RISPOSTA AL QUESITO PERVENUTO DAL SIG.

GIORDANO Sergio

BOVES

OGGETTO: Regolamento contrattuale con allegate tabelle millesimali: i millesimi scale sono palesemente errati ……. Quale maggioranza occorre per approvare le modifiche delle quote millesimali? E quale altra incombenza ha l’amministratore dopo l’approvazione dei nuovi millesimi in assemblea ?


Va innanzitutto precisato che la modifica delle tabelle millesimali può avvenire solo con il consenso di tutti i condomini (1000 / 1000)….tanto più’ nel caso di specie in cui, a quanto pare, e’ stato adottato un regolamento di condominio contrattuale.-

Ne consegue che ” la delibera assembleare, adottata a maggioranza, che modifichi le tabelle millesimali relativa alla ripartizione delle spese, è inefficace nei confronti del condomino assente o dissenziente per nullità radicale deducibile senza limitazione di tempo, e non è soggetta al termine di impugnazione di trenta giorni previsto per le trasformazioni annullabili “ …. omissis …. (Cfr. Cass. sent. n. 3920 del 13 dicembre 1988 e Cass. 5399 del 02.06.1999).-


Va peraltro precisato che l’art. 69 delle disposizioni di attuazione del C.C. dispone che “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 errore;

2) … … omissis … … ”.


Il condomino che si ritiene leso pertanto, in mancanza del consenso di tutti i condomini, non ha altra strada che rivolgersi al giudice chiedendo l’applicazione dell’art. 69.disp. att.


Si riporta sul punto commento del Renzis, Trattato del condominio.

“La giurisprudenza ha affermato in tema che costituiscono errori essenziali, e possono dar quindi luogo a revisione delle tabelle millesimali in base all’art. 69 n. 1 disp. att. C.C., gli errori attinenti alla determinazione degli elementi necessari per il calcolo del valore dei singoli appartamenti (quali altezza, espansione, ubicazione ecc.) siano essi errori di fatto, siano errori di diritto.         Un tema che aveva provocato numerose discussioni e contrasti in giurisprudenza, relativo al tipo di errore cui si debba riferire per l’impugnazione delle tabelle millesimali è stato di recente risolto dalle sezioni unite della Cassazione, che hanno enunciato il seguente principio di diritto: “in tema di condominio di edifici, 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, ma consiste nell’obiettiva divergenza tra il valore effettivo delle singole unità immobiliari e il valore proporzionale ad esse attribuito nelle tabelle, senza che in proposito rilevi il carattere negoziale della formazione delle stesse” (Cass. sez. un. 09.07.1997 n. 6222).


Quanto alle eventuali ulteriori incombenze, si discute se sia necessario o meno trascrivere l’atto modificativo delle tabelle millesimali.


Data l’affermata natura contrattuale del regolamento e delle allegate tabelle millesimali, si consiglia, nel caso in cui venga approvata la modifica delle tabelle, di procedere alla trascrizione dell’atto di approvazione delle relative tabelle presso il competente Ufficio del territorio (ex - Conservatoria dei registri immobiliari) così da rendere opponibile ad eventuali terzi acquirenti a qualunque titolo l’intervenuta modifica.-

