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Ai sensi dei primi tre commi dell’art. 1136 c.c. “ l'assemblea è regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini che rappresentino i due terzi del valore dell'intero edificio e i due terzi dei partecipanti al condominio.

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

Se l'assemblea non può deliberare per mancanza di numero, l'assemblea di seconda convocazione delibera in un giorno successivo a quello della prima e in ogni caso, non oltre dieci giorni dalla medesima; la deliberazione è valida se riporta un numero di voti che rappresenti il terzo dei partecipanti al condominio e almeno un terzo del valore dell'edificio”.

La legge, sostanzialmente, pone una distinzione tra quorum deliberativi e quorum costitutivi. I primi servono per rendere valida una determinata deliberazione. I secondi per la regolare costituzione dell’assemblea. A ben vedere i quorum costitutivi servono solamente per la prima convocazione in quanto per la seconda basta anche solamente la presenza d’un condomino per potersi affermare, seppur senza la possibilità di deliberare alcunché, che l’assemblea è regolarmente costituita. Il mancato rispetto dei quorum previsti dalla legge (il riferimento è ad entrambe le tipologie, comporta l’annullabilità della deliberazione assunta in riunione (tra le tante Cass. SS.UU. n. 4806/05). Ciò vuol dire che ogni condomino (assente, astenuto e dissenziente) potrà impugnare la delibera nei modi e nei termini di cui all’art. 1137 c.c., ossia:

a)i dissenzienti e gli astenuti entro 30 giorni dalla sua adozione;

b)gli astenuti entro 30 giorni dalla comunicazione del verbale.

Il rispetto delle maggioranze, quindi, è fondamentale ai fini della legittimità delle decisioni dell’assise. Visto e considerato che non sempre e chiaro quali siano i quorum deliberativi rispetto ai singoli argomenti sui quali l’assemblea è chiamata a decidere qui di seguito riporteremo quelli più comuni tenendo conto delle integrazioni rintracciabili nelle varie leggi speciali.

Legenda: la lettera a) corrisponde alla prima convocazione, la lettera b) alla secondo

Nomina, conferma e revoca dell’amministratore:

a)almeno la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e per lo meno 500 millesimi;

b)almeno la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e quanto meno 500 millesimi.

Liti attive e passive

a)almeno la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e per lo meno 500 millesimi;

b)almeno la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e quanto meno 500 millesimi < br /> 

Deliberazioni concernenti la ricostruzione dell’edificio

a)almeno maggioranza degli intervenuti all’assemblea e per lo meno 500 millesimi;

b)almeno maggioranza degli intervenuti all’assemblea e quanto meno 500 millesimi

Riparazioni straordinarie di notevole entità

a)almeno la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e per lo meno 500 millesimi;

b)almeno la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e quanto meno 500 millesimi.

Innovazioni

a) almeno la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e almeno due terzi dei millesimi;

b) almeno la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e almeno due terzi dei millesimi.

Approvazione preventivo e consuntivo di gestione

a) almeno la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e almeno 500 millesimi;

b) come minimo un terzo dei partecipanti al condominio ed un terzo dei millesimi

Approvazione del regolamento di condominio

a) come minimo la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e 500 millesimi;

b) come minimo la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e 500 millesimi.

Realizzazione parcheggi sotterranei o al pian terreno (l. 122/88)

a) come minimo maggioranza degli intervenuti all’assemblea e 500 millesimi;

b) come minimo maggioranza degli intervenuti all’assemblea e 500 millesimi

Eliminazione delle barriere architettoniche (l. 13/89)

a) come minimo la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e 500 millesimi;

b) come minimo un terzo dei partecipanti al condominio ed un terzo dei millesimi.

Installazione antenna satellitare (l. 66/2001)

a) come minimo un terzo dei partecipanti al condominio ed un terzo dei millesimi;

b) come minimo un terzo dei partecipanti al condominio ed un terzo dei millesimi

