Relazione convegno 19 dicembre 2012

L’argomento oggetto dell’intervento è relativo all'assemblea e quindi alle modifiche introdotte dalla recente legge di riforma in tema di deleghe, di maggioranze, nonché la nuova disciplina prevista dagli artt. 1117 bis c.c. e 67 disp. di attuazione c.c. in materia di supercondominio.

L’assemblea rimane l'organo principale del condominio.

Nessuna decisione importante può essere presa al di fuori della sede assembleare perché l'assemblea costituisce il luogo dove si dibatte e dove devono essere assunte tutte le decisioni del condominio.

Quanto alle attribuzioni dell’assemblea previste dall’art. 1135 c.c. la riforma ci porta la modifica del punto 4
 che in origine prevedeva la facoltà dell’amministratore di costituire un fondo speciale per le opere di manutenzione straordinaria mentre oggi obbliga l’amministratore alla costituzione del fondo sia per dette opere che per le innovazioni.

C’è inoltre un nuovo ultimo comma che consente all’assemblea di autorizzare l’amministratore a partecipare a progetti o iniziative di enti locali o soggetti privati atti a mettere in sicurezza la zona dove è sito il condominio o al recupero del patrimonio edilizio.
L’argomento era stato in passato affrontato dalla legge 179 del 17 febbraio 1992 che prevedeva, all’art. 15, che la maggioranza dei condomini rappresentanti almeno la metà del valore dell’edificio potesse deliberare interventi di recupero delle parti comuni dei fabbricati anche in deroga alle maggioranze usuali in tema di innovazioni. 

Sono cambiati i quorum costitutivi e deliberativi

In Prima convocazione il quorum costitutivo è di 2/3 valore dell’edificio e maggioranza dei partecipanti al condominio (prima 2/3 del valore e 2/3 dei partecipanti).
Quorum deliberativo rimane identico a quello precedente e cioè  quello dell’art. 1136 2° comma - maggioranza degli intervenuti e meta valore edificio.

In Seconda convocazione il quorum costitutivo è di 1/3 valore dell’edificio e 1/3 dei partecipanti al condominio (prima il quorum costitutivo non era indicato).

Quorum deliberativo è variato e si richiede solo la maggioranza degli intervenuti e 1/3 del valore dell’edificio (prima 1/3 dei partecipanti al condominio e 1/3 del valore dell’edificio).

Una serie di delibere possono essere assunte oggi con il quorum del 1136 2° comma – cd “regolamentare” costituito dalla maggioranza degli intervenuti in assemblea e metà del valore edificio:

a) la nomina , revoca amministratore (1136 4° comma c.c.);

b) ricostruzione edificio o riparazioni straordinarie di notevole entità (1136 4° comma c.c.)
c) le liti attive e passive nelle materie che esorbitano dalle attribuzioni dell’amministratore (specificato anche passive - ricordo solo le sentenze gemelle 18331 e 18332 del 6 agosto 2010 sull’argomento – prima le liti passive non necessitavano di autorizzazione)

d) l’approvazione del regolamento assembleare e sue modifiche (1138 – 3° comma c.c. ) regolamento che oggi va allegato al registro dei verbali di cui al 1130 n. 7 c.c.
e) le delibere con cui si chiede, ai sensi del nuovo 1117 quater c.c. , la cessazione delle attività che incidano negativamente sulle destinazioni d’uso delle parti comuni. Si tratta di tutela della destinazione d’uso di parte comune dall’intervento di un singolo condominio.
Il nuovo articolo 1117 ter c.c. consente, invece, all’assemblea di deliberare con 4/5 del valore dell’edificio e 4/5 dei partecipanti modifiche alla destinazioni d’uso delle parti comuni. 

f) le delibere che riguardano le cosiddette innovazioni agevolate (art. 1120 punto 2 c.c.) cioè:
- le opere e interventi volti a migliorare la sicurezza  e salubrità degli edifici e degli impianti;
- le opere e interventi volti all’eliminazione delle barriere architettoniche (art. 2 Legge 9.1.1989 n. 13);

- le innovazioni relative all’adozione di sistemi di termoregolazione e contabilizzazione del calore al fine del riparto secondo il consumo (art. 26 – 5° comma Legge n. 10 del 9 gennaio 1991)  mentre gli interventi e le opere volti al contenimento del consumo energetico ed alla fonti di energia rinnovabile, con diagnosi energetica di tecnico abilitato nonché l’adozione della termoregolazione e contabilizzazione del calore (art. 26 - 2° comma Legge 9 gennaio 1991/10) sono assunte con la maggioranza degli intervenuti e 1/3 del valore dell’edificio;

- l’installazione di impianti per la ricezione radiotelevisiva (accesso da satellite o via cavo) (art. 2 bis della Legge n. 66 del 20 marzo 2001) prima necessitanti solo una maggioranza ai sensi del terzo comma 1136 c.c.
*da notare che le decisioni sull’abbattimento delle barriere architettoniche erano prima della riforma assumibili solo con la maggioranza degli intervenuti ed almeno un terzo del valore dell’edificio, quelle sulle antenne satellitari con un terzo dei partecipanti al condominio ed un  terzo del valore dell’edificio, quelle sul contenimento del consumo energetico (2° comma art 26 Legge 10/1991) con la maggioranza semplice delle quote millesimali rappresentate dagli intervenuti in assemblea, mentre per le innovazioni relative all’adozione dei sistemi di termoregolazione e contabilizzazione del calore (5° comma art 26 Legge 10/1991) con la semplice maggioranza.

g) - utilizzazione di fonti di energia rinnovabile da parte del condominio o da parte di terzi che ottengano a titolo oneroso un diritto reale o personale di godimento sul lastrico e/o altra superficie condominiale (1120 secondo comma n. 2 c.c.) . 
h) - le opere e interventi volti a realizzare parcheggi a servizio delle unità immobiliari o dell’edificio (legge Tognoli art. 9 legge 24 marzo 1989 n. 122) 

i) - impianti di videosorveglianza sulle parti comuni ai sensi del nuovo art. 1122 ter c.c.
l) – installazione di infrastrutture per ricarica di veicoli elettrici (L. 7 agosto 2012 n. 134 art. 17 quinquies)
* in tutti questi casi, fatta eccezione per video sorveglianza, ricarica veicoli elettrici e interventi di recupero, l’amministratore deve convocare l’assemblea entro 30 giorni dalla richiesta anche di un solo condomino che deve però contenere il contenuto specifico e le modalità di esecuzione dell’intervento.
· È sempre richiesta la maggioranza di cui all’art. 1136 secondo comma, infine, per la modifica delle tabelle millesimali nei casi di cui all’art. 69 disp. att. 1) quando risulta che  sono conseguenza di un errore 2) quando sono mutate le condizioni di una parte dell’edificio ed è stato alterato di più di 1/5 il valore proporzionale dell’unità immobiliare anche di un solo condomino 
Quorum della maggioranza degli intervenuti e 2/3 del valore dell’edificio per:

· Le deliberazioni di cui al primo comma del 1120 c.c. per le innovazioni cioè quelle modificazioni della cosa che comportino il mutamento della destinazione originaria (prima 2/3 del valore e maggioranza partecipanti)  

· Le deliberazioni del 1122 bis per “adeguate modalità alternative di esecuzione, cautele o garanzie per impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e produzione energia da fonti rinnovabili” (si rimanda alla lettura integrale dell’articolo) 

°°°°°

Passiamo ora dalle maggioranze al verbale.
L'ultimo comma del 1136 prevede ora che si redatto un processo verbale di assemblea mentre prima si prevedeva solo la verbalizzazione dell'assemblea.

Recepito l'orientamento della Corte di Cassazione secondo cui il verbale deve contenere tutte le condizioni di validità della deliberazione quindi l'elenco nominativo dei partecipanti, quelli che hanno conferito delega, l'indicazione specifica degli assenti e dei dissenzienti, e deve essere fedele riproduzione di quanto successo in assemblea.

Anche in questo caso é stato fatto proprio l’orientamento espresso con Cass. SS. UU. 4806/2055 sull’annullabilità delle delibere in cui non erano stati individuati nominalmente i condomini e le rispettive quote.

Composizione assemblea
L'assemblea è composta da tutti i proprietari delle unità immobiliari, dagli usufruttuari ed in certi casi dai conduttori in locazione.

L'articolo 67 delle disposizioni di attuazione del codice civile nella sua nuova formulazione, dettata dall'articolo 21 della legge di modifica (commi 6, 7 e 8), conferma che l'usufruttuario di un piano o porzione di piano dell'edificio esercita il diritto di voto negli affari che attengono all'ordinaria amministrazione ed al semplice godimento delle cose e dei servizi, mentre in tutte le altre deliberazioni il voto spetta ai proprietari salvo il caso in cui l'usufruttuario intenda avvalersi del diritto di cui all'articolo 1006 del codice civile e cioè nel caso di rifiuto del proprietario di eseguire le opere oppure quando si tratti di opere ai sensi degli articoli 985 - 986 c.c.(miglioramenti e addizioni).

Non é ben chiaro il riferimento a tali articoli anche perché sinora utilizzati più in materia locatizia che in quella condominiale.

Si pensa che si tratti di opere straordinarie effettuate sulle parti comuni a spese dell'usufruttuario.

In tutti questi casi l'avviso di convocazione dell'essere comunicato sia l'usufruttuario che al nudo proprietario.

Una novità è costituita dal fatto che il nudo proprietario e l'usufruttuario (comma 8 art. 67 disp. att. c.c.) rispondono solidalmente per il pagamento dei contributi dovuti all'amministrazione condominiale mentre prima questo non avveniva e le relative posizioni erano separate.

I conduttori rimangono titolari del diritto di voto per le decisioni in materia di servizi di riscaldamento e condizionamento dell'aria.

L'articolo 20 della riforma sostituisce poi il terzo comma dell'articolo 66 delle disposizioni di  attuazione, terzo comma che tratta dell'avviso di convocazione della assemblea.

L'avviso di convocazione deve essere comunicato cinque giorni prima della data fissata per l'adunanza in prima convocazione, deve contenere ovviamente l'ordine del giorno.

Già la giurisprudenza precedente aveva precisato che i cinque giorni dovevano decorrere sino alla data della prima convocazione (vedasi Trib. Bologna 1998) l'orientamento é stato recepito dalla norma.

L'avviso deve essere trasmesso a mezzo raccomandata, posta elettronica certificata, fax o consegna a mano e deve contenere l'indicazione del luogo dell'ora della riunione.

L'articolo specifica poi che in caso di omessa, tardiva o incompleta convocazione degli aventi diritto, la deliberazione assembleare è annullabile ai sensi dell'articolo 1137 del codice civile ad istanza dei dissenzienti o assenti.

Anche in questo caso, in sostanza, si recepisce l'orientamento giurisprudenziale in materia e quindi il principio che il vizio di convocazione comporti non la nullità della delibera bensì semplice annullabilità (SS.UU. 4806/2005).

E' oggi concesso all'amministratore (art. 66 disp. att. ultimo comma) di fissare più riunioni consecutive in modo da assicurare lo svolgimento dell'assemblea in termini brevi convocando gli aventi diritto con un unico avviso nel quale sono indicate tutte le date e le ore di prosecuzione della assemblea convocata.

L'assemblea in seconda convocazione non può essere fissata nel medesimo giorno della prima.
Rimane fermo che l'amministratore convoca l'assemblea almeno una volta all'anno e che questa può essere convocata ai sensi dell'art. 66 e 65 disp. att. 

A) quando manca l'amministratore può essere convocata da ciascun condomino

B) Da due condomini che rappresentino 1/6 del valore dell'edificio previa richiesta inevasa dall'amministratore da 10 giorni (art. 66 1° comma)
Per l'individuazione dei condomini l'amministratore si avvale del registro di anagrafe condominiale, previsto dall’art. 1130 n. 6 c.c. come sostituito dall'art. 10 della riforma, in cui sono contenute le generalità complete dei proprietari o titolari dei diritti reali, codici fiscali, dati catastali etc.

I condomini devono comunicare variazioni entro 60 gg. all'amministratore e questi può chiedere le informazioni necessarie ai condomini titolari; nel caso di inerzia, decorsi 30 gg. l’amministratore provvede ad acquisire le informazioni a spese dei responsabili.
DELEGHE 

In materia l’art. 67 disp. att. c.c. detta significative novità.

Ogni condomino può intervenire all’assemblea a mezzo di rappresentante munito di delega obbligatoriamente scritta (in passato Cass. 973/1994 aveva ammesso la possibilità delega orale e Cass. 12466/2004 aveva limitato al solo soggetto delegante la possibilità di fare valere vizi o carenze del potere di rappresentanza).

Le deleghe  non possono essere conferite all’amministratore (5° comma art. 67).

Ulteriore limitazione riguarda il numero dei rappresentati: il primo comma dell’art. 67 dice che se i condomini sono più di venti il delegato non può rappresentare più di 1/5 del dei partecipanti al condominio e del valore (proporzionale) dell’edificio.

Contraddittoria la previsione che il rappresentante risponda da un lato con le regole del mandato (art. 67 comma 4 come modificato dall’art. 21) e dall’altro che ogni limite o istruzione impartita dal delegante si consideri come non apposto.

IL SUPERCONDOMINIO
Il nuovo articolo 1117 bis afferma che le norme condominiali si applicano in quanto compatibili nei casi in cui :

a) più unità immobiliari

b) più edifici 

c) più condominii di unità immobiliari o di edifici

abbiano parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.c.
L’articolo recepisce e da veste normativa a figure di elaborazione giurisprudenziale quali il supercondominio (o condominio complesso) e il condominio orizzontale.

Il supercondominio, ricordiamo a noi stessi, è costituito da pluralità di edifici autonomi costituiti in singoli condominii legati tra loro da un vincolo o relazione di accessorietà strumentale e funzionale a talune cose (cortili, ingresso) impianti e servizi riscaldamento portierato etc.) (Cass. 1996/7286 – Cass. 13883/2010).
Sino alla riforma, la posizione della dottrina era divisa sull’applicazione al super condominio delle norme della comunione o del condominio, mentre la giurisprudenza era ormai consolidata sulla applicazione delle norme sul condominio (vedasi Cass. 4973/2007; Cass. 2305/2008).

La Suprema Corte aveva inoltre ritenuto applicabile la disciplina condominiale anche alle cd. “ville a schiera” (Cass. 8066/2005) .

Orbene viene recepito dall’art. 1117 bis c.c. il concetto di supercondominio e vengono dettati i criteri per stabilire le maggioranze.
In questo caso viene sovvertito l’orientamento giurisprudenziale (Cass. 28.9.1994 n. 7894 e Cass. 7286/1996) che vietava la presenza in assemblea dei soli  amministratori dei singoli condominii in rappresentanza dei condomini.

Oggi infatti l’articolo 67 disp. att. 3° comma dispone infatti che in caso di più di supercondominio con più di 60 partecipanti ogni condominio deve designare, con la maggioranza di cui all’art. 1136 quinto comma c.c. , il proprio rappresentante all’assemblea per la gestione ordinaria delle parti comuni e per la nomina dell’amministratore.

La norma fa intendere che tale procedura debba essere adottata solo per le delibere sulle opere di manutenzione ordinaria restandone escluse quelle di manutenzione straordinaria, cui pertanto dovranno essere convocati tutti i condomini.

Traspare, altresì, dalla norma in questione una possibile incoerenza delle maggioranze nel caso di supercondominio costituito da condomini non omogenei e di diverse dimensioni.

In tal caso, infatti, indipendentemente dal numero dei partecipanti e dalle dimensioni, ogni condominio avrebbe diritto ad un solo voto.    
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