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Introduzione

La tabella millesimale ¢ lo strumento attraverso il quale si stabiliscono le quote di partecipa-
zione alle spese ed i diritti di ogni condomino sulle parti comuni di un condominio.

I millesimi con la relativa tabella, di solito, si trovano nei regolamenti condominiali o negli at-
ti di compravendita e 1’argomento ¢ regolato dall’articolo 1118 del Codice Civile e dall’articolo 68
delle disposizioni di attuazione del Codice Civile.

Il condominio, in quanto ente di gestione delle parti e degli impianti comuni al servizio delle
singole unita di proprieta esclusiva, ha bisogno di un criterio per la ripartizione — delle spese di ri-
costruzione delle parti comuni e delle spese di manutenzione e riparazione — fra i proprietari delle
singole unita immobiliari, in relazione al valore di ciascuno rispetto all’intero edificio.

La formazione della tabella millesimale non richiede la forma scritta, bensi il consenso unani-
me dei condomini, manifestato con comportamenti costanti ed inequivocabili quali il pagamento
delle spese ripartite in base a tali tabelle. Le tabelle non possono essere modificate a maggioranza
da una delibera condominiale, ma occorre 1’unanimita dei condomini stessi.

La tabella millesimale di un condominio puo essere revisionata soltanto se si sono verificati er-
rori essenziali ed accertabili nella determinazione degli elementi necessari al calcolo del valore dei
singoli appartamenti, come 1’estensione dei medesimi, la loro altezza, la loro ubicazione, la loro
esposizione.

Tali errori possono essere di puro calcolo, relativi, per esempio, alla determinazione della su-
perficie di un appartamento, oppure errori di diritto in quanto chi ha predisposto le tabelle millesi-
mali puo non aver valutato correttamente 1’ubicazione. Se sussistono tali errori € possibile sosti-
tuire la tabella millesimale originaria con quella esatta; ogni altro possibile errore, di natura sog-
gettiva, di chi ha redatto 1’originaria tabella millesimale, non determina la sua nullita e quindi la
sua sostituzione.

Al fine di modificare una tabella millesimale ¢ necessaria 1’'unanimita di tutti i partecipanti al
condominio, soprattutto se a fare la tabella millesimale ¢ stato il costruttore dell’edificio ed inseri-
ta nel regolamento allegato ai rogiti di acquisto dei singoli appartamenti.

Nel caso in cui alcuni condomini ritengano sbagliata la tabella, questi possono ricorrere al-
I’ Autoritd Giudiziaria per avviare degli accertamenti ed eventualmente ordinare al condominio
I’applicazione delle tabelle millesimali corrette. Tale azione puo essere fatta anche da un solo con-
domino o usufruttuario e non ¢ soggetta a scadenza.

In questi casi non puo essere convocato in giudizio il solo amministratore del condominio, pur
essendone il legale rappresentante, ma € necessario convocare in giudizio tutti i condomini, assen-
ti o dissenzienti che siano, perché per la revisione delle tabelle millesimali la giurisprudenza ha
stabilito che tra i condomini sussiste un “litisconsorzio” necessario e, quindi, tutti i condomini e
comproprietari devono presentarsi in giudizio. Per deliberare la modifica delle tabelle millesimali,
deve essere indetta un’assemblea a cui devono partecipare tutti i comproprietari, non essendo suf-
ficiente la partecipazione di un solo contitolare dell’unita immobiliare.




O QUANTO MILLESIMI

Le tabelle millesimali possono essere revisionate per intervenute variazioni di consistenza del-
le singole unita immobiliari (quali una sopraelevazione), anche nell’interesse di un singolo condo-
mino, purché si sia notevolmente alterato il rapporto originario dei valori delle singole unita. Sino
a che tale modifica non sia attuata (convenzionalmente in assemblea con voto unanime o con sen-
tenze del giudice, ex articolo 69 delle disposizioni di attuazione del Codice Civile) le spese condo-
miniali devono essere ripartite con la tabella millesimale originaria.

Le somme pagate in base alla precedente tabella sono irripetibili, in quanto, la sentenza che
modifica le tabelle stesse e di natura costitutiva. Invece, le spese inerenti alla formazione delle
nuove tabelle sono da porsi a carico del condomino che, con la sua attivita (per esempio sopraele-
vazione), le ha determinate.

Si deve rilevare che la sentenza di accoglimento della domanda di revisione dell’originaria ta-
bella millesimale ha natura costitutiva e 1’efficacia di tale sentenza decorre dal passaggio in giudi-
cato dalla stessa. Le spese legali possono essere compensate tra tutte le parti, mentre le spese per
la consulenza tecnica possono essere suddivise pro-quota millesimale.




Capitolo 1
Procedura di installazione di “QUANTO Millesimi”

% 1.1. Introduzione al software

I1 CD-ROM allegato alla presente pubblicazione consente 1’installazione di QUANTO Mille-
simi, software per il calcolo delle tabelle millesimali e la ripartizione delle spese condominiali.

Grazie alle intuitive finestre di dialogo, QUANTO Millesimi guida 1’utente dalla stesura di un
nuovo progetto (creazione di nuovo condominio, inserimento delle unita immobiliari e relativi va-
ni) al calcolo delle tabelle millesimali (Tabella A, per i millesimi di proprieta; Tabella B, per i mil-
lesimi delle scale e ascensori; Tabella D, per le superfici radianti). Per il calcolo delle tabelle mil-
lesimali, il software utilizza coefficienti di riduzione aggiornati alla normativa vigente, esegue la
ripartizione delle spese condominiali in base alle tabelle millesimali elaborate e consente, inoltre,
di effettuare la stampa delle tabelle che compongono il progetto.

% 1.2. Requisiti minimi di sistema per I'installazione del software

11 software QUANTO Millesimi puo essere utilizzato su qualunque PC che sia dotato dei re-
quisiti minimi di sistema di seguito riportati:

— Microsoft Windows 98 e versioni successive;

— Processore 486 DX (consigliato Pentium);

— HD con almeno 20 Mb liberi;

— Memoria RAM 32 Mb.

% 1.3. Procedura per la richiesta della “password utente”

L’utilizzo del software ¢ subordinato alla relativa registrazione con la “password utente” che si
richiede con la seguente procedura:

1. Collegarsi all’indirizzo internet:

http://www.grafill.it/pass/334_3.php

2. Nella sezione “attribuzione password” inserire i codici “A” e “B” riportati alla fine del pre-
sente manuale e cliccare sul pulsante [VERIFICA CODICI].

3. Compilare la successiva finestra inserendo un indirizzo di posta elettronica indispensabile
per la ricezione della “password utente”.

4. La “password utente”, elaborata in tempo reale, Vi sara inoltrata entro pochi minuti all’in-
dirizzo e-mail comunicato in fase di registrazione.

Per utilizzare il software in versione demo avviare il software e alla comparsa della finestra
“Quanto Millesimi — Dati registrazione” cliccare sul pulsante [Annulla].
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% 1.4. Procedura per I'installazione del software
Per installare il software inserire il CD-ROM nell’apposito drive:

1. Se ¢ abilitato ’autorun del CD-ROM verra automaticamente visualizzata la finestra di
installazione di seguito riportata:

l‘"-./“”%./_ ¢ 4
GRAFILL &)

Editoria tecnica A

I nuovi software per il settore edile
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Il presente CD-ROM consente l'installa-
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Cliccare sul pulsante [INSTALLA IL SOFTWARE] ¢ seguire le richieste delle finestre di
dialogo fino al completamento della procedura di installazione.

2. Se non ¢ abilitato ’autorun del CD-ROM svolgere la seguente procedura:
a] Inserire il CD-ROM nell’apposito drive;
b] Cliccare sul pulsante [Start] di MS Windows e selezionare [Esegui].
c] Digitare nel campo [Apri] quanto segue:

D:\setup\setup.exe

N.B.: in genere “D” identifica I’unita destinata a CD-ROM,; verificare il nome della vo-
stra unita CD-ROM da “Gestione Risorse”.

d] Confermare col pulsante [OK] e seguire le richieste delle finestre di dialogo fino al
completamento della procedura di installazione.

% 1.5. Procedura per la registrazione del software
Ottenuta la “password utente” con le modalita indicate nell’apposito paragrafo di questo ma-
nuale, per abilitare il software in tutte le funzioni, svolgere la seguente procedura di registrazione:




1. Procedura di installazione di “QUANTO Millesimi” O

1. Avviare il software dal seguente percorso di Microsoft Windows:
[Start] > [Programmi] > [Analist Group] > [Millesimi]

2. Comparira a video la seguente maschera di registrazione del software nella quale occorre
inserire: [Cognome], [Nome], [Codice A] ¢ [Password]:

Millesimi - Dati registrazione

Cognome: || MNorme:

Codic

Codice A
Fasgword

[ 0K ] [ Annula ]

3. Confermare I’inserimento dei dati cliccando sul pulsante [OK] e si visualizzera la finestra
principale del software abilitato in tutte le sue funzioni.

Nella parte superiore di questa finestra si trova la barra dei menu a tendina che riporta i menu
“File”, “Visualizza” e¢ “Help”.

Le voci del menu “File” consentono di creare una nuova pratica, di aprirne una gia archiviata
e di uscire dal programma.

Dopo aver scelto di aprire una pratica o di crearne una nuova, si apre 1’ambiente di lavoro inte-
grato del software QUANTO Millesimi che arricchisce la barra dei menu con tutte le altre voci se-
lezionabili dall’utente.
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Capitolo 2
Creazione di un nuovo condominio

Espletata la procedura di registrazione del software con le modalita indicate al capitolo prece-
dente, avviare QUANTO Millesimi facendo doppio click sull’icona che compare sul desktop del
vostro PC oppure dal seguente percorso di Windows:

[Start] > [Programmi] > [Analist Group] > [Millesimi]

Si attivera la schermata principale del programma dalla quale possiamo procedere alla creazio-
ne di una nuova pratica selezionando la voce “Nuovo” dal menu “File”.

Il programma mostrera la finestra “Tipo di elaborazione” nella quale scegliere tra 1’elabora-
zione di un Condominio orizzontale oppure un Condominio verticale.

Millesimi - Tipa di elabarazione

O Conduminiu vericale

[ Condominio arizzontala

ok [ Amuia

Effettuare la scelta e confermare con il pulsante [OK]; si visualizzera la schermata sotto ripor-
tata gia attiva sulla vista “Progetto” utile all’inserimento dei dati generali. La schermata riporta,
inoltre, le etichette [Elenco Palazzine] ¢ [Unita Immobiliari].

[:E T abels Millosimah Pruyells |Elenco Pala.zzinei Unita I bili |

B soese [ appica | [ Hep |

Condominio:
? Help Le Magnalic

Indirizzo:

“ia Roma, 2

Curmnune.

Roma
Provincia:
Fuind

Intestazione:

Mella Gestions Progetto 'utente deve inserre i dati relativi al docu|
1l bottone Applica memorizza le informazioni.
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2. Creazione di un nuovo condominio O

Riempire la vista “Progetto” con i dati generali e proseguire cliccando sull’etichetta [Elenco
Palazzine] che attivera la vista rappresentata nella figura sottostante.

@ Tabele Millesimali Progetto | Eleniww Palaccine | Unita Immobilar
| Aggiungt l |lelp
ﬁ Speze I—]
Condominio: Indirizzo:
2 el Le Magnolie Via Roma, 2
* Desciizione M.Urita | Fiani fuoi terra | Fiani entro teria
1
2
3
4
]
B
7

% 2.1. Inserire una nuova palazzina
Per inserire una nuova palazzina, dalla vista “Elenco Palazzine” cliccare sul pulsante [Ag-
giungi] e si visualizzera la finestra “Dati palazzina”.

-

Millesimi - Dati palazzina

Descrizione |

Il it ICI {Unita immobiliari. appartamenti ccc.)

Murm | han entro terra I

Fulurr Pizani fuwri berra ’D—| Modifica tabella pian
La finestra contiene dei campi in cui riportare:
[Descrizione]: Una breve descrizione della palazzina (es. Palazzina Nord);
[Num. Unita]: Il numero di unita immobiliari che costituiscono la palazzina;

[Num. Piani Entro terra]: Il numero dei piani entro terra (garage, scantinati, ecc.);
[Num. Piani Fuori Terra]: Il numero dei piani fuori terra (piano terra, primo piano, ecc.).

Eseguita I’imputazione dei dati cliccare sul pulsante [Crea tabella piani] e si visualizzera la fi-
nestra “Tabella piani” che servira ad attribuire le altezze alle unita costituite.

Millesimi -~ 1abella piani

[ ] Descriziong Hdatera | A
1 |31 6.00
2 5P a0n
3 1Pono lemo AL
| 4 |Fiano Primo | 3.00,
]
ok | [ annuia

11
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La tabella si compone di una colonna “Descrizione” dove compare il piano (per i piani entro
terra compare il suffisso “S”) e di una colonna altezze “H da terra”.

Inserire le altezze considerando il valore totale del piano di riferimento; ad esempio, se 1’inter-
piano ¢ 3 metri, il primo piano avra un’altezza di 3 metri, il secondo piano avra un’altezza di 6 me-
tri, ecc.; anche per i piani entro terra 1’altezza ¢ sempre positiva.

Confermare I’immissione della altezze con [OK] e ritornare alla finestra “Dati palazzina”.

Per eventuali modifiche alla “Tabella piani” premere il pulsante [Modifica tabella piani],
modificare le altezze e confermare con il pulsante [OK].

Terminata la compilazione della finestra “Dati palazzina” premere il pulsante [OK] per torna-
re alla vista “Elenco palazzine”; proseguire la creazione del condominio cliccando sull’etichetta
[Unita Immobiliari] e si visualizzera la finestra sotto rappresentata.

| Propstto | Menco Palazane | Unita immoolan |

Condominio: Indinzzo: Fabbricato:
le magnolis vid romsa, 2 palaszing A
| Diescrizione Fropricta Adfittusrio i NumPisno Velumeme  Volume Rag.  Volume Virt

% 2.2. Inserire una unita immobiliari
Per inserire le unita immobiliari, dalla vista “Unita Immebiliari” cliccare sul pulsante [Ag-
giungi] e si visualizzera la finestra “Unita Immobiliare”.

Millesimi - Unita Immobiliare

Diwsurizione, Apparamento scala s |
Froprigtéa Hossl
Affithaaria Bianchi
Fano: PFiano Terra he |
Coeff Fiann- |1 Creff Dest (04 Coeff Funs [UY
Identificazione dell'unita
Foglio: Farticalla: Sub: Intermno: Scala: urn. Civico:
|1 | ? | |1 | 1 | A 5
Mo induders nella b B1
[CIHan includere nella tab 02
ok | [ annuie |

La finestra contiene dei campi in cui riportare:

[Descrizione]:
[Proprieta]:
[Affittuario]:

[Piano]:

[Coeff. Piano]:
[Coeff. Destinazione]:
[Coeff. Funzione]:

Una breve descrizione (es. Appartamento scala “A”);
Il proprietario dell’unita immobiliare;

L’eventuale persona che ha in affidamento I’unita immobiliare;

Il piano in cui ¢ sita I’unita immobiliare;
11 coefficiente di piano;

11 coefficiente di destinazione;

11 coefficiente di funzione.

12




2. Creazione di un nuovo condominio O

N.B.: I coefficienti di piano, destinazione e funzionalita assegnati la prima volta, sono mante-
nuti come default, in modo da non doverli riassegnare per ogni vano dell’immobile. Tali coeffi-
cienti possono comunque essere ridefiniti e personalizzati per ogni singolo vano.

La finestra “Unita Immobiliare” riporta, inoltre, le seguenti opzioni:

— “Non includere nella tab.B1” selezionando la quale si esclude I’immobile dalla “Tabella
B1” che effettua il calcolo relativo ai millesimi delle scale;

— “Non includere nella tab.B2” selezionando la quale si esclude I’immobile dalla “Tabella
B2” che effettua il calcolo relativo ai millesimi dell’ascensore.

Terminata 1I’imputazione dei dati nella finestra di dialogo “Unita Immobiliare” confermare
premendo il pulsante [OK] e il programma tornera alla vista “Unita Immobiliare” dove figurera
I’immobile appena inserito.

Frogetto | Henco palazami Unitd Tronnobikari

Aggiungi
Condominio:: Indlirizzo: Fabbricato::
le magnolie e via.roma, 2 2 palazzing A4
| Deschizione Froprieta. i Hum.Piano Yolume mc  Yolume Rag.

1 Appartamenisss 0.00

Aggiung
Elirniria
Duplica Unild Tmm.
Ireserisci Varw

Sposla Yano dlla riga...

Palazzina di appartenenza

Aggiungi Apri nuovo disegno
Condurminiu. ssoda un.mi:gu I? Indirizzu Unita Irnenobiliare.
le magnolie o ) ) via roma, 2 Appartamento .. Ross
| ERACERC ORI

zza Wolume me

Selezionando I’immobile con il tasto destro del mouse si aprira un menu contestuale le cui fun-
zioni sono le seguenti:

— Aggiungi: Aggiunge una nuova unita immobiliare;

— Elimina: Elimina I’unita immobiliare selezionata;

— Proprieta: Modifica le proprieta dell’unita immobiliare selezionata;

— Duplica Unita Imm.: Duplica I’intera unita immobiliare con tutti i vani associati;
— Inserisci Vano: Aggiunge un vano all’unita immobiliare;

— Apri disegno associato: (funzione disponibile solo nella versione Professional);

— Aprinuovo disegno:  (funzione disponibile solo nella versione Professional);

— Associa immagine: (funzione disponibile solo nella versione Professional).

Proseguire la compilazione delle unita immobiliari inserendo per ognuna di esse i rispettivi va-
ni e attribuendo ad ogni vano i relativi coefficienti.

13
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% 2.3. Inserire i vani di un immobile
Per inserire i vani di un immobile, dalla vista “Unita Immobiliari” fare doppio click su una
delle unita immobiliari; si attivera la vista sotto rappresentata.

[ ﬂgiungi ]
Curdurriniu. Indirizzo. Unita linrmubiliare.
le mizgnoliz vid roma, 2 Apparlamento . Rossi
| Dlescriziong ! Fianw | Sup.my CAllezza Molumeme PG COICE I CL PGS L QLGP I CD [ CF Yol Ray. i

Cliccare, quindi, sul pulsante [Aggiungi] e si visualizzera la finestra “Gestione vani”.

-

Millesimi - Gestione vani

Dascriziona

Descriziono Ingrosso -

:Pianu Fiano Tera hdl |

|Superiicia 0.00

Allezra 0.00

C L {roef uhilizra) nnnss |

| L fcoet.onent o) JURITHS-53
|C.E.(coct.esposiziong) 0.00 33

€ Lcoefluminosita) 0.00 5> | Calcsla |
|C.5.fruel servili) 0.00; 33

C I {enefiznl trermirn) nnn sz |

CF (mnef puann) 1O s |
|CU.icoetdestinozione) U455

|CF (cocffunzionalita) 0.90i 33 |

[ [ amuia |

Riportare nella colonna “B” i dati relativi alla descrizione, al piano, alla superficie e all’altezza
del vano, quindi cliccare sul pulsante [OK].

Il programma calcolera i volumi (volume virtuale, volume ragguagliato, ecc.) che visualizzera
negli appositi campi della lista di riepilogo delle unita immobiliari, come rappresentato nella vista
sottostante.

Condominio: Indirizzo: Unita Immabiliare:

I magnolic viaroma, 2 Appartamento .. Rossi
| Descrizione i Piano | Supmg :Alczza Volumemc iCU. iCOCE I CL ICS ClLiCPiCD iCF  VolRag.
|Ingicsso |Pian0Tcira§ 23.66} 3.00 7098 0.90: 1.00: 1.00: 083 1.00: 097 1.00; 095 090 5153

Questa operazione deve essere ripetuta per tutte le unitd immobiliari presenti.
Selezionando la riga contenente il vano inserito e cliccando il tasto destro del mouse si aprira
un menu contestuale rappresentato nella vista di seguito riportata.
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2. Creazione di un nuovo condominio O
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:ﬁ Spese Aggiungi
2 Condominio: Indirizzo Fabbricato
& Help l& magnolie via roma, 2 palazzina A

Praprieta i Affittuario | MumFisna  Voluma me V]

Bianchi Fiann Terra

Il menu contestuale contiene le seguenti voci di cui riportiamo le rispettive funzioni:

— Aggiungi: Aggiunge un altro vano all’unita immobiliare;
— Elimina: Elimina il vano selezionato;
— Proprieta: Consente la modifica delle proprieta del vano selezionato visua-

lizzando la finestra “Gestione vani”;
— Apri disegno associato: (funzione disponibile solo nella versione Professional);
— Aprinuovo disegno:  (funzione disponibile solo nella versione Professional);
— Superficie da Grafica: (funzione disponibile solo nella versione Professional).
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