Le tabelle millesimali di proprietà e la loro modifica
(Articolo per il Sole 24 Ore)
Le tabelle millesimali di proprietà devono tenersi distinte dalle tabelle millesimali di gestione. Le prime sono finalizzate alla determinazione della quota di comproprietà del condomino sulle parti comuni e, quindi, alla misura dei suoi diritti reali. Le seconde – che non sono necessariamente contrattuali – attengono, invece, solo alla ripartizione delle spese condominiali, senza incidere sull’entità e sulla misura dei diritti reali di ciascun condomino sulle parti comuni.

La materia delle tabelle millesimali di proprietà è regolata dall’art. 1118 c.c., per il quale il diritto di ciascun condomino sulle cose indicate nell’art. 1117 c.c., è proporzionato al valore del piano o porzione di piano che gli appartiene, se il titolo non dispone altrimenti, tenuto conto che per l’art. 68 disp. att. c.c., e ai fini dell’accertamento dei valori millesimali, non si considerano il canone locatizio, i miglioramenti e lo stato di manutenzione di ciascun piano o di ciascuna porzione di piano.

Di qui, la diversità della disciplina dettata dalla normativa condominiale, rispetto alla normativa sulla comunione, in cui invece le quote si presumono uguali, quando non sia altrimenti convenuto (art. 1101 c.c.).

La Formazione

A grandi linee, la tabella millesimale di proprietà si determina, se i piani sono tutti della stessa altezza, attraverso il calcolo della superficie reale delle proprietà esclusive ovvero, se i piani sono di diversa altezza, attraverso al calcolo della cubatura reale. Si considerano poi tutti gli altri elementi obiettivi di valutazione, nella misura in cui essi possono essere rilevanti: altezza dal suolo; isolamento e riparo dai venti; piano; razionalità della sistemazione interna della proprietà esclusiva rispetto alla destinazione; pertinenze e accessori; destinazione. Il tutto secondo le istruzioni impartite dai competenti organi ministeriali per il riparto dei costi nelle cooperative edilizie a contributo statale (Circ. Ministero lavori pubblici, Dir. gen. Edilizia statale e sovvenzionata, Dir. XVI bis, n. 12480 del 26 marzo 1966). Tutti tali elementi di valutazione sono poi trasformati nei cosiddetti coefficienti di differenziazione, secondo delle tabelle riportate nella richiamata circolare.

Il momento di riferimento, per la determinazione della tabella, è quello iniziale, a norma dell’art. 68, 3° comma disp. att. c.c., per il quale non deve tenersi conto dei miglioramenti e dello stato di manutenzione di ciascun piano o di ciascuna porzione di piano.

L’atto con cui i condomini provvedono all’accettazione della tabella – in sede di accettazione del regolamento nel rogito d’acquisto – o la formazione della tabella millesimale hanno natura contrattuale e, specificamente, natura di negozio di accertamento (cfr., tra le tante, Cassazione 9/02/1985, n. 1057, per la quale la formazione delle tabelle millesimali e la loro modifica nelle ipotesi previste dall'art. 69 disp. attuaz. c.c., costituiscono negozi di accertamento dei valori delle quote condominiali spettanti ai condomini, con funzione puramente valutativa del patrimonio ai soli effetti della distribuzione del carico delle spese condominiali e della misura del diritto di partecipazione alla formazione della volontà assembleare del condominio). Il che spiega perché, per la formazione e la modifica delle tabelle millesimale contrattuali, occorra sempre il consenso unanime di tutti i condomini, esclusa ogni competenza dell’assemblea. Salvo ricorrere al giudice con un procedimento di natura contenziosa, qual’è quello di cui all’art. 69 disp. att. c.c., tenendo presente che il diritto alla revisione della tabella millesimale è diritto imprescrittibile.

In particolare, la sentenza che annulla o modifica le tabelle preesistenti, sostituendole con nuove tabelle, ha efficacia costitutiva, nel senso che spiega i suoi effetti solo per il futuro, a partire dalla data del passaggio in giudicato della sentenza, a norma dell’art. 324 c.p.c., senza alcun effetto retroattivo. Il che vale anche per tutte le tabelle revisionate dalla totalità dei condomini.

Le modifiche

Gli eventi tipici che possono indurre alla modifica della tabelle millesimali – a parte l’ipotesi di scioglimento del condominio con costituzione contemporanea di condomini separati (art. 61 e 62 disp. att. c.c.) – sono individuati dall’art. 69 disp. att. c.c., che recita: “i valori proporzionali dei vari piani o porzioni di piano possono essere riveduti o modificati, anche nell’interesse di un solo condomino, nei seguenti casi: 1) quando risulta che sono conseguenza di un errore; 2) quando, per le mutate condizioni di una parte dell’edificio, in conseguenza della sopraelevazione di nuovi piani, di espropriazione parziale o di innovazioni di vasta portata, è notevolmente alterato il rapporto tra i valori dei singoli piani o porzioni di piano”.

Quanto all’errore, si discute da sempre se esso debba configurarsi come errore oggettivo o come errore negoziale (errore nel consenso), di cui agli artt. 1428 e ss. c.c..

In tempi relativamente recenti, dopo un annoso contrasto, la Cass. a S.U., con sentenza 9/07/1997, n. 6222, ha puntualizzato che “l’errore il quale, ai sensi dell’art. 69 disp. att. c.c., giustifica la revisione delle tabelle millesimali, non coincide con l’errore vizio del consenso, disciplinato dagli artt. 1428 e ss. c.c., ma consiste nell’obiettiva divergenza tra il valore effettivo delle singole unità immobiliari e il valore proporzionale a esse attribuito nelle tabelle, senza che in proposito rilevi il carattere negoziale della formazione delle stesse”. Contro tale pronuncia delle Sezioni Unite, la seconda sezione della Corte è però tornata subito ad optare per l’errore oggettivo come evento irrilevante ai fini della revisione delle tabelle (Cassazione 1/03/2000, n. 2253).

Quanto alle innovazioni di vasta portata, è del tutto problematico individuarle in concreto, posto che esse devono essere tali da alterare notevolmente il rapporto millesimale tra le singole proprietà, mentre la casistica relativa è molto copiosa e ricorrente. Si pensi, ad esempio, al recupero dei sottotetti; all’installazione di un nuovo ascensore; alla costruzione di box-garage nel sottosuolo o nel cortile condominiale, a norma della Legge 24/03/1989, n. 122 (cd. Legge Tognoli); alla sanatoria, ordinaria o di condono, di precedenti abusi edilizi ecc.. In tutti tali casi, non è sufficiente individuare “l’innovazione di vasta portata”, ma è anche necessario accertare in concreto se l’innovazione abbia alterato notevolmente il rapporto millesimale tra le singole proprietà. Proprio la peculiarità di tale accertamento – tutt’altro che semplice anche sul piano squisitamente tecnico – spiega perché la giurisprudenza non sia mai intervenuta a dettare criteri interpretativi e perché sia sempre problematico e rischioso avviare giudizi di revisione delle tabelle.
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