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Il primo aspetto che in questa sede si intende affrontare riguarda il di-
ritto dei conddmini alla convocazione dell’assemblea. Valga prelimi-
narmente precisare che tale potere, contrariamente alla comune opi-
nione, non compete solo all’amministratore, ma anche ai conddémini,
che, come tra poco vedremo, lo potranno esercitare ogniqualvolta

I'amministratore rimanga inerte.
L'art. 66 delle disp.att. c.c. dispo-
ne, infatti, che i condomini (devo-
no essere almeno due e devono
rappresentare almeno un sesto
del valore dell’edificio) possano
sollecitare I'amministratore a
convocare l'assemblea (in via
straordinaria), stabilendo loro
stessi 'ordine del giorno.

Se, a fronte di tale richiesta, I'ammini-
stratore non convoca l'assemblea en-
tro i successivi 10 giorni, 'assemblea
potrd esser convocata direttamente
dagli stessi conddmini.

Valga peraltro aggtungere, altresi, che
l'amministratore non € un Crgano €s-
senziale dell'assemblea, pertanto es-
sa pud normalmente e regolarmente
svolgersi anche in sua assenza,

La presenza dell'amministratore & so-
litamente richiesta per fruire della sua
esperienza nelle materie condominia-
li (questioni legali, pratiche ammini-
strative, contabilitd, etc.), e della sua
capacitd di condurre materialmente la
sessione. Ma non §i tratta, e vale qui
ribadirlo, di una presenza imposta
dalla legge. Si tratta solo di epportu-
nitd. Da cid discende che 'assemblea
svoltasi in assenza di amministratore
non ¢ in alcun modo viziata,

Per quanto, poi, riguarda la distinzio-
ne tra assemblea ordinaria ed assem-
blea straordinaria, l'unico elemento
distintivo & quello temporale, Infati,
I'assemblea ordinaria & caratterizzata
dalla sua natura periodica-annuale, in
quanto deve essere convocata una
volta all'anno dall'amministratore per
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deliberare, principalmente, sulla sua
eventuale conferma e sull'entitd del
suo emolumento, sullesame e sul-
l'approvazione del rendiconto (con-
suntivo), del preventivo e dei relativi
riparti. Infine si tratterd di wue le
eventuali opere di manutenzione or-
dinaria e/o straordinaria,
Immancabilmente, relegato alla fine,
I'esame delle c.d. “Varie ed eventua-
li", Di converso l'assem-
blea straordinaria ha na-
tura eventuale, essendo
collegata a casi di straor-
dinarietd e per far fronte
'IU a necessita improvvise 0
impreviste (come l'emis-
slone di una rata straor-
dinaria per spesaré un
intervento urgente non
programmato, né pre-
ventivato). Puo, infatti,
accadere, ad esempio,
che dopo [l'assemblea
ordinaria si presenti la
necessitd di deliberare
una riparazione straordinaria o la par-
tecipazione ad una lite giudiziaria o la
nomina di un nuovo amministratore.
In questi casi non potendosi attende-
re un altro anno per decidere sull'ar-
gomento, viene convocata una nuova
assemblea, appunto, detta straordina-
ria. Sempre il gid citato articolo 66 di-
sp att. c.c, stabilisce che ciascun
condomino ha diritto di ottenere la
comunicazione relativa all'assemblea
condominiale almeno cinque giorni
prima della data dell'adunanza in mo-
do da permettergli di organizzarsi e di
documentarsi, cosi da essere in grado
di partecipare in modo consapevole
alla discussione ed alle conseguenti
deliberazioni assembleari.

Per quanto attiene il contenuto della
comunicazione, & scontato che i con-
doémini debbano essere esattamente
informati sugli argomenti da trattare e
che sia necessaria l'esatta indicazione
delle materie poste all'ordine del gior-
no con lallegazione dei documenti
necessari a far conoscere nel dettaglio
le questioni da discutere e da delibe-
rare (ad esempio;: rendiconti, preven-
tivi, descrizione di lavori straordinari,
progetti esecutivi, ecc.).

Per convocare in modo regolare l'as-
semblea, & necessario che 'avviso sia
stato fatto nei termini di legge o di re-
golamento e che 'avviso sia stato ri-
cevuto da tutti i condomini che han-
no diritto di parteciparvi. La mancata
tempestivitd dell'avviso e/o incom-
pletezza dell'ordine del giorno po-
trebbe determinare I'annullabilitd del-
la delibera stessa. In tal caso il con-
domino assente o dissenziente potra
proporre impugnazione della delibe-
ra entro il termine decadenziale di 30
giorni dalla data di suo svolgimento
(per i dissenzienti) o dalla data in cui
ha ricevuto il relativo verbale (per gli
assenti). Decorso inutilmente detto
termine, il vizio, astrattamente idoneo
a provocare |'annullamento sard sa-
nato, cristallizzando, cosi, il delibera-
to assembleare che risultera cosi inat-
taccabile. Ci6 per evitare che una de-
cisione rimanga suscettibile di una
declaratoria di annullamento per un
tempo indefinito, con intuibili pregiu-
dizi per tutti i condomini, T conddmi-
ni hanno anche la facolta di farsi rap-
presentare, ove impediti a partecipa-
re personalmente all'assemblea. In ta-
li casi soccorre l'istituto giuridico del-
la “rappresentanza”. Il rappresentato
conferisce, quindi, una delega ad al-
tro soggetto affinché lo rappresenti in
assemblea ed ivi esprima la sua vo-
lonta. La forma della delega é libera,
salvo che il Regolamento di condo-
Minio Non ne prescriva espressamen-
te una (es. forma scritta).

La forma scritta safd inoltre necessa-
ria- qualora essa sia richiesta dalla leg-
ge in considerazione dell'oggetto del-
la delibera (ad es. delibera in tema di
diritti reali, per la

cui disposizione &

prevista la forma

scritta per legge).

Benché delegare

sia  perfettamente

lecito, & sempre vi-

vamente consiglia-

bile partecipare direttamente alle as-

semblee, per rendere tale istituto uno
strumento di vera partecipazione de-
mocratica. Questa €, infatti, 'unico,
vero, luogo deliberativo 0 normative
del condominio; ivi si esprime il “po-
tere sovrano” del conddminio.

Talora per coadiuvare la gestione ¢
I'amministrazione del conddominio al-
cuni regolamenti fanno ricorso a fi-
gure “atipiche”: ora organi consultivi,

ora “capiscala”. 8i tratta di figure non
previste dalla legge, ma la cui esi-
stenza & suggerita da questioni di op-
portunitd pratica. I poteri di tali orga-
ni devono essere specificatamente in-
dicati dal Regolamento di condomi-
nio o dall'assemblea che 1i istituisce.
In ogni caso non possono avere la
rappresentanza del conddminio, per
legge demandata al solo amministra-
tore, unica figura, infatti, a dover es-
sere eletta con specifiche e qualifica-
fe maggioranze, € non a caso, unico
destinatario anche di gravose respon-
sabilitd, anche penali.
Il c.d. “Consiglio dei condomini”, ove
previsto, svolge, di solito, la funzione
di supervisore contabile, ma anche in
questo caso non puo sostituirsi all'as-
semblea nel potere di approvare o
meno l'elaborato contabile, né pud
privare al singolo condomino il dirit-
to di esaminare il rendiconto ed i re-
lativi giustificativi, che I'amministrato-
re & sempre tenuto ad esibire al con-
domino che ne faccia in qualsiasi mo-
mento richiesta,
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