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CONDOMINIO

 Le tabelle di suddivisione delle spese
ADEGUAMENTO SOLO MATEMATICO
È richiesta  la maggioranza degli intervenuti in assemblea
e che rappresenti almeno la metà del valore dell’edificio

RISCALDAMENTO CON OBBLIGO DI CONTABILIZZAZIONE
La ripartizione delle spese è standard (norma  Uni 10200) e prevede 
una quota fissa e una varibile in base al consumo effettivo

Cambio dei millesimi
all’unanimità solo
se si incide sui diritti
Non conta  che il   regolamento sia contrattuale o no

PAGINE A CURA DI
Marco Panzarella
Matteo Rezzonico

T
ra gli ingranaggi che con-
sentono alla macchina 
condominiale di funziona-
re correttamente, le tabel-

le millesimali hanno un ruolo fonda-
mentale. Ogni condomino è titolare 
di una quota di comproprietà che 
equivale al valore proporzionale 
della propria unità immobiliare 
espresso in millesimi e rapportato al 
valore complessivo dell’edificio, 
vale a dire mille. Così, ogni volta che 
l’assemblea è chiamata a prendere 
una decisione riguardante le parti 
comuni o qualora sia necessario ri-
partire una spesa, è la tabella a indi-
care qual è il “peso specifico” di cia-
scun partecipante.

 Il Codice civile
La tabella millesimale è allegata al 
regolamento condominiale, il docu-
mento che regola i rapporti all’inter-
no dello stabile, obbligatorio nei 
condomini con più di dieci parteci-
panti. Nel caso in cui sia il costrutto-
re dell’edificio a redigere la tabella, 
questa sarà di tipo “contrattuale”, 
mentre la tabella approvata in un 
momento successivo è definita “as-
sembleare”, in quanto votata in as-
semblea dai condòmini proprietari 

delle unità immobiliari che costitui-
scono l’edificio. Una terza tabella 
“giudiziale”, è determinata dal giu-
dice (previo espletamento di peri-
zia in corso di causa), nell’eventuali-
tà in cui l’assemblea non riesca nel 
suo intento.

Nel Codice civile si parla espres-
samente di tabelle millesimali negli 
articoli 68 e 69 delle Disposizioni di 
attuazione al Codice civile. Il primo 
dispone che «...nell’accertamento 
dei valori (...) non si tiene conto del 
canone locatizio, dei miglioramenti 
e dello stato di manutenzione di cia-
scuna unità immobiliare». E quindi, 
ai fini del calcolo dei millesimi, un 
appartamento in pessimo stato di 
manutenzione ha lo stesso “peso” di 
un alloggio in buono stato.

L’articolo 69 specifica, invece, 
che «i valori proporzionali delle sin-
gole unità immobiliari espressi nel-
la tabella millesimale (...) possono 
essere rettificati o modificati al-
l’unanimità». Ciò può avvenire (an-
che nell’interesse di un solo condo-
mino) con la maggioranza prevista 
dall’articolo 1136, secondo comma, 
del Codice civile, vale a dire un nu-
mero di voti che rappresenti la mag-
gioranza degli intervenuti e almeno 
la metà del valore dell’edificio, in 
due specifici casi: quando risulta 
che le tabelle siano conseguenza di 
un errore o quando «...per le mutate 
condizioni di una parte dell’edificio, 
in conseguenza di sopraelevazione, 
di incremento di superfici o di incre-
mento o diminuzione delle unità 
immobiliari, è alterato per più di un 
quinto il valore proporzionale del-
l’unità immobiliare anche di un solo 
condomino». In quest’ultimo caso, 
il costo per procedere alla modifica 
è sostenuto da chi ha dato luogo alla 
variazione.

La mancata corrispondenza
Per quanto riguarda gli errori, vale il 
principio secondo cui si configura-
no tali tutti quelli «obiettivamente 
verificabili», che comportano una 
non corrispondenza tra il valore at-
tribuito nella tabella alle unità im-
mobiliari e il valore effettivo delle 
stesse (obiettiva divergenza), indi-
pendentemente dal carattere nego-
ziale o meno della determinazione 
delle tabelle millesimali. E quindi, 
come osservato dalle Sezioni unite 
della Cassazione (sentenza 6222 del 
24 gennaio 1997), si valuta soltanto 
l’errore tecnico, senza alcun riferi-
mento al consenso di chi aveva fir-
mato le tabelle allegate al regola-
mento contrattuale.

L’articolo 69 prevede, inoltre, che 
«ai soli fini della revisione dei valori 
proporzionali espressi nella tabella 

millesimale allegata al regolamento 
di condominio (...) può essere con-
venuto in giudizio unicamente il 
condominio in persona dell’ammi-
nistratore. Questi è tenuto a darne 
senza indugio notizia all’assemblea 
dei condomini. L’amministratore 
che non adempie a quest’obbligo 
può essere revocato ed è tenuto al ri-
sarcimento degli eventuali danni». 

Dal tenore letterale dell’articolo 
69 sembra quindi che per modifica-
re una tabella millesimale sia sem-
pre necessario il voto unanime dei 
condòmini proprietari, ad eccezio-
ne dei due casi previsti dal Codice. 

Decisivo il contenuto
Allo stato le cose stanno diversa-
mente, come confermato da alcune 
recenti pronunce che si rifanno an-
cora alla storica sentenza delle Se-
zioni unite della Cassazione (9 ago-
sto 2010, n. 18477). In quell’occasio-
ne la Suprema corte aveva osserva-
to che «...ai fini dell’individuazione 
dei quorum richiesti per la modifica 
delle tabelle millesimali, fonda-
mentale è l’indagine circa il conte-
nuto delle stesse, non la loro inclu-
sione in un regolamento che abbia 
natura contrattuale piuttosto che 
abbia natura deliberativa. In altri 
termini (...) occorre verificare se le 
tabelle siano ricognitive o deroga-
torie rispetto ai criteri legali indivi-
duati dal Codice civile».

In pratica, se non si modifica la 
portata dei diritti e dei doveri di 
partecipazione alla spesa, ma si 
opera soltanto un mero adegua-
mento matematico, per la revisio-
ne è sufficiente il voto favorevole 
della maggioranza degli interve-
nuti in assemblea, che rappresenti 
almeno la metà del valore dell’edi-
ficio. L’unanimità - scrive il Tribu-
nale di Milano (sentenza 8 maggio 
2017 n. 5094) riferendosi alla ta-
bella “spese” - occorre soltanto 
nel caso in cui le tabelle di spesa, 
redatte in applicazione dei criteri 
civilistici o convenzionali, siano 
modificate o revisionate in senso 
derogatorio ai criteri legali, es-
sendo sufficiente la sola maggio-
ranza assembleare per l’ipotesi in 
cui la modifica delle precedenti 
tabelle di gestione sia effettuata in 
base a criteri di fonte legale. Per il 
giudice meneghino, qualora l’atto 
di approvazione delle tabelle mil-
lesimali non abbia natura nego-
ziale «...anche l’atto di revisione 
delle stesse ha mera natura tecni-
ca, con la conseguenza che per la 
sua validità in assemblea non è ne-
cessario raggiungere l’unanimità 
dei consensi». 
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I calcoli. Parametri fissi solo per le termovalvole

Il tecnico decide
in base all’esperienza

I l Codice civile non contiene nor-
me specifiche che indichino qua-
li criteri utilizzare per il calcolo 

dei millesimi e per la redazione delle 
tabelle millesimali. Gli unici riferi-
menti, che non hanno comunque al-
cun valore di legge, sono contenuti in 
due circolari del ministero dei Lavo-
ri pubblici (n. 12480 del 26 marzo 
1966, e n. 2945 del 26 luglio 1993) che 
ogni tecnico abilitato (ingegnere, ar-
chitetto, geometra, etc.) applica in 
base alla propria esperienza, moti-
vando la scelta all’atto della conse-
gna del lavoro. Ciò comporta che i 
millesimi calcolati sulla stessa unità 
immobiliare possano differire a se-
conda dei criteri utilizzati dai profes-
sionisti coinvolti.

Si parte dai metri quadrati
La procedura prevede, per prima co-
sa, la misurazione dei metri quadrati 
calpestabili delle singole stanze che 
compongono l’appartamento, così 
da ricavare la superficie “reale” del-
l’immobile. Questa va moltiplicata 
per alcuni coefficienti di riduzione 
(valore massimo pari a 1) ottenendo 
la superficie “virtuale”, base per il 
calcolo dei millesimi. Tra i coeffi-
cienti da applicare vi è la destinazio-
ne dei singoli locali: soggiorno, ca-
mere da letto e studi hanno un coeffi-
ciente pari a 1, che si riduce per le al-
tre stanze (bagno, cucina, 
ripostiglio, corridoio) e per le super-
fici accessorie quali balconi e terraz-
ze. Altrettanto importante è l’altezza 
del piano: negli edifici ben coibentati 
gli ultimi sono i più pregiati, altri-
menti il valore massimo è attribuito 

ai piani intermedi, meno soggetti a 
perdite di calore. Senza dimenticare 
che sull’altezza del piano influisce 
anche l’eventuale presenza del-
l’ascensore.

Un altro parametro che aumenta il 
valore dei millesimi è l’orientamen-
to: gli alloggi orientati a sud-est sono 
più esposti ai raggi del sole e quindi 
più pregiati. Così come la luminosi-
tà, ossia la quantità di luce che entra 
nell’appartamento, favorita dalla 
presenza di finestre e aperture. C’è 
poi il prospetto, ossia la veduta del-
l’alloggio che, se si affaccia su un 
giardino, ha un valore maggiore ri-
spetto a un altro che si affaccia sul 
cortile interno. Infine il tecnico può 
tenere conto di una serie di funziona-
lità generali, ad esempio l’altezza dei 
soffitti rispetto alle misure standard.

La ripartizione dei servizi
Un discorso a parte meritano i co-
siddetti “millesimi d’uso” (e le rela-
tive tabelle), che regolano la suddi-
visione delle spese di determinate 
parti comuni dell’edificio (scale, 
ascensore, etc.) senza tenere conto 
del valore della proprietà ma esclu-
sivamente dell’uso che ciascun par-
tecipante può farne. Esistono, inol-
tre, apposite tabelle utilizzate per ri-
partire i consumi di alcuni servizi 
centralizzati, ad esempio l’acqua o il 
riscaldamento.

Proprio in relazione al riscalda-
mento, dal 1° luglio 2017 vige l’obbli-
go per i condomini di dotare gli im-
pianti centralizzati di sistemi di ter-
moregolazione e di contabilizzazio-
ne del calore, adottando per la 
ripartizione delle relative spese una 
nuova tabella millesimale, redatta 
seguendo le indicazioni della norma 
Uni 10200 (e successive modifiche e 
aggiornamenti) ove applicabile.

La norma si basa sul principio non 
derogabile (neppure all’unanimità) 
già contenuto nella legge 10/1991, se-
condo cui ciascun utente paga in ba-
se all’effettivo consumo e distingue 
tra consumi volontari (quota varia-
bile) e involontari (quota fissa). Nel-
la redazione della tabella serve in-
nanzitutto determinare la spesa to-
tale e l’energia utile prodotta. Quindi 
è necessario calcolare il costo unita-
rio dell’energia utile, ovvero il costo 
all’uscita del generatore, senza trala-
sciare il fabbisogno termico delle 
singole unità. Nel caso in cui l’edifi-
cio, oltre al riscaldamento, sia adibi-
to anche alla produzione di acqua 
calda sanitaria, sarà necessario risa-
lire a quanta energia prodotta dal ge-
neratore è utilizzata per questo sco-
po. Fatto ciò, bisogna ripartire 
l’energia utile totale fra consumi vo-
lontari e involontari. Successiva-
mente, si procede con la ripartizione 
dell’energia utile volontaria in base 
alle letture delle apparecchiature in-
stallate e dell’energia utile involon-
taria in base ai millesimi di riscalda-
mento.
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IL QUESITO

IL QUESITO

Nei giorni scorsi l’assemblea di 
condominio ha approvato la 
revisione della tabella 
millesimale, in quanto un 
condomino ha incrementato la 
superficie del proprio 
appartamento, sforando il limite 
di un quinto previsto dalla legge. 
A breve l’amministratore 
convocherà un’altra seduta per 
l’affidamento dell’incarico a un 
architetto abilitato, che dovrà 
redigere la nuova tabella. 
Insieme ad altri condòmini ci 
chiedevamo: esistono parametri 
standard di cui il professionista 
deve tenere conto o, al contrario, 
ognuno può usare i criteri che 
preferisce?

A. B. - OTRANTO

Dopo anni di utilizzo, durante 
l’ultima assemblea condominiale, 
il proprietario di un alloggio ha 
denunciato un palese errore nella 
tabella millesimale. 
L’amministratore, dopo le 
opportune verifiche, ha 
confermato che in effetti la tabella 
contiene alcune inesattezze e per 
questo è necessario procedere con 
la revisione che, secondo il parere 
dell’amministratore, può essere 
deliberata dall’assemblea con il 
voto favorevole della 
maggioranza degli intervenuti, 
che rappresenti almeno la metà 
del valore dell’edificio. È 
sufficiente questo quorum o, al 
contrario, occorre l’unanimità?

S. T. - DESIO

GLI ESEMPI

Abito in un edificio condominiale di nuova 
costruzione,  sprovvisto di tabella 
millesimale. Insieme agli altri condòmini, 
abbiamo deciso di affidare a un ingegnere 
abilitato la redazione della tabella. 
È necessario tenere conto anche di 
eventuali pertinenze delle proprietà 
esclusiva, ad esempio i giardini dei 
condòmini al pian terreno?

LE PERTINENZE 
DI PROPRIETÀ ESCLUSIVA

IL CASO LA SOLUZIONE 

Per la Cassazione (16644/2007) il valore di 
ogni piano o porzione di esso  va determinato 
considerando  anche le pertinenze, compresi i 
giardini di proprietà esclusiva dei singoli 
condòmini  poiché  «...consentono un migliore 
godimento dei singoli appartamenti al cui 
servizio e ornamento sono destinati in modo 
durevole, determinando un accrescimento del 
valore patrimoniale dell’immobile».

Vivo in un condominio costituito da sei 
appartamenti e sprovvisto di regolamento 
condominiale. Poiché, di recente,  sono sorti 
numerosi problemi relativi alla ripartizione 
delle spese  vorremmo dotare lo stabile di 
una tabella millesimale contenente criteri di 
suddivisione certi. È possibile procedere, 
nonostante l’assenza del regolamento a cui 
la tabella andrebbe allegata? 

L’ASSENZA 
DEL REGOLAMENTO La risposta è affermativa.  È possibile 

redigere una tabella  millesimale indipen-
dentemente dalla presenza de regolamen-
to condominiale. In termini generali – nel 
caso in cui  i condòmini non riescano a 
trovare un accordo sulla tabella millesima-
le – è anche possibile ipotizzare un'azione 
giudiziale di accertamento che individui i 
millesimi di proprietà tra i comproprietari.

Il proprietario dell’appartamento  al terzo 
piano del condominio in cui abito  ha 
trasformato in veranda  il balcone che si 
affaccia sul cortile interno. L’operazione ha 
incrementato la superficie  dell’alloggio e, di 
conseguenza, una variazione dei millesimi 
di proprietà. È opportuno tenere conto della 
trasformazione e modificare le tabelle 
millesimali per una più corretta ripartizione 
delle spese? 

L’AMPLIAMENTO
DI UN’ABITAZIONE L’articolo 69 delle Disposizioni di attuazione 

del Codice civile stabilisce che se l’aumento 
di superficie ha alterato di oltre un quinto il 
valore proporzionale dell’unità immobiliare 
anche di un solo condomino, con il voto 
favorevole della maggioranza degli interve-
nuti in assemblea, pari ad almeno la metà del 
valore dell’edificio, si può  procedere con la 
revisione della tabella. Se  l’aumento  è 
inferiore sarà necessaria l’unanimità.

Per anni nel nostro condominio
le spese sono state ripartite in base
a una tabella millesimale errata, 
da cui hanno tratto vantaggio due 
condòmini. 
Dopo aver proceduto con la revisione, 
vorremmo capire se sia possibile in 
qualche modo ottenere un rimborso dai 
predetti condòmini, che hanno sempre 
pagato meno. 

LE RIPARTIZIONI ERRATE
E I RIMBORSI Ex articolo 2041 del Codice civile, il condo-

minio, al massimo entro dieci anni, può 
procedere per indebito arricchimento e 
quindi ottenere un rimborso, con gli inte-
ressi, da i condòmini che hanno pagato 
meno. La Cassazione (sentenza 
7696/1994) ha osservato che è inutile  la 
procedura di revisione della tabella che non 
ha portata retroattiva e i cui effetti si realiz-
zano quando la sentenza passa in giudicato. 

Qualche tempo fa il nostro amministratore di 
condominio ha scoperto che la tabella 
millesimale in uso è viziata da errori palesi. 
L’assemblea, all’unanimità, ha votato quindi 
per la revisione. Mi chiedevo se 
l’amministratore possa scegliere in autonomia 
il tecnico chiamato a redigere la nuova tabella 
o sia necessario il consenso dell’assemblea.

LA SCELTA DEL TECNICO
PER LA REVISIONE Per procedere all’affidamento dell’incari-

co a un tecnico abilitato è necessario
 il voto favorevole, in seconda convocazio-
ne, della maggioranza degli intervenuti in 
assemblea che rappresentino almeno un 
terzo del valore dell’edificio. L’ammini-
stratore non può quindi scegliere autono-
mamente a chi affidare l’incarico.

L’edificio in cui andrò a vivere è quasi 
ultimato e il costruttore sta procedendo
con la redazione della tabella millesimale. 
Durante l’ultimo incontro mi spiegava che 
nella determinazione dei millesimi si 
valuta anche la presenza di eventuali 
autorimesse e cantine, in quanto 
pertinenze delle unità immobiliari. È 
davvero così?

LE  CANTINE
E LE AUTORIMESSE Il costruttore ha ragione: dopo la senten-

za 12018/2004 della Cassazione , 
autorimesse e cantine, quando pertinen-
ze delle proprietà esclusive, vanno 
inserite nel calcolo dei millesimi.  Questa 
contraddice la Cassazione 1615/1948 
che non rilevava giardini, cantine e 
autorimesse a uso esclusivo  nella pro-
prietà di ciascun condomino dell’edificio.

Qualche mese fa il proprietario di un 
appartamento sito al terzo piano del 
condominio in cui risiedo ha cambiato la 
destinazione d’uso del suo immobile, 
trasformandolo da abitazione in ufficio. Mi 
chiedevo: in casi come questi è necessario 
procedere con la revisione della tabella 
millesimale o possiamo continuare a 
utilizzare quella esistente?

IL CAMBIO 
DI DESTINAZIONE D’USO Secondo la Cassazione (sentenza 19797 

del 4 ottobre 2016) il mutamento della 
destinazione d’suo di un immobile non 
incide sull’assetto millesimale e quindi 
non comporta la revisione della tabella. 
La destinazione d’uso  non sarebbe una 
caratteristica obiettiva dell’immobile, ma 
«...determinata essenzialmente da 
valutazioni di carattere soggettivo».

L’ articolo 5, paragrafo 4, secondo comma, della direttiva 
2004/25 deve essere interpretato nel senso che esso non osta 
ad una normativa nazionale, come quella di cui al procedi-

mento principale, che consente all’autorità nazionale di controllo 
di aumentare il prezzo di un’offerta pubblica di acquisto in caso 
di collusione tra l’offerente o le persone che agiscono di concerto 
con il medesimo e uno o più venditori, limitandosi a disporre, 
per quanto riguarda il prezzo al quale essa può così essere portata, 
che esso corrisponda al prezzo accertato da tale autorità, 
a condizione che tale prezzo possa essere desunto in modo 
sufficientemente chiaro, preciso e prevedibile dall’insieme 
della normativa nazionale, mediante metodi interpretativi 
riconosciuti dal diritto interno.

LA MOTIVAZIONE q

U
n’autorità nazionale di 
vigilanza ha la possibili-
tà di aumentare il prez-
zo di un’azione nell’am-

bito di un’offerta pubblica di 
acquisto (Opa), nel caso di collu-
sione tra l’offerente e altri soggetti 
che partecipano all’acquisizione 
di una società. 

Lo ha stabilito la Corte di giusti-
zia dell’Unione europea con 
l’ordinanza dell’11 gennaio (cause 
riunite C-654/16, C-657/16 e 
C-658/16) che ha al centro l’inter-
pretazione dell’articolo 5 della 
direttiva 2004/25/Ce sulle offerte 
pubbliche di acquisto, recepita in 
Italia con il Dlgs  229/2007.

La questione è stata sollevata 
dal Tribunale amministrativo 
regionale per il Lazio, alle prese 
con una controversia tra alcune 
società e la Commissione nazio-
nale per le società e la borsa 
(Consob), che aveva deciso di 
aumentare il valore delle azioni in 
un’Opa. 

In particolare, la Commissione 
riteneva, sulla base della richiesta 
di alcune società, di dover proce-
dere all’aumento del prezzo 
dell’Opa, seppure minimo, come 
conseguenza di un accordo collu-
sivo tra altre due società. Questo 
in linea con l’articolo 106, paragra-
fo 3, del Testo unico in materia di 
intermediazione finanziaria. 
Diverse aziende, però, avevano 
chiesto ai giudici amministrativi 
l’annullamento dei provvedimen-
ti della Consob, a causa della 
sottovalutazione delle azioni 
rispetto al prezzo da loro richie-
sto. Il Tar, prima di decidere, ha 
sospeso il procedimento e formu-
lato alcuni quesiti pregiudiziali 
d’interpretazione alla Corte Ue.

Gli eurogiudici hanno chiarito, 
in primo luogo, che la direttiva 
2004/25 punta a tutelare gli inte-
ressi dei possessori di titoli di 
società per garantire «la chiarezza 

e la trasparenza delle regole in 
materia di Opa». Tuttavia – osser-
va la Corte – l’atto Ue fissa alcuni 
principi direttivi che, in quanto  
generali, devono essere applicati 
in tutti i casi in cui i titoli siano 
ammessi alla negoziazione di un 
mercato regolamentato. Pertanto, 
 per garantire il rispetto della 
direttiva, gli Stati membri devono, 
da un lato, consentire l’accesso al 
mercato nel segno della libera 
concorrenza; ma, dall’altro lato, 
tutelare i possessori di azioni, 
soprattutto di minoranza, quando 
una persona fisica o giuridica 
acquisisce il controllo di una 
società e sorge il sospetto di 
collusione. 

In forza delle esigenze di tutela, 
l’atto europeo non solo chiede il 
pieno rispetto dei requisiti minimi 
fissati nella direttiva 2014/14, che 
costituiscono una soglia minima, 
ma consente agli Stati di stabilire 
condizioni e disposizioni «più 
rigorose di quelle prescritte dalla 
stessa direttiva per regolamentare 
le offerte». 

Il tentativo di evitare forme di 
collusione tra soggetti che opera-
no sul mercato, dunque, consente 
agli Stati un intervento con misu-
re più rigorose rispetto a quelle 
stabilite nell’atto Ue. 

Le autorità di controllo statali, 
di conseguenza, possono modifi-
care il prezzo in specifiche circo-
stanze, anche perché – precisa la 
Corte di giustizia – l’elenco di 
esempi contenuto nell’articolo 5 
ha carattere puramente esemplifi-
cativo. È indispensabile, però, che 
gli Stati assicurino il pieno rispet-
to del principio di certezza del 
diritto e individuino i criteri per 
stabilire i prezzi  «in modo suffi-
cientemente chiaro, preciso e 
prevedibile, mediante metodi 
interpretativi riconosciuti dal 
diritto interno».
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L’autorità di vigilanza 
interviene nell’Opa
se sospetta  collusioni 

LA SENTENZA 
DELLA SETTIMANA di Marina Castellaneta


