AMMINISTRAZIONE CONDOMINIO
Via <…>
00100 <…>
Pec <…> tel <…> 

CONVOCAZIONE ASSEMBLEA STRAORDINARIA[footnoteRef:1] [1:  Da inviare a mezzo di posta raccomandata, posta elettronica certificata, fax o tramite consegna a mano.] 


Luogo, Data <…> 
Ai condomini dell’immobile sito in <...>


[bookmark: _GoBack]Si comunica che l’assemblea straordinaria del Condominio di <………> è convocata nei locali condominiali/in altro luogo/in videoconferenza per il tramite dell'applicazione <...> (indicare gli applicativi per la videoconferenza come, ad esempio, Google Meet, Skype, Zoom ecc).……… ai sensi dell’art. 66 delle disposizioni di attuazione al codice civile, come integrato dall’art. 63 D.L. 104/2020. La videoconferenza potrà essere effettuata da computer, smartphone o tablet secondo le seguenti modalità <...> (in base alla piattaforma utilizzata). Qualora fosse ammessa la possibilità di partecipare di persona o in alternativa tramite piattaforma è necessario indicarlo.
In prima convocazione il giorno <…> alle ore <…> ovvero, qualora mancasse il numero legale, 
In seconda convocazione il giorno <…> alle ore <…>
Nell’eventualità che la complessità degli argomenti  da trattare determini il protrarsi dell’assemblea si comunica che la riunione in seconda convocazione proseguirà nello stesso luogo <…> (indicare una o più date/orari), ovvero riservandosi di indicarla nel corso dell’assemblea.
(l’assemblea in  seconda convocazione deve essere svolgersi entro il termine di dieci giorni dalla data indicata per la prima convocazione e comunque non prima del giorno successivo a quello indicato per la prima convocazione)

Per discutere e deliberare il seguente
 Ordine del giorno:
Inserire gli argomenti che interessano anche in funzione dell’iter approvativo che si intende adottare. Di seguito alcuni esempi:
1. Esecuzione delle opere di cui all’art. 119 del decreto-legge 19 maggio 2020, n. 34, convertito con modificazioni nella legge 17 luglio 2020, n. 77 ed ammissione al conseguente regime fiscale:  indicare le attività e le opere previste.
2. Definizione delle modalità di pagamento dei lavori con espressa accettazione ed eventuale delega all’amministratore per il compimento delle relative formalità amministrative ai sensi dell’art. 119, comma 9-bis del decreto-legge 19 maggio 2020, n. 34, convertito con modificazioni nella legge 17 luglio 2020, n. 77.
3. Mandato all’amministratore ad invitare i professionisti, soggetti esecutori ecc.
4. Effettuazione della valutazione della classe sismica dell’edificio/classe energetica  e delega all’amministratore ad invitare i professionisti alla formulazione delle relative offerte economiche per l’incarico di progettazione e successivi adempimenti finalizzati all’esecuzione dei lavori e all’ammissione ai benefici fiscali di cui all’art. 119 del decreto-legge 19 maggio 2020, n. 34, convertito con modificazioni nella legge 17 luglio 2020, n. 77.
5. Valutazione delle offerte economiche e assegnazione dell’incarico al professionista per le attività indicate nella lettera di incarico.
6. Delega all’amministratore alla predisposizione (anche tramite esperti) del contratto di appalto con espressa indicazione delle forme di pagamento che il condominio intende utilizzare.
7. Esame degli elaborati relativi alla valutazione sismica/efficienza energetica e autorizzazione a compiere i successivi adempimenti (redazione degli elaborati progettuali , del capitolato, necessari sia per affidare l’esecuzione dei lavori, sia per effettuare le procedure edilizie).
8. Esame degli elaborati e delega all’amministratore a trasmettere alle imprese la documentazione necessaria per formulare le relative offerte economiche eventualmente indicando dei criteri preferenziali per la selezione (es. tempi di esecuzione, modalità di pagamento, esperienze precedenti, assicurazioni, presenza di maestranze che hanno frequentato corsi di formazione), eventuale invito e/o scelta del direttore dei lavori e del  responsabile per la sicurezza/ coordinatore per l’esecuzione  per conto del condominio (se diverso dal professionista per l’adeguamento sismico/efficientamento energetico).
9. Esame e selezione dell’offerta economica  delle imprese invitate, scelta dell’impresa affidataria, delega all’amministratore alla sottoscrizione del contratto di appalto.
10. Approvazione del piano di riparto della spesa per ciascun condomino sulla base dell’offerta selezionata, autorizzazione all’amministratore alla provvista economica per l’effettuazione delle opere ai sensi dell’art. 1135, comma 1, n. 4) cod. civ. diverse da quelle ammesse al regime fiscale di cui all’art. 119 del decreto-legge 19 maggio 2020, n. 34, convertito con modificazioni nella legge 17 luglio 2020, n. 77. 
11. Invito/nomina del collaudatore ai sensi del DPR n. 380/2001.
12. Approvazione eventuali altre opere.
13. Varie ed eventuali.





Timbro e Firma Amministratore
_________________________






Delega[footnoteRef:2] [2:  Ogni condomino può intervenire all'assemblea anche a mezzo di rappresentante, munito di delega scritta. Se i condomini sono più di venti, il delegato non può rappresentare più di un quinto dei condomini e del valore proporzionale. All'amministratore non possono essere conferite deleghe per la partecipazione a qualunque assemblea.] 


Il sottoscritto _______________________ Sc._____int._____ (mill.__________)
Delega il/la sig. ______________________________________________________________________
a rappresentarlo nell'Assemblea del <…> approvando fin d'ora, senza riserve, il suo operato.
Luogo, data, firma


Istruzioni per l’uso
Il Condominio che intende far eseguire lavori che hanno carattere straordinario dovrà convocare una o più assemblee straordinarie (necessarie per approvare i lavori, affidare gli incarichi ai professionisti, selezionare l’impresa appaltatrice e stipulare il relativo contratto di appalto, approvare il piano di riparto della spesa ecc.).
Di norma è l’amministratore a provvedere alla convocazione (anche su sollecitazione degli stessi condomini) ma possono farlo direttamente anche i condomini (almeno due), che rappresentino un sesto del valore dell’edificio. 
L'avviso di convocazione è finalizzato ad assicurare la partecipazione informata degli aventi diritto all'assemblea condominiale e la conseguente validità della delibera adottata. L’avviso di convocazione deve indicare data e ora della riunione, sia in prima che in seconda convocazione, curando che il primo incontro sia posto in orari di fatto impossibili. 
Il decreto legge 104/2020 ha previsto la possibilità di effettuare le assemblee anche mediante l’utilizzo di “piattaforme” di videoconferenza, nel qual caso è comunque consigliabile scegliere tra quelle di maggiore diffusione. L’assemblea potrà essere svolta mediante partecipazione esclusivamente tramite piattaforma, ovvero in presenza o in forma mista.
Nel caso di utilizzo esclusivo della modalità video conferenza l’amministratore dovrà ottenere il preventivo consenso di tutti i condomini.
L’avviso di convocazione deve poi riportare l’ordine del giorno che deve contenere un'indicazione sufficientemente articolata delle materie da trattare, per dar modo ai soggetti interessati di conoscere in anticipo su cosa verterà la riunione.  
L’amministratore ha facoltà di fissare un’unica assemblea costituita da  più riunioni consecutive, in modo da assicurare la decisione sui lavori da effettuare e sulle relative attribuzioni in termini più contenuti rispetto a quelli che si avrebbero mediante la convocazione di più assemblee. Ciò può essere fatto convocando gli aventi diritto con un unico avviso nel quale sono indicate le ulteriori date ed ore di eventuale prosecuzione dell’assemblea che dovrà essere validamente costituita anche per le successive riunioni. In alternativa, si potrà convocare un’unica assemblea con all’ordine del giorno tutti o parte degli adempimenti da svolgere. 
Qualora si manifesti, invece, la necessità di un aggiornamento o di una integrazione occorrerà una vera e propria nuova convocazione; l’esigenza di una nuova riunione può emergere sul momento, in sede di assemblea; viene quindi convocata una nuova riunione, che non ha un nuovo ed autonomo ordine del giorno, ma si occupa degli argomenti previsti nell’avviso originario, non trattati durante l’assemblea. 
Per la validità delle delibere assunte dall’assemblea occorre che questa sia validamente costituita e che vi siano poi le maggioranze previste per l’approvazione. 
L’articolo 119 comma 9-bis del DL n. 34/2020, come integrato dall’articolo 63 del DL 104/2020, ha previsto, solo per gli interventi ricompresi nel Superbonus 110%, un criterio unico per il calcolo della maggioranza per approvare i lavori. La delibera che approva i lavori è valida se approvata con un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti (50%+1) e almeno un terzo del valore dell'edificio (333 millesimi). 
Per eventuali altre opere si dovranno applicare le maggioranze previste dal Codice Civile.
