La divisione delle spese terrazze
La suddivisione delle spese di una terrazza in condominio, se utilizzata solo da un condomino o solo da alcuni,  è strettamente legata a due fattori: le disposizioni del regolamento condominiale contrattuale e il tipo di terrazza stessa.

Parliamo innanzitutto del primo, che e il più importante. Un accordo contrattuale tra tutti i proprietari dello stabile, nessuno escluso, qual è il regolamento che si accetta spesso alla firma del rogito, può stabilire particolari criteri di ripartizione delle spese in condominio che sono validi anche se sono differenti da quelli dettati dal codice civile, a cui possono fare eccezione. Pertanto se nelle tabelle millesimali è previsto un certo tipi di spartizione, esso può essere modificato solo con voto unanime di tutti i proprietari dell’edificio, e un’analisi delle norme a proposito è inutile.

Capita però molto spesso che il regolamento contrattuale non spenda una parola a proposito e quindi sia necessario capire a chi tocca la spesa del rifacimento di un terrazzo e dei relativi parapetti, nonché chi paga i danni conseguenti a una cattiva impermeabilizzazione.

In questo caso, bisogna distinguere tra le diverse tipologie di terrazzo.

Terrazzo aggettante (sporgente dalla facciata). E’, in sostanza, un balcone un po’ più grande. E’ presunto proprietario chi lo utilizza, che dovrà pagare per intero tutte le spese relative, ivi comprese quelle dei parapetti, la cui funzione principale è di impedire la sua caduta. Nei rari casi in cui vi siano ornamenti di pregio che percorrono tutta la facciata, balcone compreso (come accade per certi palazzi liberty o art decò di un certo pregio) le spese di manutenzione di tali ornamenti competono invece a tutto il condominio, a cui danno decoro.

Terrazzo incassato nel perimetro dell’edificio e sovrastante altri terrazzi (a castello). Vale quanto detto per il terrazzo aggettante, con un’eccezione. Infatti la sua struttura portante (travi)  è parte di quella dell’intero edificio. Se si è costretti a rifarla (cosa rara),ma la relativa spesa è quindi a carico dell’intero condominio, in proporzione ai millesimi di proprietà. Viceversa pavimento, sottofondo, parapetti e ringhiere sono di proprietà del singolo.

Balconata o ringhiera comune.  Appartiene a coloro che se ne servono, cioè agli appartamenti serviti dalla balconata: essi solo debbono spartirsi la spesa in proporzione ai propri millesimi di proprietà. Fanno eccezione solo le balconate che hanno funzioni di transito per gli altri condomini. 

Lastrico solare in uso a uno o a più condomini. Si tratta di quel particolare terrazzo che fa da copertura a tutto l’edificio. I criteri di spartizione sono stabiliti dall’articolo 1126 del codice civile. Le sue spese di manutenzione ordinaria competono a chi lo ha in godimento. Viceversa le spese di riparazione e ricostruzione vanno suddivise per un terzo a carico del proprietario (o utilizzatore esclusivo) e per i rimanenti due terzi a carico di tutto il condominio, proprietario del terrazzo escluso. Ai fini di questa suddivisione si tien conto dei millesimi di proprietà. Viceversa competono al solo utilizzatore le spese di manutenzione e ricostruzione dei parapetti nonché di tutto ciò che è suo ed è ospitato dal terrazzo stesso (eventuale giardino pensile, gazebo, eccetera). Non è così, ovviamente,  se il lastrico ospita un casotto per l’ascensore o l’antenna televisiva comune, che vano mantenuti da tutto il condominio.
Terrazza a livello. E’ quel particolare lastrico solare che non copre tutto l’edificio ma solo una parte di esso. Per essa valgono gli identici criteri previsti per il lastrico solare. Con un eccezione, però. Mentre a pagare un terzo è sempre l’utilizzatore, i rimanenti due terzi delle spese  sono spartiti solo da quei condomini che sotto la sua proiezione geometrica dal suolo fino all’ultimo piano. In altre parole solo i condomini per cui la terrazza a livello funziona come un tetto. Non conta, però quanta parte dei loro appartamenti è coperta, ma solo i millesimi di proprietà. Insomma due appartamenti con gli stessi millesimi di cui uno sia interamente coperto dalla terrazza a livello, mentre nell’altro è coperta solo una stanza, pagano la stessa cifra. 
Danni da infiltrazione. Nel caso di terrazze a livello o lastrici, si è discusso per anni nei tribunali come spartire il risarcimento dei danni di chi ha subito un’infiltrazione (che è in genere, chi vive al piano di sotto). C’erano infatti giudici che sostenevano che l’utilizzatore del lastrico doveva pagare di più,  nel caso in cui fosse accertato che non aveva effettuato la necessaria manutenzione ordinaria, causando il deterioramento della copertura. La Cassazione ha posto fine al dibattito, affermando che il condominio ha l’obbligo di controllare la manutenzione del lastrico, chiedendo al suo utilizzatore di permettere controlli periodici da parte di un tecnico incaricato dal condominio stesso. Quindi anche i danni vanno ripartiti come le spese, secondo il criterio un terzo/due terzi.  Solo se il condomino che si serve del terrazzo rifiuta il permesso alla visita del tecnico, bisognerà accertare se l’infiltrazione è stata dovuta da pessima manutenzione (per esempio foglie mai sgombrate dagli scoli, vasi pesantissimi, eccetera) e chiedere ulteriori danni a chi non l’ha fatta. 
