La modifica delle tabelle di gestione
(Articolo per il Sole 24 Ore)
Occorre premettere che le tabelle di gestione possono essere di natura contrattuale o di natura assembleare. Ove siano di natura contrattuale, le tabelle possono essere modificate solo con il consenso unanime di tutti i condomini. Ove invece siano di natura assembleare, esse possono essere modificate dall’assemblea a maggioranza. Si veda in questo senso, tra le altre, Cassazione 28/06/2004, n. 11960 per la quale “in tema di condominio degli edifici, le tabelle millesimali allegate al regolamento condominiale, qualora abbiano natura convenzionale - in quanto predisposte dall'unico originario proprietario ed accettate dagli iniziali acquirenti delle singole unità ovvero abbiano formato oggetto di accordo da parte di tutti condomini - possono, nell'ambito dell'autonomia privata, fissare criteri di ripartizione delle spese comuni anche diversi da quelli stabiliti dalla legge ed essere modificate con il consenso unanime dei condomini o per atto dell'autorità giudiziaria ai sensi dell'art. 69 disp. att. c.c.; ove, invece, abbiano natura non convenzionale ma deliberativa - perché approvate con deliberazione dell'assemblea condominiale - le tabelle millesimali, che devono necessariamente contenere criteri di ripartizione delle spese conformi a quelli legali e a tali criteri devono uniformarsi nei casi di revisione, possono essere modificate dall'assemblea con la maggioranza stabilita dal comma 2 dell'art. 1136 c.c. (in relazione all'art. 1138, comma 3, c.c.) ovvero con atto dell'autorità giudiziaria ex art. 69 disp. att. citato. Ne consegue che, mentre è affetta da nullità la delibera che modifichi le tabelle millesimali convenzionali adottate dall'assemblea senza il consenso unanime dei condomini o se non siano stati convocati tutti i condomini, è valida la delibera modificativa della tabella millesimale di natura non convenzionale adottata dall'assemblea con la maggioranza prescritta dal comma 2 dell'art. 1136 c.c.”.

Le modifiche
Nello stesso senso, per la giurisprudenza di merito, si veda la sentenza del Tribunale di Milano 12/02/2007, n. 1812 per la quale, l’unanimità, per la modifica delle tabelle di gestione, è richiesta solo quando si tratti di tabelle di natura contrattuale e cioè delle tabelle predisposte dal proprietario originario dell’intero edifico, accettate dagli acquirenti iniziali e regolarmente trascritte oppure quando si tratti di tabelle risultanti da un accordo unanime, di natura negoziale, tra tutti i condomini. Solo in tal caso, la natura convenzionale delle tabelle comporta che esse possono essere modificate con il consenso unanime di tutti i condomini (ovvero con pronuncia del Tribunale a seguito di domanda proposta ex art. 69 disp. att. c.c.). In mancanza, deve ritenersi radicalmente nulla la delibera che modifichi la tabella a maggioranza, e la nullità può essere fatta valere in ogni tempo, senza la limitazione temporale dei 30 giorni. Diversamente regolata è invece l’ipotesi in cui le tabelle siano di natura deliberativa, in quanto approvate a maggioranza. In tal caso, l’assemblea può deliberare con la maggioranza stabilita dall’art. 1136, 2° comma c.c. e tale delibera non è affatto nulla, ma solo annullabile, ove non tenga conto dei principi di cui all’art. 1123 c.c.. In particolare, nell’approvare la tabelle di gestione, l’assemblea deve conformarsi ai principi dettati dal codice civile in materia di ripartizione delle spese, di cui agli artt. 1123 c.c. (ripartizione delle spese), 1124 c.c. (manutenzione e ricostruzione delle scale), 1126 c.c. (uso, riparazione e ricostruzione dei lastrici solari), 1136 c.c. (costituzione dell’assemblea e validità delle delibere).

Il caso affrontato dal Tribunale milanese – che ha ritenuto la legittimità della delibera del condominio – riguardava l’impugnazione di una delibera con cui l’assemblea aveva approvato a maggioranza una tabella di gestione, a modifica di una precedente tabella assembleare. La modifica si era resa necessaria perché un condomino aveva reso agibile una mansarda, prima utilizzata come locale di sgombero e, nella modifica, l’assemblea si era rigorosamente attenuta alle disposizioni sul riparto delle spese, dettate dall’art. 1123 c.c.. A fronte della delibera adottata, era però insorto il condomino interessato, proponendo impugnazione a norma dell’art. 1137 c.c., eccependo che la nuova tabella non rispecchiava i reali valori della sua proprietà e che, in ogni caso, per la modifica della tabella preesistente era necessario il consenso della totalità dei millesimi. Al contrario, il condominio osservava che, per la modifica, era sufficiente la semplice maggioranza regolamentare (maggioranza degli intervenuti oltre i 500 millesimi) e che la tabella precedente non era idonea a rappresentare adeguatamente, ai fini delle spese, la proporzione millesimale tra le proprietà esclusive.
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