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	Commento ad una recente sentenza del Tribunale di Bari in materia di avviso di convocazione dell'assemblea
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	L’assemblea non può deliberare se non v’è certezza che tutti condomini siano stati regolarmente invitati e cioè che l’avviso di convocazione gli sia stato comunicato almeno cinque giorni prima, salvo maggior termine previsto nel regolamento di condominio, di quello fissato per l’adunanza.

Questo, in sintesi, il combinato disposto di due norme: l’art. 1136, sesto comma, c.c. e l’art. 66, secondo comma, disp. att. c.c.
Quale forma deve assumere l’avviso di convocazione?
Nel silenzio della legge, facendo salva ogni diversa disposizione del regolamento di condominio, la Cassazione ha avuto modo di affermare che “per l'avviso di convocazione dell'assemblea, obbligatorio per tutti i condomini ai fini della sua regolare costituzione, non è previsto alcun obbligo di forma che il relativo invito a partecipare debba rivestire, tanto che, […], la comunicazione può essere fatta anche oralmente” (così Cass. 1 aprile 2008, n. 8449).

Dello stesso parere la dottrina che, conformemente ai pronunciamenti giurisprudenziali,  ritiene che condicio sine qua non per qualunque mezzo d’informazione sia la possibilità di dimostrare l’avvenuta  comunicazione dell’avviso.

Posta ordinaria, raccomandata con avviso di ricevimento, comunicazione orale, posta elettronica certificata, tutto va bene purché raggiunga lo scopo cui deve assolvere, ossia: consentire al condomino di conoscere a tempo debito in modo da partecipare consapevolmente alla riunione di condominio.
In materia, quindi, vige il c.d. principio di libertà delle forme.

Dello stesso avviso una recente sentenza del Tribunale di Bari, la n. 642 del  23 febbraio 2010.

Nel caso sotteso alla pronuncia citata, dei condomini lamentavano l’omessa comunicazione dell’avviso di convocazione (giuntogli per posta ordinaria solamente il giorno successivo a quello fissato per l’adunanza) e di conseguenza chiedevano fosse dichiarata la nullità della deliberazione assembleare.

Il giudice barese ha respinto l’impugnazione tra le altre cose in quanto in relazione all’avviso di convocazione dell’assemblea di condominio vale “la regola generale secondo cui nel nostro ordinamento vige il principio della libertà della forma - sempre che il legislatore o le parti non richiedano la forma scritta per la validità del negozio o per consentirne la prova - facendo da tale principio scaturire la conseguenza che, non avendo il legislatore nulla detto nell'art. 1136 c.c., l'avviso deve considerarsi svincolato da qualsiasi forma, essendo sufficiente che il condomino venga comunque a conoscenza della convocazione.
L'art. 1136 c.c. non prescrive infatti modalità di notifica ai condomini dell'avviso di convocazione per la regolarità della relativa assemblea, e 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” (Trib. Bari 23 febbraio 2010 n. 642).

Prima di concludere è utile evidenziare come il giudice barese, riprendendo la nota sentenza n. 4806/05 delle Sezioni Unite in materia di qualificazione delle cause d’invalidità abbia affermato che “la Corte di cassazione ha statuito che sono da ritenersi nulle le delibere […] adottate con maggioranza […] inferiore a quella prescritta dalla legge o dal regolamento condominiale” (Trib. Bari 23 febbraio 2010 n. 642). Si tratta, evidentemente, di una svista poiché proprio nella sentenza citata la Suprema Corte ebbe modo di affermare che debbono “qualificarsi annullabili le delibere […] adottate con maggioranza inferiore a quella prescritta dalla legge o dal regolamento condominiale” così come “quelle che violano norme che richiedono qualificate maggioranze in relazione all'oggetto” (Cass. SS.UU.8 marzo 2005 n. 4806).
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	Sentenza in materia di forma dell'avviso di convocazione dell'assemblea di condominio e dei riflessi in relazione all'invalidità della deliberazione.
  

	

	SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atto di citazione notificato il 19.5.2000 i sig.ri (…). convenivano in giudizio il Condominio dello stabile posto in Bari in (…). per sentire dichiarare la illegittimità delle delibere assembleari adottate il 7.1.2000, il 3.3.2000 e il 17.3.2000.

Con comparsa del 22.4.2003, si costituiva in giudizio il Condominio convenuto eccependo l'infondatezza della domanda ed adducendo la legittimità delle delibere in questione.

Dopo una serie di rinvii, sulla congruità della motivazione si rinvia ai singoli verbali di causa, con provvedimento del 1.12.2003 veniva ammesso l'interrogatorio formale del convenuto e la prova testimoniale richiesta dallo stesso.

All'udienza del 4.5.2004 non veniva assunto l'interrogatorio ma venivano sentiti i testi (…)

All'udienza del 25.10.2005 veniva assunto l'interrogatorio formale dell'amministratore del condominio.

Dopo una ulteriore serie di rinvii, all'udienza del 9.6.2009 le parti precisavano le conclusioni e il Tribunale, nella persona di questo magistrato, immesso nelle funzioni il 27.3.2009, disponeva lo scambio di comparse conclusionali e di memorie di replica e si riservava per la decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
La domanda è in parte inammissibile, e, in parte, infondata.

La domanda attorea pone a proprio fondamento la assunta nullità delle delibere indicate perché le stesse sarebbero state adottate con un procedimento formativo illegittimo; la dedotta illegittimità consisterebbe nel difetto di convocazione dell'assemblea, atteso che gli attori avrebbero ricevuto l'avviso di convocazione a mezzo posta ordinaria, in due casi, dopo il giorno in cui era stata tenuta l'assemblea (che nella occasione avrebbe adottato le delibere del 7.1.2000 e del 3.3.2000) e, nel terzo caso, lo stesso giorno in cui era stata fissata l'assemblea al cui esito era stata adottata la delibera del 17.3.2000.

Tale forma di convocazione, a dire degli attori viziata, sarebbe stata ulteriore rispetto a quella prevista dall'art. 45 del regolamento condominiale che, nella specie, sarebbe stata osservata ma dovrebbe essere considerata inadeguata e quindi illegittima.

Sulla eccezione di decadenza eccepita dal Condominio convenuto.

Il Condominio, seppur nel corso del giudizio, ha eccepito la decadenza del diritto degli attori di impugnare, essendo stata proposta la domanda oltre il termine di trenta giorni previsto dall'art. 1137 c.c.

In particolare, il condominio ha eccepito la inammissibilità della domanda perché il vizio indicato, dal quale sarebbero inficiate le impugnate delibere, comporterebbe, ove pure fosse sussistente, la annullabilità delle stesse e non già la nullità.

Si è evidenziato che le delibere del 7.1.2000 e del 17.3.2000 sarebbero state comunicate agli attori con lettere raccomandate ricevute rispettivamente il 21.1.2000 e il 24.3.2000, sicché la domanda proposta cori atto di citazione notificato il 19.5.2000 sarebbe inammissibile perché tradiva.

Rispetto a tale eccezione gli attori non hanno contestato gli elementi fattuali posti a presupposizione delle dedotte inammissibilità ma si sono limitati ad insistere sull'assunto per cui il vizio dedotto darebbero luogo alla nullità delle delibere impugnate e non all'annullabilità delle stesse.

Sul tema è utile richiamare i principi recentemente affermati dalla giurisprudenza nomofilattica.

La Corte di cassazione ha statuito che sono da ritenersi nulle le delibere prive degli elementi essenziali, quelle adottate con maggioranza inesistente, apparente o inferiore a quella prescritta dalla legge o dal regolamento condominiale; le delibere con oggetto impossibile o illecito, a volte specificandolo come oggetto contrario all'ordine pubblico, o alla morale, o al buon costume; le delibere con oggetto che non rientra nella competenza dell'assemblea; le delibere che incidono sui diritti individuali sulle cose o servizi comuni o sulla proprietà esclusiva di ognuno dei condomini; le delibere comunque invalide in relazione all'oggetto (Cassazione civile, sez. un., 07 marzo 2005, n. 4806).

Nell'ambito della categoria delle delibere contrarie alla legge o al regolamento condominiale, la Corte ha affermato che sono da ritenersi annullabili quelle affette da vizi formali, in violazione di prescrizioni legali, convenzionali, regolamentari, attinenti al procedimento di convocazione o di informazione dell'assemblea; quelle genericamente affette da irregolarità nel procedimento di convocazione; le delibere viziate da eccesso di potere o da incompetenza, che invadono cioè il campo riservato all'amministratore.

In particolare, i vizi dell'oggetto come causa di nullità sono ricollegati con i confini posti in materia di condominio al metodo collegiale e al principio di maggioranza.

Secondo le Sezioni Unite "tanto la impossibilità giuridica, quanto la illiceità dell'oggetto derivano dal difetto di attribuzioni in capo all'assemblea, considerato che la prima consiste nella inidoneità degli interessi contemplati ad essere regolati dal collegio che delibera a maggioranza, ovvero a ricevere dalle delibere l'assetto stabilito in concreto, e che la seconda si identifica con la violazione delle norme imperative, alle quali l'assemblea non può derogare, ovvero con la lesione dei diritti individuali, attribuiti ai singoli dalla legge, dagli atti di acquisto e dalle convenzioni".

Di conseguenza la formula dall'art. 1137 c.c. deve interpretarsi nel senso che per "deliberazioni contrarie alla legge" s'intendono le delibere assunte dall'assemblea senza l'osservanza delle forme prestabilite dall'art. 106 (ma pur sempre nei limiti delle attribuzioni specificate dagli artt. 1120, 1121, 1129, 1132, 1135 c.c.)". Inoltre, "mentre le cause di nullità afferenti all'oggetto raffigurano le uniche cause di invalidità riconducibili alla 'sostanza' degli atti, alle quali l'ordinamento riconosce rilevanza" e, costituendo vizi gravi, non sono soggette a termine per l'impugnazione, sono invece "inficiate da un vizio di forma le deliberazioni quando l'assemblea decide senza l'osservanza delle forme procedimentali stabilite dalla legge per assicurare la partecipazione di tutti i condomini alla formazione della volontà collettiva per gestire le cose comuni" e, attinendo al procedimento di formazione, producono un vizio non grave che, se non fatto valere nei termini prescritti, non inficia gli atti.

Le diverse cause di invalidità sono state, quindi, ricondotte al tipo di interesse leso: interessi sostanziali inerenti all'oggetto delle delibere, per la nullità; strumentali, in quanto connessi con le regole procedimentali relative alla formazione degli atti, per l'annullabilità "Cass., Sez. un., 4806/2005 cit.).

Sono in particolare annullabili e non nulle, in quanto inficiate da un vizio di forma, le deliberazioni adottate nei casi in cui l'assemblea decida senza l'osservanza delle forme procedimentali stabilite dalla legge per assicurare la partecipazione di tutti i condomini alla formazione della volontà collettiva per gestire le cose comuni, ovvero quelle adottate con un difetto di informazione ai condomini.

Il difetto di informazione realizza cioè un vizio formale che rende la delibera annullabile ma non nulla (cfr., Cass., sez. 11, 11 maggio 2009, n. 11816).

In applicazione dei principi indicati alla fattispecie in esame, ritiene il Tribunale che dubbi non possano sussistere sulla inconfigurabilità di una nullità delle delibere impugnate, atteso che, nella specie, ciò che viene contestato dagli attori è un difetto di informazione da parte del condominio.

Al riguardo la giurisprudenza ha sostenuto che sia alla intempestiva convocazione sia alla omessa convocazione del condomino per l'assemblea consegue l'annullabilità e non già la nullità della delibera condominiale la quale, pertanto, se non impugnata nel termine di trenta giorni di cui all'art. 1137 comma 3 c.c., è valida ed efficace nei confronti di tutti i partecipanti al condominio. (Cassazione civile, sez. 11, 01 aprile 2008, n. 8449; Cassazione civile, sez. II, 11 maggio 2009, n. 10816 e, nella giurisprudenza di merito, cfr., fra le altre, Tribunale Trani, 12 gennaio 2009, n. 13; Tribunale Bari, sez. III, 30 giugno 2008, n. 1884).

Ne consegue che la domanda è sul punto inammissibile perché tardivamente proposta, essendo stata avanzata oltre il termine di trenta giorni previsto dall'art. 1137 c.c.

Sul merito della domanda.

Con riferimento alla delibera adottata il 3.3.2000, osserva il Tribunale che l'assunto attoreo muove da un presupposto specifico, nel senso che non viene contestata la circostanza che l'amministratore abbia nella occasione affisso l'avviso di convocazione della assembla nella bacheca condominiale, in ossequio a quanto previsto dall'art. 45 del regolamento condominiale, quanto, piuttosto, che tale modalità di convocazione dovrebbe considerarsi illegittima.

L'assunto è infondato.

La giurisprudenza di legittimità nella materia in questione ha posto costantemente a fondamento delle scie decisioni la regola generale secondo cui nel nostro ordinamento vige il principio della libertà della forma - sempre che il legislatore o le parti non richiedano la forma scritta per la validità del negozio o per consentirne la prova - facendo da tale principio scaturire la conseguenza che, non avendo il legislatore nulla detto nell'art. 1136 c.c., l'avviso deve considerarsi svincolato da qualsiasi forma, essendo sufficiente che il condomino venga comunque a conoscenza della convocazione.

L'art. 1136 c.c. non prescrive infatti modalità di notifica ai condomini dell'avviso di convocazione per la regolarità della relativa assemblea, e 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.

Si è così ribadito che la regolare costituzione dell'assemblea dei condomini non deve 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, sicché l'avvenuta conoscenza da parte dell'avente diritto a partecipare all'assemblea è stata reputata raggiunta in presenza di una convocazione disposta con il sistema dei pubblici proclami, stabilito dal regolamento.

Sempre in giurisprudenza si è avuto 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 - autorizzi l'amministratore a considerare domiciliati a tutti gli effetti nello stabile condominiale i condomini, sicché il giudice di merito può ritenere con apprezzamento insindacabile in cassazione, che nei confronti di tutti i condomini si sia voluto con la menzionata norma del regolamento, predisporre un valido sistema convenzionale degli avvisi a loro diretti.

In applicazione dei principi in questione, pur volendo ritenere che la domanda di annullamento proposta dagli odierni attorni ed avente ad oggetto la delibera adottata il 3.3.2000 sia tempestiva (circostanza, questa, assai dubbia), la stessa deve considerarsi infondata, atteso che non è in contestazione che nell'occasione l'amministratore adottò, quale formalità di convocazione della assemblea, quella prevista dal regolamento condominiale opponibile anche agli odierni attori.

Ne discende che la domanda deve essere rigettata.

Le spese del giudizio, liquidate in dispositivo seguono la soccombenza.

P.Q.M.
Il Tribunale, in composizione monocratica, definitivamente pronunciando, dichiara inammissibile e comunque rigetta la domanda proposta, con atto di citazione notificato il 19.5.2000, da (…) nei confronti del Condominio dello stabile posto in Bari in (…) .

Condanna gli attori in solido al pagamento del spese del giudizio nei confronti del procuratore distrattario del condominio convenuto, che si liquidano in complessivi 2.200,00 euro di cui 80,00 euro per spese, 700,00 euro per diritti e 1.500,00 euro per onorari, oltre il rimborso forfetario per spese generali, IVA e Ca come per legge.

Così deciso in Bari il 22.1.2010

Giudice 



	


