. Le diverse sfumature

dell mvahdlta delle delibere

assembleari:

nullita e annullablllta%

Una delfe tematiche pil: deficate in materia

condominiale & Vinvalidita delle delibere
assembleari e la differenza tra il difetto di
nullita e guello di annullabilitd delle adu-
nanze. In entrambi | casi le delfibere risuita-
no affette da un vizio la cui qualificazione
ne determina la nullit o Fannuliabilita, con
rilevanti differenze sia per quanto concerne
i requisiti e le condizioni richieste, che i
termini di decadenza per eccepire | predetti
difetti.

Una delibera condominiale & affetta da nul-
litd quando il vizio & talmente grave da ren-
dere invalida la decisione assunta nell’as-

semblea. Tale patologia si riscontra-quando

it suo oggetto & impossibile o illecito, pssia
contrario all'ordine pubblico, a norme im-
perative di legge, a norme costituzional, al-
la morzale o al buon costume. Si pensi ad
esempio al caso in cul durante I'assemblea
condominliale, questa ultima abbia previsto
il perseguimento di determinati soggetti
per motlvi discriminatori, o anche

nelipotesi in cui Passemblea abhia appro- -

vato un abuso edilizio: tall decisioni sareb-
bero estremamente e palesemente in vio-

lazione delle norme costituzionali e a nor-
me di legge.

La delibera & altresi nulla quando linsieme
del partecipanti abhia deciso relativamente
ad un oggetto che esula dalla competenza e
dai poteri dell'assemblea, come nel caso in
cui si deliberi filegittimamente su diritti

. soggettivi del singoli condomini, finendo

per arrecare quindi un pregiudizio agli stes-
sl. Sono inoltre nulie e delibere che risulta-

" no prive di elementi essenziali prescritti sia

ex lege che dal regolamento condominisle;

si pensi ad esempio allipotesi in cui man-

chino | nominativi dei votanti o risulti as-
sente I'ordine del giorno, cosi come le deli-
bere assembleari che ledono i diritti di cia-
scun condomino sulle cose o sui servizi co-
muni o sul proprio piano o sulla propria
porzione di piano {come ad esempio quan-
to si installi un impianto di ascensore in
pregiudizio dei diritt di proprieta esclusiva
di uno dei partecipanti al condominio}.

E' altresi causa di nullitd Ia modifica dei cri-
teri di ripartizione delle spese necessarie
per ia conservazione e per if godimento del-
le parti comuni deifedificio, nonché per la
prestazione di servizi nell’esclusivo interes-
se comune, e per tstte le innovazioni, cost
come previste ai senst dellart. 1123 c.c
senza la prescritta approvazione all’'una-
nimita. Sul punto la Suprema Corte ha pre-
cisato che occorre distinguere tra: 1) le de-
libere condominiali con le quali 'assemblea
stabilisce o modifica i criteri di ripartizione
diver-samente da quanto previsto dall’art.
1123 cc; 2) le delibere con le gquali,
nell'esercizio delle attribuzioni assembleari
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