I criteri diriparto. Il contrasto trail Codice civile e la giurisprudenza ante-riforma

Sulle tabelle «si» con regole incerte

Per la giurisprudenza re-
cente della Cassazione le tabel-
le millesimali possono essere
approvate a maggioranza, anzi-
ché all'unanimita. Ma questo
oricntamento sembra contra-
stare con articolo 69 delle di-
sposizioniattuative del Codice
civile, modificato dalla riforma
del  condominio  (legge
220/2012): al comma 1 sembra
porre una norma disbarramen-
to, precisando che le tabelle mil-
lesimali possono essere rettifi-
cate o modificate all'unanimita
¢, solo in alcuni casi, a maggio-
ranza qualificata. Ma andiamo
conordine.

Le Sezioni unite della Cassa-
zione, con lasentenzai18477 del
2010, hanno chiarito che le ta-
belle millesimali servono solo
A esprimere, in precisi termini
aritmeticl, un rap porto di valo-
re gia esistente tra i diritti dei
var condomini. La loro appro-
vazione, quindi, non incide sul-
la consistenza dei diritti reali
che spettano a ciascun condo-
mino. Piuttosto, e un atto dime-
ra natura valutativa del patri-
moniosoloai finidelladistribu-

zionedelcarico delle spesecon-
dominiali e della misura del di-
ritto di partecipazione alla for-
mazione della volonta assem-
bleare del condominio. Le ta-
belle millesimali, quindi, non
hanno natura negoziale. Di qui
discenderchbe la possibilita di
approvarle a maggioranza ¢
non all'unanimita.

Che nonsianecessarial’'una-
nimita dei condomini per l'ap-
provazione ¢ la revisione delle
tabelle millesimalilo ha ribadi-
to la Cassazione con la senten-
za 21950 del 25 settembre scor-
s0. In base a questa pronuncia,
in particolare, ¢ sufficiente la
maggioranza qualificata pre-
vista dallarticolo 1136, comma
2, del Codice civile, vale a dire
tanti voti che mppresentino la
maggioranza degli intervenuti
¢ almeno la meta del valore
dell’edificio.

L'articolo 6o delle disposizio-
ni attuative del Codice civile,
come modificato dalla riforma
del condominio, interviene sul-
la materia, masioccupa solodi
rettifica e modifica delle tabel-
le millesimali e non della loro

approvazione. Nel dettaglio, la
norma stabilisce che le tabelle
mill esimali si poss ono rettifica-
re o modificare, di regola,
all'unanimita. E poi possibile la
rettifica o la modifica con la
maggioranza prevista dall’arti-
colo 1136, comma 2, del Codice
civile,anziche all'unammta, so-
loinalcunicasi: quando le tabel-
le sono conseguenza diunerro-
re o quando, per le mutate con-
dizioni di una parte dell’edifi-
cio, il wvalore proporzionale
dell'unita immobiliare, anche
di un solo condomino, s1¢ alte-
rato per piidiun quinto.

L'articolo 69 sembra quindi
limitare la possibilita di interve-
nire sulle tabelle millesimali a
maggioranza in alcuni casi ben
determinati ¢ non in generale
come affermainvece larecente
urisprud enza.

Ma dal confronto tra norme
esentenze cmerge un altrocon-
trasto. L'articolo 69, all'ultimo
comma, precisa infatti che «le
norme di cui al presente artico-
lo siapplicano per la rettifica e
la revisione delle tabelle di ri-
partizione delle spese redatte

in applicazione dei criteri lega-
li 0 convenzionali». Da questa
norma emergercbbe guindi
che la maggioranza prevista
dall’articolo 136, comma 2, del
Codice civile si potrebbe utiliz-
zare, oltre che nei casidelimita-
ti dall’articolo 69 stesso, per ret-
tificarco rivedere le tabelle che
derogano ai criteril egali. Sitrat-
tadiuna possibilita confermata
dalla giurisprudenza. Infatti la
Cassarzione, con la sentenza
1387 del 13 maggio scorso, ha
chiarito che I'intervento a mag-
gioranzasuicriterilegalio con-
venzionali di riparto non com-
porta alcun inconveniente nei
confronti dei condomini: chi si
sente danneggiato puo chiede-
re larevisione, inbase all’artico-
loG8delle disposizioni di attua-
ziome del Codice civile.

Sitratta perodiposizioniche
contrastano con 'orientamen-
todelle Sezioniunite dellaCas-
sazione che, nella sentenza
18477 del 2010, avevaribaditola
necessitd del consenso unani-
me per derogare ai criteri legali
diripartizione.
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