i z i c o m u n i o s u l l a proprietà e s c l u s i v a 
d i o g n u n o d e i c o n d o m i n i , l e de l i be re c o m u n q u e i n v a l i d e i n r e l a z i o n e a l l ' o g g e t t o ; d e b b i o , i n v e c e , 
q u a l i f i c a r s i " a n n u l l a b i l i " l e de l i be re c o n v i z i r e l a t i v i a l l a r e g o l a r e c o s t i t u z i o n e de l l ' a ssen i t t l ea , q u e l l e 
ado t ta te c o n m a g g i o r a n z a i n f e r i o r e a q u e l l a p resc r i t t a d a l l a l egge o d a l r e g o l a m e n t o c o n d o m i n i a l e , 
q u e l l e a f fe t te da v i z i f o r m a l i , i n v i o l a z i o n e d i p r e s c r i z i o n i l e g a l i , c o n v e n z i o n a l i , r e g o l a m e n t a r i , 
a t t i n e n t i a l p r o c e d i m e n t o d i c o n v o c a z i o n e o d i i n f o r m a z i o n e de l l ' a ssemblea , q u e l l e genèricamente 
affe t te da irregolarità n e l p r o c e d i m e n t o d i c o n v o c a z i o n e (c f r . pe r t u t t e Cass. c i v i l e , séz. u n . , 0 7 
m a r z o 2 0 0 5 , n . 4 8 0 6 ) . I n p a r t i c o l a r e , " L e de l ibe re , i n m a t e r i a d i ripartizione "dèlie spese 
c o n d o m i n i a l i s o n o n u l l e se l ' assemblea , e su l ando da l l e p r o p r i e a t t r i b u z i o n i , m o d i f i c a ì c r i t e r i d i 
riparto s t a b i l i t i d a l l a l egge ( o i n v i a c o n v e n z i o n a l e da t u t t i i c o n d o m i n i ) , m e n t r e s o n o a n n u l l a b i l i n e l 
caso i n c u i i sudde t t i c r i t e r i v e n g a n o v i o l a t i o d i sa t t e s i " (c f r . Cass. , Sez . 2 , n . 1 6 7 9 3 / 2 0 0 6 ) ; i n 
e f f e t t i , l e S e z i o n i U n i t e d e l l a S u p r e m a C o r t e (c f r . sent. 7 . 3 . 2 0 0 5 , n . 4 8 0 6 ) h a n n o d e f i n i t i v a m e n t e 
c h i a r i t o che l e d e l i b e r e i n m a t e r i a d i r i p a r t i z i o n e d e l l e spese c o n d o m i n i a l i s o n o n u l l e , perché rese a l 
d i f u o r i d e l l e a t t r i b u z i o n i che c o m p e t o n o a l l ' a s semblea e x ar t . 1 1 3 5 c e . - "c i r cosc r i t t e a l l a 
v e r i f i c a z i o n e ed a l l ' a p p l i c a z i o n e i n c o n c r e t o d e i c r i t e r i s t a b i l i t i d a l l a l egge" - q u a n d o m o d i f i c a n o i 
sudde t t i c r i t e r i o q u e l l i già fissati i n p recedenza (cioè q u e l l i c o n v e n z i o n a l m e n t e s t a b i l i t i ; i n de roga 
a i c r i t e r i l e g a l i , c o n i l consenso d i t u t t i i c o n d o m i n i ) ; m e n t r e s o n o a n n u l l a b i l i q u a n d o - c o m e 
d e d o t t o n e l l a specie - v i o l a n o , i n sede d i ripartizione, i c r i t e r i i n p recedenza s t a b i l i t i , j P a r i m e n t i 
a n n u l l a b i l i s o n o l e d e l i b e r e n e l l e q u a l i s i con t e s t i l ' omessa c o n v o c a z i o n e d i u n o dei c o n d o m i n i 



riguardando, t a l e censura , l a r e g o l a r e c o s t i t u z i o n e de l l ' a ssemblea . • • 

N e segue che n e l caso i n esame, l e d o g l i a n z e f a t t e v a l e r e d a l l a società o p p o n e n t e p o s s o n o 
d e t e r m i n a r e e s c l u s i v a m e n t e l ' a n n u l l a m e n t o d e l l e de l i be re e i m p u g n a t e ; sicché d e v e ritenersi 
i n o p e r a n t e l a sequenza t r a l e d o m a n d e spiegate i n v i a p r i n c i p a l e e q u e l l a sp iegata i n v i a S i i b o r d i n a t a . 

I n c o n s i d e r a z i o n i d i q u a n t o sopra, d e v e e s a m i n a r s i i l v i z i o r e l a t i v o a l l ' omessa c o n v o c a t o n e d e l l a 
U L S . p . A . (già L S . p . A . ) a l l e assemblee i n ques t i one i n q u a n t o assorbente rispetto a l l ' a f a censura 
s o l l e v a t a . : : 

I n p r i m o l u o g o occor re r i l e v a r e , i n p u n t o d i d i r i t t o , che l a d i s p o s i z i o n e de l l ' a r t . 1 1 3 6 , sdsto c o m m a , 
c e . — secondo c u i l ' a s semblea n o n può de l i be r a r e se n o n cons ta che t u t t i i c o n d o m i n i j s iano s t a t i 
i n v i t a t i a l l a r i u n i o n e - i m p l i c a che o g n i c o n d o m i n o h a i l d i r i t t o d i i n t e r v e n i r e al l 'asseir jbjea e deve 
q u i n d i essere m e s s o i n c o n d i z i o n e d i po t e r pa r tec ipa re a l l a stessa. I n t e m a l a S u p r e m a : C o r t e ha , 
anche r ecen t emen te , a f f e r m a t o che: " O g n i c o n d o m i n o h a i l d i r i t t o d i i n t e r v e n i r e a l l ' a s s e m b l e a e 
d e v e q u i n d i , essere m e s s o i n c o n d i z i o n e d i p o t e r l o f a r e , c o n l a conseguen te necessità che l ' a v v i s o dì 
c o n v o c a z i o n e p r e v i s t o da l l ' a r t . 6 6 , u l t i m o c o m m a , d isp . at t . cod . c i v . , n e l t es to p rev igen te , : q u a l e a t to 
u n i l a t e r a l e r e c e t t i z i o , s i a n o n s o l o i n v i a t o , m a anche r i c e v u t o n e l t e r m i n e , i v i s t a b i l i t o , <li a l m e n o 
c i n q u e g i o r n i p r i m a d e l l a data f issata per r adunanza , a v e n d o riguardo a l l a r i u n i o n e de l l ' a s semblea i n 
p r i m a c o n v o c a z i o n e . N e consegue che l a m a n c a t a conoscenza d i t a l e data, da p a r t e d e l l ' a v e n t e 
d i r i t t o , e n t r o i l t e r m i n e p r e v i s t o d a l l a l egge , cos t i t u i sce m o t i v o d i invalidità de l l e de l i be re 
a s semblea r i , a i s ens i de l l ' a r t . 1 1 3 7 cod . c i v . , c o m e c o n f e r m a t o d a l n u o v o tes to d e l l ' a l t ; 6 6 , t e r z o 
c o m m a , d isp . art. , cod . c i v . , i n t r o d o t t o d a l l a l egge 1 1 d i c e m b r e 2 0 1 2 , n . 2 2 0 , a n u l l a rilevando, a i f i n i 
d e l l a tempestività d e l l ' a v v i s o , né l a data d i s v o l g i m e n t o de l l ' a s semblea i n seconda c o n v q q a z i o n e , né 
che l a m e d e s i m a da ta s i a s tata e v e n t u a l m e n t e già f i ssa ta . " (Cass . , Sez . 6 - 2 n . ; & 2 0 4 7 d e l 
2 6 / 0 9 / 2 0 1 3 ) . 

Ciò pos to , a f r o n t e d e l l a con te s t az ione d i u n c o n d o m i n i o pe r n o n aver ricevuto: F a v v i s o d i 
c o n v o c a z i o n e de l l ' a s semblea , è o n e r e d e l c o n d o m i n i o p r o v a r e che l o stesso s i a s ta to r e g o l a r m e n t e e 
t e m p e s t i v a m e n t e c o n v o c a t o . "Qualora il condomino impugni la deliberazione assembleare 
lamentando la mancata menzione della regolarità delle convocazioni, la prova che tutti'i condomini 
siano stati tempestivamente avvisati incombe sul condominio, non potendosi porre a "carico del 
condomino l'onere di una dimostrazione negativa, quale quella dell'omessa osservanza 'dell'obbligo 
di convocare l'universalità dei condomini, trattandosi di elemento costitutivo della validità della 
delibera" (Cass. , Sez . 6 - 2 , n . 2 2 6 8 5 d e l 2 4 / 1 0 / 2 0 1 4 ) . 

N e l l a specie, d i f r o n t e a l l ' eccez ione d i par te a t t r i ce i n r i c o n v e n z i o n a l e d i n o n a v e r ricevuto a l cuna 
c o n v o c a z i o n e r e l a t i v a a l l e assemblee d e l C o n d o m i n i o o p p o s t o t e n u t e s i n e l p e r i o d o sopra i n d i c a t o , 
q u e s t ' u l t i m o s i è l i m i t a t o ad a l l ega re - e s o l o i n pa r t e a d o c u m e n t a r e (cf r . d o c . n t i 12 , :13 e 15 a l i . 
fase, oppos ta ) - d i a v e r c o n v o c a t o , pe r l e stesse, l a società C D s .n . c , t i t o l a r e d i u n c o n t r a t t o d i 
l o c a z i o n e f i n a n z i a r i a d e g l i i m m o b i l i i n e same (c f r . doc . 4 a l i . fasc .opp.n te) , senza c h e 4 ciò fosse 
s tata espressamente a u t o r i z z a t a d a l l a società p r o p r i e t a r i a . * j 

N e segue che essendo l a possibilità d i par tec ipare a l l e assemblee c o n d o m i n i a l i s t r e t t amen te 
connessa a l l ' e s i s t enza d i d i r i t t i r e a l i su b e n i i m m o b i l i p r e s e n t i n e l C o n d o m i n i o - salva: ^eccez ione 
p r e v i s t a da l l ' a r t . 10 d e l l a l egge 2 7 l u g l i o 1 9 7 8 n . 3 9 2 -, d e v e ritenersi che l e suddet te assemblee n o n 
s i a n o state v a l i d a m e n t e c o s t i t u i t e n o n essendo s ta to i n v i t a t o a p a r t e c i p a r v i u n o de i c o n d o m i n i , oss ia 



l a U L S . p . A . e n o n p o t e n d o supp l i r ea t a l e ca renza l a pa r t ec ipaz ione al l 'ass ise c o n d o m i n i a l e d i u n 
sogget to t i t o l a r e d i u n m e r o d i r i t t o pe r sona l e d i g o d i m e n t o s u l l e m e d e s i m e unità i m m o b i l i a r i . 

I n c o n s i d e r a z i o n e d i q u a n t o sopra , l e d e l i b e r e adot ta te da l C o n d o m i n i o d i v i a X dal 2 3 . 0 4 . 2 0 0 2 a l 
2 1 . 0 6 . 2 0 1 0 d e v o n o essere a n n u l l a t e . 

D a l l a supe r io re s t a t u i z i o n e d e r i v a che , essendo v e n u t a m e n o anche l ' e f f i cac i a de l lp d e l i b e r a 
assembleare d e l 1 6 . 1 0 . 2 0 0 9 posa a base d e l l a r i c h i e s t a m o n i t o r i a - l a qua le , c o m e sirfìrà, r i s u l t a 
v i z i a t a anche i n o r d i n e a l c r i t e r i o ado t t a to pe r i l r i p a r t o d e l l e spese per i l c o n s u m o de l l ' acqua -, 
debba altresì d i s p o r s i l a r e v o c a d e l decre to i n g i u n t i v o o p p o s t o . : : 

I n e f f e t t i , n e l p r o c e d i m e n t o d i o p p o s i z i o n e e x ar t . 6 4 5 c.p.c, p r o m o s s o d a l s i n g o l o ' C o n d o m i n o 
a v v e r s o l ' i n g i u n z i o n e g i u d i z i a l e d i p a g a m e n t o emessa a i sensi de l l ' a r t . 63 disp . art . cjc;., l ' a m b i t o 
c o g n i t i v o a t t i ene all'esecutività d e l o d e i d e l i b e r a t o / i a s semblea re / i c o n d o m i n i a l e / i pósto/i a suo 
f o n d a m e n t o d i t a l che , q u a l o r a essa v e n g a m e n o - a s e g u i t o d i p r o n u n c i a i n t e r i n a l e d i sospens iva 
resa c a u t e l a r m e n t e n e l l ' a m b i t o d e l p r o c e d i m e n t o d i g r a v a m e a v v e r s o l a d e l i b e r a m e d e s i m a , o v v e r o 
pe r e f f e t t o d e l r i t i r o d e l l ' a t t o da pa r t e d e l m e d e s i m o o r g a n o che l ' a v e v a ado t t a to , o , ancora , a causa 
d i dec l a r a to r i a g i u d i z i a l e d i a n n u l l a m e n t o o d i nullità -, i l t i t o l o emesso rimane p r i v o del suo 
suppor to p r o b a t o r i o r i s u l t a n d o carente Fattualità d e l d e b i t o , pe r t an to , " i 1 g i u d i c e deve Raccogliere 
l ' o p p o s i z i o n e q u a l o r a l a de l i be r a c o n d o m i n i a l e abb ia p e r d u t o l a sua e f f i cac ia , p e r esserne stata 
l ' e secuz ione sospesa d a l g i u d i c e d e l l ' i m p u g n a z i o n e , e x ar t . 1 1 3 7 , secondo c o m m a , cod . :c iv . , o per 
a v e r e ques t i , c o n sen tenza s o p r a v v e n u t a a l l a dec i s ione d i m e r i t o n e l g i u d i z i o d i i m p o s i z i o n e 
ancorché n o n passata i n g i u d i c a t o , a n n u l l a t o l a d e l i b e r a z i o n e ( Cass. , Sez . 2 , n'- 1 9 9 3 8 d e l 
1 4 / 1 1 / 2 0 1 2 ) . j | 

Q u a n t o , i n f i n e , a l l a d o m a n d a d i a cce r t amen to d e l d i r i t t o d e l l a U L ad o t t ene re i l riaccradito d i t u t t e 
l e s o m m e ve r sa te i n eccedenza a l C o n d o m i n i o d i V i a X d a l 2 0 0 2 ad o g g i , a titolò d i o n e r i 
c o n d o m i n i a l i r e l a t i v i a l c o n s u m o de l l ' acqua , deve , i n p r i m o l u o g o , c h i a r i r s i effettìuàto per l a 
d o m a n d a d i i m p u g n a t i v a d e l l e d e l i b e r e - che essa è l i m i t a t a a l p e r i o d o c o m p r e s a t r a il] 2 3 . 0 4 . 2 0 0 2 
ed i l 2 1 . 0 6 . 2 0 1 0 . 

Ciò pos to , d a l l ' i s t r u t t o r i a s v o l t a e d a l l a c . t .u . espleta ta i n co r so d i causa è e m e r s o che :ncn tu t t e l e 
unità i m m o b i l i a r i f a c e n t i par te d e l C o n d o m i n i o c o n v e n u t o e r ano , a l l ' epoca d e i f a t t i , : m u n i t e d i 
s o t t o c o n t a t o r i f u n z i o n a n t i (c f r . v e r b a l i d i causa) e che, p e r t a n t o , i l c r i t e r i o u t i l i z z a t o i n c o n c r e t o pe r 
i l riparto d e l l e spese r e l a t i v e a l c o n s u m o de l l ' acqua n e i b i l a n c i c o n s u n t i v i a p p r o v a t i jdàl 2 0 0 5 a l 
2 0 0 9 n o n è c o n f o r m e a q u a n t o p r e v i s t o da l l ' a r t . 6 d e l R e g o l a m e n t o d i C o n d o m i n i o (cf r . :Q. t .u . i n a t t i 
e doc . 17 a l i . fase, opp .n t e ) . 

T u t t a v i a , t r a t t a n d o s i d i d o m a n d a d i ripetizione d e l l ' i n d e b i t o , n o n a v e n d o pa r te a t t r i ce d i m o s t r a t o d i 
a v e r pagato d i r e t t a m e n t e a t a le t i t o l o , a l C o n d o m i n i o , s o m m e u l t e r i o r i r i s p e t t o a q u e l l e - o g g e t t o de l 
decre to i n g i u n t i v o o p p o s t o - ve r sa te c o n r i s e r v a - l a c u i r e s t i t u z i o n e è d i r e t t a conseguenza d e l l a 
r e v o c a d ispos ta , l a stessa d e v e essere r e s p i n t a . 

S t an t e i l p a r z i a l e a c c o g l i m e n t o d e l l a d o m a n d a , l e spese d i l i t e d e v o n o essere compensa te pe r 1/4, i 
r e s t a n t i 3 /4 , l i q u i d a t i c o m e i n d i s p o s i t i v o - secondo q u a n t o p r e v i s t o d a l D . M . f i ; 5 5 / 2 0 1 4 , 
app l i cab i l e a l caso i n e same aderendo a l l ' i n t e r p r e t a z i o n e resa d a l Cass . Sez . U n . n . 1 7 4 0 5 / 2 0 1 2 -, 
s eguono l a s o c c o m b e n z a e v a n n o p e r t a n t o pos te a ca r i co de l l ' oppos to così c o m e l e spege d i c . t .u . 



l i q u i d a t e c o m e da separato decreto emesso i n corso d i causa. 

P.Q .M. 

I l T r i b u n a l e d i R o m a , disattesa o g n i con t r a r i a domanda , eccezione, deduz ione ed i s tanza così 
p r o v v e d e : \

1) a n n u l l a l e de l ibere adottate da l C o n d o m i n i o d i v i a X da l 2 3 . 0 4 . 2 0 0 2 a l 2 1 . 0 6 2 0 1 0 e, per 
l ' e f f e t to , r e v o c a i l decreto i n g i u n t i v o n . X emesso da l T r i b u n a l e O r d i n a r i o d i R a m a i n data 
2 6 . 0 3 . 2 0 1 0 n e l p r o c e d i m e n t o recante R . G . n . 5 4 5 1 / 2 0 1 0 ; : : 

2 ) rigetta per i l r es to l a d o m a n d a r i c o n v e n z i o n a l e spiegata da l l ' opponente ; 

3 ) compensa per 1/4 l e spese d i l i t e e condanna par te opposta a l l a re fus ione , i n f a v o r e d e l l a 
società opponente , de i res tan t i 3/4 che l i q u i d a i n c o m p l e s s i v i € 4 . 3 3 9 , 9 8 , d i c u i € 4 . 2 0 0 , 0 0 per 
c o m p e n s i ed € 139,98 per esborsi , o l t r e spese genera l i a l 1 5 % . I v a e C.p.a. c o m e per legge, da 
d i s t ra r s i i n f a v o r e d e l l ' a w . M . C a r d i l l o , d i ch i a ra tos i an t i s ta ta r io ; 

4 ) pone d e f i n i t i v a m e n t e a car ico de l C o n d o m i n i o opposto l e spese d i c . t .u . 

R o m a , 13 .01 .2016 : : 

I l G i u d i c e 

( S i m o n a S a n t a r o n i ) ; • 


