Scale e ascensore: giurisprudenza e metodi di calcolo della spartizione delle spese

I criteri per la spartizione delle spese condominiali possono essere stabiliti dal regolamento condominiale contrattuale e cambiarli è quasi sempre impossibile. Stando così le cose, può parere strano che proprio la divisione delle spese sia l’argomento più controverso in condominio, causa di liti furiose che troppo spesso “sbarcano” in Tribunale.

Il motivo è presto detto: da una parte vi sono condomini che il regolamento contrattuale non ce l’hanno, dall’altra ve ne sono altri che l’avrebbero, ma non stabilisce principi sufficientemente chiari. E, come vedremo, sia quelli fissati dal codice civile sia quelli proposti, in sede di interpretazione dalla giurisprudenza, sono sufficientemente contraddittori da lasciare ampio spazio ai litigi.

Un caso da manuale è la spartizione tra condomini delle spese per le scale che, per estensione giurisprudenziale, è anche quella prevista per l’ascensore. Com’è arcinoto, almeno a chi se ne occupa, l’articolo 1124 del codice civile stabilisce che la manutenzione e la ricostruzione “sono ripartite tra i proprietari dei diversi piani a cui servono per metà in ragione del valore dei singoli appartamenti su ciascun piano, e per l’altra metà in proporzione all’altezza di ciascun piano da suolo”.

Ma, a parte il fatto che effettuare questo tipo di ripartizione non è facile, dal punto di vista strettamente contabile (vedi articolo a fianco), restano alcuni punti dubbi su cui la giurisprudenza dà risposte poco lineari. Il primo è: i muri e le finestre del vano scale sono, o non sono, parte delle scale stesse? In particolare, se vengono rintonacate e dipinte, chi paga? La tesi prevalente (Cassazione, 7 maggio 1997, n. 3968), inclina per la stessa suddivisione valevole per le scale: esse infatti, comprenderebbero l'intera relativa "cassa”, di cui costituiscono “componenti essenziali ed inscindibili le murature che la delimitano”. Tuttavia, sempre secondo la Cassazione, se le opere riguardano solo le pareti dei pianerottoli, e non le scale stesse, la spesa di manutenzione dei muri che delimitano sulle scale gli appartamenti va suddivisa in base ai millesimi di proprietà. Ben si vede come questa tesi sia debole, sul piano pratico, quando si debba decidere quali muri delimitano solo le scale e quali solo gli appartamenti. Più pacifico sembra invece che anche le spese di pulizia delle scale vadano ripartite per metà per millesimi e per l’altra in base al piano o comunque in base all’uso.

Dove però “casca l’asino” e quando alle scale si sostituisce l’ascensore. Sicuro è il fatto che le spese di esercizio e di piccola manutenzione seguano gli stessi criteri delle scale e ne siano comunque esclusi i condomini al pian terreno, che non ne godono i vantaggi. Più incerto è il destino delle spese di adeguamento alle norme di sicurezza e di quelle di manutenzione straordinaria dell’impianto. Per le prime la Cassazione si è espressa in maniera più univoca: l’adeguamento alle norme è componente inscidibile della proprietà condominiale delle scale, per cui lo pagano tutti, anche i condomini al pian terreno, in ragione dei millesimi di proprietà. Sulla manutenzione straordinaria l’orientamento è più ondivago. Millesimi scale o millesimi proprietà? La seconda è la tesi più accreditata, salvo ripensamenti futuri.

Il vademecum dei calcoli
Se il regolamento non stabilisce diversamente, la metà delle spese di esercizio di ascensore e scale va suddivisa tra chi li usa in base ai millesimi di proprietà, altra metà, in base al piano, come stabilisce l’articolo 1124 del codice civile. Facile a dirsi, ma a farsi? Sono tanti gli amministratori che non sanno eseguire il calcolo e si appoggiano perciò a software informatici che hanno due difetti: debbono innanzitutto essere “programmati” bene (altrimenti i risultati sono errati) e possono non tener conto di alcune importanti variabili.

In effetti, la logica della ripartizione non è semplice e, soprattutto, difficile da spiegare. Una volta capita, però, il calcolo è alla portata di un bambino delle elementari e, anche con una calcolatrice tascabile, si esegue in un attimo. Vediamo.

Calcolo della spesa relativa ai millesimi. Bisogna calcolare prima come suddividere la metà della spesa relativa ai millesimi di proprietà. La formula è:
½ spesa: totale millesimi = Spesa relativa ad ogni millesimo

Spesa relativa ad ogni millesimo x millesimi del singolo condomino = spesa relativa al singolo condomino

Un esempio. Supponiamo di voler sapere quanto spenderà il signor Rossi, che possiede 150 millesimi. Il costo totale è di 5.000 euro. La formula applicata sarà quindi:

2.500 euro (metà spesa): 1.000 (millesimi) = 2,5 (spesa relativa a 1 millesimo)

2,5 x 150 = 375 euro 

Condomini esclusi.. Se esistono, però condomini esentati perché non si servono delle scale o dell’ascensore, occorrerà escluderli dal calcolo. Perciò bisognerà riparametrare i millesimi. Supponiamo quindi che esista un signor Verdi che ha 100 millesimi di proprietà e abita al pianterreno. Perciò i millesimi che “pagano”, da 1.000 divengono 900. La riparametrazione per il sig. Rossi (che ne possiede 150) sarà data dall’equazione:

900: 1.000 = 150: x

x (millesimi riparametrati Rossi) = 1.000 x 150: 900 = 167 

cioè sarà come se il sig. Rossi possedesse 167 millesimi, anziché 150 (perciò la sua spesa salirà da 375 euro a 417,5 euro. Calcolare per credere).

Calcolo della spesa relativa al piano. Fin qui, niente di particolarmente complesso. Più difficile attribuire l'altra metà della spesa, quella relativa al livello di piano.

Vanno messe in campo due variabili interdipendenti. Definiremo la prima come"numero di piano". E la seconda come"sommatoria dei piani". Il numero di piano è facile da identificare. E' 1 per il primo piano, 2 per il secondo, 3 per il terzo, 4 per il quarto (e via elencando). Ovviamente, se il primo piano non è servito dall’ascensore, che parte dal secondo in su, è il secondo che avrà attribuito il numero 1, e via procedendo.

La sommatoria dei piani, non è che la somma di queste cifre. Se l'edificio ha tre piani, sarà uguale a 6 (1+2+3). Se l'edificio ha sette piani, sarà uguale a 28 (1+2+3+4+5+6+7).

Diamo ora il calcolo della spesa che ogni piano deve sopportare 

½ spesa: sommatoria piani = Spesa base(quella per il primo piano

Spesa base x. numero piano = Spesa per singolo piano 

Un esempio. Supponiamo che il nostro signor Rossi abiti in un palazzo a tre piani e stia al secondo. La sommatoria piani sarà 6 e il numero piano 2. La spesa totale è sempre 5.000 euro.

2.500 euro (metà spesa): 6 = 416,67

416,67 x 2 = 833,34 euro per il secondo piano.

Spesa –piano di ciascuno. Se il signor Rossi è l’unico abitante del piano, il calcolo è già finito. Ma supponiamo che non sia così. Allo stesso secondo piano abita anche il sig. Bianchi, che possiede 100 millesimi di proprietà. Cioè i millesimi totali degli abitanti del secondo piano sono 350 (150 di Rossi + 100 di Bianchi). Come andrà spartita la spesa di 833,34 euro del secondo piano, tra di loro? Ecco l’equazione generale:

millesimi del singolo condomino: totale millesimi del piano = x: Spesa relativa al piano

millesimi del singolo condomino x Spesa relativa al piano: totale millesimi del piano = Spesa relativa al piano del singolo condomino

Nel caso di Rossi, il calcolo sarà 150 x 833,34: 350 = 357,15 euro

Calcolo finale. Ovviamente per ciascun condomino andrà sommata la spesa relativa ali millesimi e quella relativa al piano:

Spesa condomino = (spesa proprietà) + (spesa piano).

Per signor Rossi ammonterà a 417,5 + 357,15 euro = 774,65 euro.

Box sotto terra e soffitte: i criteri correttivi

Quando il regolamento contrattuale non detta criteri diversi, con lo stesso sistema indicato nell’articolo XXX è possibile anche calcolare i millesimi d’uso in altri casi particolari. Per esempio quello di un ascensore o di una scala che servono un’ autorimessa, anche se utilizzata solo da una parte dei condomini. Oppure quello di una scala o di un ascensore che raggiungono le soffitte, di proprietà anche da condomini dei primi piani. I correttivi sono:

- per le autorimesse sotterranee, occorre tener conto dei millesimi (eventualmente riparametrati) dei soli posti auto, ai fini della spesa relativa ai millesimi e della spartizione della spesa per il piano autorimessa. A questo punto andranno riparametrati anche i millesimi generali, escludendo le autorimesse e il sotterraneo prende il posto del terreno nella numerazione: al pian terreno è assegnato il numero 1, al primo il numero 2 e così via. I proprietari al piano strada, in questo caso, pagheranno comunque (a patto di possedere un posto auto).

- per le soffitte, occorre effettuare la ripartizione della spesa per piano tra tutti i proprietari delle soffitte, in ragione dei loro millesimi generali (eventualmente riparametrati).

