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Lastrici solari e balconi:
ripartizione spese manutentive

§ DEﬁanlDﬂE, funnone deshnanone e g
partlz:one delle’s spese lﬂ sodi r_nanu-'

il lastrico solare

Da un punto di vista tecnico per [astrico
solare deve intendersi la superficie ter-
minale dell'edificio posta a coperiura
dello stesso, che pud essere anche pra-
ticahile o calpestabile; si tratta, pertan-
1o, di una struttura piana non circondata
da pareti e non situata a livello di un'unita
immobiliare.

1l lastrico solare & cosiituilo da:

— opere murarie superficiali;

solaio divisorio con gli appartamenti del
piano sottostante;

massetto per la posa del pavimento;
strato impermeabile di copertura;
pavimento;

parapetti.

La disciplina giuridica del lastrico, in par-
ticolare la ripartizione delle spese manu-
tentive, & strettamente collegata alla fun-
zione che esso assolve e alla ntilitas che &
destinato a fornire.

Sostanzialmente il lastrico svolge una du-
plice funzione: una principale ¢ necessaria
consistente nel fornirc coperiura allo
stabile; tale funzione & indispensabiie e
riguarda tutti i condemini o almeno coloro
che siano proprietari delle unitd immobi-
liari che si proiettano nella verticale inte-
ressata con rilievo della circoscrizione to-
pografica delle singole unitd immobiliari
totalmente o parzialmente coperie dal
suddetta lastrico solare.

Pertanto, non pud costituire accessorio
del piano cuf immediatamente sovrasta,
anzi si presume, ex art. 1117 cod. civ., di
proprietd comune, sempreché il contrario
non risulti in maniera chiara e inequivoca-
bile dal titolo, ossia dall’atto pubblico di
compravendita o dal regolamento di con-
dominio accettato da tutti i singoli condo-
mini.

In quest'ultima fattispecie con [a proprieta
del lastrico solare, il singolo condomino ne
assume la custodia nonché il relativo ob-
bligo di manutenzione. Qualora, invece, il
lasirico sia di comproprietd comune, se-
condo quanto previsto dall'art. 1118 cod.
civ., l'onere di contribuire alle spese ne-
cessarie alla manutenzione del lasirico
nella misura prevista dalla legge grava su
tutti indistintamente i condormini.

Al sensi dell’art. 1123, comma 1. cod. civ.,
infaiti, I'intero condomlinio deve concorre-
re nelle spese di manutenzione e di rico-
struzione «in migitra proporzionale al valo-
re della proprietd di ciascuno»; non solo in
caso di danni a terzi per difetto od omis-
sione di manutenzione del detto lastrico,
tutti i partecipanti del condominic sono
solidalmente responsabili, a norma degli
arit. 20b1 e 2050 cod. civ. ove non provi-
no, come unica causa del danno, il caso
fortuito (Cass. n. 6405 del 25 giugno
1990). Occorre precisare che se si traita
di danni causati da vizi o carenze costrut-
tive originarie, il condominio deve comun-
que iniervenire salva in questo caso I'azio-
ne di rivalsa nei confronti del costrattore-
venditore (Cass. n. 6549 del 18 maggio
2001).

L’altra funzione cui & adibito un lastrico
solare, & collegata alla praticabilita dello
stesse e si materializza nella facolta di uti-
lizzarlo in modo diretto (per esempio, ap-
posizione della parte terminale della can-



na fumaria, delle antenne satellitari ecc.);
& una destinazione accessoria e non ne-
cessariamente comune potendone fruire in
via esclusiva anche solo alcuni condomini
ovvero uno di foro o addirittura un estra-
neo al condominio.

Lutilizzo esclusive del lastrice pud deri-
vare dal diritto di proprieta sul medesimo
o0, indipendentemente dalla proprieta, pud
discendere dal diritto d'uso. quale diritto
reale cosiddetio minore, disciplinato dal-
l'art. 1021 cod. civ. In tale ipotesi l'art.
1126 cod. civ. pone a carico dell'utente
esclusivo I'onere per la manutenzione or-
diraria o stracrdinaria dello stesso.
Qccorre puntualizzare, tuttavia, che il di-
ritto ail'uso esclusivo si riferisce ali'utiliz-
zo particolare di un lastrico, realizzabile
in ragione della sua praticabilita e solo ri-
spettandone la funzione di copertura.
Lart. 1126 cod. civ. dispone che i condo-
mini aventi I'uso ¢ la proprieta esclusiva
del lastrico debbono corrispondere 1/3
delle spese di manutenzione, riparazione,
costruzione e sostituzione di tutti gli ele-
ment] strutturali del lastrico, inscindibil-
mente connessi perd con la sua funzione
di copertura, comprese quelle per il tra-
sporto dei materiali di risulta afla discari-
ca e per lo smaltimento degli stessi; gli al-
tri 2/3 della spesa sono da addebitarst ai
condomini proprietari delle porzioni im-
mobiliari comprese nella proiezione verti-
cale del manufatto da riparare o ricestrui-
re, alle quali €sso funge da copertura con
esclusione dei condomini alle cui porzioni
il lastrico stesso non sia sovrapposto
(Cass. n. 7472 del 4 giugno 2001 e n.
2726 del 25 febbraio 2002). In sostanza,
nell'applicazione del succitato criterio si
deve aver riguardo alla potenzialita dell’u-
80 e non all'uso che in concreto venga fat-
to dal condoming che abbia la proprieta o
l'uso esclusivo del lastrico stesso.

E infatti se tale lastrico copre un unico ap-
partamento sottostante, ta precitata ripar-
tizione deve essere comungue applicata
con laddehito dei 2/3 della spesa a carico
del singolo condomino sottostante (Cass.
. 7449 del 7 luglio 1997, Sez. Unite).

Il principio sopra esposio prescinde dalla
effettiva utilizzazione del lastrico solare e
la ripartizione prevista dal legislatore del
1942 (ex art. 563 cod. civ. 18635 era infat-
ti di 1/4 e 3/4) & rapportata al maggior lo-
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gorio del iastrico stesso atto ad arrecare
un pregiudizio alt'integrita dei beni condo-
miniali.

Pertanto, sone a completo carico deil'u-
suarjo ¢ proprietario esclusivo solo le spe-
se attinenti & quelle parti del lastrico del
tutto avulse daila funzione di copertura
(per esempio, le spese attinenti ai para-
petti. alle ringhiere, al pavimento, al glar-
dino pensile ecc.}, e destinate a soddisfare
altre utilita seppur accesscrie quali I'af-
faccio e la praticabilita del calpestio.

Ne consegue che dei danni cagionati all’ap-
partamento sottostante per infiltrazion
d’acqua provenienti dal lastrico. deteriora-
to per difetto di manutenzione, rispondono
tatti gli obbligati inadempienti aj sensi del-
I'art. 1126 cod. civ. seppur in proporzioni
diverse; tale responsabilith nei confronti
del terzo danneggiato & prevista dall’art.
2055 cod. civ., mentre nej rapporti interni
tale obbligazione risarcitoria st ripartisce
secondo il grado di colpa.

E pacifico, inoitre, che laddove il proprie-
tario esclusivo del lastrico coincida con il
soggetto proprietaric di un'unita immobi-
liare sottostante a esso, € tenuto a contri-
buire interamente per 1/3 alla spesa in
quanto utente esclusivo del lastrico e pro
quota dei 2/3 quale proprietario di essa.
11 predetto criterio trova applicazione an-
che per la suddivisione delle spese manu-
tentive di un solaio di copertura realizza-
to. in epoca successiva alla costruzione
dell’edificio originario, sul iastrico di co-
pertura preesistente (Trib. Napoli, n. 6613
del 29 luglio 1998, Sez, X), ovvere di una
terrazza a livello che, pur non costituendo
parte comune, funga comunque da coper-
tura del fabbricato (Cass. n. 9651 del 24
luglio 2000), con la peculiaritd che in ca-
so di danni a terzi va applicata la presun-
zione di cui all’art. 2051 cod. civ. in forza
delia guale responsabile dei danni & il pro-
prietario de! bene, quale unico custode
della terrazza a livello, salvo prova contra-
ria consisiente nell'inadempimento di altri
soggetti obbligati alla manutenzione di ta-
le bene.

La terrazza a livello ha la funzione preva-
lente di consentire una maggior comodita
all'appariamento, al quale & struttural-
mente collegata e del quale costituisce
una proiezione funzionale verso I'esterno.
Qccorre comunque puntualizzare che 'art.
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1126 cod. civ. non rientra tra le norme in-
dercgabili richiamate dall'art. 1138, ulti-
mo comma, cod. civ., con la conseguenza
che il regolamento di condominie pud an-
che legittimamente stabilire il riparto del-
le predetie spese solo in proporzione al
valore millesimale o anche in altro modo.

Considerato comunque che |'espressione
testuale dell'art. 1126 cod. civ. non & sta-
ta di facile interpretazione, dottrina e giu-
risprirdenza hamno stabilito che «GH altri
due terzi, invece, delle medesime spese, ...
verranno ripartiti fra tutti i condomini, ie
cul proprietd sono sottoposte al lastrico,
... in proporziene al valore del piano o ap-
partamento di ciascuno (sempre per la
parte corrispondente alle zone coperte dal
lastrico)» Rizzi, I condominio negli edifici,
Zanichelli, 1983.

In sensa conforme, da ultimo Terzago, /f
condominfo, Giuffre, 2000; Trib. Milano 7
novembre 1994, in Giust. Civ. 1995, 60;
Cass. n. 3803 del 16 aprile 1999 e n.
12329 dell'8 ottobre 2001,

Nessune specifica esattamente tale crite-
rio di riparto, che sicuramente & il pil
equo e corrispondente alla radio del legi-
slatore e la prassi, pertanto, ha adottato
due differenti metodi:

a. creazione di una tabella millesimale ad
froc appartenendo tutte [e unith immobilia-
ri alla stessa porzione di fabbricato indivi-
duata in senso verticale;

b. suddivisione in unita di misura di super-
ficie a metro quadrato di tutle te unitd o
delle toro quote parti sottostantt al lastri-
co solare per le quali adempie alla funzio-
ne di copertura.

Il balcone

Per quanto riguarda i balconi, invece, es-
sendo quesit elementi accidentali ri-
spetto alla struttura del fabbricato, di
regola non costituiscono, a differenza dei
lastrici solari, parti comuni dell’'edificio
seppur inseriti nella facciata, in quanto
non sono altre che un naturale prolunga-
mento e una pertinenza dell’ appartamento
dal quale vi 8i accede e del guale costitui-
scono un ornamento che lo valorizza in
senso sia strutturale sia architettonico
(Cass. n. 637 del 21 gennaio 2000 ¢ n.
11115 de! 24 dicembre 1994).

Particolare attenzione ricade sui balconi

cosiddetti aggettanti i quali dal punto di
vista strutturale sono in toro autonomi ri-
spetto agli altri piani, potendo essi sussi-
sltere indipendentemente dall’esistenza di
altri balconi nel piano sottostante ¢ in
quello sovrastante; non avendo una funzio-
ne portante non soddisfano unutilitd co-
mune ai due piani e, pertanio, non costi-
tuiscono parti comuni anche se sono inse-
riti nella facciata dello stabile condominia-
Ie.
Si distinguono, da questi, 1 balconi acces-
sibili solo dalle scale condominiali e
che, assolvendo una funzione prevalente-
mente lucifera e di aerazione delle mede-
sime, costituisconn parte integrante del-
I'edificio e sono conseguentemente di pro-
prietd comune.
I halconi aggettanti sono autonomi rispet-
to ai sollostanti piani sovrapposti ed & per
questo motivo che sono di proprield esclu-
siva dei singoli appartamenti dai quaii vi si
accede.
Gli elementi strutturali dei balconi so-
no:
— il piano di caipestio;
— la ringhiera quale prospetto in muratu-
ra o in ferro battuto;
— gli eventuali pilastrini;
- 1 gocciolatoi:
— i frontalini;
- gli eventuali stucchi o le sempre possi-
bili decorazioni.
Dall'elentco sopra esposto emerge che an-
che i balconi risultano assolvere una fun-
zione comune <¢on riferimento all’aspetio
estetico e al decoro architettonico dell’edi-
ficio. Per decoro architettonico deve inten-
dersi, infatti, l'estetica data dall’insieme
delle linee e delle strutture ornamemtali
che imprimono alle varie parti dell’edifi-
cio, nonché all'edificio stesso nel suo in-
sieme, una sua determinata armonica fi-
sionomia, diventando parte integrante del-
la facciata; quest’ultima a sua volta costi-
tuisce bene comune nonché oggetio di go-
dimento da parte dei condomini, insuscet-
tibile di frazionamento o di distinzione sot-
to iI profito dell’utilitd che & in grado di of-
frire (Trib. Udine 23 novembre 1998, Arch.
loc. e cond.. La Tribuna, 1998, 446). Con-
seguenzialmente, qualora linteresse del
condominio alla conservazione delle parti
esterne e decorative dei balconi concorra
con I'interesse del proprietario a preserva-



re Iintegrith degh elementi di struttura,
sostegno e servizic alla proprieta, le sole
spese del balcene che ineriscono alla sim-
metria dell'intera facciata delledificio
condominiale spettano alla collettivita
condominiale: il criterio adottato per il ri-
parto ¢ quello funzionale di cui all’art,
1123.2 cod. ¢iv,, saivo un diverso accordo
delle partl (Trib. Milano n. 5934 del 17
giugno 1999).

L’assemblea condominiale, quindi, non
pud mai agsumere decisioni che riguardino
i singoli condomini pell'ambito del beni di
loro proprietd esctusiva, salvo che non si
riflettano sull’adeguato uso delle cose co-
muni; ne consegue che nel caso in cui i
halconi, che appartengono in modo esclu-
sivo ai proprietari dell'appartamente di cui
fanno parte, presentino nella facciata
esterna elementi decorativi, o anche sem-
plicemente cromatici, che si armonizzano
con la facciata del fabbricato dal quale
sporgono, 'assemblea legittimamente pud
deliberare § lavori di restauro o di manu-
tenzione straordinaria della facciata, in-
cluso il contemporaneo rifacimento delia
facciata esterna di detti balconi, esclusi-
vainente perd per quanto attiene al decoro
architettonico che essi imprimono alla fac-
ciata deli’edificio (Cass. civ. n. 7603 del 30
agosto 1994).

E nulla quindi 1a delibera assembleare
che, in mancanza di una previsione regola-
mentare, ripartisca le spese manutentive
straordinarie soltanto al proprietari dei
piani in cui 8i trovano i balconi, conside-
randoli meri accessori di questi uliimi
senza considerare il fatto che gli stessi
contribuiscono a determinare !'aspetto
estetico-formale della facclata e il decoro
architettonico dello stabile; trattandosi,
guindi, di un bene comune si deve applica-
re per la ripartizione della relativa spesa
Fart. 1£23, comma 1, cod. civ.

Devono, pertanto, essere considerate di
competenza dell’assemblea condominiale
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le spese relative alle parti che, pur essen-
do ricomprese nella proprietd esclusiva
dei singoli condomini, sono tuttavia stret-
tamenie conpesse con le facciate del fab-
bricato, in quanto collegate a queste ulti-
me, sotto il profile tecnico, da un inscindi-
bile rapporto di funzionalita e complemen-
tarita.

Le spese che attengono alla funzionalitd
de! balcone come proiezione della proprie-
ta individuale debbono, per contro, essere
gseguite dal proprietario dell’appartamen-
to cui il balcone inerisce, quali sonc quel-
le per la manutenzione della soletta e def-
la ringhiéera.

Non afferiscono, invece, di per sé ai soli
proprigtari degli appartamenti che acce-
dono ai balconi. in quanto costituiscono
proprieta comune, le spese per la manu-
tenzione dei fregi ornamentali e degli ele-
menti decorativi quali per esempio i fron-
talini, i cielini, le piantane, le fasce mar-
capiano, i piombi, le cimase, i basamenti,
i pilastrini, le balausire,

Vi sono poi balconi aventi parapetti ri-
vesliti esternamente con mosaici e
stucchi, la cui coloritura fa si che gli stes-
si siano al tempo stesso elementi essen-
ziali del balcone e componenti decorativi ¢
architettonici dello stabile; anche in que-
sto caso le spese de guibus sono da porsi
a carico della collettivith, Non solo. per
parte delia giurisprudenza, anche i listelli
oltre a fungere da gocciolatoio, in quanto
regolano lo sgrondo delle acgue meteori-
che impedendo il toro scorrimento lungo la
facciata, assolvono una funzione ornamen-
tale.

{Occorre rilevare, infine, che qualora si ve-
rifichi un distacco di frammenti da un bal-
cone, il proprietario dell'appartamento
corrispondente & ritenuto 'unico respon-
sabile del danni provocati ex artt. 2051 e
2033 cod. civ., salvo t'eventuale maggior
responsabilita penale ex artt. 434, 589,
590, 677 cod. pen.
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