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l’assemblea è l’organo supremo, preminente del condominio. E’ la voce di questo, 
è la sua volontà all’interno del gruppo con riflessi immediati all’esterno. E’
l’organo naturale ( che non richiede alcuna nomina ), strutturale e permanente.
( Branca , Zanichelli 1982, Comunione Condominio negli Edifici )

organo di autogoverno del condominio

decisionale

rappresenta la volontà dei condomini



DEFINIZIONE

« riunione di persone finalizzata alla 
discussione di questioni di interesse comune, 
con precise competenze che si individuano 
nelle tematiche relative alla gestione ed alla 
manutenzione delle parti comuni »



esprime la propria volontà attraverso le 
delibere 

TIPI DI DELIBERE
•In senso proprio : le espressioni collettive  che 
hanno un contenuto di manifestazione di 
volontà decisoria collettiva nella materia di 
competenza

•In senso improprio : le espressioni collettive  
meramente valutative, di giudizio, 
programmatiche, di rinvio,  esplorative



FUNZIONE DELL’ASSEMBLEA
deliberare in merito alla vita stessa del condominio

OPERATIVITA’ DELL’ASSEMBLEA
in via esclusiva la disciplina, la conservazione e la   
gestione delle parti comuni del condominio

I poteri dell’assemblea condominiale si esplicano 
nel disciplinare e assicurare a tutti i condomini il 
miglior godimento nel rispetto delle norme di legge 
e del regolamento di condominio.



CONVOCAZIONE DELL'ASSEMBLEA

Il soggetto legittimato alla convocazione è

Amministratore
in via ordinaria:

• una volta all’anno per l’approvazione del rendiconto e del preventivo
• ogni due anni per la nomina dell’amministratore

in via straordinaria:

• quando lo ritiene necessario
• quando viene richiesto da almeno 2 condomini che rappresentino 1/6 

del valore dell’edificio
• su richiesta anche di un solo condomino per le innovazioni che hanno 

ad oggetto, ai sensi dell’art. 1120, 2° comma co. c.c., 



ART . 1120 , 2° comma 

1)le opere e gli interventi volti a migliorare la sicurezza e la salubrità degli 
edifici e degli impianti;
2) le opere e gli interventi previsti per eliminare le barriere architettoniche, 
per il contenimento del consumo energetico degli edifici e per realizzare 
parcheggi destinati a servizio delle unità immobiliari o dell'edificio, nonché
per la produzione di energia mediante l'utilizzo di impianti di cogenerazione, 
fonti eoliche, solari o comunque rinnovabili da parte del condominio o di terzi 
che conseguano a titolo oneroso un diritto reale o personale di godimento del 
lastrico solare o di altra idonea superficie comune;
3) l'installazione di impianti centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per 
l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o 
via cavo, e i relativi collegamenti fino alla diramazione per le singole utenze, 
ad esclusione degli impianti che non comportano modifiche in grado di 
alterare la destinazione della cosa comune e di impedire agli altri condomini 
di farne uso secondo il loro diritto.



per la revoca dell’amministratore nell’ipotesi in cui siano emersi gravi 
irregolarità fiscali o di non ottemperanza all’obbligo di apertura e 
autorizzazione di uno specifico conto corrente bancario o postaleintestato al 
condominio

adozione o revisione del regolamento di condominio

su richiesta anche di un solo condomino



l’Assemblea può essere convocata ad iniziativa di 
ciascun condomino

In mancanza dell’Amministratore



• l’avviso di convocazione dell’assemblea, comunicato con almeno 
cinque giorni di anticipo, deve contenere l’ordine del giorno della 
stessa

• l’avviso di convocazione deve essere consegnato a mezzo di posta 
raccomandata, posta elettronica certificata, fax o tramite consegna 
a mano

• ogni omissione relativa alla convocazione dell’assemblea rende le 
delibere assunte annullabili

• l’assemblea in seconda convocazione non può tenersi nello stesso 
giorno solare nel quale era prevista l’assemblea in prima 
convocazione

• è possibile già al momento della  convocazione dell’assemblea 
indicare data e luogo delle eventuali successive convocazioni

AVVISO DI CONVOCAZIONE



L’avviso di convocazione è un atto unilaterale recettizio e, ai sensi dell’art. 
1334, si presume conosciuto dal destinatario nel momento in cui perviene al 
suo indirizzo.

L’onere di provare l’avvenuto recapito all’indirizzo del destinatario è a 

carico del mittente.

In forza dell'art. 43, comma 6, D.P.R. N. 445/2000 un fax deve 
presumersi giunto al destinatario quando il rapporto di trasmissione 
indica che questa è avvenuta regolarmente, senza che colui che ha 
inviato il messaggio debba fornire alcuna ulteriore prova.



Tribunale Cuneo, (decreto ingiuntivo 15.12.2003 n° 848 )

Il Tribunale di Cuneo, in data 15 dicembre 2003, ha emesso decreto 
ingiuntivo accogliendo il ricorso di una società creditrice di una 
somma di danaro per prestazioni e forniture, sulla base del contenuto 
di alcune email.

Il giudice ha quindi ritenuto, citando art.633 cpc ed anche art.634 cpc 
(Prova scritta) , che l'e-mail soddisfi il requisito legale della forma 
scritta, a norma del combinato disposto degli artt. 1, primo comma, 
lett. cc) e 10, comma 2 del DPR 445/2000.



TAR del Lazio, Sezione terza bis, sentenza n° 5113 depositata il 
27 maggio 2008

• I documenti trasmessi via fax si presumono giunti al destinatario 
se il rapporto di trasmissione indica che il loro invio è avvenuto 
regolarmente, presumendo che il destinatario ne sia venuto a 
conoscenza;
• Non è sufficiente per il destinatario sostenere di non aver ricevuto 
i documenti via fax, a meno che non vi sia una prova concreta della 
loro mancata comunicazione, che provi l’esistenza di un cattivo 
funzionamento dell’apparecchio ricevente o di una sua rottura che 
abbia impedito l’effettiva comunicazione;
• Il mittente non deve fornire alcuna ulteriore prova sull’invio, e 
quindi, non è tenuto a verificare l’effettiva o quanto meno corretta 
e completa ricezione del fax da parte del destinatario.



PERCHÉ L’ASSEMBLEA POSSA VALIDAMENTE 
DELIBERARE TUTTI GLI AVENTI DIRITTO 
DEVONO ESSERE STATI CONVOCATI



GLI AVENTI DIRITTO

Il proprietario

Il comproprietario

Il nudo proprietario e l’usufruttuario

L’erede del condomino



IL CONDUTTORE NON RIENTRA TRA GLI AVENTI DIRITTO 
AD ESSERE CONVOCATO IN ASSEMBLEA

L’OBBLIGO DI COMUNICAZIONE SUSSISTE A CARICO DEL 
LOCATORE ED IL SUO INADEMPIMENTO LEGITTIMA IL 
RIFIUTO DA PARTE SUA DI RIMBORSARE GLI ONERI 
CONSEGUENTI A DELIBERE ADOTTARE IN SUA ASSENZA 
PER MANCATA INFORMAZIONE 



• il condomino che voglia farsi rappresentare in assemblea deve 
conferire una delega scritta;

• unità immobiliare in comunione a più persone: il designato èscelto dai 
comproprietari;

• il delegato, quando i condomini siano più di 20, non può rappresentare 
più di 1/5dei condomini;

• l’amministratore non può essere portatore di deleghe; 

RAPPRESENTANZA IN ASSEMBLEA



• condominio complesso o supercondominio: 

RAPPRESENTANZA IN ASSEMBLEA

• ove i partecipanti siano più di 60, ciascun condominio designa il 
proprio rappresentante. In mancanza vi provvede l’Autorità
giudiziaria su richiesta anche di un solo partecipante;

• in caso di inerzia nella nomina del rappresentante, anche uno solo dei 
rappresentanti già nominati può ricorrere all’Autorità giudiziaria 
perché, previa diffida all’inadempiente, vi provveda entro un 
congruo termine.



PRIMA CONVOCAZIONE : 

COSTITUZIONE DELL’ASSEMBLEA

L‘assemblea in prima convocazione è regolarmente 
costituita con l'intervento di tanti condomini che 
rappresentino i due terzi del valore dell'intero edificio e la 
maggioranza dei partecipanti al condominio.



COSTITUZIONE DELL’ASSEMBLEA

QUORUM COSTITUTIVO

il quorum costitutivo indica il numero degli aventi 
diritto che è necessario partecipino alla votazione ai fini 
della validità della stessa.



PARTECIPANTI AL CONDOMINIO

Sono i proprietari di una (o più) unità immobiliari sita in un 
edificio in condominio

INTERVENUTI ALL’ASSEMBLEA

Sono i proprietari di una (o più) unità immobiliari sita in un 
edificio in condominio che intervengono all’assemblea in proprio 
o per mezzo di un rappresentante.



SECONDA CONVOCAZIONE : 

COSTITUZIONE DELL’ASSEMBLEA

L‘assemblea in prima convocazione è regolarmente 
costituita con l'intervento di tanti condomini che 
rappresentino almeno un terzo del valore dell'intero 
edificio e un terzo dei partecipanti al condominio.



Quorum di valida costituzione dell’assemblea di condominio

Presenze necessarie 

per la valida 

costituzione 

dell’assemblea 

condominiale

Prima convocazione Seconda convocazione

numero 

condomini
valore millesimi

numero 

condomini
valore millesimi

maggioranza dei 

partecipanti al 

condominio

2/3 del valore 

del condominio

1/3 dei 

partecipanti al 

condominio

1/3 del valore 

del condominio



PRIMA CONVOCAZIONE : 

VALIDITÀ DELLE DELIBERAZIONI

Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di 
voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e 
almeno la metà del valore dell’edificio.



VALIDITA’ DELLE DELIBERAZIONI

QUORUM DELIBERATIVO
il quorum deliberativo esprime il numero legale di 
voti a favore che è necessario perchè una 
deliberazione possa dirsi approvata



SECONDA CONVOCAZIONE : 

VALIDITÀ DELLE DELIBERAZIONI

Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di 
voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e 
almeno un terzo del valore dell’edificio.



Quorum deliberativo dell’assemblea di condominio

Tutte le delibere 

tranne quelle che 

richiedono una 

maggioranza 

qualificata

Prima convocazione Seconda convocazione

numero 

condomini
valore millesimi

numero 

condomini
valore millesimi

maggioranza degli 

intervenuti

1/2 del valore 

del condominio

maggioranza 

degli intervenuti

1/3 del valore 

del condominio



TABELLE MAGGIORANZE 



Modificazioni delle destinazioni d'uso, ex art. 
1117-ter c.c. 

(art. 2)

L'assemblea può modificare la destinazione d'uso delle parti comuni con 
un numero di voti che rappresenti i 4/5 dei partecipanti al condominio e i 
4/5 del valore dell'edificio.

Opere e interventi volti a migliorare la 
sicurezza e la salubrità degli edifici e degli 
impianti, ex art. 1120, co. 2 c.c 

(art. 5)

Maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio.

Opere e interventi previsti per eliminare le 
barriere architettoniche, per il contenimento 
del consumo energetico degli edifici e per 
realizzare parcheggi destinati a servizio delle 
unità immobiliari o dell'edificio, nonché per la 
produzione di energia mediante l'utilizzo di 
impianti di cogenerazione, fonti eoliche, solari 
o comunque rinnovabili da parte del 
condominio o di terzi che conseguano a titolo 
oneroso un diritto reale o personale di 
godimento del lastrico solare o di altra idonea 
superficie comune, ex art. 1120, co. 2 c.c.

(art. 5)

Maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio.



Installazione di impianti centralizzati per 
la ricezione radiotelevisiva e per l'accesso a 
qualunque altro genere di flusso 
informativo, anche da satellite o via cavo 
ed i relativi collegamenti fino alla 
diramazione per le singole utenze, ex art. 
1120, co. 2 c.c.

(art. 5)

Maggioranza degli intervenuti e almeno la metà
del valore dell'edificio.

Installazione di impianti non centralizzati 
di ricezione radiotelevisiva e di 
produzione di energia da fonti rinnovabili, 
ex art. 1122-bis c.c.

(art. 7)

L'assemblea può prescrivere adeguate modalità

alternative di esecuzione o imporre cautele a 

salvaguardia della stabilità, della sicurezza o del 

decoro architettonico dell'edificio, con la 

maggioranza degli intervenuti ed almeno i 2/3 del 

valore dell'edificio.

Istallazione di impianti di 
videosorveglianza sulle parti comuni, ex 
art. 1122-ter c.c.

(art. 7)

Maggioranza degli intervenuti e almeno la metà

del valore dell'edificio.

Revoca dell'amministratore, ex art. 1129 
c.c.

(art. 9)

Può essere deliberata dall'assemblea con la 

maggioranza degli intervenuti che rappresentano 

almeno la metà del valore dell'edificio oppure con 

le modalità previste dal regolamento di 

condominio.

Nomina di un revisore che verifichi la 
contabilità del condominio, ex art. 1130-bis 
c.c.

(art. 11)

La deliberazione è assunta con la maggioranza 

degli intervenuti che rappresentano almeno la 

metà del valore dell'edificio.



Costituzione dell'assemblea, ex art. 1136 
c.c.

(art. 14)

In prima convocazione:
l'assemblea è regolarmente costituita con l'intervento di 
tanti condomini che rappresentino i 2/3 del valore 
dell'intero edificio e la maggioranza dei partecipanti al 
condominio.

In seconda convocazione:
l'assemblea in seconda convocazione è regolarmente 
costituita con l'intervento di tanti condomini che 
rappresentino almeno 1/3 del valore dell'intero edificio e 
1/3 dei partecipanti al condominio.



Deliberazioni dell'assemblea, ex art. 1136 
c.c.

(art. 14)

In prima convocazione

sono valide le deliberazioni approvate con un numero di 
voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e 
almeno la metà del valore dell'edificio.

In seconda convocazione

la deliberazione è valida se approvata dalla maggioranza 
degli intervenuti con un numero di voti che rappresenti 
almeno 1/3 del valore dell'edificio.

Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca 
dell'amministratore o le liti attive e passive relative a 
materie che esorbitano dalle attribuzioni 
dell'amministratore medesimo, le deliberazioni che 
concernono la ricostruzione dell'edificio o riparazioni 
straordinarie di notevole entità e le deliberazioni di cui 
agli articoli 1117-quater, 1120, co. 2, 1122-ter nonché 1135, 
co. 3 c.c., devono essere sempre approvate con un numero 
di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e 
almeno la metà del valore dell'edificio. Le deliberazioni di 
cui all'articolo 1120, co. 1 e all'articolo 1122-
bis, co.3 devono essere approvate dall'assemblea con un 
numero di voti che rappresenti la maggioranza degli 
intervenuti ed almeno i 2/3 del valore dell'edificio. 
L'assemblea non può deliberare, se non consta che tutti gli 
aventi diritto sono stati regolarmente convocati.



Approvazione del regolamento da parte dell'assemblea

(art. 16)

Maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore 
dell'edificio.

Valori proporzionali delle singole unità immobiliari 
espressi nella tabella millesimale di cui all'articolo 68 
disp. att. c.c.

(art. 23)

Possono essere rettificati o modificati all'unanimità.

Tali valori possono essere rettificati o modificati, anche 

nell'interesse di un solo condomino, con la maggioranza degli 

intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio, nei seguenti 

casi:

quando risulta che sono conseguenza di un errore;

quando, per le mutate condizioni di una parte dell'edificio, in 

conseguenza di sopraelevazione, di incremento di superfici o di 

incremento o diminuzione delle unità immobiliari, è alterato per 

più di un quinto il valore proporzionale dell'unità immobiliare 

anche di un solo condomino. In tal caso il relativo costo è

sostenuto da chi ha dato luogo alla variazione.



Attivazione da parte dell'amministratore di un sito 
internet del condominio che consenta agli aventi diritto 
di consultare ed estrarre copia in formato digitale dei 
documenti previsti dalla delibera assembleare, ex art. 71-
ter disp. att. c.c.

(art. 25)

L'assemblea delibera con la maggioranza degli intervenuti e 
almeno la metà del valore dell'edificio.

Mediazione in materia di condominio, ex art. 71-quater 
disp. att. c.c.

(art. 25)

La domanda di mediazione deve essere presentata, a pena di 

inammissibilità, presso un organismo di mediazione ubicato nella 

circoscrizione del tribunale nella quale il condominio è situato. Al 

procedimento è legittimato a partecipare l'amministratore, previa 

delibera assembleare da assumere con la maggioranza degli 

intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio.

Proposta di mediazione, ex art. 71-quater disp. att. c.c.

(art. 25)

Deve essere approvata dall'assemblea con la maggioranza degli 

intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio. Se non si 

raggiunge la predetta maggioranza, la proposta si deve intendere

non accettata.



Adeguamento degli impianti non centralizzati di cui 
all'art. 1122-bis, co. 1 c.c., già esistenti alla data di 
entrata in vigore dell'art. 155-bis c.c.

(art. 26)

L'assemblea adotta le necessarie prescrizioni con le 
mggioranze di cui all'art. 1136, co. 1,2,3 c.c.

Innovazioni da attuare negli edifici privati dirette ad 
eliminare le barriere architettoniche, nonché dirette alla 
realizzazione di percorsi attrezzati e l' installazione di 
dispositivi di segnalazione atti a favorire la mobilità dei 
ciechi, ex art. 2, co. 1, L. n. 13/1989

(art. 27)

Le deliberazioni sono approvate dall'assemblea del condominio 

con la maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore 

dell'edificio.



Interventi in parti comuni di edifici volti al 
contenimento del consumo energetico ed 
all'utilizzazione di fonti rinnovabili di energia, ex 
art. 26, co. 2, L. n. 10/1991

(art. 28)

Sono valide le relative decisioni prese a maggioranza 
degli intervenuti, conun numero di voti che rappresenti 
almeno 1/3 del valore dell'edificio.

Innovazioni relative all'adozione di sistemi di 
termoregolazione e di contabilizzazione del calore, 
ex art. 26, co. 5, L. n. 10/1991

(art. 28)

L'assemblea di condominio delibera con la maggioranza 

degli intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio.



IL VERBALE DELL’ASSEMBLEA
Art. 1136 cc
Obbligo di redazione del verbale delle riunioni dell’assemblea 
( anche senza deliberazione )

Obbligo di trascrizione nel registro dei verbali di cui al n. 7 
dell’art. 1130 ( tenuto dall’amministratore )

Art.. 71 disp. att. c.c.
Previsione di un organismo di « pubblicità « dei rapporti 
condominiali

Art. 1137 cc
Obbligo di invio del verbale ai condomini assenti alla riunione 
dell’assemblea



REQUISITI MINIMI DEL VERBALE DI ASSEMBLEA

CONDOMINIO PRESENTI : nominativi e quote millesimali

CONDOMINI APPROVANTI : nominativi e quote millesimali

CONDOMINI DISSENZIENTI : nominativi e quote millesimali



Art. 1135 n. 4 codice civile

Art. 1135.

Attribuzioni dell'assemblea dei condomini.

Oltre quanto è stabilito dagli articoli precedenti, 

l'assemblea dei condomini provvede:

4) alle opere di manutenzione straordinaria, 

costituendo, se occorre, un fondo speciale.

Art. 1135.

Attribuzioni dell'assemblea dei condomini.

Oltre quanto è stabilito dagli articoli precedenti, 

l'assemblea dei condomini provvede:

4) alle opere di manutenzione straordinaria e 

alle innovazioni, costituendo obbligatoriamente 

un fondo speciale di importo pari 

all'ammontare dei lavori



INTERPRETAZIONE  LETTERALE

E’ necessario versare l’intero importo previsto per la realizzazione 
dell’opera prima di procedere alla sottoscrizione del contratto di 
appalto, quindi l’amministratore non può procedervi se non dopo 
aver raccolto da tutti i partecipanti al condominio le rispettive quote.



FINALITA’ DEL FONDO SPECIALE
• imporre all'assemblea una contabilità separata per le opere 

straordinarie 

• dotare il condominio della provvista di denaro e rafforzare, 
così, la garanzia in favore dell'esecutore dell'intervento

• rafforzare la garanzia di coloro che sono chiamati a 
realizzare le opere deliberate, mediante la predisposizione 
e la individuazione di un apposita provvista vincolata alla 
tacitazione delle loro pretese creditorie

•



RIFLESSIONI

la norma non dice come questa somma dev’essere 
accantonata

la non ha imposto il pagamento anticipato del 
corrispettivo delle opere

l’art. 1135 c.c. non è elencato tra le norme assolutamente 
inderogabili elencate nel quarto comma dell’art. 1138 c.c

.



APPALTO
Art. 1665.
Verifica e pagamento dell'opera
(ultimo comma )

Salvo diversa pattuizione o uso contrario, l'appaltatore ha diritto al 
pagamento del corrispettivo quando l'opera è accettata dal committente.

Art. 1666
Verifica e pagamento di singole partite
( primo comma )

Se si tratta di opera da eseguire per partite, ciascuno dei contraenti può 
chiedere che la verifica avvenga per le singole partite. In tal caso l'appaltatore 
può domandare il pagamento in proporzione dell'opera eseguita



INTERPRETAZIONE EMERGENTE

il legislatore, con la previsione della obbligatorietà della 
costituzione del fondo speciale di importo pari all’ammontare 
dei lavori da eseguire, ha semplicemente voluto richiedere 
una contabilità separata per tali lavori, attraverso la 
predisposizione di una provvista speciale ove vanno a 
confluire i contributi dovuti per lo specifico fine, secondo le 
cadenze temporali deliberate in assemblea e concordate con 
l’impresa esecutrice dei lavori.



Simile previsione va inoltre raccordata con il previsto 
obbligo dell’amministratore, su istanza dei creditori 
ancora non soddisfatti, di comunicare a loro i dati degli 
eventuali condomini morosi ( nuovo art 63 disp.att.c.c.c.), 
dati che si possono ricavare proprio dalle risultanze della 
contabilità separata per le opere intraprese e dai 
movimenti contabili di dare e di avere dei singoli 
condomini indicati nel fondo speciale all’uopo costituito. 



Ad evitare vizi di legittimità delle delibere aventi ad oggetto la 
realizzazione di opere di manutenzione straordinaria e/o di 
innovazioni basterà dunque che l’assemblea dei condomini preveda, 
contestualmente all’approvazione dei lavori da eseguire, la 
costituzione del fondo speciale nel quale fare successivamente 
confluire la provvista, dando mandato all’amministratore per 
l’adempimento delle formalità necessarie.


