
Dall’interpretazione
della legge emerge
che la professionalità
e sensibilità del
tecnico rappresenta
la chiave di volta per
giungere ad una
corretta
determinazione del
valore di un immobile
oggetto di stima.

I
l Codice civile, nel discipli-
nare nel titolo VII del libro
III l’istituto del “Condomi-
nio negli edifici”, fa uso ri-

petuto del termine “valore” ri-
ferendolo alla costituzione
delle assemblee condominiali
e alla ripartizione delle spese.
Peraltro il Codice civile usa il
termine “valore” senza agget-
tivi e senza specificarne i crite-
ri di calcolo. In tal modo il le-
gislatore del 1942 ha inteso, di
fatto, demandare al tecnico
professionista il compito di in-
dividuare i particolari criteri
di stima del “valore”. 
Ora è noto che, per i principi
generali dell’estimo, la valuta-
zione di un immobile può esse-
re ispirata a tre diversi criteri:
1) per capitalizzazione del

reddito;
2) al costo di costruzione “sito

e cementi”; 
3) in base al valore attuale di

mercato per comparazione. 

Deve, tuttavia, osservarsi che
il Codice civile, sia pure attra-
verso una norma derogabile
dal Regolamento condomi-
niale, disattende i predetti cri-
teri.
L’art. 68 Disp. Att.c.c. stabili-
sce, infatti, che: «I valori delle
unità immobiliari, ragguagliati
a quello dell’intero edificio, de-
vono essere espressi in millesi-
mi in apposita tabella allegata
al regolamento di condominio.
Nell’accertamento dei  valori
medesimi  non si tiene conto
del canone locatizio (capitaliz-
zazione del reddito), dei mi-
glioramenti (costo delle strut-
ture) e dello stato di manuten-
zione (valore di mercato)”.
Si pone, pertanto, il problema
di individuare i criteri da adot-
tare per la determinazione del
“valore” che, ricordiamo, l’art.
1136 c.c. pone inderogabil-
mente per la formazione delle
maggioranze assembleari
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Il legislatore ha
inteso demandare al
tecnico il compito
di individuare i
particolari criteri di
stima del “valore”. 

Si pone, pertanto, 
il problema di
individuare i criteri
da adottare per la
determinazione del
“valore”. 



(quando, invece, ai criteri di
ripartizione delle spese con-
dominiali il Codice lascia am-
pia discrezione ai condomini
e, quindi, al tecnico professio-
nista).
Fino al 1942 per “valore” si in-
tendeva quello risultante dai
titoli di proprietà (Codice civi-
le del 1865) o, in mancanza di
titolo, dagli estimi catastali e,
per gli immobili esenti da im-
posta, da perizia (R.D.L.
15.1.1934 n. 56, abrogato). 
Dal 1942 il “valore”, indispen-
sabile  per la formazione delle
maggioranze assembleari, vie-
ne determinato, per prassi, at-
traverso la stima del costo uni-
tario di costruzione (al metro
quadrato o al metro cubo) cor-
retto da un certo numero di
coefficienti di merito.
È la scelta di tali coefficienti
che impone specifica prepara-
zione al tecnico professionista
incaricato di determinare un
“valore”, sia pure  relativo, che
si avvicini a quello di mercato,
ma sia, altresì, duraturo e che
tenga conto della posizione
geografica ed ambientale e
della tipologia dell’immobile
da stimare.
Da subito, peraltro, nell’affron-
tare questo arduo compito, è
invalso il riferimento ad una

Circolare del Ministero dei
LL.PP. del 1926 che, per la ri-
partizione delle quote di pro-
prietà, dettava norme per i col-
laudatori delle cooperative edi-
lizie con contributo pubblico.
La Circolare prevedeva l’appli-
cazione di cinque coefficienti
correttivi, due dei quali,
(orientamento e livello di pia-
no) già prefissati e valevoli per
l’intero territorio nazionale e
tre (destinazione, utilizzazio-
ne ed illuminazione) lasciati
all’apprezzamento del collau-
datore.
Si trattava di Circolare desti-
nata a disciplinare una ristret-
tissima tipologia di immobili
(meno dell’1% del patrimonio
abitativo nazionale!) costituiti
da sole unità abitative e della
stessa consistenza, in relazio-
ne ai quali la differenza di va-
lore era determinata ai soli fi-
ni degli eventuali conguagli.
Nel 1966 il Ministero dei
LL.PP. emanava una nuova
Circolare modificativa di quel-
la del 1926 che, tuttavia, non
ne correggeva i difetti ma li ac-
centuava eliminando il pru-
dente apprezzamento del col-
laudatore su alcuni importan-
ti coefficienti. 
In tal modo il Ministero dei
LL.PP. perseguiva il fine, con-

divisibile, di dare omogeneità
di valutazione ad unità immo-
biliari di cooperative realizza-
te con il contributo pubblico;
ma l’uso improprio di tale stru-
mento, esteso alla stragrande
maggioranza di edifici in con-
dominio costituiti da unità di
tipologia eterogenea (per la
presenza di abitazioni, uffici,
negozi, laboratori, autorimes-
se ecc.), ha finito per causare
conseguenze gravissime.
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Indispensabile la
specifica
preparazione del
professionista
incaricato di
determinare un
“valore” duraturo.

In mancanza di una
norma che definisse
il “valore
condominiale” si è
fatto riferimento al
“valore” tout court.



In tale contesto e in mancanza
di una norma che provvedesse
a definire il “valore condomi-
niale” ha avuto diffusione una
varia pubblicistica che ha ten-
tato di interpretare la legge
laddove fa riferimento al “valo-
re” tout court, senza aggettivi.
È, però, significativo che nel
1939, poco prima, quindi, del-
l’entrata in vigore del Codice
civile, fosse promulgata la leg-
ge sul NCEU che, quanto alla
stima di un valore immobilia-
re, demandava la determina-
zione delle singole categorie e
classi e delle relative tariffe
“agli uffici tecnici erariali com-
petenti per territorio, di concer-
to con le commissioni censua-
rie provinciali”.
In tal modo il legislatore si
orientava chiaramente a favo-
re di una determinazione del
“valore condominiale” attra-
verso una stima che, fatti salvi
i criteri generali, doveva esse-
re effettuata a livello locale.
Si tratta, a ben vedere, di una
scelta di buon senso: nessuno
dubiterà che, ad esempio, se
nella differenziazione di due
vani si voglia applicare il coeffi-
ciente di “insolazione” (v. orien-
tamento), l’incidenza di questi,
nella determinazione del “valo-
re” è ben diversa a seconda che

l’immobile sia ubicato a Mila-
no ovvero a Palermo.
Se, quindi, appare evidente
l’assoluta incongruità del rife-
rimento alla Circolare del Mi-
nistero dei LL.PP. del 1966,
non può, però, tacersi che an-
che la manualistica che, in
materia, sembra rifuggire alla
acritica applicazione di quei
criteri, in definitiva se ne di-
scosta solo apparentemente;
non è raro, infatti, imbattersi
in pubblicazioni che, pur criti-
cando la Circolare, finiscono
per farvi indiretto riferimento
con il proporre correttivi di
calcolo dei quali non si perita-
no di fornire ragione preferen-
do mettere a disposizione del
lettore, anziché i procedimen-
ti matematici di calcolo, tabel-
le e programmi applicativi che
non premiano la professiona-
lità del tecnico.

Ed è, invece, proprio quest’ul-
timo (e la sua professionalità)
la chiave di volta per giungere
ad una corretta determinazio-
ne del “valore” cui il tecnico
dovrà tendere attraverso la in-
dividuazione del criterio più
confacente rispetto alla condi-
zione obiettiva dell’immobile
oggetto di stima.
È attraverso questo percorso
che il professionista tecnico,
partendo da un “valore virtua-
le” dovrà pervenire alla deter-
minazione di un “valore effet-
tivo”, nozione quest’ultima
condivisa anche dalla più re-
cente giurisprudenza che, in
tema di revisione della tabella
millesimale di proprietà, si po-
ne quale obiettivo la individua-
zione, appunto, del “valore ef-
fettivo” dell’immobile ( v. Cass.
SS.UU. 9.7.1997 n. 6222).
Si tratta di un percorso con-
trassegnato dalla consapevole
individuazione di correttivi da
applicare al costo di costru-
zione o alla superficie reale
dell’immobile e, quindi, in ul-
tima analisi dalla sensibilità
(diremmo “animus estiman-
di”) del tecnico chiamato ad
apprezzare le molteplici carat-
teristiche dell’immobile che lo
diversificano e distinguono,
quanto al valore, dagli altri.
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È il tecnico la chiave
di volta per
giungere ad una
corretta
determinazione del
“valore”.

Il professionista
tecnico, partendo da
un “valore virtuale”
dovrà pervenire alla
determinazione di
un “valore effettivo”.


