Supercondominio, costi il calcolo
delle maggioranze in assemblea

Immobili

Daconsiderare il numero

degli aventi diritto e il valore
delle unita o degli edifici

Antonio Nucera

Alle assemblee del supercondomi-
nio partecipano tuttii condomini, o
iloro rappresentanti nei casi di ge-
stioneordinariadelle particomunia
pitt condomini e perla nomina del-
I'amministratore (valea dire le ma-
terie previste dall'articolo 67, comma
3, disposizioni per I'attuazione del
Codice civile). Le maggioranze perla
costituzione dell’'assemblea eperla
validita delle deliberazioni, che sono
immediatamenteobbligatorie peri
condomini, si calcolano inrelazione
al numero degliaventidiritto ealva-
lore dell'intero complesso di unita
immobiliari, edifici o condomini che
hanno quelle parti comuni in discus-
sione,avendo riguardo sottoil profi-
lo dell’'elemento personale al nume-
rodei contitolari (da convocare per-
sonalmente o tramite il rappresen-
tante designato) e sotto il profilo
reale al valore proporzionale dicia-
scuna unitaimmobiliare (ove si tratti
diassembleadeiproprietari)oal va-
lore proporzionale di ciascun con-
dominio (ove si tratti di assemblea
deirappresentanti). Lo ha chiaritola
Cassazione che, con l'ordinanza
2406 del 25 gennaio 2024, € tornata
sul tema del supercondominio.
Vadettocheprimadell’entratain
vigore della riformadel condominio
(legge 220 /2012) erano sorti dubbi,
datal’assenzadiuna norma specifi-
ca, circa la disciplina da applicare
quando piti fabbricati avevano parti
incomune, comeil viale diaccesso

o I'impianto di riscaldamento. Se-
condo l'orientamento prevalente
della giurisprudenza, nelcasodi piu
edificilegati tra loro dall’esistenza
dibeni, impianti o servizi comuni, in
rapporto di accessorieta con i fab-
bricati, siapplicavano a questibeni,
impianti e servizile norme sul con-
dominio negliedifici(siveda, frale
altre, Cassazione 9o96,/2000). Se-
condo un indirizzo minoritario,
quelle sulla comunione ingenerale
(Cassazione 15357/2005).
Lariforma ha poi introdottol’ar-
ticolo 1117-bisdel Codice civile, per
cui disposizioni sul condominio «si
applicano, inquanto compatibili,in
tuttiicasi in cui pil1 unita immobi-
liari o pit1 edifici ovvero piticondo-
mini di unita immobiliari o di edifici
abbiano parti comuni ai sensi del-
l'articolo1117» del Codice civile (che
disciplinale parti comuni dell’edifi-
cio). La riforma ha anche riscritto
I'articolo 67 delle disposizioni per
I'attuazione del Codice civile: ora
prevede che, nei casi previsti dall’ar-
ticolo 1117-bis del Codice, quandoi
partecipanti siano complessiva-
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Il supercondominio viene in
essere quando pit condomini
autonomi hannobeni o servizi
comuni. Il supercondominio
restadistinto dagli edificiche
locompongono. | beniei
servizi comuni devono essere
gestitiattraversole
deliberazioni e gli atti degli
organidel supercondominio:
I'assemblea dei proprietari,
quelladeirappresentantie
'amministratore, se nominato

mente piu di6o, ciascun condomi-
niodeve designare (con lamaggio-
ranza degli intervenuti e almeno i
due terzi del valore dell’edificio) «il
proprio rappresentante all’assem-
blea per la gestione ordinaria delle
particomuniapiucondominie per
la nomina dell'amministratore».

In questo contesto si inserisce la
pronuncia della Cassazione che,
trattandodelle assemblee del super-
condominio, chiarisce le maggio-
ranze per la costituzionedel collegio
e per la validita delle deliberazioni
nelcasoin cui siano chiamatiapar-
teciparvituttiicondominiosoloilo-
rorappresentanti. L'ordinanza pre-
cisa anche che occorre formare due
distinte tabelle millesimali: una del
supercondominio per ripartire le
spese tra gliedificidel complesso; e
una riferita a ogni singolo edificio
per la gestione interna.

La Cassazione, con la sentenza
1141 del 16 gennaio 2023, si € occu-
pataanchedel temadellariscossio-
ne dei contributi nel supercondomi-
nio. Ha infatti chiarito che ciascun
condominoé obbligatoa contribui-
re alle spese perla conservazione e
perilgodimentodelle parti comuni
e per la prestazione dei servizi co-
muni a pitt condomini di unita im-
mobiliario di edifici in misura pro-
porzionale al valore millesimale
dellaproprieta del singolo parteci-
pante. L'amministratore del super-
condominio puo quindi ottenereun
decretodiingiunzione perlariscos-
sione dei contributi, inbase all’arti-
colo 63, commat, delledisposizioni
per l'attuazione del Codice civile,
solonei confronti di ciascun parte-
cipante; mentre e esclusa un’azione
diretta nei confronti dell'ammini-
stratore del singolocondominioin
rappresentanza dei rispettivi con-
domini per il complessivo importo
spettante a questi ultimi.
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