Quesito di stima                             Alunno _____________________________ Classe_______________Data_________
Calcolo dell’indennità di sopraelevazione sulla base dell’art 1127 che recita testualmente: “Il proprietario dell'ultimo piano dell’edificio può elevare nuovi piani o nuove fabbriche, salvo che risulti altrimenti dal titolo. La stessa facoltà spetta a chi è proprietario esclusivo del lastrico solare. La sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche dell'edificio non la consentono.   I condomini possono altresì opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica l'aspetto architettonico dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente l'aria o la luce dei piani sottostanti. Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un’indennità pari al valore attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l'importo della quota a lui spettante. Egli è inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei condomini avevano il diritto di usare.”  
CASI PARTICOLARI DI SOPRAELEVAZIONE -> realizzazione di una nuova parte di edificio sopra la linea di gronda di un edificio già esistente. Possono essere:

+ di 1 piano / di più piani

+ attici / mansarde / logge

Nei condomini, il diritto di sopraelevazione spetta al proprietario dell’ultimo piano o al proprietario esclusivo del lastrico solare.

La sopraelevazione non si può fare quando:

+ la struttura portante non resiste

+ il titolo non lo permette (titolo -> regolamento di condominio)

aspetti estimativi:

a) valore di sopraelevazione (V sopr) = Valore di mercato edificio sopraelevato (Vm) – Costo di sopraelevazione riferito al termine dei lavori e scontato al momento della stima (K)
b) valore del diritto di sopraelevazione (V c) = Vm – K  –Indennità  sopraelevazione da corrispondere ai condomini riferita al termine dei lavori e scontata al momento della stima (Ind)
  Vc = Vm - K *1/qn – Ind*1/ qn
- Superficie  edificabile in sopraelevazione mq (Vedi tabella “Superficie  edificabile in sopraelevazione, mq”)
- Valore di mercato del fabbricato da sopraelevare €/mq (Vedi tabella Valore di mercato del fabbricato da sopraelevare: €/mq)
- Costo unitario di sopraelevazione: €/mq (vedi Tabella costo di costruzione)
- Termine dei lavori   (vedi Tabella termine dei lavori, mesi)
- Indennità di sopraelevazione: € = Va/(n+ 1)- Va/ (n+1)*1/n-
-Va è il valore attuale dell'area su cui insiste il fabbricato (vedi tabella Valore del suolo edificabile  a mq per comparti edificatori) 
- n è il numero dei piani dell'edificio prima della sopraelevazione (vedi tabella Numero piani)
Come si calcola l'indennità di sopraelevazione?

Chi intende eseguire la sopraelevazione, elevando di uno o più piani l'edificio,

deve corrispondere ai proprietari degli altri piani "un'indennità pari al valore attuale dell'area, diviso il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l’importo della quota a lui spettante" (art. 1127 c.c.). Da tale norma si ricava la seguente formula (valida per la sopraelevazione di un solo piano):
Ind = Va/(n+ 1)- Va/ (n+1)*1/n dove Va è il valore attuale dell'area su cui insiste il fabbricato e n è il numero dei piani dell'edificio prima della sopraelevazione.

CASI PARTICOLARI

-Se i proprietari dell'ultimo piano sono più di uno, l'indennità da corrispondere sarà ripartita tra di loro in base ai millesimi di proprietà generale.

-Nel caso di sopraelevazione parziale (es. 1/5 della superficie coperta) l'indennità deve essere ridotta in proporzione al valore della sola unità immobiliare che ha eseguito la sopraelevazione la quale deve intendersi eseguita nella colonna d'aria sovrastante la singola unità immobiliare.
	Tabella per immobili pertinenza

	Categoria 
	Destinazione
a
	Tipologia pertinenza
b
	Livello
c
	Media coeff.

a  x b  x  c

	magazzino
	1
	0,7
	0,9
	

	cantina
	1
	0,7
	0,9
	

	tettoia
	0,25
	0,7
	0,9
	

	forno
	1
	0,7
	0,9
	

	stalla
	1
	0,7
	0,9
	


Il costo medio di costruzione/mq è dato dalla somma di :

1. Valore del suolo edificabile  a mq per comparti edificatori 

2. Oneri tecnici

3. Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie

4. Valore del computo metrico estimativo più IVA

5. Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari

6. Utile di impresa
In particolare il Valore del computo metrico estimativo più IVA è comprensivo delle seguenti voci:

TABELLA RIASSUNTIVA DELLE ATTIVITA'

ATTIVITA' 1: MOVIMENTI DI MATERIA

ATTIVITA' 2: MURATURE, CALCESTRUZZI

ATTIVITA' 3: ORIZZONTAMENTI E COPERTURE

ATTIVITA' 4: PAVIMENTI, INTONACI E RIVESTIMENTI

ATTIVITA' 5: IMPIANTI

5.1 IDRICO-FOGNANTE

5.2 ELETTRICO

5.3 RISCALDAMENTO E CLIMATIZZAZIONE

ATTIVITA' 6: ELEMENTI ACCESSORI, OPERE VARIE

ATTIVITA' 7: OPERE DA FALEGNAME

ATTIVITA' 8: OPERE DA FABBRO

ATTIVITA' 9: OPERE DI SISTEMAZIONE ESTERNA

	Costo di costruzione/mq
	Valore del suolo edificabile  a mq per comparti edificatori
	Oneri tecnici
	Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie
	Valore del computo metrico estimativo più IVA
	Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari
	Utile di impresa
	Totale

	Caso  1
	150 €/mq
	150
	15
	1200
	10
	170
	

	Caso   2
	170 €/mq
	160
	20
	1250
	10
	180
	

	Caso    3
	180 €/mq
	180
	18
	1150
	12
	190
	

	Caso   4
	190 €/mq
	200
	21
	1300
	11
	210
	

	Caso   5
	220 €/mq
	220
	22
	1350
	9
	230
	

	Caso   6
	120 €/mq
	210
	19
	1400
	12
	240
	

	Caso    7
	140 €/mq
	190
	20
	1500
	13
	210
	

	Caso    8
	160 €/mq
	205
	20
	1100
	12
	215
	


	Caso   9
	165 €/mq
	215
	23
	1410
	14
	245
	

	Caso    10
	175 €/mq
	195
	24
	1510
	15
	218
	

	Caso    11
	185 €/mq
	208
	26
	1110
	16
	219
	

	Caso   12
	195 €/mq
	212
	17
	1420
	17
	243
	

	Caso    13
	205 €/mq
	196
	13
	1530
	18
	217
	


Tabella costo di costruzione
	Casi
	Superficie  edificabile in sopraelevazione, mq

	Caso  1
	100 

	Caso   2
	120 

	Caso    3
	140 

	Caso   4
	180 

	Caso   5
	200 

	Caso   6
	110 

	Caso    7
	130 

	Caso    8
	150 


	Casi
	Valore di mercato del fabbricato da sopraelevare: €/mq

	Caso  1
	2000 

	Caso   2
	2220 

	Caso    3
	2400 

	Caso   4
	2800 

	Caso   5
	2100 

	Caso   6
	2150 

	Caso    7
	2300 

	Caso    8
	2500 


	Casi
	termine dei lavori, mesi


	Caso  1
	5 

	Caso   2
	6 

	Caso    3
	7

	Caso   4
	8 

	Caso   5
	9 

	Caso   6
	10 

	Caso    7
	11

	Caso    8
	4


	Casi
	Numero piani


	Caso  1, 3, 5
	2 

	Caso   2, 4, 6
	3 

	Caso    7,9, 11
	4

	Caso   8, 10 ,12
	5

	Caso   13
	6 


	Caso   9
	115 

	Caso    10
	135 

	Caso    11
	155 

	Caso   12
	125 

	Caso    13
	145 


	Caso   9
	2515 

	Caso    10
	2535 

	Caso    11
	2555 

	Caso   12
	2525 

	Caso    13
	2545 


	Caso   9
	2 

	Caso    10
	3

	Caso    11
	5.5

	Caso   12
	7.5 

	Caso    13
	8,5 


	Costo di costruzione/mq
	Numero piani
	Numero unità immobiliari
	Superficie vani/unità immobiliare
	Superficie accessori/unità immobiliare
	Superficie balconi/unità immobiliare

	Caso  1
	2 
	4
	80 
	20 
	15

	Caso  2
	3 
	6
	100
	20 
	20

	Caso  3
	2
	4
	110 
	30 
	18

	Caso  4
	3
	6
	150 
	30 
	21

	Caso  5
	2 
	4
	170 
	30 
	22

	Caso  6
	3
	6
	90 
	20 
	19

	Caso  7
	4
	8
	100 
	30 
	20

	Caso  8
	5
	10
	120 
	30 
	20


	Caso   9
	4
	8
	115 
	20 
	15

	Caso    10
	5
	10
	135 
	20 
	20

	Caso    11
	4
	8
	155 
	30 
	18

	Caso   12
	5
	10
	125 
	30 
	21

	Caso    13
	6
	11
	145 
	30 
	22


Quesito di stima “Estimo condominiale”                        Alunno _____________________________ Classe_______________Data_________

Il condominio e un fabbricato in cui vi sono parti in proprietà esclusiva e parti in proprietà comune. Le parti in proprietà esclusiva sono le singole unita immobiliari: appartamenti con le relative pertinenze (balconi, cantine) e i box.

Anche due soli proprietari costituiscono un condominio, che viene detto condominio minimo. In questo caso si applicano, in merito alle decisioni inerenti alla gestione delle parti comuni, le norme sulla comunione e non quelle previste per il condominio. Si definisce invece supercondominio l'edificio composto da piu fabbricati indipendenti che hanno in comune la portineria, il giardino o altre aree di pertinenza (piscina, campi da tennis ecc.). Può essere costituito anche da una serie di ville o da villette a schiera (condominio orizzontale). Il valore di ogni piano o porzione di piano di proprietà esclusiva e quindi il diritto-dovere dei proprietari sulle parti comuni, deve essere espresso in millesimi. La tabella dei millesimi di proprietà generale (tabella A) integra in modo sostanziale il regolamento di condominio e costituisce il fondamentale strumento di governo del condominio. Tali millesimi servono in pratica per:

- la formazione delle maggioranze nelle assemblee di condominio;              - la ripartizione delle spese generali.

I millesimi di proprietà generale esprimono il valore di ogni autonoma unita immobiliare ragguagliato al valore dell'intero edificio. I box-auto danno origine a propri millesimi in quanto sono autonome unita immobiliari, sono invece da considerarsi come pertinenze i posti-auto, i balconi ecc. II valore dei millesimi di proprietà sono determinati in genere con un procedimento multiparametrico, utilizzando come punto di riferimento iniziale la superficie di ogni unita immobiliare. Le differenze di valore tra le diverse unita immobiliari vengono evidenziate mediante coefficienti di differenziazione. Moltiplicando la superficie netta calpestarle (Sni) per i coefficienti si ottiene la superficie virtuale (Svi): Svi = Sni x coefficienti che, in proporzione a 1000, dara i corrispondenti millesimi di proprietà generale (Mi ) ƒ°Svi:1000 = Svi:Mi I millesimi di ciascuna unita immobiliare si ottengono da: Mi =(1000/∑ Svi) * Svi

I coefficienti hanno lo scopo di mettere in evidenza le differenze di valore esistenti tra le diverse unita immobiliari. L'attribuzione dei coefficienti e quindi la vera fase estimativa nella determinazione dei millesimi di condominio; in essi infatti e contenuto il giudizio di valore. Il rilievo delle superfici costituisce invece una semplice operazione di misura. I coefficienti da applicare sono determinati per consuetudine con riferimento ai coefficienti fissati dalla circolare del MLP n. 12.480/1966, ma e possibile reperire in pubblicazioni specializzate altri coefficienti, piu o meno aderenti a quelli "ufficiali", sovente piu aderenti all'effettivo valore di mercato del fabbricato. I coefficienti comunemente impiegati per la formazione delle tabelle millesimali riguardano la destinazione d'uso, l'altezza di piano, il prospetto e l’esposizione.
Il calcolo dei millesimi consiste nell’applicare i coefficienti alla superficie netta calpestatale delle unita immobiliari e di tutte le loro pertinenze (cantina, balcone). Ciò può essere fatto sinteticamente o analiticamente.

Il metodo analitico consiste nella compilazione di una scheda per ogni unita immobiliare, nella quale si riportano le superfici misurate e i coefficienti assegnati per ogni singolo vano o pertinenza dell'unita immobiliare. Tale metodo consente pertanto di mettere in evidenza le differenze esistenti tra le diverse unita immobiliari analizzando ogni singolo vano di cui si compongono. Per esempio, a parità di superficie totale, diversi appartamenti possono avere una superficie più o meno ampia destinata a servizi accessori piuttosto che a "camere". Il metodo sintetico considera, invece di ogni singolo vano o pertinenza, l'unita immobiliare nel suo complesso, distinguendo solo tra superficie netta calpestatale, balconi, cantine. Ciascun coefficiente assegnato tiene conto delle caratteristiche complessive della parte di fabbricato a cui si riferisce. Per esempio, con un solo coefficiente si esprime la destinazione di tutti i vani che compongono l'unita immobiliare (abitazione, negozio ecc.), con un solo coefficiente si esprime l'esposizione ecc.  I millesimi di proprietà condominiale sono accettati all'unanimità nel momento di costituzione del condominio, sono parte integrante del regolamento di condominio e del contratto di acquisto e possono essere modificati solo con il consenso dell'unanimità dei condomini (revisione consensuale). Sono tuttavia modificabili anche quando (art. 69 della legge n. 318/1942, Disposizioni di attuazione del c.c.):

- sono conseguenza di errore nella determinazione degli elementi di calcolo (errata misurazione, errori materiali di calcolo ecc.)

. sono mutate le condizioni di una parte dell'edificio (sopraelevazioni, cambi di destinazione ecc.), al punto di alterare gli originari rapporti di valore fra i piani o porzioni di piani.

Al verificarsi di almeno una delle due condizioni citate, anche un solo condomino può ottenere la revisione per via giudiziale (revisione giudiziale). Il giudice nominerà un tecnico per la revisione delle tabelle e infine emetterà la

propria sentenza di accertamento.
II codice civile prevede che, se le spese servono per " la conservazione e il godimento delle parti comuni dell'edificio", le spese sono sostenute dai condomini in proporzione al valore della proprietà di ciascuno (millesimi di proprieta

generale). Se si tratta invece di cose destinate a servire i condomini in misura diversa, le spese sono ripartite in proporzione all'uso che ciascuno può farne (millesimi d'uso)". I servizi comuni per i quali i condomini devono contribuire in

proporzione all'uso che ne fanno riguardano: la manutenzione e la ricostruzione delle scale (tabella B)l'uso dell'impianto di ascensore (tabella C); l'uso dell'impianto di riscaldamento centralizzato (tabella D); altre spese a carattere ordinario (acqua potabile) o straordinario (ricostruzione dei solai, adeguamento impianto TV ecc.).

Spese relative all'impianto di ascensore

Le spese di esercizio dell'ascensore (forza motrice, manutenzione ordinaria, assicurazione, tasse ecc.) spettano ai singoli condomini in proporzione all'uso che ne fanno e perciò sono ripartite in base ai millesimi di ascensore, a cui contribuiscono solo i piani interessati dal servizio. La giurisprudenza ha stabilito che i criteri di ripartizione della spesa per la manutenzione e ricostruzione delle scale e applicabile anche alla ripartizione delle spese per l'ascensore. Secondo tali criteri i proprietari dei diversi piani serviti dall'ascensore devono contribuire per meta in ragione del valore del piano o porzione di piano e per l'altra meta in misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo" (art. 1124 c.c.). Secondo quali criteri si ripartiscono le spese relative all'impianto di riscaldamento centralizzato?

La ripartizione delle spese di riscaldamento (manutenzione ordinaria, combustibile, conduttore ecc.) :viene effettuata in base a un'apposita tabella millesimale calcolata in base ai seguenti criteri: cubatura riscaldata (o alla superficie interna se le unita immobiliari hanno tutte la stessa altezza); superficie radiante (numeri di elementi dei termosifoni ecc.); criterio misto (cubatura, superficie radiante). Tuttavia una recente sentenza della Corte di Cassazione ha sancito che l'unico criterio valido per la ripartizione di questa spesa e la superficie radiante. Si ritiene quindi che questo parametro debba essere oggi preferito agli altri tradizionalmente usati.

La legge prevede particolari maggioranze nelle assemblee condominiali per la trasformazione degli impianti centralizzati in autonomi, purchè sia dimostrato un risparmio energetico. Il singolo condomino non puo arbitrariamente, senza

l'approvazione dell'assemblea, staccarsi dall'impianto di riscaldamento centralizzato per installare un impianto autonomo. In tal caso dovrebbe comunque contribuire al pagamento delle spese per l'impianto centralizzato.

Acqua potabile. Questa spesa viene ripartita in genere in base al numero delle persone residenti.

Antenna TV centralizzata. La spesa viene ripartita in parti uguali fra i condomini. E comunque possibile ripartire la spesa in base ai millesimi di proprietà generale.

Infiltrazioni d'acqua causate da perdite dalle tubazioni di scarico. Le spese di riparazione sono da addebitarsi al singolo proprietario (spese personali) per le tubazioni orizzontali incassate nella soletta, sono invece comuni (millesimi di proprietà generale) le spese relative alle tubazioni verticali che convogliano le acque di scarico dai singoli appartamenti al sistema di smaltimento.

Spese per la manutenzione e la ricostruzione dei solai I solai possono essere di vario tipo: (a) a uso comune di due condomini, (b) balconi, (e) a uso esclusivo. Per i solai comuni a due appartamenti (pavimento-soffitto) le spese di

manutenzione e ricostruzione devono essere suddivise in parti uguali tra i proprietari dei due piani. Restano a carico dei singoli proprietari le finiture: l'intonaco e la tinteggiatura per il proprietario del piano inferiore e la pavimentazione per il proprietario del piano superiore.

Balconi. La giurisprudenza ha sentenziato l'analogia con i solai per quanto riguarda struttura e funzione, si applicano quindi gli stessi criteri. Resta escluso il frontalino che, essendo parte della facciata, viene suddiviso in base ai millesimi di proprietà generale.

Solai a uso esclusivo (terrazze). Il proprietario che ha l'uso esclusivo deve concorrere per 1/3 alle spese di manutenzione e ricostruzione, mentre i restanti 2/3 spettano a tutti gli altri condomini.

Il regolamento di condominio, obbligatorio quando i condomini sono piu di dieci, contiene norme concernenti l'uso delle parti comuni, la tutela del decoro dell'edificio, l'amministrazione e la ripartizione delle spese. Vi sono due tipi di

regolamento: il regolamento contrattuale e quello assembleare. Il regolamento contrattuale (o esterno) e cosi chiamato perchè, predisposto al momento dell'edificazione del fabbricato, e parte integrante dell'atto di compravendita. E il solo regolamento che può contenere norme che limitino il diritto dei singoli o che possano modificare la destinazione delle parti comuni. La modificazione di tale regolamento richiede l'unanimità dei partecipanti al condominio.

Per regolamento assembleare (o interno) deve intendersi qualsiasi modificazione del regolamento contrattuale ottenuta con una maggioranza diversa dall'unanimità. Contiene norme di minore importanza che riguardano l'uso migliore

delle parti comuni (orario del gioco dei bambini, modalità per stendere i panni da asciugare, divieti di sbattere i tappeti in certi orari ecc.).

Compiti dell'amministratore di un condominio Quando i condomini sono piu di quattro, l'assemblea deve nominare un amministratore che dura in carica un anno. L'amministratore deve:

eseguire le deliberazioni dell'assemblea dei condomini e curare l'osservanza del regolamento di condominio; disciplinare l'uso delle cose comuni; riscuotere i contributi dei condomini e pagare le spese di gestione; far eseguire i lavori di manutenzione delle parti comuni dell'edificio; alla fine di ciascun anno rendere conto della sua gestione. Con la legge n. 449/1997 l'amministratore ha responsabilità fiscali, deve infatti agire tome sostituto d'imposta e versare all'erario la ritenuta d'acconto sui compensi versati ai collaboratori del condominio (addetti alla pulizia, conduttori della caldaia, giardinieri el'amministratore); deve pertanto presentare il modello 770. Il condominio è persona giuridica ai fini fiscali.

Compiti dell'assemblea condominiale L'assemblea e l'ambito in cui si prendono le decisioni inerenti alla gestione del condominio. Ogni anno deve essere convocata l'assemblea ordinaria che avrà come ordine del giorno:

la nomina, conferma o revoca dell'amministratore; l’approvazione del bilancio consuntivo e preventivo presentato dall'amministratore, le modalita e i tempi con cui i condomini devono pagare le proprie quote di spesa;

la deliberazione in merito a eventuali opere di manutenzione straordinaria,costituendo, se occorre, un fondo speciale. Ogni altra convocazione dara luogo a un'assemblea straordinaria.

Assemblea di condominio e regolarmente convocata- L'assemblea e regolarmente convocata quando sono presenti (art. 1136 ce): in prima convocazione: 2/3 del valore (667 millesimi) dell'intero edificio e 2/3 dei condomini; in seconda convocazione (entro 10 giorni dalla prima convocazione): 1/3 del valore (334 millesimi) dell'intero edificio e 1/3 dei condomini.

Di ogni riunione dell'assemblea deve essere redatto un verbale da trascrivere in un apposito registro tenuto dall'amministratore.

Quando le delibere condominiali sono da considerarsi valide? Le delibere dell'assemblea sono valide quando viene raggiunta la maggioranza richiesta dall'oggetto all'ordine del giorno. Esistono quattro tipi di maggioranza in

funzione del tipo di delibera e di convocazione.

Maggioranza "semplice" (terzo comma dell'art. 1136): 1/3 dei partecipanti al condominio e almeno 1/3 del valore dell'edificio. E la maggioranza normalmente richiesta nelle assemblee in seconda convocazione.

Maggioranza "qualificata" (secondo comma dell'art. 1136): 1/2 degli intervenuti e almeno 1/2 del valore dell'edificio. E la maggioranza sempre necessaria per la nomina o revoca dell'amministratore e per le manutenzioni straordinarie di notevole entita.

Maggioranza per le innovazioni (quinto comma dell'art. 1136): 1/2 dei partecipanti al condominio e almeno 2/3 del valore dell'edificio.

Unanimita. E’ la maggioranza necessaria per la modificazione dei millesimi di condominio. I condomini, compresi quelli assenti, possono impugnare entro 30 giorni le deliberazioni e chiederne l'annullamento, mediante ricorso all'autorita giudiziaria (Tribunale), qualora esse siano contrarie al regolamento condominiale o alla normativa in vigore. Invece sono nulle le deliberazioni che limitano il diritto dei condomini nell'uso delle parti comuni e possono essere impugnate in qualsiasi tempo. La Corte di cassaziome, a sezioni unite, (n. 18477/2010) ha mutato le regole sulla modifica delle tabelle millesimali. Scrive la Corte: «Atteso che le tabelle millesimali non costituiscono un negozio di accertamento, ma un atto di mera natura valutativa, per la loro approvazione non è necessario il consenso unanime dei condomini, essendo sufficiente la maggioranza qualificata richiesta per l'approvazione del regolamento di condominio, a norma dell'articolo 1136, secondo comma, Codice civile» (maggioranza degli intervenuti oltre ai 500 millesimi).
Innovazioni - L'assemblea di condominio puo decidere di far eseguire opere idonee al ''miglioramento o all'uso piu comodo delle cose comuni", definite nell'art. 1120 del  c.c. come innovazioni. Tali opere non devono pero alterare il "decoro architettonico" dell�edificio o impedire o limitare l�fuso delle parti comuni anche di un solo condomino. Per le innovazioni e prescritta un apposita maggioranza.

Qualora l�innovazione comporti una spesa molto gravosa o abbia carattere voluttuario e consista in opere suscettibili di utilizzazione separata, i condomini che non intendono farne uso sono esonerati dal contributo alla spesa.

Infine, per particolari innovazioni, leggi specifiche impongono la maggioranza del secondo comma dell'art. 1136 (meta degli intervenuti e meta del valore), derubricando le opere, dal punto di vista del diritto condominiale, da innovazioni a semplici manutenzioni straordinarie: la legge n. 13/1989 sull'abbattimento delle barriere architettoniche consente ai portatori di handicap di ottenere l'installazione dell'ascensore; la legge n. 122/1989 (legge "Tognoli") per la realizzazione di parcheggi nel sottosuolo o nel piano terreno del fabbricato; la legge n. 10/1991 sul risparmio energetico consente la trasformazione dell'impianto centralizzato di riscaldamento in impianti autonomi; la legge n. 179/1992 per l'attuazione dei piani di recupero.

Tabelle Millesimali possono essere di diverso tipo: A - Tabelle Millesimali generali o di proprietà B - Tabelle Millesimali d'uso (le più frequenti: scale ascensore)

A - MILLESIMALI GENERALI (O DI PROPRIETÀ)
I millesimi sono calcolati a partire da un parametro tecnico (mq o mc) da modificare con l'applicazione di opportuni coefficienti, ottenendo così un parametro virtuale equivalente (ad esempio, la superficie virtuale). Esso è il risultato della combinazione di una operazione di misura oggettiva (superficie netta), e di una valutazione estimativa (con opportuni coefficienti attribuiti dal tecnico). I coefficienti comunemente usati sono: destinazione, esposizione, prospetto e piano (Circ. Min. n°12480 del 26.03.1966 integrata dalla circ. n. 2945 del 26 luglio 1993 cooperative edilizie) e altri meno in uso nella pratica ma che possono essere presi in considerazioni quando le caratteristiche lo richiedano (tipo: luminosità, forma, panoramicità, ecc.).
Le caratteristiche che intervengono nella formazione del valore di mercato di ogni singolo ambiente o vano utile sono state previste per la prima volta in n.2 dalla Circ. Min. n. 9400 del 01.07.1926 e poi estese a n.6 con la successiva Circ. Min. n. 12480 del 26.03.1966. Esse sono, di norma, le seguenti: Destinazione Kd Altezza piano
Kh Orientamento
Ko Prospicienza (o prospettazione)
Kp Luminosità KL Funzionalità globale dell'unità immobiliare Kf. - A ciascuna delle quali viene assegnato il relativo coefficiente, definendo per ciascuno di tali coefficienti, il valore ordinario o più frequente, che si riscontra in un certo numero di ambienti dell'edificio in oggetto; attribuendo il valore 1,00 allo specifico coefficiente dell'ambiente-tipo è altresì possibile attribuire valori numerici superiori o inferiori all'unità per il medesimo coefficiente riferito a tutti gli altri ambienti dell'edificio.
Camere1,00   Servizi (cucina, bagno, latrina, ripostiglio) 0,90   Logge racchiuse da tre pareti da 0,50 a 0,35  Cantine e soffitte (di sgombero) da 0,45 a 0,30  Balconi coperti 0,30  Balconi scoperti 0,25 Terrazzo a livello 0,22 Giardini ed aree di rispetto da 0,15 a 0,10 - Piano rialzato (R) = 0,90 - 1° piano = 0,95 - piani superiori = 1,0 – orientamento SE = 1,0 ; NE = 0,90. Non si ritengono necessari i coefficienti di prospetto in quanto tutte le U.I. sono prospicienti alla via principale, ad una via secondaria e al cortile interno, pertanto sono omogenei al riguardo.
Quesito: con riferimento al caso assegnato calcolare i millesimi del condominio con la realizzazione della nuova unità immobiliare derivante dalla sopraelevazione (pertanto se il caso 6 prevede un condominio con 6 unità immobiliari la sopraelevazione porterà a 7 unità immobiliari). Per l’orientamento utilizzare nell’ambito dello stesso piano una volta il coeff. 1,0 (SE) e l’altra volta 0,90 (NE) considerando 2 unità immobiliari per piano con due diversi orientamenti.
Interno 1 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale 
 Interno 2 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale Interno 3 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale
Vani




  Vani




   Vani

Accessori




  Accessori




   Accessori

Balconi




  Balconi




   Balconi

Totale             




  Totale 




   Totale
Interno 4  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale 
 Interno 5  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale Interno 6  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale

Vani




  Vani




   Vani


Accessori




  Accessori




   Accessori


Balconi




  Balconi




   Balconi

Totale             




  Totale 




   Totale
Interno 7  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale 
 Interno 8 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale Interno 9 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale

Vani




  Vani




   Vani


Accessori




  Accessori




   Accessori


Balconi




  Balconi




   Balconi

Totale             




  Totale 




   Totale
Interno 10  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale  Interno 11 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale Interno 12 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale

Vani




  Vani




   Vani


Accessori




  Accessori




   Accessori


Balconi




  Balconi




   Balconi

Totale             




  Totale 




   Totale
	Interno
	Superfice convenzionale

(inserire il valore calcolato precedentemente)
	Millesimi generali = 1.000 : totale superficie convenzionale) x superficie convenzionale dell'unità immobiliare)

	Interno 1
	
	

	Interno 2
	
	

	Interno 3
	
	

	Interno 4
	
	

	Interno 5
	
	

	Interno 6
	
	

	Interno 7
	
	

	Interno 8
	
	

	Interno 9
	
	

	Interno 10
	
	

	Interno 11
	
	

	Interno 12
	
	

	                                                              TOTALE
	                         1.000


Riparto spese relative all'impianto di ascensore

I proprietari dei diversi piani serviti dall'ascensore devono contribuire per meta in ragione del valore del piano o porzione di piano e per l'altra meta in misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo
	Interno
	          Millesimi ascensore
	

	
	     50%

Millesimi

generali
	         50%   

Piano dell’unità immobiliare/2
	Importo per unità immobiliare=Importo della spesa totale x millesimi unità/1000 x 50% + (Importo della spesa totale x piano unità/n. unità /somma dei piani x 50%
Es: n piani 2 e n. unità 2 per piano Il riparto è il seguente per l’unità al secondo piano:

Spesa da ripartire * millesimo unità/1000 + Spesa da ripartire * (2/2/1+2)

	Interno 1
	
	
	

	Interno 2
	
	
	

	Interno 3
	
	
	

	Interno 4
	
	
	

	Interno 5
	
	
	

	Interno 6
	
	
	

	Interno 7
	
	
	

	Interno 8
	
	
	

	Interno 9
	
	
	

	Interno 10
	
	
	

	Interno 11
	
	
	

	Interno 12
	
	
	

	                                                              TOTALE
	Totale millesimi/2
	 Totale piani/2                        
	


Ripartizione delle spese di pulizia

I proprietari dei diversi piani serviti dall'ascensore devono contribuire in ragione del valore del piano

	Importo della spesa totale euro 2.500,00

	Interno
	Millesimi
	Importo per unità immobiliare=Importo della spesa totale X millesimi unità/1000 

	Interno 1
	
	

	Interno 2
	
	

	Interno 3
	
	

	Interno 4
	
	

	Interno 5
	
	

	Interno 6
	
	

	Interno 7
	
	

	Interno 8
	
	

	Interno 9
	
	

	Interno 10
	
	

	Interno 11
	
	

	Interno 12
	
	

	                                                              TOTALE
	                         


