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PREMESSA

ontinuano le pubblicazioni di ANACI con l'obiettivo di migliorare linformazione e

la formazione di tutti i suoi associati su argomenti di importanza essenziale per

lo svolgimento della nostra sempre pili complicata professione. La gestione delle
assemblee di condomino nel presente/futuro, sia quelle ordinarie ma soprattutto quelle
straordinarie, dove si vanno a deliberare importanti e complessi lavori relativi ai bonus e
superbonus, non solo nelle parti comuni, ma anche nelle parti private, dove 'amministrato-
renon ha potere e rappresentanza, se non con relativa autorizzazione rilasciata dal singolo
condomino.

Sicuramente, non & un compito né, semplice, né tantomeno privo dirischi e pericolivista la
complessita dei fattori non chiari e univoci che entrano in gioco, considerata la poca chia-
rezza delle normative e operando in presenza della pandemia. Nelle assemblee straordina-
rie si approvano lavori con importi certamente rilevanti, di diverse centinaia di migliaia di
euro, e in alcuni casi anche di milioni di euro.

E chiaro che saper convocare, gestire e deliberare correttamente nelle assemblee, non
solo quelle di presenza, ma anche on-line o miste, & fondamentale ed evita impugnazio-
ni, azioni di responsabilita, ma soprattutto risarcimenti di danni per assemblee non valide,
annullabili o nulle, con tutto quello che ne consegue per quanto si e deliberato e messo in

attuazione.

Daquando & iniziata la pandemia dovuta al Covid19, sulle assemblee condominialii giornali,
i social, le televisioni, hanno scritto e parlato di come convocarle, dove, in presenza oppu-
re on-line, cercando di fornire spiegazioni pill o meno corrette, indicando tesi e modi di

operare, alcuni discutibili e non chiari, altrinon in linea con le normative, ma nessuno con la
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ricetta risolutiva e ogni giorno che passava la confusione, nella maggior parte degli ammi-
nistratori, continuava sempre di pili ad aumentare e a venir meno le certezze per svolgere

serenamente il proprio lavoro.

Nel frattempo, ANACI ha continuato a studiare le varie problematiche, anche in conseguen-
za della modifica dell'art. 66 delle Disposizioni di Attuazione del codice civile, che il Parla-
mento ha approvato con una formulazione non proprio chiara, anzi che aggiunge non poche
perplessita e dubbi. A tal proposito, voglio ringraziare il prezioso lavoro svolto dai coor-
dinatori del CENTRO STUDI NAZIONALE ANACI - Marina Figini, Edoardo Riccio e Claudio
Belli, dal suo direttore Gian Vincenzo Tortorici, dal segretario Marco Marchesi e alla colla-
borazione di tutti i GIOVANI ANACI, coordinati da Andrea Bosio, Federica De Santi, Letizia
Bianchi, Fabrizio Cava e Roberto Quadrelli, indirizzati dal Delegato Nazionale ANACI GIO-
VANI - Gianluca Masullo. Siamo convinti che ci sara ancora da scrivere su questo impor-
tante e fondamentale argomento, ma questa guida sara uno strumento utile e un sicuro

indirizzo dilavoro per tuttiinostriassociati.

Ringrazio per la continua collaborazione, il Tesoriere nazionale Giuseppe Merello, il Segre-
tario nazionale Andrea Finizio e tutti coloro che a qualsiasi titolo hanno dato un contributo.
Un grazie a Roberto Petruzzelli per la collaborazione sulle parti tecniche ed Enza Di Marco
che, insieme al grafico, si sono occupati dellimpaginazione dei testi. Solo la collaborazione
di tante autorevoli professionalita, consente di poter pubblicare scritti che permettono di

elevare sempre di pit la nostra formazione.

Francesco Burrelli - Presidente Nazionale ANACI
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LASSEMBLEA CONDOMINIALE
IN VIDEOCONFERENZA

ELEMENTI DEL CODICE CIVILE RIFERITI
ALL'ASSEMBLEA PRIMA

DELLA MODIFICA ART.66 D.A.C.C.
APPROVATA IL 27-11-2020, LEGGE N.159
Considerata la peculiarita della natura del
condominio il legislatore ha stabilito, in-
nanzi tutto, che le delibere condominiali
debbano essere approvate dall'assemblea,
organo deliberante ditale ente, con la dupli-
ce maggioranza: del numero dei condominti
e del valore delle loro quote millesimali; in
relazione, poi, allimportanza delle decisioni
da assumere ha abbassato o elevato tale
maggioranza.

Questo metodo garantisce meglio i diritti
delle minoranze, consentendo al condominio,
per questioni di scarsa rilevanza, di appro-
varle anche nella ipotesi che alla assemblea
si presentino pochi condomini. Il metodo di
votazione della doppia maggioranza & un
punto di equilibrio di grande valore demo-
cratico ed & stato sancito dal codice civile
italiano e traslato nei metodi di votazione
europei. Ne ¢ la chiara dimostrazione il Trat-
tato diLisbona del13/12/2007, all'interno del
quale é stato inserito il metodo della doppia
maggioranza per le votazioni dove vengono
valorizzati gli stati membri come entita, ma
anche inrapporto alle rispettive popolazioni.
Il Trattato doveva intervenire allindomani
della bocciatura della Costituzione Europea
causata dai veti dei referendum francese e
olandese del 2005. A Lisbona, sotto la pre-
sidenza tedesca, si riusciva a sostituire la
Costituzione bocciata con un nuovo trattato
che riprendeva valori e concetti per la quasi

totalita, effettuando le votazioniregolamen-
tate dal principio democratico della doppia
maggioranza, presa come spunto dal diritto
condominiale italiano.

Lareale amministrazione dell'ente di gestio-
ne“condominio” & attuata dallassemblea dei
conddmini che ne costituisce l'organo deli-
berativo e lesigenza primaria consolidata
dalla dottrina e dalla giurisprudenza é stata
sempre la stessa, cioé quella di garantire
il principio democratico del dibattito e la
collegialita delle assemblee nell'interesse
dei partecipanti, considerati nel loro com-
plesso e non singolarmente. La peculiarita
dell'assemblea condominiale, specificata-
mente disciplinata dallart. 1136 c.c, & co-
stituita dalla circostanza che la volonta
condominiale si forma validamente solo
nella sede e nel luogo ove viene convocata
e tenuta l'assemblea. Tra laltro lincontro
in assemblea delle singole volonta degli in-
teressati deve avvenire contestualmente
dopo un dibattito costruttivo su ogni punto
allordine del giorno e quindi dopo che ogni
condomino presente, personalmente o per
delega, abbia espresso il proprio parere
e votato la conseguente delibera, previa
valutazione anche dell'opinione degli altri
condomini.

Ciascun condomino puo farsirappresentare
in assemblea mediante una delega nei limiti
prescritti dall'art. 67 D.A.c.c. dichiarato in-
derogabile dal successivo art. 72 D.A.c.c. |
diritto di concedere a ciascun cittadino la
delega ¢ garantito dalla Costituzione come
libertadiespressione e diazione.lldelegato,
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perod, dovendosi allontanare dall'assemblea
prima che sia conclusa, non pud delegare a
sua volta un altro condomino, considerato
che tale atto costituisce un mandato fonda-
to sull'intuitus personae del mandante nei
confronti del mandatario. La delega deve
essere rilasciata in forma scritta ex art. 67
D.Acc. ed e responsabilita del presiden-
te della assemblea ammettere le deleghe,
dopo averne verificato l'autenticita.

L'art. 1136 c.c. stabilisce il quorum dei pre-
sentie delle quote millesimali per la validita
dell'assemblea, che deve essere convocata,
normalmente, almeno cinque giorni “interi’
prima dell'adunanza.

Nell'avviso di convocazione devono essere
indicati tutti gli estremi di luogo e di tempo
in cui l'assemblea deve tenersi per consen-
tirne lagevole individuazione da parte di
tutti gli aventi diritto. Deve anche essere
indicato, con precisione, l'ordine del gior-
no affinché l'avente diritto sia edotto sulle
materie da discutere in assemblea e con-
seguentemente decidere se partecipavi
0 meno, o dare delega. Della discussione
avvenuta in assemblea si redige un verbale
che deve contenere, in particolare, il conte-
nuto delle delibere adottate; tale verbale
deve essere inviato ai condomini assenti
con modalita semplici e non prescritte dal
c.c.. Prima della legge del 2020 non era rin-
venibile una disposizione di legge che im-
poneva verbali sottoscritti da presidente
e segretario, con la conseguenza ribadita
dalla giurisprudenza che non poteva invo-
carsi lillegittimita del verbale in caso di
omessa firma. Qualora in assemblea inter-
venga perd un particolare accordo tra un
condomino e gli altri presenti all'assemblea
stessa, ad esempio, il distacco dall'impianto
centralizzato di riscaldamento o l'apertura

di lucernari sul tetto, il verbale deve esse-
re sottoscritto da tutti i presenti in quanto
se le firme del presidente e del segretario
d'assemblea sono sufficienti a conferire
validita alle delibere assembleari, non pos-
sono conferire validita allespressione di
volonta contrattuale dei condomini e, per-
tanto, il verbale deve assumere la forma di
una scrittura privata stipulata tra le parti
(N. Izzo, il valore negoziale della delibera).
Anche per consentire una valida impugna-
zione delle delibere adottate, il verbale
d'assemblea deve riportare esattamente i
nomi dei condomini votanti a favore, contro
o astenuti, oltre che l'esatta indicazione dei
millesimidi ciascun condomino, al fine diac-
certare la validita delle maggioranze richie-
ste da ogni delibera.

L'art.66 D.A.c.c. novellato con lariforma del
2012, stabilisce che devono essere convo-
cati in assemblea tutti gli aventi diritto e la
convocazione deve pervenire a tutti i con-
domini almeno cinque giorni prima della-
dunanza, pena l'annullabilita della relativa
assemblea.

La convocazione deve essere inviata con
raccomandata, fax o PEC, ma pud essere
anche consegnata a mani del destinatario e
deveriportare, a penadiannullabilita, la data
dellassemblea il luogo e lorario della stessa.

LA NORMATIVA PER LASSEMBLEA

DOPO LA LEGGE 159/ 2020

La normativa inerente al condominio &
considerata speciale dalla giurisprudenza
e dalla dottrina, unanime, rispetto a quella
che disciplina la comunione della quale &
pur sempre una specifica derivazione, tan-
to che l'art. 1139 c.c. stabilisce che per quan-
to non previsto nel capo dedicato ad esso
si osservano le norme sulla comunione in
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generale. A integrare questi principi, conso-
lidatiin dottrina e in giurisprudenza, & inter-
venuta la legge 159/2020, concernente lart.
66 D.A.c.c., che non si limita a dettare una
modalita di convocazione e di svolgimento
dell'assemblea per il periodo contingente
della permanenza dell'epidemia derivata
dal Covid-19, ma dispone alcune modalita
permanenti a valere per il futuro e inerenti
alle mutate esigenze sociali e tecnologiche
che coinvolgono tuttii cittadini.

Tra le questioni pil dibattute, e riferibili
alla nuova normativa, ve ne sono tre: la pri-
ma, assemblea svolta in modo tradizionale
di presenza; la seconda che concerne la
maggioranza dei partecipanti al condomi-
nio per ritenere valido il consenso prestato
dai condomini affinché 'assemblea si possa
svolgere da remoto con mezzi telematici;
la terza che riguarda la possibilita di indire
assemblee miste, cioe alcuni aventi diritto
in presenza e altri collegati in videoconfe-
renza. Si rammenta che lart. 66 D.A.c.c. &
dichiarato inderogabile dal successivo art.
72 con la conseguenza che anche le recenti
modifiche introdotte sono da considerarsi
inderogabili.

Per analizzare tutte le questioni e preferibi-
le passare in rassegna lart. 66 delle D.A.c.c.
per chiarire la difficoltosa interpretazione
che concerne lintero sesto comma dellart.
66 D.A.c.c. introdotto, nel testo definitivo,
dall'art. 5 bis, c.|, del d.|. 7 ottobre 2020, n.125
convertito in legge 27 novembre 2020, n.159.
Questo comma, al primo alinea, recita: an-
che ove non espressamente previsto dal
regolamento condominiale, previo consen-
so della maggioranza dei condomini, la
partecipazione all'assemblea pud avvenire
in modalita di videoconferenza. Si deve evi-
denziare immediatamente che il legislatore

non richiama pit la duplice maggioranza
che necessita per la validita delle delibere
condominiali né il termine deliberazione o
decisione, ma consenso.

LArt. 66 D.A.c.c. testo vigente (risultan-
te dai seguenti provvedimenti legis|ativi:
Decreto Legge 14/08/2020 n. 104, con-
vertito con modificazioni dalla Legge
13/10/2020 n. 126, Decreto Legge 7 otto-
bre 2020, n.125, modificato in sede di con-
versione dalla Legge 27 novembre 2020,
n.159, in vigore dal 4 dicembre 2020)

Art. 66 D.A.c.c.
Evidenziate in grassetto le partinuove

1°comma

L'assemblea, oltre che annualmente
in via ordinaria per le deliberazioni
indicate dallart. 1135 del codice, pud
essere convocata in via straordinaria
dallamministratore quando questi lo
ritiene necessario, o quando ne é fat-
ta richiesta da almeno due condomini
che rappresentino un sesto del valore
dell'edificio. Decorsi inutilmente dieci
giorni dalla richiesta, i detti condomini
possono provvedere direttamente alla
convocazione.

2°comma

In mancanza dellamministratore, las-
semblea tanto ordinaria quanto stra-
ordinaria puo essere convocata a ini-
Ziativa di ciascun condomino

3°comma
Lavviso di convocazione, contenente
specifica indicazione dell'ordine del
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giorno, deve essere comunicato alme-
no cinque giorni prima della data fis-
sata per l'adunanza in prima convoca-
zione, a mezzo di posta raccomandata,
posta elettronica certificata, fax o
tramite consegna a mano, e deve con-
tenere lindicazione del [uogo e dell'ora
della riunione o, se prevista in moda-
lita di videoconferenza, della piatta-
forma elettronica sulla quale si terra
la riunione e l'ora della stessa. In caso
diomessa, tardiva o incompleta convo-
cazione degli aventi diritto, la delibe-
razione assembleare e annullabile ai
sensi dellart. 1137 del codice su istanza
dei dissenzienti o assenti perché non
ritualmente convocati.

4°comma

L'assemblea in seconda convocazione
non pud tenersi nel medesimo giorno
solare della prima.

5°comma

L'amministratore ha facoltd di fissare
piti riunioni consecutive in modo da as-
sicurare lo svolgimento dellassemblea
in termini brevi, convocando gli aventi
diritto con un unico avviso nel quale
sono indicate le ulteriori date ed ore
di eventuale prosecuzione dell'assem-
blea validamente costituitasi.

6° comma

Anche ove non espressamente pre-
visto dal regolamento condominiale,
previo consenso della maggioran-
za dei condomini, la partecipazione
all'assemblea puo avvenire in moda-

lita di videoconferenza. In tal caso, il
verbale, redatto dal segretario e sot-
toscritto dal presidente, é trasmesso
all'amministratore e a tutti i condo-
mini con le medesime formalita previ-
ste per la convocazione.

INDEROGABILITA DELLA NORMA

L'art. 66 D.A.c.c. resta norma inderogabile,
dungue non modificabile neppure con ['u-
nanimita dei consensi di tutti i partecipanti
al condominio. Non pud dunque escludersi,
neppure con regolamento contrattuale, la
possibilita di scelta della modalita video-
conferenza con riferimento a singole as-
semblee o alla integrazione del regolamen-
to condominiale.

ILREGOLAMENTO CONDOMINIALE

E opportuno ricordare che lintero articolo
66 D.A.c.c. e incentrato sulla convocazione
dell'assemblea. La norma prevede ora la
possibilita per il regolamento di consentire
la modalita di videoconferenza per lo svol-
gimento dellassemblea. Si ritiene trattarsi
del regolamento assembleare disciplinato
dall‘articolo 1138 c.c., posto che quello aven-
te natura contrattuale & una elaborazione
giurisprudenziale che non trovariscontro nel
codice civile. Da quanto sopra consegue che
la possibilita di prevedere tale modalitarien-
tra nelle attribuzioni dell'assemblea che, con
la maggioranza degli intervenuti e almeno
la meta del valore dell'edificio, ai sensi degli
articoli 1138 comma 3 e 1136 comma 2 c.c,
pud introdurre tale modifica al regolamento
esistente, che lo stesso sia assembleare op-
pure che abbia natura contrattuale, stante la
natura regolamentare della clausola.
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L'assemblea per la modifica/integrazione
del regolamento andra convocata a norma
dell'art. 66 D.A.c.c, testo vigente. La scel-
ta di tenere 'assemblea esclusivamente in
presenza o in videoconferenza o nella mo-
dalita “mista” @ di competenza all'ammi-
nistratore, tenuto conto delle caratteristi-
che del condominio e dei suoi partecipanti
e delle eventuali condizioni di sicurezza e
salute del momento della convocazione. E
pero fatta salva la possibilita dei condomini
diindicare nelregolamento la modalita pre-
scelta che dovra pertanto essere sempre
utilizzata. Nella convocazione di assemblea
l'amministratore deve indicare quale sara la
modalita di svolgimento dell'assemblea.

ASSEMBLEA IN MODALITA MISTA

La dizione letterale della norma (6° comma
in combinato disposto con il comma 3°) po-
trebbe fare intendere che la convocazione
possa prevedere esclusivamente la modali-
ta della videoconferenza. Porterebbe a tale
interpretazione la congiunzione “o", laddove
l'assemblea possa essere convocata in pre-
senza“0" in videoconferenza.

La possibilita che vi siano due modalita
(esclusivamente in presenza “0" esclusi-
vamente in videoconferenza) non porta
in ogni caso a ritenere che sia contraria a
legge una terza modalita costituita da una
assemblea “mista” che si svolge cioe con
entrambe le modalita, senza cosi derogare
l'articolo 66 D.A.c.c.che, come giaricordato,
& inderogabile a norma dellart. 72D.A.c.c.e
non puo essere disapplicato nemmeno da
unaccordo tratuttiicondomini. Sideve sot-
tolineare che la maggioranza delle sole “te-
ste” di cui al novellato art. 66 delle D.A. del
c.c.obbliga lamministratore a tenere quella
determinata assemblea in videoconferenza

per tutti ma e in capo allamministratore
medesimo, nel caso in cui si sia raggiunta la
maggioranza delle “teste” dicuiallart. 66, la
facolta di tenere un'assemblea “mista” con-
sentendo a coloro che non possono colle-
garsi da remoto per partecipare comunque
allassemblea utilizzando un luogo “fisico” Il
luogo, una salamessa adisposizione dapar-
te dell'amministratore, deve essere allesti-
ta tecnicamente con idonee attrezzature e,
negli attuali periodi di pandemia, deve esse-
re altresi sanificata rispetto alle normative
vigenti emanate dal Ministero delle Salute
e Istituto Superiore della Sanita. Lammi-
nistratore, nel caso di assemblea “mista’,
dovra altresi riflettere sia in ordine alle no-
tevoli criticita tecniche audio/visive, sia ai
maggiori costi da affrontare, per la sala e
le attrezzature di sanificazione, dispositivi
individuali, maggior lavoro e responsabilita
per lamministratore, approvazione com-
penso extra atteso che e stata raggiunta
la maggioranza delle “teste” dell'art. 66 per
l'assemblea da tenersi obbligatoriamente
in videoconferenza.
Aicondominicheritenessero dipartecipare
personalmente sara sufficiente recarsi nel
luogo fisico ove si tiene l'assemblea, chia-
ramente muniti di mascherina, informati
sulle precauzioni in merito al distanziamen-
to, il corretto uso della mascherina e ligie-
nizzazione delle mani. Gli altri si colleghe-
ranno utilizzando la piattaforma che sara
indicata dallAmministratore nell'avviso di
convocazione. Si raccomanda di fare molta
attenzione agli allestimenti tecnici audio/
visivi per consentire alla platea presente
fisicamente e a quella collegata a distanza
la efficace e reciproca comunicazione bidi-
rezionale, sia vocale che visiva, da garantire
per tuttii partecipanti.
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In caso di non raggiungimento della mag-
gioranza di cui allart. 66 delle D.A.c.c. non vi
sarebbe alcun obbligo per 'amministratore
di tenere una videoconferenza, pertanto, si
suggerisce di rimanere ancorati, in questo
specifico caso, allassemblea tradizionale
da organizzarsi esclusivamente in presenza
per tuttigli aventi diritto.

In caso di modifica del regolamento condo-
miniale si dovra seguire quanto sara speci-
ficato.

IL PREVIO CONSENSO

DELLA MAGGIORANZA DEI CONDOMINI
“Previo” significa precedente nel tempo, e
di solito rappresenta condizione prelimina-
re dell'evento successivo.

“Consenso” al di fuori dellambito stretta-
mente contrattuale nel quale rappresenta
lincontro delle manifestazioni di volonta
delle parti, significa assenso/accordo/ap-
provazione manifestato da un singolo sog-
getto inrelazione ad un determinato fatto.

“Maggioranza dei condomini” nel condomi-
nio la maggioranza prevista per le delibe-
razioni assembleari e disciplinata dallart.
1136 c.c, nelle sue diverse quantificazioni
masempre qualitativamente “doppia’, ossia
composta di “teste” e di valori millesimali.

Dalla nuova norma emerge chiaramente la
volonta del legislatore di incentivare quan-
to piti possibile lo svolgimento delle assem-
blee con la modalita in on-line, soprattutto
nel periodo storico in cui la norma ha visto
la luce. Si & dunque portati a ritenere che,
in assenza di previsione regolamentare e
in attesa della relativa modifica del regola-
mento, i condomini siano st “tutti” chiamati

ad esprimere singolarmente il proprio con-
senso circa ladozione di questa modalita,
ma che bastera la loro favorevole “mag-
gioranza” per rendere legittima la modalita
della videoconferenza.

L'art. 66 c.c., 6° comma siriferisce alla mag-
gioranza dei condomini, senza fare alcuna
menzione allart. 1136 c.c. che disciplina le
maggioranze richieste per le delibere as-
sembleari. Lart.66, 6° comma, introduce
una fattispecie diversa, rappresentata
dalla manifestazione di volonta dei singoli,
preventiva ed esterna rispetto al consesso
assembleare.

Dunque, qualora l'amministratore dovesse
ottenere risposta positiva dalla maggioran-
za numerica dei condomini, potra dar corso
alla convocazione dell'assemblea con lamo-
dalita di cui al comma Ill del medesimo arti-
colo, prevedendone, cos}, lo svolgimento in
videoconferenza o, se ritenuto dall'ammini-
stratore, con la modalita cosi detta“mista”.

FORMA DEL CONSENSO

E COMUNICAZIONE

L'art.66 c.c., 6° comma non specifica la for-
ma in cui il consenso della maggioranza dei
condomini debba essere espresso e comu-
nicato allamministratore, prima dellavviso
di convocazione dell'assemblea, essendo
“previo” La corrispondenza potra avvenire
anche a mezzo mail in ogni caso con moda-
lita che diano chiare indicazioni circa la pro-
venienza dal destinatario.

CONSENSO RIFERITO

ALLA SINGOLA ASSEMBLEA

La lettura testuale della norma porta arite-
nere che il consenso alla partecipazione da
remoto siariferito ad ogni singola e specifi-
caassemblea.
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Nel regolamento di condominio, allo scopo
integrato con la maggioranza dell’art. 1136,
2° comma, si potra compiutamente disci-
plinare la materia, in modo tale che non sia
pitirichiesto il consenso volta per volta.

RICHIESTA DEL CONSENSO
LAmministratore avra cura di richiedere a
tutti { condomini di comunicare il loro con-
senso alla modalita di videoconferenza in
relazione alla specifica assemblea da con-
vocarsi, indicando altrest l'indirizzo mail al
quale inviare il link per il collegamento che
consente la loro partecipazione. Tali richie-
ste potrebbero anche essere contenute di-
rettamente nell'avviso di convocazione, nel
caso in cui l'amministratore avesse gia in
altro modo certezza dell'adesione da parte
della maggioranza dei condomini.

EVENTUALE ANNULLABILITA

DELLA DELIBERA

La modalita della videoconferenza rientra
nelle attribuzioni dellassemblea ed essendo
collocata nell'articolo 66 D.A.c.c, viene a far
parte del procedimento che regola la convo-
cazione degli aventi diritto e la formazione
della volonta assembleare. Si ricorda che la
violazione di tale procedimento (come, ad
esempio, nel caso della mancata comuni-
cazione ad un condomino dellavviso di con-
vocazione o del mancato inserimento di un
argomento all'ordine del giorno che poiviene
invece trattato e deliberato) porta ad una
deliberazione viziata da annullabilita che,
decorsii30 giorni, siintende sanata ai sensi
dell'articolo 1137 c.c..

Ne consegue che, qualora un condomino
abbia negato espressamente il consenso e
neppure si sia “presentato” on line, solo tale
condomino direttamente interessato po-

trebbe impugnare la delibera nel termine di
30 giorni di cui all'articolo 1137c.c., invocando
eventuali irregolarita nel procedimento di
convocazione.

LA PIATTAFORMA

La piattaforma a mezzo della quale si svol-
geranno le assemblee in videoconferenza
deve consentire la bidirezionalita, ovvero
chiunque deve avere modo di intervenire in
qualunque momento senza che tale diritto
sia subordinato alla “concessione” del mi-
crofono. Tutti, quindi, devono avere la pos-
sibilita di vedere chisono i presenti. Questo
pud avvenire anche a mezzo di consultazio-
ne dei partecipanti che, preventivamente,
dovranno essere stati identificati.

Infatti, al momento dell'appello effettuato
dall'amministratore, prima della nomina del
presidente e del segretario, tutti dovranno
essersi mostratia video.

Successivamente la ripresa del soggetto
potra essere disattivata al fine di “ottimizza-
re labanda” ma, al momento della votazione,
occorrera che la telecamera sia riattivata.
Puo essere consentito al moderatore di ta-
citare il microfono di chi non parla al solo
fine di evitare rumori di sottofondo, ma
deve essere lasciata la possibilita al singolo
condomino di procedere autonomamente
all'attivazione qualora volesse prendere la
parola.

La piattaforma deve essere “stabile’, colle-
gata in modo continuo senza avere interru-
zioni. Tale possibilita deve essere “lato piat-
taforma” mentre se fosse un problema del
singolo condomino che non ha banda suffi-
ciente, questo non si ritiene possa essere
ascritto al regolare svolgimento dell'adu-
nanza, avendo avuto il condomino il tempo
didotarsi diun collegamento piu efficiente.

Assemblee Condominiali Presente e Futuro




DELEGHE

E rimasto immutato l'art.67 D.A.c.c, 1° com-
ma a norma del quale “ogni condominio pud
intervenire allassemblea anche a mezzo di
rappresentante, munito di delega scritta.
Se i condomini sono pili di venti, il delegato
non puo rappresentare piti di un quinto dei
condomini e del valore proporzionale.
Occorre dunque, anche per lavalidita della de-
lega a partecipare ad assemblea in videocon-
ferenza, che la stessa sia rilasciata in forma
scritta e che venga inviata allamministratore
in tempo utile, prima dell'assemblea in modo
tale, che si possa verificare la regolare co-
stituzione. Linvio delloriginale deve essere
anticipato a mezzo copia PDF via mail all'am-
ministratore dal delegato, unitamente al suo
lindirizzo email ai fini della sua riconoscibilita.

IL VERBALE DI ASSEMBLEA

IN VIDEOCONFERENZA

La novita legislativa, in caso di assemblea
tenuta con la modalita della videoconferen-
za, disciplina anche la modalita diredazione
e sottoscrizione del verbale. Il secondo pe-
riodo dell'ultimo comma dell'art. 66 D.A.c.c.
recita: “In tal caso (nel caso di assemblea in
videoconferenza -ndr-), il verbale, redatto
dal segretario e sottoscritto dal presiden-
te, & trasmesso all'amministratore e a tutti
i condomini con le medesime formalitd pre-
viste per la convocazione”

Innanzitutto va evidenziato che & stato rein-
trodotto il riferimento al presidente dell'as-
semblea e, ora, anche al segretario, figura
prima mai prevista dal legislatore nella di-
sciplina del condomino (ma da sempre rico-
nosciuta dalla giurisprudenza). Trattandosi
diassemblea in videoconferenza, non visara
probabilmente la contestuale presenza di
presidente e segretario nel medesimo lo-

cale, anche perché non si conoscono, se non
prima della nomina da parte dellassemblea
regolarmente costituita, inomi del presiden-
te e del segretario. Si pud dunque ritenere
che il segretario redige il verbale sotto det-
tatura del presidente, al quale trasmette il
file. Dopo avere apposto la firma in origina-
le, il documento cartaceo viene trasmesso,
a cura del presidente allamministratore.
Quest'ultimo lo inserira nel libro dei verbali
e lo dovra trasmettere a tutti i condomini
con le medesime formalita previste per la
convocazione che, siricorda, sono: PEC, rac-
comandata, consegna a mano, fax. Questa
& un'ulteriore novita in quanto, in occasione
delle assemblee esclusivamente in presen-
za, ai partecipanti alladunanza il verbale po-
teva essere inviato anche con modalita pit
semplici che non prevedevano la prova della
consegna. Tutto quanto sopra si ritiene che
trovi applicazione anche per la modalita cosi
detta “mista” qualora il segretario sia indivi-
duato tra coloro che partecipano da remoto.

IL COMPENSO DELLAMMINISTRATORE
Trattandosi diuna assemblea al pari di quel-
le tradizionali, dovra essere riconosciuto
allamministratore il compenso previsto
contrattualmente, oltre al costo per la piat-
taforma che verra dal medesimo prescelta.
Eventuali integrazioni del compenso, rite-
nute conseguenti alle diverse e maggiori
attivita connesse alla convocazione e alla
gestione dell'assemblea in videoconferen-
za, dovranno essere approvate espressa-
mente dallassemblea se non previste nella
proposta dimandato presentata dallammi-
nistratore al momento della nomina. Si con-
siglia diinserire la specifica nel contratto di
mandato al momento della elezione ed ac-
cettazione della carica di amministratore.

%.
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ORGANIZZAZIONE TECNICA
PER LA GESTIONE
DI CONFERENZE DA REMOTO
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ASPETTI TECNICI E TECNOLOGICI
L'emergenza sanitaria della pandemia coniil
COVID.19 sta cambiando il mondo del lavo-
ro e la sua pianificazione, forse per sempre,
soprattutto in quelle organizzazioni che
fino ad oggi si sono mostrate timorose e
poco propense alladozione di forme di la-
voro piti flessibile, come il lavoro daremoto.
Ha visto la crescente diffusione dello smart
working, web meeting, conference call e
webinar, che sono diventati forzatamente
elementi essenziali per lavorare e collabo-
rare anche a distanza. Nasce l'esigenza di
trovare una applicazione per effettuare la
videoconferenza da remoto.

~

2
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Come gestire gruppi di lavoro da remoto?
Per farlo in modo efficace non sono suffi-
cienti un computer e una buona connessio-
ne Wi-Fi, ma & indispensabile 'organizza-
zione. E necessario definire obiettivi chiari
e misurabili, monitorare costantemente lo
svolgimento delle attivita, utilizzare stru-
menti di archiviazione online sicuri e piani-
ficare riunioni periodiche per condividere
idee e risultati ottenuti.

Come fare?

Esistono alcune applicazioni che lo consen-
tono. Gli strumenti messi a disposizione dal
mercato sono innumerevoli, ma & fonda-
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mentale che la soluzione scelta sia facile da
usare, intuitiva e flessibile.

| manager si trovano a dover sperimenta-
re e utilizzare nuove modalita di gestione
e sviluppo delle proprie persone e sono
chiamati a incentivare e facilitare quoti-
dianamente l'adozione di comportamenti
lavorativi Smart da parte dei collaboratori.
Diventa indispensabile ridefinire il rappor-
to con i colleghi e dirigenti, ripensando il
modo e i tempi di lavoro costruendo una
nuova metodologia quotidiana: il lavoro da
remoto, la cui adozione da parte di imprese
e pubbliche amministrazioni sta subendo
un‘accelerazione senza precedenti. Molti si
trovano ad approcciare il lavoro da remoto
per la prima volta o, semplicemente, ad ap-
plicarlo oggi in maniera pil continuativa ri-
spetto al passato. Per renderlo piti efficace
e produttivo, sarebbe consigliabile definire:
gliobiettivie le aspettative nel breve termi-
ne, pianificando le attivita, le scadenze e le
priorita. E fondamentale mettersi a disposi-
zione rendendosi rintracciabile con gli stru-
menti social pil utilizzati. Bisogna definire
tempi e pause lavorative per recuperare
energie e attenzione sul computer. Fonda-
mentale sceglier una posizione di lavoro
che garantisca sicurezza, riservatezza e
la privacy del lavoro che si svolge. Occor-
re saper gestire il tempo, favorendo anche
momenti di socialita nel gruppo di lavoro,
cercando di creare condivisione e senso
di appartenenza pil difficile “virtualmen-
te" E molto importante la comunicazione
continua all'interno del gruppo, divulgando
novita, risultati e obiettivi, cercando di co-
ordinare pil persone sulla stessa priorita.
Dobbiamo pensare a non stare collegati H
24 in quanto lavorare e collaborare da re-
moto, richiede pili impegno e disponibilita,

quindi necessita di imparare e calibrare un
metodo di lavoro non stressante.

Consideriamo i punti piti importanti:
* la connessione

* hardware & software

* audio

*video

* identita

* conferencing

LA “BANDA" REALMENTE DISPONIBILE

Il buon funzionamento delle piattafor-
me audio-video & strettamente correlato
allampiezza della banda di accesso disponi-
bile a internet che & identificabile con i due
valori di upload (trasferimento dei dati
dal dispositivo che si utilizza alla rete) e
download (significa scaricare un file sul
proprio dispositivo); espressi in Mb/sec.
E necessario disporre di almeno 5 Mb/sec
in upload e 5Mb/sec in download effettivi.
Molto spesso i contratti dei provider non
garantiscono quanto ¢ scritto negli annunci
pubblicitari che li promuovono.

La reale ampiezza di banda & verificabile
lanciando uno “speed test” sul proprio PC
o Mac. ANACI ha deciso di usare Cisco®,a
tale proposito esiste uno “speed test" spe-
cifico per Webex al link:
https://mediatest.ciscospark.com

LE MODALITA

DI COLLEGAMENTO ALLA RETE

La qualita della banda internet, ma soprat-
tutto la sua stabilita sono anche correlati
al tipo di connessione. Dove & possibile &
meglio prediligere le connessioni cablate
da quelle Wi-Fi. Per rete “cablata” siintende
quella collegata al Pc o Mac attraverso un
cavo con connettore RJ45.

%.
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IL “DELAY” O LATENZA

| server che gestiscono gli algoritmi ed i
segnali audio-video delle nostre videocon-
ferenze sono spesso a migliaia di chilometri
di distanza (Cloud) ed i pc dai quali inviamo
loro i comandi sono collegati a quelli trami-
te larete, percio tra l'istante in cui diamo un
comando con il mouse o la tastiera e quello
in cui il medesimo diventa “effettivo” tra-
scorre del tempo.

Quel “tempo” & fisiologico & definito tecni-
camente delay e si misura in millisecondi
ma con larete attuale varia mediamente tra
glio,5"ei2" Inmerito alla velocita dellarete
siamo purtroppo impotenti. Per avere un
delay pili basso, serve un collegamento con
un buon valore diupload/download, cablato
ed un PC/Mac attuale e dei device di rete
(router, hub, splitter, ecc) aggiornati.

LE LINEE RIDONDANTI

Si consiglia di organizzare due diversi colle-
gamenti alla rete. Il primo come organizza-
tore (host) su rete cablata, il secondo come
co-organizzatore (co-host) suuna linea diver-
sa e indipendente dalla prima. Per esempio
una “saponetta” con SIM dati di un diverso
operatore oppure un hot spot LTE su cellu-
lare di un diverso operatore in questo modo
si disporra di una linea ridondante con linea
di backup capace di scongiurare possibili
“down” di rete e sollevando i partecipanti da
conseguenze nella loro esperienza digitale

| SERVER FISICI E QUELLI IN CLOUD

[lserver“incloud”&un“normale”server fisico
ed é concettualmente identico a quello che
possiamo installare nel nostro ufficio ma pit
performante. La differenza consiste nel tipo
di collegamento tra il nostro hardware ed il
server che nel caso del server del nostro uf-

ficio & fisico (cavo) mentre nel cloud avviene
attraverso larete internet (Siha la necessita
diunalineaadeguata). Le differenze pratiche
riguardano la velocita, lo spazio disponibile, i
costidiacquisto, aggiornamento e manuten-
zione, il consumo della corrente e dello spa-
zio fisico, ma soprattutto della affidabilita,
sicurezza e ridondanza.

CELLULARI E TABLET

Non & possibile partecipare agli eventi di
videoconferenza via tablet o cellulare se si
& organizzatori. £ fortemente sconsiglia-
to partecipare ad un evento come relatore
utilizzando un dispositivo mobile o tablet.
Alcune delle funzioni utili ai relatori non
sono disponibili su questo tipo di device. Le-
sperienza d'uso ne risulterebbe fortemente
compromessa e non e possibile garantire
lottimale utilizzo delle piattaforme. E tol-
lerabile 'eventuale utilizzo di questo tipo di
device collegati ad eventuali linee di backup.

IL SOFTWARE DEDICATO

Per i relatori, fine di poter gestire e di ren-
dere disponibili tutte le opzioni previste
da Cisco Webex & consigliabile scaricare e
installare la specifica applicazione sul link:
https://www.webex.com/downloads.html

Il sito di Webex, riconosce automaticamen-
te il sistema operativo al quale & collegato
e scarica la corretta versione dell'applica-
zione. A breve la piattaforma ANACI Online
superera (integrandola) l'applicazione di Ci-
sco e rendendo disponibili per gli associati
ANAC]| ulteriori funzionalita.

IL SEGNALE AUDIO

Il “rientro” o “innesco’, tecnicamente detto
effetto Larsen, accade quando un microfo-
no & posizionato nelle vicinanze di un diffu-
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https://www.webex.com/downloads.html

sore audio che amplifichi il segnale gene-
rando un “loop” audio. Per evitare leffetto
Larsen & fortemente sconsigliato airelatori
partecipare alla conferenza con casse au-
dio amplificate o esterne. Per la stessa ra-
gione & fortemente sconsigliato ai relatori
partecipare alla stessa conferenza dentro
lo stesso spazio fisico con pit device colle-
gati con audio attivo.

LO STRUMENTO

DI LAVORO INDISPENSABILE

Per rendere lintervento chiaro e compren-
sibile e garantire ai partecipanti una cor-
retta esperienza di ascolto, & necessario
utilizzare cuffie con microfono, idealmente
con archetto, mono o binaurali a padiglione
aperto o chiuso. La vicinanza del microfo-
no alla sorgente sonora (la bocca) & inver-
samente proporzionale ad ogni possibile
problema di innesco. | microfoni con algo-
ritmi di riduzione/soppressione del rumore
ambientale montati sulle cuffie aggiungono
ulteriore sicurezza. In alternativa & possibi-
le indossare anche cuffiette mobili per di-
spositivi mobile comunque da considerare
come soluzione “B".

LA LUCE

Il termine “fotografia” ha origine da due paro-
le greche, foto (phos) e grafia (graphis). Lette-
ralmente quindi fotografia significa scrivere
(grafia) con laluce (foto). La qualita dei segna-
li video dipende da molti fattori, trattandosi
peroinsostanza di“fotografia”il primo aspet-
to da considerare ¢ lilluminazione.
Fondamentale € quindi evitare di posiziona-
re la telecamera di fronte ad una sorgente
luminosa o ad una finestra perché captando
molta luce il sensore (automatico) della vi-
deocamera tende a chiudere il diaframmae,

di conseguenza, il volto della persona risul-
tera scuro e poco visibile. Meglio scegliere
un fondo opaco ed una luce frontale.

LINQUADRATURA

In fotografia & chiamata la regola dei terzi
linquadratura corretta per un primo piano,
cioé quella che posiziona il volto al centro e
gli occhi allineati alla linea che idealmente
divide il terzo superiore dellimmagine dai
due terziinferiori.

In gergo si usa dire “poca aria sulla testa”
per far siche linquadratura sia“piena” e non
ci siano spazi ampi tra la sommita del capo
e il margine superiore del monitor. Meglio
piuttosto tagliare un pochino di capelli piut-
tosto che avere troppa“aria”

La distanza dalla videocamera, la lente
della medesima, la forma del viso, il tipo di
sfondo che si utilizza per le riprese, la luce,
influenzano la composizione fotografica.
Pur non essendo cameraman professionisti
sideve essere consapevoli che chiciguarda
civede esattamente come ciinquadriamo e
cio influisce sullimmagine di noi stessi che
veicoliamo.

COLORE CONTRASTO

E SFONDI “VIRTUALI"

Ultimi elementi da considerare in termini
di fotografia ed immagine sono il contrasto
ed il colore. Un colore chiaro su uno sfondo
chiaro (camicia bianca su muro bianco) o un
colore scuro su uno sfondo scuro (giacca
blu su una poltrona nera) sono da evitare
se si vuole fornire una nostra immagine pit
intellegibile. Gli sfondi virtuali sono un bel
“giochino” ma oltre a richiedere una abile
dosaggio delle luci per essere gradevoli ge-
nerano una maggiore mole di dati da elabo-
rare per il vostro PC o Mac.



Volendo diffondere di se stessi l'immagi-
ne di un professionista e non di un gamer
e scegliendo di evitare di stressare inutil-

mente il microprocessore e sconsigliato
adottarli.

LA VIDEOCAMERA

Esistono sul mercato innumerevoli varianti
di videocamere digitali per videoconferen-
za e ormai ogni portatile dispone di video-
camera integrata. Scegliere quella giusta
pud essere un esercizio complesso, ma nel
caso delle videoconferenze il segnale invia-
toinrete (nelle migliori condizioni e non con
tuttiisoftware) & un segnale 720P 16:9.

Non ha alcun senso disporre di una video-
camera con risoluzione 4K ed un segnale
“pesante” per il processore; una risoluzione
HD o Full HD 16:9 ¢ piui che sufficiente e lo
sara anche in futuro, il segnale generato &
pil leggero e agilmente elaborabile sia dal-
le normali schede video sia dai software.

USERNAME E PASSWORD

Programmi, piattaforme, portali, licenze,
siti, applicazioni, ci riconoscono analizza-
no due (o pit) stringhe di dati elaborati da
algoritmi di identificazione pili 0 meno so-
fisticati che solitamente si basano su un
username ed una password. Inserendo i due
dati allaccesso veniamo identificati e, di
conseguenza, ci vengono resi disponibili i
permessi associati al nostro profilo.

La stessa persona “fisica” puod avere infiniti
profili attivi ed infinite identita in rete, € quin-
di fondamentale scegliere di volta in volta il
profilo adeguato conil quale autenticarsi.

LA “RESPONSABILITA DIGITALE”
Forse perché ci sentiamo protetti da moni-
tor e tastiera, riteniamo di essere identifi-

cati da chi ci vede/legge/segue (individui)
in rete come persone fisiche (o giuridiche)
cioé per le nostre caratteristiche morfo-
logiche e/o il nostro profilo anagrafico o
sociale. | server e gli algoritmi, viceversa,
seguono, riconoscono e tracciano i nostri
profili e IP attraverso i quali & sempre (e
sara sempre) possibile risalire alle identita
anagrafiche ed alle posizioni geografiche
degli individui “fisici” che stanno dietro ad
un device ed attribuirgli le responsabilita
che derivano dalle loro attivita in rete. Per
questo le password vanno scelte con cura,
custodite e protette gelosamente, e cam-
biate periodicamente.

GLI AMBIENTI MISTI

Si intendono conferenze in ambienti “mi-
sti" quelle in cui i partecipanti non sono
tutti online ma sono suddivisi in due grup-
pi: parte online e parte in presenza dentro
una stessa sala al fine di consentire ai due
ambienti di comunicare (tutti vedono tutti
e tutti sentono tutti) & necessario adottare
alcuni accorgimenti tecnici che & possibile
suddividere in due principali gruppi:

-la soluzione piu tecnologica (e piti costosa)
prevede sale attrezzate ad hoc con specifici
device;

- la soluzione pil economica & quella rea-
lizzata con attrezzature e device “generici”
collegati e settati in modo appropriato.

INTELLIGENT ROOMS O SMART ROOMS

Sono ambienti di lavoro che dispongono
di tecnologie specifiche per la gestione di
riunioni online e dotate di microfoni dina-
mici e telecamere brandeggianti capaci di
“sentire” chi sta parlando e di inquadrarlo.
Esistono sul mercato device di varie taglie
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e versioni solitamente suddivise in “taglie”
proporzionate alle dimensioni della sala (da
1a 3 relatori, da 4 a 10, ecc..) e in funzione
della qualita delle attrezzature possono
avere costi pill o meno elevati. Esistono
anche sistemi pili sofisticati capaci di rico-
noscere chi entra e chi esce dalla sala (trac-
ciando il suo smartphone) ed annunciarlo ai
partecipanti; o anche con monitor touch da
usare come lavagna elettronica,...

SALE ATTREZZATE AUTONOMAMENTE
Avendo la necessita di fare in modo che i
due ambienti (fisico e virtuale) siano in con-
tinua comunicazione & anche possibile, con
qualche accorgimento tecnico, organizzarsi
autonomamente in linea generale, con un
secondo PC o Mac collegato come parte-
cipante alla riunione, dotato di una video-
camera rivolta verso il pubblico e di un mi-
crofono Bluetooth da far girare in sala o di
un microfono direzionale puntato verso la
sala, collegato ad un proiettore o a un moni-
tor in modo che i due ambienti siano visibili
daambo i gruppi.

Particolare cura andra posta nella gestione
dell'audio (che andra amplificato per la sala
"fisica") e, ad evitare effetti Larsen, i diffu-
soridovranno essere postioltre lalinea del-
la capsula del microfono direzionale.

METODO, PERSONE E RUOLI

Trattandosi di riunioni con pit partecipanti
con competenze informatiche non omoge-
nee & sempre meglio illustrare ai parteci-
pantile “regole del gioco"

1) stabilire e comunicare prima la durata
degli interventi e degli “spazi” riservati ad
ognuno, consente di ottimizzare i tempi del-
la riunione;

2) individuare un moderatore e collegarlo
come co-organizzatore consente a chi ge-
stisce la riunione di seguire quella con pil
attenzione delegando al moderatore la ge-
stione “tecnica” del meeting.

Generalmente ognuno segue il metodo che
pil si adatta alle sue esigenze, abitudini e
attitudini, ma considerare quanto esposto,
pud essere di aiuto nelle varie situazioni in
cui ci possiamo trovare (Cisco webex, ana-
cionline, le assemblee).

GLI ASPETTI GIURIDICI

E | RISCHI PER LAMMINISTRATORE
Innanzitutto deve rilevarsi che l'eventuale
irregolarita nella fase di convocazione e di
svolgimento dellassemblea in modalita di
videoconferenza determina l'annullabilita
della delibera. Pertanto, la prima indicazio-
ne operativa per lamministratore & atten-
dere (in caso di dubbi o contestazioni for-
mulatiin assemblea da qualche condomino)
il decorso del termine di cui allart. 1137 c.c.
prima di sottoscrivere qualsiasi atto o pro-
cedere al conferimento di incarichi o ese-
guire altri atti gestori. In ogni caso, occorre
tenere presente che, qualora un condomino
dovesse impugnare la deliberazione - per
pretese irregolarita nella convocazione e
nello svolgimento dell'assemblea «telema-
tica» - lamministratore, per non rischiare,
potrebbe valutare (con il consenso dell'as-
semblea) di supplire la deliberazione “rite-
nuta” invalida con un‘altra del tutto analo-
ga nei contenuti ma scevra da irregolarita.
In tal caso, nell'eventualita che il giudizio
sulla precedente delibera dovesse essere
comungque intrapreso da un condomino par-
ticolarmente ostinato, si perverrebbe (pur-
ché il contenuto della delibera “sostitutiva”
sia identico a quello della “sostituita”) ad

%.
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una pronuncia di “cessazione della materia
dilite” con liquidazione, perd, con eventuali
spese di soccombenza. Queste ultime po-
trebbero essere astrattamente richieste, in
sede di «rivalsa», dal condominio all'ammi-
nistratore per la propria condotta astratta-
mente negligente od omissiva o per imperi-
zia nella gestione dellassemblea (lipotesi
tuttavia é residuale giacché la pretesa diri-
storo pecuniario del condominio dovrebbe
comunque passare attraverso un giudizio
con annesse valutazioni sulle prove).

Sul punto giova ricordare limportante re-
cente sentenza della Corte di Cassazione,
Sez. II, 18 novembre 2019, n. 29878, in una
fattispecie dirisarcimento danni, a titolo di
“rivalsa” per soccombenza giudiziale, pro-
posta dal condominio contro lamministra-
tore, la quale ha evidenziato come lart. 66
D. A.c.c. prevede che sia compito dell'ammi-
nistratore convocare l'assemblea, mentre
l'art. 1136, c. 6, c.c. attribuisce all'assemblea,
e per essa al suo presidente, di controllare
la regolarita degli avvisi di convocazione. ||
caso trattato dalla Corte di legittimita era
relativo ad una fattispecie pre-riforma (e
soprattutto pre-legge n.4/2013) che, come
sappiamo, hanno radicalmente mutato il
ruolo e le funzioni dellamministratore di
condominio sicché la diligenza andra oggi
valutata «con riguardo alla natura dellat-
tivita esercitata» (art. 1176, 2° comma, c.c.)
che, a differenza di quella del «<buon padre
di famiglia», & da considerare una diligenza
qualificata.

In generale, 'amministratore & certamente
responsabile nei confronti dei conddmini
per i danni determinati dalla sua negligenza
o0 imperizia e in da qualsiasi inadempimen-
to degli obblighi legali o regolamentari,
riferiti al suo mandato. Infatti, nel nostro

ordinamento, un professionista che non
esegua esattamente la prestazione dovuta,
& tenuto al risarcimento del danno in base
ai principi generali sulla responsabilita con-
trattuale del debitore della prestazione
professionale che derivano dallart. 1218 c.c.
Taliobblighi didiligenza e di perizia nell'ese-
cuzione dell'incarico, devono essere ottem-
perati secondo canoni di precisione e scru-
polo e, in caso di giudizio, dovranno essere,
di volta in volta, oggetto di accertamento
concreto sulla scorta del generale criterio
applicabile in tema di adempimento delle
obbligazioni (art. 1176 c.c.). Quanto all'onere
della prova rileverebbero i chiari principi
delle Sezioni Unite del 2001 secondo cui:
«In tema di prova dell'inadempimento di
una obbligazione, il creditore (da intendersi
della prestazione professionale, n.d.r.) che
agisca (...) per il risarcimento del danno,
(...) deve soltanto provare la fonte (nego-
ziale o legale) del suo diritto ed il relativo
termine di scadenza, limitandosi alla mera
allegazione della circostanza dell'inadem-
pimento della controparte, mentre il debi-
tore convenuto é gravato dell'onere della
prova del fatto estintivo dell'altrui pretesa,
costituito dall'avvenuto adempimento»
(Cass., S.U., 30 ottobre 2001, n. 13533). Ne
consegue che graverebbero comunque
sullamministratore gli oneri probatoricirca
la non imputabilita dell'inadempimento.

Sotto altro profilo, nel caso in cui lammini-
stratore - basandosi su una deliberazione
adottata in modalita telematica giudicata
ex post invalida - disponesse l'esecuzione
di lavori straordinari (che comportino, per
la loro particolarita e consistenza, un onere
economico superiore a quello normalmente
inerente alla gestione), liniziativa contrat-
tuale dello stesso amministratore, senza
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la preventiva valida deliberazione dellas-
semblea, «non sarebbe sufficiente a fon-
dare ['obbligo dei singoli condomini» sicché
«qualunque tra i condomini potrebbe ricor-
rereall'autoritd giudiziaria(art.1133c.c.) per
chiedere la sospensione dei lavori fino alla
deliberazione dell'assemblea al riguardo;
linadempimento dell'amministratore po-
trebbe poi essere considerato dallassem-
blea giusto motivo per disporne la revoca
dall'incarico. Se perd i lavori di manutenzio-
ne straordinaria fossero, in ogni caso, utili
o necessari, secondo i principi del mandato
(artt. 17708 e 1711 c.c.) i condomini dovrebbe-
ro rimborsare 'amministratore delle spese
sostenute e rilevarlo dalle obbligazioni as-
sunte» (A. Scarpa- aprile 2019, Responsabi-
lita dell'amministratore di condominio per i
contratti eccedenti i suoi poteri.).

In conclusione, nel caso in cui una delibe-
ra telematica fosse dichiarata “invalida” e
'amministratore disponesse l'esecuzione
diopere straordinarie, si determinerebbero
le seguenti conseguenze.

1) Il contratto concluso dall'amministratore
con il terzo sarebbe «inefficace» nei con-

fronti del condominio e non generebbe al-
cun obbligo a carico dei singoli condomini;

2) ove sia mancata la necessaria preventi-
va approvazione della spesa straordinaria,
l'assemblea pud tuttavia procedere alla ra-
tifica della stessa, cosl determinando l'effi-
caciadel contratto con efficaciaretroattiva.

3) il terzo non puo far valere una responsabi-
lita colposa del condominio per aver ingene-
rato il convincimento che allamministratore
fossero stati conferiti i necessari poteri sui
qualiilterzostesso avesse inbuonafede fatto
affidamento. Infatti, la previsione normativa
dei compiti dellamministratore, impedisce di
poter riconoscere la responsabilita del falsus
procurator ex art. 1398 c.c. verso il terzo, con
il quale abbia contrattato senza avere i poteri
rappresentativi. Il terzo contraente, per otte-
nere il risarcimento del danno, dovrebbe co-
munque provare di avere confidato senza sua
colpa nella validita del contratto;

4) Lamministratore & comunque responsa-
bile contrattualmente nei confronti dei con-
domini per i danni da inadempimento degli
obblighi legali o regolamentari.
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SUGGERIMENTI DI CARATTERE GENERALE ALLAMMINISTRATORE
Lamministratore, al fine di evitare un'eventuale impugnazione
per invalidita dell'assemblea deve:

1) a meno che non sia previsto dal regolamento, per ogni assemblea da convocarsi in
videoconferenza ottenere preventivamente il previo consenso scritto da parte della
maggioranza dei condomini a questa modalita di svolgimento;

2) ottenere l'autorizzazione scritta degli eventuali delegati (come gia inserito nel fac si-
mile della delega), terzi rispetto al condominio, a poter utilizzare per la sola assemblea
convocata la loro e-mail alla quale inviare il link per il collegamento;

3) ottenere all'inizio dell'assemblea l'assicurazione che il condomino, o lavente diritto,
@ solo nella stanza e non vi sono terzi che possono ascoltare quanto dibattuto in
assemblea; tale incombenza é per il presidente dell'assemblea.

4) assicurarsi che gli intervenuti non spengano la propria telecamera. Puo restare
spenta in caso di poca banda, ma mai in caso di votazione o quando si & presa la parola.
In difetto, l'avente diritto dovra essere considerato come allontanato dall'assemblea.
5) far redigere il verbale contestualmente e fedelmente allesame dei vari punti all'or-
dine del giorno;

6) Inserire nell'anagrafica condominiale solo gli indirizzi e-mail dei condomini;

7) non inviare la convocazione per e-mail ordinaria non essendo questa modalita pre-
vista dallanorma;

8) inviare solo per raccomandata o per PEC il link per il collegamento e le istruzioni
relative, all'interno della convocazione;

9) prevedere di modificare il regolamento del condominio con una clausola dettagliata
e specifica, soprattutto per quanto riguarda gli aspetti della privacy che coinvolgono
ogni avente diritto ad intervenire in assemblea (vedi fac simile proposto dal CSN);

10) provvedere alla scelta del gestionale e della apparecchiatura necessaria a garanti-
re la collegialita nello svolgimento dell'assemblea, riferendo ai condomini che trattasi
di spesa condominiale da suddividere tra loro in forza dei rispettivi millesimi generali.

Inoltre & consigliato:

* inserire nel tariffario di studio una voce inerente allassemblea da tenersi in videocon-
ferenza.

* stipulare un'adeguata polizza di assicurazione che copra i rischi derivantida impugna-
zioni per irregolarita nella fase di convocazione dellassemblea in videoconferenza.
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ISTRUZIONI PER COLLEGAMENTO TELEMATICO “CISCO WEBEX"

Per procedere con il collegamento, seguire le seguentiistruzioni:

« verificare diavere la connessione ad internet funzionante e collegarsi con computer/lap-
top dotato ditelecamera e casse audio;

* nel caso diaccesso da smartphone/tablet scaricare prima l'app "Cisco Webex Meetings”
(disponibile sia su Google Play di Android che su Apple Store di10S);

* controllare la propria casella di posta elettronica e aprire la mail di convocazione che arri-
va dall'indirizzo "messengerwebex......... omissis";

* cliccare sul pulsante verde "accedi a riunione" presente nella mail;

« all'apertura (automatica) della schermata di preview confermare nuovamente con il tasto
"accedi a riunione™;

* nel caso in cui non si trovasse la mail verificare prima la propria casella spam ed even-
tualmente contattare 'Amministratore del condominio chiedendogli di inviare un nuovo
promemoria;

* una volta entratinella riunione i due pulsanti sotto la finestra video consentono di attiva-
re/disattivare il proprio microfono e la videocamera.

L'assemblea iniziera puntualmente all'orario indicato in convocazione, tuttavia si consiglia
vivamente diaccedere all'incontro almeno 30 minuti prima dell'orario indicato nella convo-
cazione per consentire la gestione di eventuali problematiche tecniche e di collegamento
dei partecipanti.

Inoltre, siricorda dinon spegnere o oscurare la telecamera durante 'assemblea, e ditenere
ilmicrofono disattivato, nei momenti di ascolto degli altri partecipanti.

Siricorda che l'eventuale disattivazione/malfunzionamento della telecamera comporta la
verbalizzazione dell'assenza nel momento in cui si procede alla votazione dei punti all'ordi-
ne del giorno e alla realtiva delibera.

LAmministratore MARIO ROSSI

%.
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CONCLUSIONI

La tecnologia apporta un prezioso contri-
buto di agevolazione alle attivita delluomo
che deve essere sfruttato nella giusta mi-
sura. Indipendentemente dalla fase sto-
rica contingente, quindi, le assemblee da
remoto potranno essere convocate, anche
in forma mista, per consentire una maggior
partecipazione agli aventi diritto; si pensi ai
condominii posti in localita turistiche ove la
prevalenza dei condomini risiede stabilmen-
te fuori comune o, addirittura, fuori regione.
Per evitare di dover richiedere il consenso
dei condomini per ogni assemblea & oppor-
tuno che lamministratore ponga all'ordine
delgiorno nella prima assemblea utile la mo-
difica del regolamento del condominio.

La modifica de qua pud essere deliberata
con la maggioranza disposta dal secondo
comma dellart. 1136 cod. civ,, vale a dire la
maggioranza degli intervenuti rappresen-
tanti almeno la meta del valore millesimale
dell'edificio, come dispone il terzo comma
dellart. 1138 cod. civ, considerato che si
tratta di una clausola regolamentare, disci-
plinandosoltanto le modalita diconvocazio-
ne e di tenuta dell'assemblea, e, pertanto,
introducibile con la precitata maggioranza
anche in un regolamento di natura o forma-
zione contrattuale. In questo devono esse-
re previsti: il regolamento per l'accesso alla
trasmissione, la garanzia del voto, l'assicu-
razione della collegialita per il dibattito de-
gli intervenuti con la conseguente certezza
della possibilita di colloquio e di intervento
contemporaneo tra tutti, computati il pre-
sidente e il segretario, laffidamento per
ognuno intemadiprivacy dellariservatezza
della riunione, la modalita della concessio-
ne della delega e la verifica delle medesime,

la disciplina concernente il distacco da par-
te del singolo dalla connessione in corso di
assemblea, e cost via.

In questo momento storico, potrebbero
essere preferite le assemblee in videocon-
ferenza al fine di evitare spostamenti e as-
sembramenti in luoghi e con modalita che
non consentano il rispetto delle normative
anti-contagio. La modalita “mista’, invece,
potrebbe essere opportuna, anche prima
della fine dellemergenza epidemiologica,
allo scopo di consentire comoda parteci-
pazione anche a coloro che hanno difficolta
con gli strumentiinformatici.

Sideve in ogni caso prendere atto che la mo-
dalita della videoconferenza rappresenta
una sempre pill attuale modalita di gestione
dei rapporti, che diventera tale anche all'in-
terno del condominio sulla base della nuova
normativa modificata dalle leggi vigenti.

L'innovazione tecnologica dovra comunque
consentire il rispetto dei principi che stan-
no alla base della formazione della volon-
ta dell'organo collegiale e in particolare
dell'assemblea di condominio, il cui funzio-
namento é disciplinato da norma inderoga-
bile, l'art. 1136 c.c. allo stato non interessato
da alcuna riforma. Lamministratore, dal
canto suo, avra cura di valutare le singole
fattispecie condominiali affidate alla sua
gestione, allo scopo di meglio adattare e
coordinare tra loro la realta concreta alla,
necessariamente generale, previsione nor-
mativa, al fine ditutelare idirittiigliinteres-
siditutti.

(secondo i noti principi enucleati nella sen-
tenzadelle S.U. del 2005)
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AVVISO DI CONVOCAZIONE ASSEMBLEA IN VIDEOCONFERENZA
SENZA PREVISIONE REGOLAMENTARE

Egregi Signori Condomini
Condominio
Via R
Loro Sedi

La presente assemblea viene convocata in modalita di videoconferenza, a norma dellart.
66 disp.att.c.c., 3°e 6°comma, a seguito di consenso della maggioranza dei condomini, con-
senso del quale verra dato conto in apertura di assemblea.

La riunione assembleare in prima convocazione iniziera alle ore.......... del gior-
2T U e gli aventi diritto si potranno collegare utilizzando il link di seguito ripor-
tato ove il link indicato nellavviso di convocazione, che

deve essere inviato in una delle forme previste dall'art. 66, 3° comma disp.att.c.c. (racco-
mandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente essere utilizzato per accedere
direttamente alla riunione

oppure

il link che sara loro inviato in tempo utile all'indirizzo mail comunicato allamministratore...
ove per accedere materialmente alla riunione sia necessario ricevere il link a mezzo mail

La riunione assembleare in seconda convocazione iniziera alle ore......... del gior-
2T T e gli aventi diritto si potranno collegare utilizzando il link di seguito ripor-
tato ove il link indicato nellavviso di convocazione, che

deve essere inviato in una delle forme previste dall'art. 66, 3° comma disp.att.c.c. (racco-
mandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente essere utilizzato per accedere
direttamente alla riunione

oppure

il link che sara loro inviato in tempo utile allindirizzo mail comunicato allamministrato-
re ove per accedere materialmente alla riunione sia
necessario ricevere il link a mezzo mail

Commento esplicativo per gli associati: la prima convocazione va sempre comunicata
eresapossibile, sulla base della vigente normativa rimasta immutata, tenendo conto
dei diversi quorum costitutivi e deliberativi di cui all'art.1136 c.c.
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Viene utilizzata la piattaforma ritenuta idonea alle esi-
genze condominiali, per il migliore utilizzo della quale si riportano le seguenti brevi istru-
zioni oppure per il migliore utilizzo della qua-
le siriportano in calce brevi istruzioni.

Ciascun partecipante dovra utilizzare sia la modalita video sia quella audio, e dovra garan-
tire che non sia presente alcun soggetto non avente diritto a partecipare all'assemblea.
L'eventuale venir meno della connessione di un partecipante comportera la sua tempora-
nea assenza dalla riunione, di cui verra dato atto a verbale al momento della votazione.
Anorma dell’art. 67,1° comma ciascun condomino pud intervenire allassemblea a mezzo di
rappresentante munito di delega scritta.

Siinvitano i signori condomini a fare pervenire all'amministratore, preferibilmente entro il
giorno antecedente la data della prima convocazione, le eventuali deleghe in forma scritta
come damodulo riportato in calce.

Le deleghe potranno essere ritenute valide, ai fini della costituzione dell'assemblea, anche
mediante invio delle stesse in formato PDF a mezzo mail all'amministratore, salvo succes-
sivo invio dell'originale.

Condominio
L'amministratore

CONTENUTO DELLA DELEGA SCRITTA

Il sottoscritto conferisce delega ai sensi dellart. 67, 1° comma
disp.att.c.c. a affinché intervenga in sua rappresentanza allas-
semblea chesiterrail con modalita di videoconferenza.

Nel caso in cui il rappresentante non sia condomino e dunque non si colleghi con il proprio
link allassemblea, occorrerd integrare la delega come segue:

Il rappresentante acconsente all'utilizzo del seguente indirizzo mail
........... per ricevere il link di partecipazione allassemblea. Il consenso & limitato all'utilizzo
finalizzato allo svolgimento dellassemblea che si terra con modalita di videoconferenzain
data / /

/

Firma del condomino delegante e del rappresentante

Commento esplicativo per gli associati Ricevuta la delega scritta, sottoscritta dal
rappresentante “terzo” estraneo rispetto al Condominio, lamministratore non sara
gravato di alcun onere inerente l'identificazione del soggetto che si colleghera utiliz-
zando il link specificato nella delega.
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AVVISO DI CONVOCAZIONE ASSEMBLEA IN VIDEOCONFERENZA
CON PREVISIONE REGOLAMENTARE

Egregi Signori Condomini
Condominio
Via O
Loro Sedi

La presente assemblea viene convocata in modalita di videoconferenza, a norma dellart.
66 disp.att.c.c., 3° e 6° comma, nonché dellart del Regolamento di
condominio approvato dall'assemblea del

La riunione assembleare in prima convocazione iniziera alle ore......... del gior-
2T U e gli aventi diritto si potranno collegare utilizzando il link di seguito ripor-
tato ove il link indicato nellavviso di convocazione, che

deve essere inviato in una delle forme previste dall'art. 66, 3° comma disp.att.c.c. (racco-
mandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente essere utilizzato per accedere
direttamente alla riunione

oppure

il link che sara loro inviato in tempo utile all'indirizzo mail comunicato allamministrato-
re ove per accedere materialmente alla riunione sia
necessario ricevere il link a mezzo mail

La riunione assembleare in seconda convocazione iniziera alle ore......... del gior-
2T TR e gli aventi diritto si potranno collegare utilizzando il link di seguito riporta-
to ove il link indicato nell'avviso di convocazione, che deve
essere inviato in una delle forme previste dall‘art. 66, 3° comma disp.att.c.c. (raccomanda-
ta, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente essere utilizzato per accedere diretta-
mente alla riunione

oppure

il link che sara loro inviato in tempo utile allindirizzo mail comunicato all'amministrato-
re ove per accedere materialmente alla riunione sia ne-
cessario ricevere il link a mezzo mail

Commento esplicativo per gli associati: la prima convocazione va sempre comunicata
eresapossibile, sulla base della vigente normativa rimasta immutata, tenendo conto
dei diversi quorum costitutivi e deliberativi di cui all'art.1136 c.c.

Si precisa che lindirizzo mail sara utilizzato esclusivamente per gli adempimenti connessi alla
convocazione dellassemblea e alla partecipazione allamedesimain modalita videoconferenza.
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Viene utilizzata la piattaforma ritenuta idonea alle esi-
genze condominiali, per il migliore utilizzo della quale si riportano le seguenti brevi istru-
zioni oppure per il migliore utilizzo della quale siri-
portano in calce breviistruzioni.

Ciascun partecipante dovra utilizzare sia la modalita video sia quella audio, e dovra garan-
tire che non sia presente alcun soggetto non avente diritto a partecipare all'assemblea.
L'eventuale venir meno della connessione di un partecipante comportera la sua tempora-
nea assenza dalla riunione, di cui verra dato atto a verbale al momento della votazione.
Anorma dell'art. 67,1° comma ciascun condomino pud intervenire all'assemblea a mezzo di
rappresentante munito di delega scritta.

Siinvitano i signori condomini a fare pervenire all'amministratore, preferibilmente entro il
giorno antecedente la data della prima convocazione, le eventuali deleghe in forma scritta
come da modulo riportato in calce. Le deleghe potranno essere ritenute valide, ai fini della
costituzione dell'assemblea, anche mediante invio delle stesse in formato PDF a mezzo
mail allamministratore, salvo successivo invio dell'originale.

NB riportare nell’avviso di convocazione eventuali specifiche previsioni contenute nel
Regolamento sia in ordine all'indirizzo mail sia in ordine alle deleghe

Condominio
L'amministratore

CONTENUTO DELLA DELEGA SCRITTA

Il sottoscritto conferisce delega ai sensi dell'art. 67, 1° comma
disp.att.c.c. a affinché intervenga in sua rappresentanza all’as-
semblea chesiterrail con modalita di videoconferenza.

Nel caso in cui il rappresentante non sia condomino e dunque non si colleghi con il proprio
link all'assemblea, occorrerd integrare la delega come segue:

Ilrappresentante acconsente all'utilizzo del seguente indirizzo mail
perricevere il link di partecipazione all'assemblea. [l consenso ¢ limitato all'utilizzo finaliz-
zato allo svolgimento dell'assemblea che siterra con modalita di videoconferenza in data ..

/ /

Firma del condomino delegante e del rappresentante

Commento esplicativo per gli associati Ricevuta la delega scritta, sottoscritta dal
rappresentante “terzo” estraneo rispetto al Condominio, lamministratore non sara
gravato di alcun onere inerente l'identificazione del soggetto che si colleghera utiliz- %

zando il link specificato nella delega.
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AVVISO DI CONVOCAZIONE ASSEMBLEA MISTA
SENZA PREVISIONE REGOLAMENTARE

Condominio
Via [T
Loro Sedi

La presente assemblea viene convocata, oltre che in presenza degli aventi diritto, anche
in modalita divideoconferenza, a norma dell’art. 66 disp.att.c.c. 3° e 6° comma a seguito di
consenso della maggioranza dei condomini, consenso del quale verra dato conto in apertu-
radiassemblea.

La riunione assembleare in prima convocazione iniziera alle Ore......... del gior-
no presso indicare il luogo

Gli aventi diritto che parteciperanno in videoconferenza si potranno collegare utilizzando
il link di seguito riportato ove il link indicato nellavviso di
convocazione, che deve essere inviato in una delle forme previste dall'art. 66, 3° comma
disp.att.c.c. (raccomandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente essere utiliz-
zato per accedere direttamente alla riunione

oppure
il link che sara loro inviato in tempo utile allindirizzo mail comunicato allamministrato-
re ove per accedere materialmente alla riunione sia ne-
cessario ricevere il link a mezzo mail

La riunione assembleare in seconda convocazione iniziera alle ore........... del gior-
no presso indicare il luogo

Gli aventi diritto che parteciperanno in videoconferenza si potranno collegare utilizzando
il link di seguito riportato ove il link indicato nellavviso di
convocazione, che deve essere inviato in una delle forme previste dall'art. 66, 3° comma
disp.att.c.c. (raccomandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente essere utiliz-
zato per accedere direttamente alla riunione

oppure
il link che sara loro inviato in tempo utile allindirizzo mail comunicato allamministrato-
re ove per accedere materialmente alla riunione sia ne-
cessario ricevere il link a mezzo mail

Commento esplicativo per gli associati: la prima convocazione va comunicata e resa
possibile, sulla base della vigente normativa rimasta immutata, tenendo conto dei di-
versi quorum costitutivi e deliberativi di cui all'art.1136 c.c.
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Lindirizzo mail sara utilizzato esclusivamente per gli adempimenti connessi alla convoca-
zione dell'assemblea e alla partecipazione alla medesima in modalita videoconferenza.

Viene utilizzata la piattaforma ritenuta idonea alle esi-
genze condominiali, per il migliore utilizzo della quale si riportano le seguenti brevi istru-
zioni oppure per il migliore utilizzo della quale siri-

portano in calce breviistruzioni.

Ciascun partecipante dovra utilizzare sia la modalita video sia quella audio, e dovra garan-
tire che non sia presente alcun soggetto non avente diritto a partecipare all'assemblea.
L'eventuale venir meno della connessione di un partecipante comportera la sua tempora-
nea assenza dalla riunione, di cui verra dato atto a verbale al momento della votazione
Anorma dell’art. 67,1° comma ciascun condomino pud intervenire allassemblea a mezzo di
rappresentante munito di delega scritta.

Siinvitano i signori condomini che parteciperanno allassemblea con la modalita della vi-
deoconferenza a fare pervenire allamministratore, preferibilmente entro il giorno ante-
cedente la data della prima convocazione, le eventuali deleghe in forma scritta come da
modulo riportato in calce. Le deleghe potranno essere ritenute valide, ai fini della costi-
tuzione dell'assemblea, anche mediante invio delle stesse in formato PDF a mezzo mail
allamministratore, salvo successivo invio dell'originale.

Condominio
L'amministratore

CONTENUTO DELLA DELEGA SCRITTA

Il sottoscritto conferisce delega ai sensi dellart. 67, 1° comma
disp.att.c.c. a affinché intervenga in sua rappresentanza all'as-
semblea chesiterrail con modalita di videoconferenza.

Nel caso in cui il rappresentante non sia condomino e dunque non si colleghi con il proprio
link all'assemblea, occorrerd integrare la delega come segue:

Ilrappresentante acconsente all'utilizzo del seguente indirizzo mail
perricevere il link di partecipazione all'assemblea. [l consenso ¢ limitato all'utilizzo finaliz-
zato allo svolgimento dell'assemblea che siterra con modalita di videoconferenza in data ..

/ /

Firma del condomino delegante e del rappresentante

Commento esplicativo per gli associati Ricevuta la delega scritta, sottoscritta dal
rappresentante “terzo” estraneo rispetto al Condominio, lamministratore non sara
gravato di alcun onere inerente l'identificazione del soggetto che si colleghera utiliz-
zando il link specificato nella delega.
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AVVISO DI CONVOCAZIONE ASSEMBLEA MISTA
CON PREVISIONE REGOLAMENTARE

Egregi Signori Condomini
Condominio
Via O
Loro Sedi

La presente assemblea viene convocata, oltre che in presenza degli aventi diritto, an-
che in modalita di videoconferenza, a norma dellart. 66 disp.att.c.c, 3° e 6° comma e
dellart........ del Regolamento di Condominio approvato dall'assemblea del..................

La riunione assembleare in prima convocazione iniziera alle ore............ del gior-
no presso indicare il luogo

Gli aventi diritto che parteciperanno in videoconferenza si potranno collegare utilizzando
il link di seguito riportato ove il link indicato nellavviso di
convocazione, che deve essere inviato in una delle forme previste dall'art. 66, 3° comma
disp.att.c.c. (raccomandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente essere utiliz-
zato per accedere direttamente alla riunione

oppure
il link che sara loro inviato in tempo utile allindirizzo mail comunicato allamministrato-
re ove per accedere materialmente alla riunione sia ne-
cessario ricevere il link a mezzo mail
La riunione assembleare in seconda convocazione iniziera alle ore........... del gior-
no presso indicare il luogo
Gli aventi diritto che parteciperanno in videoconferenza si potranno collegare utilizzando
il link di seguito riportato ove il link indicato nellavviso di
convocazione, che deve essere inviato in una delle forme previste dall'art. 66, 3° comma
disp.att.c.c. (raccomandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente essere utiliz-
zato per accedere direttamente alla riunione

oppure
il link che sara loro inviato in tempo utile allindirizzo mail comunicato allamministrato-
re ove per accedere materialmente alla riunione sia ne-
cessario ricevere il link a mezzo mail

Commento esplicativo per gli associati: la prima convocazione va comunicata e resa
possibile, sulla base della vigente normativa rimasta immutata, tenendo conto dei di-
versi quorum costitutivi e deliberativi di cui all'art.1136 c.c.
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Lindirizzo mail sara utilizzato esclusivamente per gli adempimenti connessi alla convoca-
zione dell'assemblea e alla partecipazione alla medesima in modalita videoconferenza.

Viene utilizzata la piattaforma ritenuta idonea alle esi-
genze condominiali, per il migliore utilizzo della quale si riportano le seguenti brevi istru-
zioni oppure per il migliore utilizzo della quale siri-

portano in calce breviistruzioni.

Ciascun partecipante dovra utilizzare sia la modalita video sia quella audio, e dovra garan-
tire che non sia presente alcun soggetto non avente diritto a partecipare all'assemblea.
L'eventuale venir meno della connessione di un partecipante comportera la sua tempora-
nea assenza dalla riunione, di cui verra dato atto a verbale al momento della votazione
Anorma dell’art. 67,1° comma ciascun condomino puo intervenire all'assemblea a mezzo di
rappresentante munito di delega scritta. Si invitano i signori condomini che parteciperan-
no all'assemblea conla modalita della videoconferenza a fare pervenire allamministratore,
preferibilmente entro il giorno antecedente la data della prima convocazione, le eventuali
deleghe in forma scritta come da modulo riportato in calce. Le deleghe potranno essere
ritenute valide, ai fini della costituzione dellassemblea, anche mediante invio delle stesse
in formato PDF a mezzo mail allamministratore, salvo successivo invio dell'originale.

NB riportare nell’avviso di convocazione eventuali specifiche previsioni contenute nel
Regolamento sia in ordine all'indirizzo mail sia in ordine alle deleghe

Condominio
L'amministratore

CONTENUTO DELLA DELEGA SCRITTA

Il sottoscritto conferisce delega ai sensi dellart. 67, 1° comma
disp.att.c.c. a affinché intervenga in sua rappresentanza all'as-
semblea chesiterrail con modalita di videoconferenza.

Nel caso in cui il rappresentante non sia condomino e dunque non si colleghi con il proprio
link all'assemblea, occorrerd integrare la delega come segue:

Il rappresentante acconsente all'utilizzo del seguente indirizzo mail
perricevere il link di partecipazione all'assemblea. [l consenso ¢ limitato all'utilizzo finaliz-
zato allo svolgimento dell'assemblea che siterra con modalita di videoconferenza in data ..

/ /

Firma del condomino delegante e del rappresentante

Commento esplicativo per gli associati Ricevuta la delega scritta, sottoscritta dal
rappresentante “terzo” estraneo rispetto al Condominio, lamministratore non sara
gravato di alcun onere inerente l'identificazione del soggetto che si colleghera utiliz-
zando il link specificato nella delega.
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AVVISO DI CONVOCAZIONE ASSEMBLEA PER MODIFICA REGOLAMENTO
PUNTO DA INSERIRE ALLORDINE DEL GIORNO

Lassemblea per approvare la modifica del regolamento si terra in presenza, nel rispetto
delle norme di sicurezza anticontagio finché vigenti

Egregi Signori Condomini
Condominio
Via O
Loro Sedi

Punto all'Ordine del Giorno

Modifica del regolamento di condominio sul punto “assemblea in videoconferenza”

A seguito deirecentiinterventilegislativi, si sottopone all'assemblea la delibera avente ad
oggetto la modifica del vigente regolamento di condominio, con inserimento della possibi-
lita ditenere l'assemblea in videoconferenza.

Si precisa che l'assemblea & competente a decidere in materia (art. 1136, 2° comma: mag-
gioranza intervenuti e meta del valore dell'edificio) anche se il regolamento & contrattuale,
stante la natura regolamentare, attinente alla convocazione dellassemblea, della nuova
clausola.

Siriporta, per opportuna conoscenza dei signori condomini, la normativa diriferimento:

Art. 66 disp.att.c.c. testo vigente (risultante dai seguenti provvedimenti legislativi: De-
cretoLegge 14/08/2020 n.104, convertito con modificazioni dalla Legge 13/10/2020n.126,
Decreto Legge 7 ottobre 2020, n. 125, modificato in sede di conversione dalla Legge 27 no-

vembre 2020, n.159, in vigore dal 4 dicembre 2020)

Art. 66 disp.att. c.c.

3°comma

L'avviso di convocazione, contenente specifica indicazione dellordine del giorno, deve
essere comunicato almeno cinque giorni prima della data fissata per l'adunanza in prima
convocazione, a mezzo di posta raccomandata, posta elettronica certificata, fax o trami-
te consegna a mano, e deve contenere l'indicazione del luogo e dell'ora della riunione o, se
prevista in modalita di videoconferenza, della piattaforma elettronica sulla quale si
terrd la riunione e l'ora della stessa. In caso diomessa, tardiva o incompleta convocazio-
ne degli aventi diritto, la deliberazione assembleare e annullabile ai sensi dell'art. 1137 del
codice su istanza dei dissenzienti o assenti perché non ritualmente convocati.
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6° comma

Anche ove non espressamente previsto dal regolamento condominiale, previo consen-
so della maggioranza dei condomini, la partecipazione all'assemblea pud avvenire in
modalita di videoconferenza. In tal caso, il verbale, redatto dal segretario e sottoscrit-
to dal presidente, é trasmesso all'amministratore e a tutti i condomini con le medesi-
me formalita previste per la convocazione.

L'assemblea & chiamata ad esprimere il proprio voto in ordine alla modifica del regola-
mento di condominio sul punto “assemblea in videoconferenza’ mediante inserimento,
nellart ... delRegolamento, delle seguenti disposizioni:

Inizio clausola
. T S Regolamento del Condominio via

Modalita di convocazione e svolgimento dell'assemblea

a) Lassemblea di condominio potra tenersi, oltre che in presenza degli aventi diritto, anche
in modalita di videoconferenza, a norma dell’art. 66 disp.att.c.c., 3° e 6° comma.

b) Lassemblea potra altresi tenersiin forma“mista” ossia con la partecipazione degli aven-
tidiritto sia in presenza sia in videoconferenza.

c¢) Lamministratore potra ricorrere a una modalita piuttosto che allaltra, tenuto conto an-
che del rispetto di eventuali disposizioni normative e/o di provvedimenti della pubblica
amministrazione ostativi delle riunioni in presenza.

Oppure

L'amministratore convochera dinorma 'assemblea in presenza e potraricorrere alla moda-
lita della videoconferenza o a quella mista laddove la maggioranza dei condomini, prevista
dall'art. 66, 6° comma, ne faccia richiesta. Resta salvo il rispetto di eventuali disposizioni
normative e/o di provvedimenti della pubblica amministrazione ostativi delle riunioni in
presenza; in tali casi l'assemblea sara convocata in videoconferenza.

d) E rimessa allamministratore la scelta della piattaforma piti idonea al corretto svolgi-
mento della riunione, che garantisca tra laltro la puntuale verifica dei partecipanti, delle
deleghe conferite, della possibilita di intervenire nel dibattito e di manifestare il voto. %
L'avviso di convocazione conterra le istruzioni opportune a consentire e facilitare il colle-

gamento da parte degli aventi diritto.
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e) Lavviso di convocazione conterra il link necessario per il collegamento ove il link indica-
to nell'avviso di convocazione, che deve essere inviato in una delle forme previste dallart.
66, 3° comma disp.att.c.c. (raccomandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente
essere utilizzato per accedere direttamente alla riunione

oppure
illink inviato agliaventidiritto in tempo utile all'indirizzo mail comunicato allamministrato-

re ove per accedere materialmente allariunione sia neces-
sario ricevere il link a mezzo mail

Ciascun partecipante dovra utilizzare sia la modalita video sia quella audio, e dovra garan-
tire che non sia presente alcun soggetto non avente diritto a partecipare all'assemblea.
Almomento dellidentificazione al fine della verifica del quorum costitutivo e al momento
della votazione 'avente diritto al voto deve avere la videocamera attiva.

L'eventuale venir meno della connessione di un partecipante comportera la sua tempora-
nea assenza dalla riunione, di cui verra dato atto a verbale al momento della votazione.

f) Le spese tutte relative all'acquisto e alla gestione della piattaforma, nonché alla convo-
cazione e gestione dell'assemblea in presenza e/o mista saranno ripartite tra tuttii condo-
miniin base ai rispettivi millesimi.

g) | partecipanti al condominio / aventi diritto comunicheranno all'amministratore, e ag-
giorneranno in caso di modifica, l'indirizzo di posta elettronica al quale inviare il link di col-
legamento.

Lindirizzo mail sara utilizzato esclusivamente per gli adempimenti connessi alla convoca-
zione dellassemblea e alla partecipazione alla medesima in modalita videoconferenza.

h) Anorma dellart. 67,1° comma ciascun condomino puo intervenire allassemblea a mezzo
dirappresentante munito di delega scritta.

Per la partecipazione allassemblea in modalita di videoconferenza, gli aventi diritto faranno
pervenire allamministratore, preferibilmente entro il giorno antecedente la data della prima
convocazione, le eventuali deleghe in forma scritta a mezzo di modulo del seguente tenore:

Il sottoscritto conferisce delega ai sensi dellart. 67, 1° comma
disp.att.c.c. a affinché intervenga in sua rappresentanza all'as-
semblea chesiterrail con modalita di videoconferenza.

Nel caso in cui il rappresentante non sia condomino e dunque non si colleghi con il proprio
link allassemblea, occorrerd integrare la delega come segue:
[lrappresentante acconsente all'utilizzo del seguente indirizzo mail
perricevere il link di partecipazione allassemblea.
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Il consenso e limitato all'utilizzo finalizzato allo svolgimento dell'assemblea che si terra
con modalita di videoconferenza in data / /

Firma del condomino delegante e del rappresentante

Commento esplicativo per gli associati Ricevuta la delega scritta, sottoscritta dal
rappresentante “terzo” estraneo rispetto al Condominio, lamministratore non sara
gravato di alcun onere inerente lidentificazione del soggetto che si colleghera utiliz-
zando il link specificato nella delega.

i) Le deleghe potranno essere ritenute valide, ai fini della costituzione dell'assemblea, an-
che mediante invio delle stesse in formato PDF a mezzo mail allamministratore, salvo suc-
cessivo invio dell'originale.

Chiusura clausola
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VERBALE DELIBERA ASSEMBLEA PER MODIFICA REGOLAMENTO

La delibera andra annotata nel registro dei verbali delle assemblee (art. 1130, n.7 c.c.) e
al medesimo registro andra allegato il nuovo testo del regolamento

Punto all'Ordine del Giorno

Modifica del regolamento di condominio sul punto “assemblea in videoconferenza” con
conseguente sostituzione dell'art. ... del Regolamento.

Dopo ampia e approfondita discussione lassemblea, all'unanimita dei presenti oppure con
ilvoto favorevole della maggioranza degli intervenuti, approva il seguente e condiviso nuo-
vo testo dellart.....eeens del Regolamento che sostituisce il testo attuale, da ritenersi
pertanto non pill vigente:

Inizio clausola
. T S Regolamento del Condominio via

Modalita di convocazione e svolgimento dell'assemblea

a) Lassemblea di condominio potra tenersi, oltre che in presenza degli aventi diritto, anche
in modalita di videoconferenza, a norma dell’art. 66 disp.att.c.c., 3° e 6° comma.

b) Lassemblea potra altresi tenersiin forma“mista” ossia con la partecipazione degli aven-
tidiritto sia in presenza sia in videoconferenza.

c¢) Lamministratore potra ricorrere a una modalita piuttosto che allaltra, tenuto conto an-
che del rispetto di eventuali disposizioni normative e/o di provvedimenti della pubblica
amministrazione ostativi delle riunioni in presenza.

Oppure

L'amministratore convochera dinorma 'assemblea in presenza e potraricorrere alla moda-
lita della videoconferenza o a quella mista laddove la maggioranza dei condomini, prevista
dall'art. 66, 6° comma, ne faccia richiesta. Resta salvo il rispetto di eventuali disposizioni
normative e/o di provvedimenti della pubblica amministrazione ostativi delle riunioni in
presenza; in tali casi l'assemblea sara convocata in videoconferenza.

d) E rimessa allamministratore la scelta della piattaforma piti idonea al corretto svolgi-
mento della riunione, che garantisca tra laltro la puntuale verifica dei partecipanti, delle
deleghe conferite, della possibilita di intervenire nel dibattito e di manifestare il voto.
L'avviso di convocazione conterra le istruzioni opportune a consentire e facilitare il colle-
gamento da parte degli aventi diritto.
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e) Lavviso di convocazione conterra il link necessario per il collegamento ove il link indica-
to nell'avviso di convocazione, che deve essere inviato in una delle forme previste dallart.
66, 3° comma disp.att.c.c. (raccomandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente
essere utilizzato per accedere direttamente alla riunione

oppure
illink inviato agliaventidiritto in tempo utile all'indirizzo mail comunicato allamministrato-

re ove per accedere materialmente allariunione sia neces-
sario ricevere il link a mezzo mail

Ciascun partecipante dovra utilizzare uno strumento che consenta sia la modalita video
sia quella audio, e dovra garantire che non sia presente alcun soggetto non avente diritto a
partecipare all'assemblea.

Almomento dell'identificazione al fine della verifica del quorum costitutivo e al momento
della votazione l'avente diritto al voto deve avere la videocamera attiva.

L'eventuale venir meno della connessione di un partecipante comportera la sua tempora-
nea assenza dalla riunione, di cui verra dato atto a verbale al momento della votazione.

f) Le spese tutte relative all'acquisto e alla gestione della piattaforma, nonché alla convo-
cazione e gestione dell'assemblea in presenza e/o mista saranno ripartite tra tuttii condo-
miniin base ai rispettivi millesimi.

g) | partecipanti al condominio / aventi diritto comunicheranno allamministratore, e aggior-
neranno in caso di modifica, lindirizzo di posta elettronica al quale inviare il link di collega-
mento. L'indirizzo mail sara utilizzato esclusivamente per gli adempimenti connessi alla con-
vocazione dellassemblea e alla partecipazione alla medesima in modalita videoconferenza.

h) Anorma dellart. 67,1° comma ciascun condomino puo intervenire allassemblea a mezzo
dirappresentante munito di delega scritta.

Per la partecipazione allassemblea in modalita di videoconferenza, gli aventi diritto faranno
pervenire allamministratore, preferibilmente entro il giorno antecedente la data della prima
convocazione, le eventuali deleghe in forma scritta a mezzo di modulo del seguente tenore:

Il sottoscritto conferisce delega ai sensi dellart. 67, 1° comma
disp.att.c.c. a affinché intervenga in sua rappresentanza all'as-
semblea chesiterrail con modalita di videoconferenza.

Nel caso in cui il rappresentante non sia condomino e dunque non si colleghi con il proprio
link allassemblea, occorrerd integrare la delega come segue:
[lrappresentante acconsente all'utilizzo del seguente indirizzo mail
perricevere il link di partecipazione allassemblea.

%.
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Il consenso e limitato all'utilizzo finalizzato allo svolgimento dell'assemblea che si terra
conmodalita di videoconferenza in data / /

Firma del condomino delegante e del rappresentante

Commento esplicativo per gli associati Ricevuta la delega scritta, sottoscritta dal
rappresentante “terzo” estraneo rispetto al Condominio, lamministratore non sara
gravato di alcun onere inerente lidentificazione del soggetto che si colleghera utiliz-
zando il link specificato nella delega.

i) Le deleghe potranno essere ritenute valide, ai fini della costituzione dell'assemblea, an-
che mediante invio delle stesse in formato PDF a mezzo mail all'amministratore, salvo suc-

cessivo invio dell'originale.

Chiusura clausola

Hanno votato a favore i condomini........ccccccc... per un totale di.....cccc... millesimi;
hanno espresso voto contrario i condomini.............. per millesimi......es
sisono astenuti i condomini per aTAE T T

La delibera, assunta nel rispetto dell'art. 1136, 2° comma (maggioranza intervenuti e meta
del valore dell'edificio) & valida e rientra nelle attribuzioni dellassemblea, competente a
decidere in materia anche se il regolamento & contrattuale, stante la natura regolamenta-
re, attinente alla convocazione dell'assemblea, della nuova clausola.
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CLAUSOLA MODIFICA REGOLAMENTO

Art.................. Regolamento del Condominio via

Modalita di convocazione e svolgimento dell'assemblea

a) Lassemblea di condominio potra tenersi, oltre che in presenza degli aventi diritto, anche
in modalita di videoconferenza, a norma dell’art. 66 disp.att.c.c., 3° e 6° comma.

b) Lassemblea potra altresi tenersiin forma“mista” ossia con la partecipazione degli aven-
tidiritto siain presenza sia in videoconferenza.

c) Lamministratore potra ricorrere a una modalita piuttosto che allaltra, tenuto conto an-
che del rispetto di eventuali disposizioni normative e/o di provvedimenti della pubblica
amministrazione ostativi delle riunioni in presenza.

Oppure

L'amministratore convochera dinorma l'assemblea in presenza e potraricorrere alla moda-
lita della videoconferenza o a quella mista laddove la maggioranza dei condomini, prevista
dall'art. 66, 6° comma, ne faccia richiesta. Resta salvo il rispetto di eventuali disposizioni
normative e/o di provvedimenti della pubblica amministrazione ostativi delle riunioni in
presenza; in tali casi lassemblea sara convocata in videoconferenza.

d) E rimessa allamministratore la scelta della piattaforma piti idonea al corretto svolgi-
mento della riunione, che garantisca tra laltro la puntuale verifica dei partecipanti, delle
deleghe conferite, della possibilita diintervenire nel dibattito e di manifestare il voto.
L'avviso di convocazione conterra le istruzioni opportune a consentire e facilitare il colle-
gamento da parte degli aventi diritto.

e) Lavviso di convocazione conterra il link necessario per il collegamento ove il link indica-
to nell'avviso di convocazione, che deve essere inviato in una delle forme previste dall'art.
66, 3° comma disp.att.c.c. (raccomandata, Pec, fax, consegna a mani) possa tecnicamente
essere utilizzato per accedere direttamente alla riunione

oppure

illink inviato agli aventidiritto in tempo utile all'indirizzo mail comunicato allamministrato-
re ove per accedere materialmente alla riunione sia neces-

sario ricevere il link a mezzo mail

ANACI




Ciascun partecipante dovra utilizzare sia la modalita video sia quella audio, e dovra garan-
tire che non sia presente alcun soggetto non avente diritto a partecipare all'assemblea.
Almomento dell'identificazione al fine della verifica del quorum costitutivo e al momento
della votazione l'avente diritto al voto deve avere la videocamera attiva.

L'eventuale venir meno della connessione di un partecipante comportera la sua tempora-
nea assenza dalla riunione, di cui verra dato atto a verbale al momento della votazione.

f) Le spese tutte relative all'acquisto e alla gestione della piattaforma, nonché alla convo-
cazione e gestione dell'assemblea in presenza e/o mista saranno ripartite tra tuttii condo-
miniin base ai rispettivi millesimi.

g) | partecipanti al condominio / aventi diritto comunicheranno allamministratore, e aggior-
neranno in caso di modifica, lindirizzo di posta elettronica al quale inviare il link di collega-
mento. L'indirizzo mail sara utilizzato esclusivamente per gli adempimenti connessi alla con-
vocazione dellassemblea e alla partecipazione alla medesima in modalita videoconferenza.

h) A norma dellart. 67,1° comma ciascun condomino puo intervenire allassemblea a mezzo
dirappresentante munito di delega scritta. Per la partecipazione all'assemblea in modalita
di videoconferenza, gli aventi diritto faranno pervenire allamministratore, preferibilmente
entro il giorno antecedente la data della prima convocazione, le eventuali deleghe in forma
scrittaamezzo dimodulo del seguente tenore: Il sottoscritto con-
ferisce delega ai sensi dellart. 67, 1° comma disp.att.c.c. a affin-
ché intervenga in sua rappresentanza all'assemblea che si terra il
.con modalita di videoconferenza. Nel caso in cui il rappresentante non sia condomino e
dunque nonsi colleghi con il proprio link allassemblea, occorrerdintegrare la delega come
segue: Il rappresentante acconsente all'utilizzo del seguente indirizzo mail ......ccoceeeeereeesen
perricevere il link di partecipazione allassemblea. Il consenso e limitato all'utilizzo finaliz-
zato allo svolgimento dell'assemblea che si terra con modalita di videoconferenza in data ..

/ /

Firma del condomino delegante e del rappresentante

Commento esplicativo per gli associati Ricevuta la delega scritta, sottoscritta dal
rappresentante “terzo” estraneo rispetto al Condominio, lamministratore non sara
gravato di alcun onere inerente lidentificazione del soggetto che si colleghera utiliz-
zando il link specificato nella delega.

i) Le deleghe potranno essere ritenute valide, ai fini della costituzione dell'assemblea, an-
che mediante invio delle stesse in formato PDF a mezzo mail allamministratore, salvo suc-
cessivo invio dell'originale.

Chiusura clausola
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FAC-SIMILE CONSENSO ALLA PARTECIPAZIONE

Egr. Amm.re MARIO ROSSI RACCOMANDATA A/R
Via123 - 00100 Roma Roma, li

OGGETTO: Manifestazione consenso alla partecipazione alla prossima assemblea che
verra indetta dall/Amministratore del Condominio ViaRoma, 1234567 in modalita telemati-
cadivideoconferenza, ai sensi dell’art. 66 disp. att. c. c.

La presente per informarvi che la Legge 126 del 13 ottobre 2020 e la Legge n. 159/2020
(pubblicata in Gazzetta Ufficiale n. 300 del 3 Dicembre 2020), hanno modificato [articolo
66 delle disp. di att. del c. c. prevedendo che"....... previo consenso della MAGGIORANZA dei
condomini, la partecipazione allassemblea pud avvenire in modalitd di videoconferenza”
Conil presente documento stiamo, pertanto, provvedendo alla raccolta del Suo consenso
chiedendole, qualora fosse favorevole alla organizzazione e alla convocazione della pros-
sima assemblea in modalitd telematica, di compilare la sottostante dichiarazione:

[l sottoscrito natoa (D T { —
CF Email documentodidentita...........
1 A eresidentein ( )via n°

in qualita di proprietario dell'unita immobiliare iNterno.......ccceoweeee. facente parte del Con-

dominio di cui all'oggetto, con la presente dichiarazione

MANIFESTA IL PROPRIO PIENO CONSENSO
alla partecipazione in modalita telematica di videoconferenza per la prossima assemblea
del Condominio suddetto che verra indetta dallAmministratore e, pertanto,
DICHIARA
diessere in possesso di tutti i requisiti e dispositivi necessari alla partecipazione telema-
ticae siimpegna, sotto la propriaresponsabilita, a non divulgare a soggettiterzile creden-
ziali d'accesso alla riunione su piattaforma stabilita dallAmministratore, se non alleven-
tuale rappresentante per delega incaricato debitamente dal sottoscritto. Inoltre,
AUTORIZZA
limpiego della piattaforma telematica “Cisco Webex", o qualsiasi altra che verra indicata
nei termini dallAmministratore, esonerando quest'ultimo da qualsivoglia responsabilita (a
titolo esemplificativo e non esaustivo, per malfunzionamento del collegamento durante la
riunione). Il sottoscritto, inoltre,
DICHIARA
che, incaso dipartecipazione alla suddetta adunanza, garantisce sotto la propriaresponsa-
bilita dinon far ascoltare e/o far visionare alcun contenuto oggetto dell'assemblea durante
tutta la durata della riunione a nessun altro soggetto terzo non avente diritto di parteci-
pazione e di intervento e di non registrare sia immagini video che materiale audio oggetti
della assemblea condominiale stessa. In caso di delega, faro pervenire la stessa allammini-
stratore in anticipo alla riunione, la quale dovra contenere lindirizzo di posta elettronica del
delegato, al fine di consentirne la riconoscibilita.

INFEDE

%.

(nome e cognome) (firma leggibile) ANACI




FAC-SIMILE CONVOCAZIONE ALLA PARTECIPAZIONE

Egr. Sig. Mario Bianchi in qualita di proprietario dellimmobile interno 3
facente parte del Condominio Via Roma, 1234567
Via123-00100 Roma

CONDOMINIO VIA ROMA, 1234567 - 00100 ROMA
CONVOCAZIONE D'ASSEMBLEA

La SV. é invitata all'Assemblea ORDINARIA che si terra presso lo Studio del sottoscritto
sito in Roma in Via 123, in prima convocazione, il 20/12/2020 alle ore 21:00 e, nel caso in
cuinon venga raggiunto il numero legale, in seconda convocazione IL GIORNO 21/12/2020
ALLE ORE 18:00 IN MODALITA TELEMATICA, ai sensi dall'art. 66 disp. att. c.c. tramite col-
legamento all'indirizzo web https://www.webex.com/it/video-conferencing.html, codi-
ce riunione 789789789789 per discutere e deliberare sul seguente:

ORDINE DEL GIORNO

1. APPROVAZIONE RENDICONTO CONDOMINIO 2019 E RELATIVA RIPARTIZIONE;
2. APPROVAZIONE PREVENTIVO CONDOMINIO 2020 E RELATIVA RIPARTIZIONE;
3. VARIE ED EVENTUALI.

Roma, 110.12.2020 L'Amministratore MARIO ROSSI

INALLEGATO SIRIMETTE UNA NOTA CON LE ISTRUZIONI PER ACCESSO
ED UTILIZZO DELLA PIATTAFORMA DESIGNATA PER LA PARTECIPAZIONE
ALLA RIUNIONE IN SECONDA CONVOCAZIONE
LA PARTECIPAZIONE ALLASSEMBLEA IN MODALITA TELEMATICA CORRISPONDERA
AD EFFETTIVA ACCETTAZIONE DELLADOZIONE DI TALE SISTEMA E RELATIVO
CONSENSO COSI COME DA MODULO GIA A VOI INVIATO
TRAMITE PEC/ RACCOMANDATA DATATA 7.12.2020
| DATI DI ACCESSO ALLA RIUNIONE TELEMATICA SONO STRETTAMENTE RISERVATI
E NON POSSONO IN ALCUN MODO ESSERE FORNITI AD ALTRE PERSONE,
AD ECCEZIONE DI INDIVIDUO DEBITAMENTE DELEGATO
E VIETATO A QUALSIASI PARTECIPANTE ALLA RIUNIONE FAR ASCOLTARE
E/O FAR VISIONARE ALCUN CONTENUTO OGGETTO DELLASSEMBLEA A QUALSIASI
SOGGETTO TERZO NON AVENTE DIRITTO DI PARTECIPAZIONE E DI INTERVENTO
E VIETATO A QUALSIASI PARTECIPANTE ALLA RIUNIONE REGISTRARE SIA IMMAGINI
VIDEO CHE MATERIALE AUDIO OGGETTI DELLA ASSEMBLEA CONDOMINIALE STESSA.

DELEGA
(da far pervenire prima dell'adunanza del 21.12.2020 alla scrivente
amministrazione tramite pec o raccomandata, anche a mano)

lo sottoscritto Sig delegoil Sig arappresentar-
mi all'Assemblea di Condominio del........ewenen accettando sin da ora tutte le decisioni
del mio rappresentante sulle materie indicate nell'ordine del giorno.

A email del delegato: e Firma
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La tecnologia apporta un prezioso contributo di agevolazione alle
attivita dell'uomo che deve essere sfruttato nella giusta misura, in-
dipendentemente dalla fase storica contingente, quindi, le assem-
blee da remoto potranno essere convocate, anche in forma mista,
per consentire una maggior partecipazione agli aventi diritto; si
pensi ai condominii posti in localita turistiche ove la prevalenza dei
condominirisiede stabilmente fuori comune o, addirittura, fuorire-
gione. Per evitare di dover richiedere il consenso dei condomini per
ogni assemblea € opportuno che l'amministratore ponga all'ordine
del giorno nella prima assemblea utile la modifica del regolamen-
to del condominio.

Linnovazione tecnologica dovra comunque consentire il rispetto
dei principi che stanno alla base della formazione della volonta
dell'organo collegiale e in particolare dell'assemblea di condomi-
nio, il cui funzionamento é disciplinato da norma inderogabile, l'art.
1136 c.c. allo stato non interessato da alcuna riforma. Lamministra-
tore, dal canto suo, avra cura di valutare le singole fattispecie con-
dominiali affidate alla sua gestione, allo scopo di meglio adattare e
coordinare tra loro la realta concreta alla, necessariamente gene-
rale, previsione normativa, al fine di tutelare i diritti i gli interessi
ditutti.

(secondoinotiprincipienucleatinella sentenza delle S.U. del 2005)




