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.Con la riforma viene attribuita veste giuridica alla figura, prima prodotto della sola giurisprudenza

Debutta il «supercondominio»

Rappresentante obbligatorio nelle assemblee con pitl1 di 60 partecipanti

Augusto Cirla

Nelnuovo assetto normati-
vo previsto con la riforma con-
dominiale risalta con maggiore
evidenza e peculiariti la figura
del cosiddetto "supercondomi-
nio", a cui vengono estese le
norme ordinarie dettate per il
condominio.

1l testo del nuovo articolo 117

| bis, & chiaronel disporre cheledi-

sposizione in tema di condomi-
nio «siapplicano, in quanto com-
patibili, in tutti i casi in cui pitt
unitdimmobiliario piti edificioy-
vero pili condominii di unita im-
mobiliari o di edifici abbiamo par-
ti comuni ...». Il supercondomi- .
nio entra dunque d’imperio nella
disciplina dettatain tema di con-
dominio, addirittura con precise
configurazioni individuate in
pill unita immobiliari autonome
o pit edifici con beni e/o servizi
in comune, piti gruppi diunitaim-
mobiliari autonome aventi cia-
scunaunaorganizzazione condo-
miniale e, infine, piti gruppi di

| edifici condominiali.

E chiaro anche il riferimento
al cosiddetto "condominio oriz-
zontale", quello cioe che si for-
miain presenzadiuna costruzio-
nesviluppatainsenso orizzonta-
le con corpidi fabbricaadiacen-
tiorizzontalmente,iqualiposso-

noessere dotatidistrutture por-
tanti e di impianti essenziali:
esempio tipico sono le'villette a
schiera, in quanto dotate di ma-
nufattiportanti e impiantiessen-
ziali comuni

L’ampliamento della figura
del supercondominio, rispetto
alla configurazione formata dal-
la giurisprudenza, viene ora di-
spostadallalegge e non pitidalla

La misura restrittiva

determinata dalla volonta
disnellimento decisionale
rischia di rendere difficile

|la costituzione del collegio

volohia privata. In essavengono
ricorhprese anche unita autono-
me, quali la piscina, il campo da
tennis o il parco giochi, magari
anche distanti dagli edifici, non
essendo piti richiesto, quale ele-
mento essenziale per I'esistenza
del supercondominio, larelazio- .
ne di accessorieta delle parti co-
muni con le diverse proprieta
esclusive che prima (Cassazio-
ne n. 22123/09) costituiva, inve-
ce, il presupposto indispensabi-
le affinché si potesse configura-

reuna"superiore” e diversareal-
ta condominiale.

Lavera novita stainvece nelle
modalita di formazione dell’as-
semblea del supercondominio,
perché la riforma, modificando '
larticolo 67 Disp, Att. c.c, dispo-
ne che nelle realta supercondo-
miniali con pitdisessanta parte-
cipanti ¢ fatto obbligo a ciascun
condominio didesignare unpro-
prio rappresentante, il quale do-
vra poi presenziare all’assem-
blea con poteri di decidere in or-
dine alla gestione ordinaria delle
parti comuni e alla nomina
dell’amministratore. La relativa
delibera deve essere assunta con
le maggioranze di cui al quinto
comma dell’articolo 1136 c.c.,
cioé con un numero di voti che
rappresentilamaggioranza degli
intervenuti e almeno due terzi

del valore dell'edificio.

Se I'assemblea non vi prov-
vede, ciascun condomino, ov-
vero ogni rappresentante gia
nominato, pud chiedere 'inter-
vento dell’autorita giudiziaria
affinché nomini il proprio rap-
presentante.

Tutto resta, quindi, mvanato
qualoraal supercondominio par-
tecipinomeno disessantacondo-
mini, nel sensocheintal casocia-
scuno di loro mantiene il diritto

di presenziare, personalmente o
per delega, alle assemblee in cui
discutere sui vari punti posti
all'ordine del giorno.

Lo spirito innovativo della ri-

forma é sotto tale profilo da un
lato sorprendente e dall’altro
preoccupante, se si considera
che lorientamento giurispru-
denziale era stato univoco nelri-
tenere nulle le deliberazioni
adottate dagli amministratori
dei singoli condominii e che ora
viene invece impedito ad ogni
condomino di concorrere diret-
tamente alla formazione della
volonta del proprio condomi-
nio. La ragione della nuova di-
sposizione ¢ certamente quella
di evitare assemblee estrema-
mente numerose oppure, al con-
trario, inutili riunioniin cui diffi-
cilmente si riesce a raggiungere
il quorum deliberativo proprio
per la minima partecipazione
dei condomini. Il rischio, pero, &
quello di avere supercondomi-
niiche nemmeno riescono arag-
giungere il numero minimo di
tre condominii per la costituzio-
nediuncollegio e quindidi dove-
re configurare anche il "super-
condominio minimo", che deve
necessariamente deliberare con
I'unanimita dei consensi.
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1l «testo unico»

Il Codice civile
aggiornato con e-book
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In arrivo nuove regole sulle fatture

Dall’ automazwne dei servizi
risparmi annui per 2,3 miliardi

Benedetto Santacroce
L’attuazione dell’Agenda
digitale italiana, attraverso la
realizzazione dell’e-govern-
ment, la dematerializzazione
dei processi di pagamento e di
erogazione dei servizi della Pae
e l'implementazione di infra-
strutture tecnologiche total-
mente interoperabili sono gli
elementi principalisu cuile au-
toritd, le imprese e il sistema fi-
nanziario puntano per ottenere
vantaggi economicienuova effi-
cienza, necessari per far riparti-

re l'intero sistema paese.
Questi obiettivi sono stati
unanimemente condivisinelle
due giornate del convegno
"Cbi 2012", tenutosi a Roma
presso 'Associazione banca-
riaitaliana e sono ampiamente
confortati dallaricercadell’Os-
servatorio eGovernment pro-
mosso dalla School of Manage-
ment del Politecnico di Mila-
no, presentatanel corso deila-
vori, in cui si evidenziano gli
immediati risparmi ottenibili
in termini di risorse economi-

che ed efficienza, pari a:

m 2,3 miliardi I’anno di rispar-
midalla completaautomazio-
ne solo di alcuni servizi ero-
gati dalla Pa: certificati ana-
grafici, pratiche Scia e paga-
menti multicanale.

= 950 milioni/anno di "econo-
mia"” e 38.000 Fte (Full-time
equivalent) guadagnate dalla
completa digitalizzazione dei
procedimenti relativi ad alcuni
dei principali pagamenti dovuti
agli entilocali, cui si dedica par-
ticolare attenzione nell’Agen-

dadigitﬂé.it.. — I

Per la realizzazione degli

obiettiviun concreto contribu-
to viene dall’azione che svol-
geralanuova Agenzia per'Ita-
lia digitale (appena nata per
volonta del governo Monti) e
dal legislatore, che lo scorso
ottobre con il Decreto cresci-
ta 2.0 (DI 179/2012) ha fissato
alcuni principi fondamentali
per consentire I'identificazio-
neindividualeinrete, ladema-
terializzazione della giustizia,
della sanita e della scuola.

L’azione dell’Agenzia per,

I'Ttalia digitale sara adeguata-
mente supportata, comeha sot-
tolineato Agostino Ragosa, ol-
tre che dall’azione del governo
anche dal sostegno finanziario
dell’Europa che ha messo a di-
sposizione per i temi della digi-
talizzazione oltre 20 miliardi.
AncheleEntrate,come haevi-

AN,

den21at0 Marco D1 Capua, vice-

direttore generale dell’Agenzia,
vede nella digitalizzazione del
sistema e, in particolare nel de-
collo della fattura elettronica, lo
strumento per eliminare buona
parte dei 128 adempimenti da
semplificare che proprio nelle
scorse settimane sono statiindi-
viduatidallastessa Agenzia.
Aproposito dellafattura elet-
tronica Salvatore Stanziale,
del Dipartimento delle finan-
ze, ha annunciato 'imminente
approvazione del provvedi-
mento che recepira in Italia la
direttiva 45/2010, che deve es-
sere operativa dal I1 gennaio
del 2013 e che contiene impor-
tanti novita per gli operatori
tanto per cio che riguardala fat-
turazione sia cartacea, sia elet-
tronica'quanto per le modalita
elatempisticadelle operazioni
nazionali e internazionali.

In questa contesto anche il si-
stema finanziario nazionale e il
Cbi(Consorzio customer to bu-
sinessinteraction) sipropongo-
no quali facilitatori nello scam-
bio diflussifinanziari e informa-
tivi tra gli istituti bancari, le im-
prese, i cittadini e la pubblica
amministrazione. Il consorzio,
in particolare, ha presentato il
nuovo servizio "Cbill" che per-
mette agli utenti dell’home
banking e di corporate banking
la consultazione, il controllo e il
pagamento di bollette e docu-
menti amministrativi.

A partire da gennaio 2013,
azienda ed enti potranne in-
viare telematicamente una
bolletta ai propri clienti, abili-
tandoneil pagamento automa-
tico tramite internet e sempli-
ficando i processi di riconci-
liazione contabile.
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