Contro le delibere contestazione a due vie
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La distinzione tra nullita
e annullabilita chiarita
dalle Sezioni Unite

Luigi Salciarini
La Corte di appello di Bari con la

sentenza 1459 /2023 haaffrontatoil
tema del grado di invalidita delle

deliberazioni dell'assemblea con-
dominiale.Igiudici, neldecideredi
un caso riguardante il pagamento
delle spese per il consumo dell’ac-
qua e laripartizione trai condomini,
hanno confermato i principi di di-
ritto espressi dalla pronuncia Cas-
sazione Sezioni unite9839/2021.
La Corte haribadito che «I'azione
di annullamento delle delibere as-
sembleari costituisce la regola ge-
nerale, mentre la nullita ha
un'estensioneresidualeed é rinve-
nibile nelle seguenti ipotesi: man-
canzaoriginaria deglielementico-

stitutivi essenziali, impossibilita
dell’oggetto in senso materiale o
giuridico ossia contrarioa «norme
imperative», all’ «ordine pubblico»
o0 al «buon costume».

Ml principio apparealimentatodal-
I'intenzione di deflazionare il con-
tenzioso condominiale e di privile-
giare la stabilita delle decisioni as-
sembleari.

Tuttavia non sempre riesce dav-
vero a fare i conti con le numerose
sfaccettature del fenomeno condo-
miniale. Si pensi,ad esempio, a tutte
quelle delibere che «a maggioranza»

adottano decisioni che competono
all'unanimita dei condomini per ci-
tare il caso pil frequente.

Leipotesi didelibere nullenonso-
norare e comprendono anche tutte
quelle decisioni che violano norme
inderogabili: per esempio, 'approva-
zione diunaclausola del regolamen-
toche deroga ai quorum maggiorita-
riprescritti perlegge oppurelimitila
facoltadi ciascun condominodi par-
teciparealle riunioni delegandouna
personadifiducia,o ancoral’appro-
vazione di innovazioni vietate.
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