Convocazione dell’:qlssel}ﬂ?lea
con cinque giorni di anticipo

di Massimo Ginesi

’ assemblea del condominio &
titolare del potere decisionale
su materie di primaria impor-
tanzaperlagestione delle cose

comuni, fra cuila nomina del-
I'amministratore, I'approvazione del suo
rendiconto, 'approvazione dei lavorj stra-
ordinari e delle innovazioni; le sue compe-
tenze sono indicate nell’articolo 1135 del Co-
dice civile. Affinché possa correttamente
deliberare, deve essere regolarmente con-
vocata, costituita e gestita.

Gli errori che si possono commettere nella
fase dellasuaconvocazione e durantelosvol-
gimento della riunione possono incidere sul-
la validita delle delibere che I'assemblea &
chiamataadassumere, poichéla leggeelagiu-
risprudenza individuano nella corretta con-
vocazione di tuttigli aventi diritto, nella veri-
ficadellapreliminare costituzione enellacor-
rettaindicazione dei presentie delle maggio-
ranzeespresse per ciascunavotazione motivi
di possibile invalidita. Tutti gli aventi diritto
devono essere convocati in forma scritta, in-
viato per raccomandata, Pec, fax o a mano
(conricevuta) chel'interessato deve ricevere
almenosgiorni primadella riunione e che de-
ve contenere le indicazioni per consentirgli
dipartecipareediesseresufficientemente in-
formato sugli argomenti che si discuteranno.

Vaavvisato
il conduttore
per le spese
relative a
termosifoni
L’ordine

del giorno
deve

essere
completo
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L’avviso di convocazione

L’avviso di convocazione, predisposto e in-
viato dal’amministratore, dovra pertanto in-
dicare data e ora della riunione, sia in prima
che in seconda convocazione, curando che il
primo incontro non sia posto in orari di fatto
impossibili,come in piena notte, a Natale o al-
l'alba, poiché intal caso si & ritenuto che la se-
conda convocazione - posta in orari normal-
mente praticabili - valga come prima seduta,
applicando le relative pii alte maggioranze
perlacostituzione e perl’assunzione delle de-
cisioni.Laprimaesecondaconvocazione non
Possono tenersi nello stesso giorno solare e
devonotenersianonpiti diio giornil'unadal-
laltra;nel casoin cuivisiano moltiargomenti
dadiscutere, lavviso pud contenere gi lafis-
sazione di pili riunionij consecutive,

Sono annullabilj, cipe ilgiudice pud dichia-
rarle invalide, le deliberazionj assunte senza
che tutti i condominj siano stati convocati,
senza che sia stato rispettato i termine dei
cinquegiorniperla consegnae conordine del
glorno incompleto, cosi come sono annulla-
bili le delibere che abbjang deciso su argo-
menti che non erano statj posti all’'ordine del
glorno. La giurispryde
gsggcs)oc;g::al;ugﬁﬁlllga “varie ed e,ven'tuali",
gi0rno, nog Consenteuno puntoal ord.m.e\de!

Per la sua genericita di



INASSEMBLEA

assumere decisioni ma sojo didiscutere temi

di interesse condominiale da porre poial- LAFORMA
ioni. Gli avent
I destinatari diritto vanno

I'esame di successive riup

Destinatari dell’

{:l:) ccc;nfiommi; quapdo unauniti & concessa

1 zione, per le riunioniin cuisidelibera-
nolespesediriscaldamentodeve esserecon-
u?trodotto iltermine “aventi diritto”
di condomini). Se I'immobile & in

‘ n compro-
prietaapiusoggettidevono esserec g

onvocati

p_eré uno solo (nel caso dei coniugi & suffi-
ciente inviare una sola convocazione al do-
micilio con_iugale); anche qualora I'immobi-
le veda la titolarita di usufrutto e nuda pro-
prieta in due soggetti diversi, & opportuno
convocare entrambi, posto che rispondono
invia solidale delle spese.

Per la convocazione dell’assemblea chia-
mataadecidere sulmutamento delle destina-
zioni d'uso, I'avviso deve essere inviato 20
giorniprimaedeve contenere’espressaindi-
cazione delle zone interessate e della nuova
destinazione prevista. La convocazione av-
viene almeno una volta all'anno per I'appro-
vazione delrendiconto, mapudavvenire ogni
voltachel’amministratoreloritenganecessa-

avviso di convocazione so- convocati

in forma
scritta:

vocato il conduttore (la riforma del 2012 ha raccomandata,
inluogo Pec, fax

0 amano
tutti, anche se poi alla assemblea ne parteci- CON ricevuta

rio, ogni volta che lo richiedano almeno due
condomini che rappresentano un sesto del
valore dell’edificio, quando lo richiede un
condomino che voglia procedere a innova-
zioni in temadi energia, abbattimento barrie-
re architettoniche o comunicazione dati, op-
pure - sempre arichiesta diun solo condomi-
no,quandosussistanogravi irregolaritafisca-
li, non sia stato aperto il conto corrente
condominiale oppure vi siano attivita di sin-
golicondominivolteamutare ladestinazione
d'uso di parti comuni.

La documentazione che attesta la corretta
esecuzione delle formalita di convocazione e
di particolare importanza, poiché consentira
di fra fronte a eventuali contestazioni sulla
validita delle decisioni e & anche elementoes-
senziale in apertura di assemblea per verifi-
carne la rituale costituzione.

Della riunione deve essere redatto apposi-
to verbale scritto (non necessariamente con-
testuale, da raccogliere ne registro indicato
nell’articolo 130 n. 7 Codice civile) nel quale
deve essere dato conto dei presenti e dei vo-
tanti,indicando per questi ultimiinominativi
(quantomeno dei contrari e degli astenuti) al
fine di poter sempre individuare con preci-
sione coloro che potranno far valereil potere
diimpugnativa.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

In sintesi

Per I’assemblea ordinaria:

= Raccomandata a/r: & necessario inviarla con anticipo
m Fax: sconsigliato

u Pec

u Consegnaa mano: occorre farsi rilasciare ricevuta

Perle assemblee sul mutamento di destinazione d’uso

m non & prevista la consegna a mani, per tutte le riunioni
non sono ammessi mezzi diversi rispetto a quelli previsti
dalla legge, come l'immissione in cassetta postale

GLEIMMOBILI IN COMPROPRIETA

Nel caso in cui 'immobile sia di pii proprietari

= Devono essere convocati con la massima attenzione
tutti i comproprietari

u £ ammesso invio di un solo avviso soloin caso di
comproprietari conviventi (ad esempio coniugi)

Ilrappresentante

m All'assemblea partecipera solo uno dei convocati,
scelto di comune accordo oppure a mediante votazionea
maggioranza dei comproprietari
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