Divisione millesimi condominiali: cambia tutto

Millesimi condominiali modificabili a maggioranza in assemblea. E’ questa la rivoluzionaria novità portatala una sentenza della Cassazione dell’agosto di quest’anno, che sta già creando confusione e fermento in moltissimi stabili italiani. La sentenza è di particolare rilievo perché è stata presa da quella che è definita ”la Suprema Corte” a sezioni unite, quelle che vengono convocate solo in occasione dei dubbi giurisprudenziali più difficili, con lo scopo di dare un’interpretazione che dovrebbe essere definitiva e valida per tutti della legge.
Va subito detto però che la sentenza, anche della Cassazione in Sezioni unite, non è legge. Anzi nel passato è capitato spesso (e, temiamo di non sbagliare dicendo che capiterà ancora, anche in questo caso) che i singoli tribunali la pensino diversamente, giungendo anche a contestare a chiare lettere quanto affermato dalla Cassazione stessa. E, purtroppo, non mancano buone ragioni per ritenere che esistano “punti deboli” nella sentenza stessa, che perdipiù capovolge tutte le interpretazioni date dai giudici negli ultimi settan’anni. 

 Vedremo quindi di dare un po’ di consigli pratici sia per risolvere i problemi e i dubbi che derivano dall’applicazione della sentenza e qualche consiglio su come comportarsi.

Cosa sono i millesimi. In condominio esistono sempre i cosiddetti “millesimi di proprietà” che hanno due diverse funzioni. La prima è stabilire in che misura ciascun condomino partecipa alle spese comuni e la seconda che peso hanno le sue decisioni nell’assemblea condominiale. In sostanza gli appartamenti più grandi o più privilegiati come disposizione (piano alto, affaccio su giardino anzichè in strada, per esempio) hanno in dote un numero maggiore di millesimi. Ciò si rivela un vantaggio in assemblea, quando ci sono da prendere decisioni (chi ha più millesimi, conta di più), ma anche uno svantaggio ancora superiore (chi ha più millesimi, paga di più). Oltre ai millesimi di proprietà, possono o non possono esserci anche altri millesimi, detti d’uso, che hanno un raggio d’azione più limitato. Servono a stabilire quanta parte di determinate e particolari spese compete a ciascun condomino. I più comuni sono i millesimi-calore (che stabiliscono le spese di riscaldamento che toccano a ciascuno), i millesimi scale e ascensori (che servono a ripartire le relative spese) e i millesimi acqua, ma ne possono esistere anche altri (millesimi antenna, citofono, piscina eccetera). Avere più millesimi d’uso è solo una seccatura e non dà alcun privilegio.
Cosa cambia. Finora la giurisprudenza aveva affermato che le tabelle dei millesimi, se allegate al cosiddetto regolamento contrattuale , quello approvato da tutti al momento dell’acquisto di ciascun appartamento, erano modificabili solo all’unanimità dai condomini. Che è come dire che erano immodificabili, dal momento che se un condomino se li vedeva diminuire, un altro condomino, inevitabilmente, se li vedeva crescere. Quindi anche quest’ultimo avrebbe dovuto votare per pagare più spese condominiali. L’unica modifica possibile dei millesimi poteva avvenire dietro ricorso al Giudice da parte anche di un solo condomino in due casi particolari: quando il calcolo fatto era frutto di un errore e quando mutavano le condizioni dello stabile,per esempio con aggiunta di nuove volumetrie che alteravano i rapporti originari tra le proprietà singole. Quanto al concetto di “errore” la maggioranza della giurisprudenza aveva criteri molto ristretti per poterlo accettare nei casi concreti: solo se era in qualche modo denunciato il principio in base al quale si calcolavano i millesimi ma era stato applicato malamente, era possibile l’impugnazione. Ma poiché quasi sempre le tabelle erano imposte come se si trattasse delle tavole della legge, senza spiegare come erano state fatte, c’era spesso poco da fare.
Ora cambia tutto, per la Cassazione. Le tabelle di proprietà debbono essere fatte in proporzione al valore dell’appartamento e, si può decidere di riadattarle a tale valore in assemblea, con il voto della maggioranza dei partecipanti che possieda almeno la metà dei millesimi. Naturalmente, la metà dei millesimi dovrà essere raggiunta sia con i “vecchi” millesimi che con quelli “nuovi”. Anche i millesimi d’uso potranno essere modificati, con le stesse maggioranze. Niente vieta che vi siano, nel tempo, diverse “correzioni” e, ovviamente, ciascuno potrà protestare contro le decisioni prese in assemblea, impugnandole davanti al giudice.
Problemi. Il principale problema è: come si calcolano i millesimi “giusti”?. Una soluzione esatta non esiste, non dal punto di vista della legge (che non stabilisce un criterio) e nemmeno dal punto di vista scientifico o tecnico, dal momento che due periti possono preferire metodi differenti, giungendo quindi a risultati diversi. Per saperne di più, leggete i due articoli seguenti.

Il secondo problema è: qual è la procedura da seguire per il mutamento? Quali i rischi che ci si trova ad affrontare? Parliamone.
Iter per il cambiamento. Se si ritiene che i millesimi debbano essere cambiati, la questione dovrà essere affrontata in un assemblea in cui il problema sia posto all’ordine del giorno. Sarà l’assemblea (ordinaria o straordinaria) a dover nominare un perito che rediga una relazione con la proposta motivata di ricalcolo. La nomina del perito potrà avvenire a maggioranze semplificate (quella dei presenti in assemblea che possiedano almeno un terzo dei millesimi), mentre l’approvazione della modifica necessiterebbe del voto della maggioranza dei presenti che possiedano almeno 500 millesimi su 1.000. Abbiamo scritto “necessiterebbe” e non “necessita”. Questo perché una decisione presa a proposito in un’assemblea non validamente convocata o comunque con maggioranze insufficienti (per esempio quella dei presenti,ma che non possiedano 500 millesimi) non è radicalmente nulla, ma solo annullabile. Cioè se non è impugnata in giudizio entro 30 giorni da quando se ne è avuta conoscenza, diviene comunque una delibera valida. Il momento in ui se ne ha conoscenza coincide con quello dell’assemblea per i presenti di persona o per delega, e con quello del ricevimento del relativo verbale per gli assenti.
Rischi. Resta il rischio che, in caso di impugnazione anche successiva ai 30 giorni della delibera, un giudice decida chele Sezioni Unite della Cassazione hanno torto e che la modifica dei millesimi si possa fare solo all’unanimità. E’ comunque un “rischio calcolato”. Infatti se i condomini (anche quelli che protestano perché si sono veduti caricati di maggiori spese), non si decidono a pagare un avvocato e a rischiare a loro volta di andare in giudizio trovando un giudice che magari darà loro torto, la delibera può passare liscia e comunque l’amministratore è costretto ad applicarla.
Il metodo di calcolo

Mancano norme, sul metodo di calcolo dei millesimi di proprietà. Le disposizioni di attuazione del codice civile (articolo 68), si limitano ad affermare che essi esprimono il valore degli appartamenti rapportato a quello dell’edificio e che non va tenuto conto né del canone di locazione né dei miglioramenti dello stato di manutenzione degli alloggi. 

A dettare un metodo di rilevamento sono solo due circolari del Ministero dei Lavori pubblici che, oltre a non avere valore di legge, hanno lo scopo di regolare la stesura delle tabelle per gli alloggi costruiti con contributo statale da cooperative edilizie. Si tratta della circolare 26/3/1966 n. 12480, aggiornata dalla 26/3/1993 n. 2945, che abbiamo preso a modello per gli esempi riportati nelle tabelle .

Niente vieta comunque a un perito addetto al calcolo di utilizzare metodi del tutto diversi, purchè adeguatamente motivati..

Il metodo ufficioso. I criteri applicati delle due circolare partono dal calcolo dei metri quadrati calpestabili di ciascun locale presente in un alloggio. Tale superficie reale si moltiplica per dei coefficienti pari a 1 o inferiori, per giungere a una “superficie virtuale” che sarà base per il calcolo dei millesimi . Il coefficiente 1 corrisponde al massimo valore. Se ne deduce chela superficie virtuale è sempre inferiore a quella reale: tuttalpiù potrà giungere ad essere uguale, ma solo se il singolo locale ha parametri di valore massimi.

Esistono sei tipi di coefficienti (destinazione dei singoli locali, piano, orientamento, prospetto, luminosità, funzionalità generale). La destinazione premia il soggiorno, le camere da letto e gli studi (coefficiente 1), e da via via minor valore ai locali a servizi (cucina, bagni, ripostigli, corridoi) e alle superfici accessorie (balconi , terrazzi). Il piano avvantaggia negli stabili con ascensore quelli medi, con un piccolo calo per l’ultimo (che, essendo sottostante a un tetto o a un lastrico solare subisce perdite di calore) e uno più consistente per il terreno o il rialzato. Tale criterio cambia se l’ascensore non esiste (calo di valore proporzionale dal secondo piano in poi). L’orientamento avvantaggia, naturalmente, l’esposizione tra Sud Est e Sud Ovest (coefficiente 1). Il prospetto distingue tra le vedute su giardini o strade principali, favorite, e quelle su cortili o, peggio, su cavedi e chiostrine, penalizzate. Naturalmente nell’affaccio su strada andrebbe distinto quello su arterie trafficate e vie tranquille. Il coefficiente di luminosità è da tener conto solo se nel palazzo le finestre hanno dimensioni molto diverse, appartamento per appartamento: altrimenti se tutti i bagni e le stanze hanno finestre di ampiezza standard è inutile complicarsi la vita. Infine il coefficiente di “funzionalità generale” è un correttivo per tener conto di situazioni particolarissime (per esempio un’altezza dei locali superiore o inferiore alla media).

Il “fai date” del calcolo della superficie virtuale del proprio appartamento è alla portata di tutti (meglio se muniti di calcolatrice tascabile), purché si conoscano le misure dei propri locali. Purtroppo, per arrivare da essa ai propri millesimi occorre conoscere la superficie virtuale di tutti gli altri alloggi del condominio. Resta possibile, grazie alle tabelle che alleghiamo, confrontare il calcolo proposto dal Ministero con quello eseguito da un perito addetto alla stima dei millesimi, per stimare se ha “lavorato bene”.

	Destinazione
	Coefficient

	camere e soggiorno
	1,0

	soggiorno + angolo cottura
	0,97**

	servizi (cucina, bagno, latrina, ripostiglio) 
	0,9

	corridoi, disimpegni 
	0,8

	logge racchiuse tra 3 pareti 
	0,5-0,35*

	cantine e soffitte (di sgombero) 
	0,45-0,3*

	balconi coperti 
	0,3

	balconi scoperti 
	0,25

	terrazzi a livello 
	0,22

	giardini ed aree di rispetto privati
	0,15-0,1*

	box singoli
	0,5**


* Il coefficiente cala con la crescita della superficie

** nostra valutazione

	Piano 
	Coefficiente

(con ascensore)
	Coefficiente

(senza ascensore)

	Seminterrato
	0,75
	1,0

	Terreno
	0,85
	1,0

	Rialzato
	0,9
	1,0

	Primo
	0,95
	Da 0,99 a 0,9 a scalare a seconda del piano

	Dal secondo al penultimo
	1,0
	

	Ultimo sotto terrazzo 
	0,97
	0,87

	Ultimo sotto tetto
	0,98
	0,88


	Orientamento
	Coefficiente

	Sud/Est-Sud/Ovest
	1,0-0,97

	Nord/Est-Sud/Est; Nord/Ovest-Sud/Ovest 
	0,97-0,9

	Nord/Ovest-Nord/Est
	0,9-0,8

	Ambienti senza finestre
	0,75


	Prospetto
	Coefficienti

	su giardini, vedute panoramiche, strade
	1,0-0,95

	su zone di rispetto
	0,90-0,85

	su cortili
	0,85

	su chiostrine
	0,8

	ambienti senza finestre
	0,75


	Luminosità (rapporto sup finestre/pavimento)
	Coefficiente

	Spazi aperti o ≥1/6
	1,0

	1/7
	0,965

	1/8
	0,940

	1/9
	0,920

	1/10
	0,9



	Funzionalità
	Coefficiente

	
	da 1,0 a 0,9


Il coefficiente di funzionalità è in sostanza una valutazione discrezionale, ma motivata, del perito che applica una certa riduzione per ambienti con altezze particolarmente ridotte o per suddivisioni degli alloggi particolarmente infelici, o per altre situazioni particolarissime.

Il calcolo

Una volta effettuati i calcoli delle superfici virtuali di ciascuna proprietà, tali superfici vanno sommate tra loro per ottenere le superfici virtuali ad uso privato dei condomini di tutto lo stabile.

I millesimi di ogni singolo appartamento deriveranno da una semplice formula

	Superficie virtuale dell’appartamento
	

	-------------------------------------------------
	x 1.000

	Superfici virtuali di tutti gli appartamenti
	


Esempio di calcolo per appartamento di 80,3 mq calpestabili al terzo piano con doppio affaccio

(non abbiamo tenuto conto del coefficiente luminosità, perché le finestre sono di pari ampiezza in tutto il condominio) 
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	Locale
	Mq calpestabili
	Coeff. Destinazione
	Coeff. Piano
	Coeff. Orientamento
	Coeff. Prospetto
	Superficie virtuale mq

	Soggiorno + angolo cottura
	29
	0,97
	1,0
	1,0
	0,96
	27

	Camera
	18,3
	1,0
	1,0
	1,0
	0,96
	17,57

	Camera
	13
	1,0
	1,0
	1,0
	0,96
	12,48

	Bagno
	9
	0,9
	1,0
	0,85
	0,85
	5,85

	2o Bagno
	5
	0,9
	1,0
	0,75
	0,75
	2,53

	Corridoio
	6
	0,8
	1,0
	0,75
	0,75
	2,7

	Tot. app
	80,3 mq
	
	68,13 mq

	Balcone coperto
	15
	0,3
	1,0
	1,0
	0,96
	4,32

	Balcone scoperto
	5
	0,25
	1,0
	0,85
	0,85
	0,9

	Tot Accessori
	20 mq
	
	5,22

	
	
	Tot superficie virtuale
	73,35 mq


