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TRIBUNALE DI ROMA 16 MARZO 2021, N. 4668 

REPUBBLICA ITALIANA  

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO  

IL TRIBUNALE DI ROMA  

SEZIONE QUINTA CIVILE 

in persona del dr. Lorenzo Pontecorvo ha emesso la seguente 

SENTENZA 

nella causa civile di primo grado iscritta al n 20526/2018, trattenuta in decisione all'udienza del 

9.12.2020 e vertente 

TRA 

P.M. elett.te dom.ta in Roma presso lo studio degli Avv.ti C. C. e M. S. che la rappresentano e 

difendono per procura in atti. 
- ATTRICE - 

E 

Condominio, in persona dell'amministratore p.t. elett.te dom.to in Roma, presso lo studio 

dell'Avv. F. G.i che lo rappresenta e difende per procura in atti 
- CONVENUTO - 

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO  

Con atto di citazione ritualmente notificato P.M. , proprietaria dell'appartamento contraddistinto dall'int. 
26, facente parte del Condominio X. , ha impugnato le determinazioni assunte dall'assemblea del 26 
ottobre 2017 con specifico riguardo ai punti 1, 2 e 5 all'ordine del giorno. Con riguardo al primo punto 
all'ordine del giorno ha lamentato che l'assemblea - nell'approvare il consuntivo lavori stabile e relativa 
ripartizione formulato sulla base delle indicazioni contenute nella relazione dell'arch. C. - le avrebbe 
erroneamente posta a carico le spese dei lavori in parte secondo il criterio posto dall'art. 1126 c.c. ed in 
parte secondo quanto stabilito dall'art. 1125 c.c. con un ingiustificato aggravio di spesa a suo carico. Ha 
in particolare ritenuto che - sebbene i lavori di impermeabilizzazione del terrazzo fossero stati ripartiti 
correttamente ex art. 1126 c.c. - segnatamente nella misura di 1/3 a suo carico e 2/3 tra tutti i condomini 
- i lavori di consolidamento del terrazzo erano stati invece a lei attributi sulla base di erronei criteri 
cumulati che avevano imputato a suo carico la quota di 1/3 per la superficie del lastrico in godimento 
esclusivo e di ½ per la superficie dove insiste il manufatto realizzato sul terrazzo e quindi sulla base di 
una non corretta applicazione del disposto di cui all'art. 1125 c.c.. trattandosi di lavori di consolidamento 
di carattere eccezionale e strutturale, posti in essere per la sicurezza dell'intero stabile ed originati da cause 
condominiali, dallo stato di vetustà della struttura condominiale, dalle infiltrazioni meteoriche protrattesi 
nel tempo ed in ragione della funzione condominiale che svolge il terrazzo dell'attrice.  

L'attrice ha inoltre sostenuto illegittimità della Delib. del 26 ottobre 2017 lamentando che 
l'amministrazione condominiale aveva omesso di allegare la documentazione su cui si fonda la delibera 
impugnata con ciò contravvenendo all'obbligo di informazione dei condomini in ordine sia al contenuto 
degli argomenti posti all'ordine del giorno dell'assemblea che alla successiva facoltà di verifica della  
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legittimità e correttezza dei consuntivi e dei piani di riparto eventualmente approvati. Ha inoltre sostenuto 
che l'assemblea, nell'approvare il punto 2 dell'odg - concernente l'esame, discussione ed approvazione 
dei "lavori urgenti balconi/canna fumaria e relativa ripartizione" - aveva adottata una decisione con 
impropria ed ingiustificata modifica dei criteri di ripartizione ed insufficiente quorum deliberativo. Ha 
inoltre sostenuto che il condominio, nell'approvare il punto 5 dell'odg avente ad oggetto l'esame, 
discussione ed approvazione dei criteri ripartizione spese danni ascensore scala A", avrebbe adottato una 
delibera con formula viziata dalla carenza di elementi essenziali mancando l'individuazione dei votanti, 
del loro numero e delle relative quote millesimali nonché dell'eventuale presenza di dissenzienti o 
astenuti. Si è costituito il Condominio premettendo che l'immobile dell'attrice, contraddistinto dall'Int. 26 
posto all'ultimo piano della Scala A, era stato oggetto nel corso del tempo di numerose opere, anche di 
carattere abusivo, che ne avevano determinato la modifica dell'originaria consistenza, conformazione ed 
incidenza sia in termini strutturali che di posizionamento, sullo stabile condominiale. Ha inoltre chiarito 
che le spese per le opere di manutenzione riguardanti l'intero stabile erano state ripartite fra tutti i 
codomini ex art. 1123 c.c. e che le spese per le opere di rifacimento del lastrico in godimento esclusivo 
ai condomini Z. - M. - erano state ripartite fra i soli condomini della scala A in ossequio al regolamento 
di Condominio, computando la quota di spesa a carico dell'attrice nella misura di 1/3 dell'intero ex art. 
1126 c.c.. Ha poi precisato che i costi delle opere di consolidamento del solaio insistente nella proprietà 
dell'attrice erano stati invece ripartiti tra i soli condomini della scala A e che la quota di spesa all'attrice è 
stata computata, ex art. 1126 c.c., nella misura di 1/3 per la superficie del lastrico in godimento esclusivo 
ed in 1/2 ex art. 1125 c.c., per la superfice ove l'attrice ha posto il manufatto abusivo oramai utilizzato in 
via definitiva come pavimento.  

Ha inoltre sostenuto la legittimità di tutte le determinazioni assunte avendo l'assemblea anche deliberato 
con le maggioranze all'uopo previste di ripartire ex art. 1123 c.c. le spese per la messa in sicurezza 
dell'immobile condominiale e l'attribuzione a carico dei singoli proprietari dei balconi delle spese di 
ripristino degli stessi essendo i balconi prolungamento della proprietà esclusiva. Con riguardo infine 
all'asserita illegittimità della delibera di cui al punto 5 o.d.g. ha rilevato che il verbale non reca indicazione 
di alcun dissenziente e/o astenuto essendosi i presenti limitati ad una mera presa d'atto delle questioni in 
discussione senza assumere alcuna nuova determinazione rispetto a quanto già deliberato in precedenza.  

MOTIVI DELLA DECISIONE 

L'approfondimento tecnico espletato ha consentito di chiarire che l'attrice, alla luce delle determinazioni 
assembleari, è chiamata a sopportare le seguenti spese:  

1) Prospetto A.1 - Lavori su parti comuni: opere di impermeabilizzazione del locale caldaia e 
ripristino/messa in sicurezza di cornicioni e prospetti lesionati per complessivi Euro 23.403,13, di cui 
Euro 10.063,81 imputati alla Scala A.  

2) Prospetto A.2 - Impermeabilizzazione del terrazzo int. A/26: l'intervento ha riguardato la demolizione 
della pavimentazione, del massetto e del sottostante strato di impermeabilizzazione ed il successivo 
rifacimento del terrazzo a livello oltreché alcune opere all'interno delle sottostanti unità immobiliari 
(int.22 e 23) quali la demolizione/rifacimento di controsoffittature, il risanamento di porzioni di solaio e 
successiva tinteggiatura di pareti e soffitti, per complessivi Euro 20.292,22.  

3) Prospetto B.1 - Consolidamento estradosso solaio int. A/26: l'intervento di tipo "strutturale" ha 
riguardato il risanamento degli elementi portanti (travi metalliche e soletta armata) del solaio nella parte 
superiore, per complessivi Euro 18.091,84. L'intervento ha impegnato sia l'area di terrazzo sia l'adiacente 
superficie coperta, con una spesa rispettivamente di Euro 11.596.87 ed Euro 6.494,97.  

4) Prospetto B.2 - Consolidamento intradosso solaio int. A/26: l'intervento di tipo strutturale" ha 
riguardato il risanamento degli elementi portanti (travi metalliche) del solaio nella parte inferiore, 
operando dagli appartamenti sottostanti (int. A/22 e A/23). Per l'esecuzione dell'intervento si è resa 
necessaria la preventiva messa in sicurezza del solaio ed il trasloco degli inquilini degli int. A/22 e A/23.  



 
www.amministrazioniregionali.it 
 

L'intervento aveva richiesto la demolizione/rifacimento dei controsoffitti degli int. A/22 e A/23 e la 
successiva tinteggiatura di pareti e soffitti (opere già parzialmente computata nel Prospetto A.2). Il Costo 
finale dell'intervento è stato di Euro 30.303,27. di cui Euro 18.697,12 per il terrazzo e Euro 11.606,15 
per la superficie coperta. Per questi interventi l'Amministrazione ha adottato i seguenti criteri di 
ripartizione: -Prospetto A.1 - Lavori su parti comuni in base alla Tab. A; - Prospetto A.2 - 
Impermeabilizzazione terrazzo int. A/26: 1/3 a carico dell'int. A/26 di proprietà dell'attrice e 2/3 a carico 
dei n.15 appartamenti sottostanti in proporzione alla superficie interessata; - Prospetto B.1 e B.2 - 
Consolidamento estradosso/intradosso solaio int. A/26: - Terrazzo: 1/3 a carico dell'int. A/26 di proprietà 
dell'attrice e 2/3 a carico dei n.15 appartamenti sottostanti in proporzione alla superficie interessata; - 
Superficie, coperta terrazzo: 1/2 a carico dell'int. A/26 di proprietà dell'attrice e terrazzo 1/2 a carico dei 
n.2 appartamenti sottostanti (int. A/22 e A/23), in proporzione alla superficie interessata. Con specifico 
riguardo ai lavori di consolidamento estradosso/intradosso del solaio - che ha comportato per parte attrice 
un costo di Euro 19.148,56, pari al 72,5% della somma complessiva (Euro 26.393,17) - il consulente ha 
constatato che gli interventi si erano resi necessari per sanare la frattura ed il distacco dei tavelloni in 
laterizio nonché per ovviare alla ossidazione delle travi metalliche. Ha al riguardo evidenziato che, a 
metà degli anni "80, era stato realizzato sul terrazzo dell'int. A/26, immobile di parte attrice, un volume 
residenziale abusivo destinato a soggiorno e ad angolo cottura di circa 30 mq, poi oggetto della 
concessione edilizia in sanatoria n.45081 del 27/07/89.  

Tale volume residenziale poi. in occasione dei lavori effettuati nell'anno 2014 e che avevano interessato 
lo stabile, era stato realizzato ex novo e sostituito da una "struttura leggera", con modifica nella 
distribuzione dei vani, l'aggiunta di una "serra solare" e di una copertura praticabile. Nel corso dei lavori 
di manutenzione dello stabile risalenti al 2014 e durante il rifacimento dell'impermeabilizzazione del 
terrazzo dell'int. A/26, il Direttore dei Lavori aveva verificato sul solaio la presenza di un evidente stato 
fessurativo e per tale motivo aveva chiesto l'intervento di uno "strutturista". Fu quindi interpellato l'ing. 
S.M. Incaricato dall'amministratore del condominio al fine di prendere visione della consistenza statica 
del solaio del terrazzo il quale, come da relazione in atti, aveva evidenziato il crollo di alcuni tavelloni 
all'intradosso dell'impalcato ed una diffusa ossidazione delle travi metalliche dovuta ad infiltrazioni 
protrattesi nel tempo. Il professionista aveva quindi ritenuto opportuno precedere al risanamento del 
solaio con una serie di interventi sia all'estradosso che all'intradosso dello stesso, estesi all'intera superficie 
del terrazzo comprendente sia quello coperta dal manufatto in muratura che la restante superficie 
scoperta. Con specifico riguardo alle cause del distacco delle tavelle in laterizio il consulente ha riferito 
che i solai dei fabbricati d'epoca, in muratura portante come quello in esame, sono stati realizzati in buona 
parte con travi di acciaio (putrelle), tavelle in laterizio e riempimento in Calcestruzzo e che tra i principali 
difetti di questa tipologia di solaio vi è la sua eccessiva elasticità/deformabilità da cui consegue la 
vulnerabilità degli stessi tavelloni che possono fratturarsi anche per carichi di esercizio. E' al riguardo 
anche da evidenziare che una situazione di "carico eccessivo" sul solaio del terrazzo della attrice - dovuta 
alla presenza del volume in muratura, è evidenziato già nella "Relazione Tecnica" redatta sempre dall'ing. 
S.M. nel 2014 nella quale il tecnico aveva invitato la proprietaria a procedere con la necessaria urgenza 
al consolidamento del terrazzo mediante la demolizione e la successiva ricostruzione del manufatto 
gravante sulle putrelle consigliando altresì una drastica riduzione del carico dovuto alla presenza di 
persone/arredi sul terrazzo. L'intervento di consolidamento del solaio risulta poi effettivamente 
accompagnato dalla sostituzione del vecchio manufatto con una "costruzione intelaiata leggera" che 
aveva consentito una considerevole riduzione di carico, quantificata dallo stesso ing. S.M. in circa 3.000 
kg.  

L'esperto ha quindi ritenuto che la causa che ha determinato la necessità di procedere a lavori straordinari 
- quali quelli di risanamento del solaio del terrazzo della parte attrice - sono da addebitarsi alla 
frattura/distacco dei tavelloni in laterizio, a carenze costruttive aggravate da eccessivi carichi permanenti 
aggiuntivi e dall'infiltrazione di acque piovane dovuta ad una mancata/carente manutenzione del manto 
di impermeabilizzazione sottostante il piano di calpestio del terrazzo. Alla luce della situazione come 
appena descritta è da ritenersi legittima la ripartizione dei lavori di consolidamento del terrazzo come 
deliberata in sede assembleare avendo il condominio correttamente adottato il criterio di cui all'articolo 
1125 cc con specifico riguardo a quella parte di terrazzo occupato dal manufatto condonato avendo tale 
disposizione previsto che le spese per la manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai 
sono sostenute in parti eguali dai proprietari dei due piani l'uno all'altro sovrastanti e dovendo essere  
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escluso che i lavori di consolidamento fossero originati da cause condominiali e/o dallo stato di vetustà 
della struttura condominiale. E' infatti da considerare che il maggiore peso di oltre 3 tonnellate insistente 
per oltre quindici anni sulla limitato porzione di 30 mq del terrazzo occupato dal manufatto abusivo poi 
condonato era senz'altro idoneo a determinare l'ammaloramento delle tavelle in laterizio verificatosi 
nell'impalcato dell'int. A/26 cd i cedimenti differenziali tra porzioni dello stesso solaio. Gli abbassamenti 
del solaio ed i continui interventi realizzati negli anni sul terrazzo sono da considerarsi anche causa dei 
fenomeni di infiltrazione d'acqua piovana che hanno determinato l'ossidazione delle travi metalliche. Le 
spese relative alle residue porzioni del terrazzo non interessate dal manufatto condonato sono state 
correttamente ripartite sulla base dei criteri di cui all'art. 1126 c.c. avendo tale disposizione previsto che 
nel caso in cui l'uso dei lastrici solari o di una parte di essi non è comune a tutti i condomini, quelli che 
ne hanno l'uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo nella spesa delle riparazioni o ricostruzioni 
del lastrico menre gli altri due terzi sono a carico di tutti i condomini dell'edificio o della parte di questo 
a cui il lastrico solare serve, in proporzione del valore del piano o della porzione di piano di ciascuno.  

Devono inoltre essere rigettati i motivi di contestazione riguardanti l'approvazione del punto 2 dell'odg - 
concernente l'esame, discussione ed approvazione dei "lavori urgenti balconi/canna fumaria e relativa 
ripartizione" - stante la loro assoluta genericità avendo la parte attrice finanche omesso di indicare i criteri 
di ripartizione che assume essere errati nonché di rapportare ad essi il quorum deliberativo ritenuto 
necessario. La stessa parte attrice inoltre non ha in alcun modo replicato ai chiarimenti offerti sul punto 
del condominio che ha riferito di aver ripartito ex art. 1123 c.c. le spese per la messa in sicurezza 
dell'immobile condominiale attribuendo ai singoli proprietari dei balconi le spese di ripristino essendo i 
balconi prolungamento della proprietà esclusiva. Con riguardo infine alla contestata approvazione senza 
indicazione dei votanti e delle quote millesimali del punto 5 dell'odg - avente ad oggetto l'esame, 
discussione ed approvazione dei criteri ripartizione spese danni ascensore scala A" - risulta verbalizzato 
che "l'assemblea .... valutato quanto rilevato dal dr. S. e ascoltata l'esposizione dell'ing. G. in merito ai 
danni fotografati, conferma quanto giù deliberato circa l'attribuzione del 50% della spesa a suo carico 
pur restando in attesa di una eventuale controproposta ". Emerge quindi che nessuna decisione risulta 
essere stata in concreto adottata essendo stata l'attribuzione del 50% della spesa a carico del condomino 
s. già oggetto di una diversa delibera. Non risulta infine intervenuta alcuna revoca di tale decisione già 
assunta. Le spese, incluse quelle relative alla consulenza tecnica disposta d'ufficio, seguono la 
soccombenza e si liquidano come da dispositivo.  

P.Q.M. 

definitivamente pronunciando, il Tribunale, ogni diversa istanza ed eccezione disattesa o assorbita, così 
provvede:  

- rigetta le domande proposte da P M nei confronti del Condominio X. , R.;  

- condanna l'attrice al pagamento delle spese relative alla consulenza tecnica disposta d'ufficio nonché 
delle ulteriori spese di lite in favore del condominio convenuto che si liquidano in Euro 2.738,00 per 
compensi, oltre accessori come per legge.  

Così deciso in Roma, il 16 marzo 2021.  

Depositata in Cancelleria il 16 marzo 2021. 
 


