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anche gli assenti o i dissenzienti .
Data l'importanza che l'assemblea
condominiale rappresenta per le
sorti della comunione sono previsti
numerosi adempimenti formali per
la convocazione, la costituzione e lo
svolgimento della stessa. Riguardo
il numero dei partecipanti , ossia al­
la maggior parte di loro (quorum
maxima pars), il criterio maggiori­
tario è tem perato dal riparto mille­
simale di proprietà. Ciascun voto
può avere un peso diverso e nei fat­
ti si assiste ad una doppia maggio­
ranza: una dipendente dal numero
dei votanti ed un 'altra collegata al
peso negoziale delle singole pro­
prietà. Il legislatore in alcuni casi è
intervenuto forn endo indicazioni
sul qu orum richiesto mentre in altri
ha compensa to la giurisprudenza.
Nello scenario da Lei descritto oc­
corre distinguere la manutenzione
dalle innovazioni. Per le opere di
manutenzione straordinaria di no­
tevole entità sono previsti in prima
e seconda convocazione un numero
di votanti pari al 50% + 1 degli in­
tervenuti all'assemblea rapp resen­
tativi d i almeno 500 millesimi .
Mentre per le opere che intendano
migliorare l'uso del bene, introdu­
cendo delle innovazioni, occorrono,
in prima e seconda convocazione,
un numero di votanti pari al 50%
+1 dei condomini rappresentativi
per la prima di almeno 666,67 mil­
lesimi mentre per la seconda di al­
meno 333,34 millesimi;
Se però l'inn ovazione è gravosa o
volut tuaria, pregiud iziale per la sta­
bilità, la sicurezza e l'estetica occor­
re l'unanimità dei condomini rap­
presentativi dell'in-
terezza millesi­
male.

L'assemblea condo miniale rappre­
senta non solo uno stru mento di,
partecipazione democratica alla ge-
stione della cosa comune ma anche
un mezzo di controllo ed ind irizzo.
Per questa ragione la volontà
èspressa da una quota di condomi­
ni diviene quella di tutti i "comuni­
sti" e l'accord o raggiunto vincola

Dovendorifare il tettodelcondominio
nelquale abito , l'amministratore ha
presentato5 preventivi. Due di quest! ri­

guardano il tetto con qualche lieve modi­
fica e altri tre hanno modifiche relative al
riatzainento dello stesso di tre metri nel­
laparte centrale per renderlo più "sim­
paticoa vedersi". Essendo IIn tetto di
1100mq costa in versione base 125.000
euro+ iva mentre quello + bello 260.000
+ iva + una cifra variante dal 5 al 12 %
per il direttore lavori. Il condominioè
una palazzina orizzontale di 5 scale e 6
alloggi per scale (due piani + piano ter­
ra). Orala domanda è .. ..qualipercen­
tuali di partecipanti all'assemblea servo­
no perapprovare il tetto nelle due tipolo­
gie? Nel secondo caso vengono circa
10.000euroafamiglia in 12 mesie ..io
come altrefamiglie (ci sonomolti pensio­
nati)non le ho. Ora III! tot di persone
vuole il secondo caso, posso essere obbli­
gato ad indebitanni per un spesa super­
flua?
Quale è la percen tuale necessaria per
l'approvazione di una miglioria cheha
quelcosto?
Il tetto IlOn è stato ancora deliberato.
Grazie Saluti

Un gentile lettore,
il Sign or Luciano R., chiede:
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Avv. Hermans losep" lezzoni

alitaree curatoredi www.abcdiritto.it

Giàfirma de "Il Diritto del Lavoro".

Menzionato nella Relazione n. 115/2006

per il Massimario della Cassazione.
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