
I
l terrazzo è bene condominia-
le comune, in quanto assolve 
alla  funzione  di  copertura  
dei vani sottostanti. Serve, 

quindi, un titolo ad hoc perché si 
possa rivendicarne la proprietà 
o l’uso esclusivo. Il chiarimento 
arriva  dall’ordinanza  n.  5253  
del 9 marzo 2026 della Corte di 
Cassazione, intervenuta su un 
tema che si presta a differenti 
dubbi,  visto  anche  l’interesse  
verso i terrazzi. La loro presenza 
attribuisce sicuramente un note-
vole pregio all’unità immobilia-
re, come rilevato da una ricerca 
di Immobiliare.it, secondo cui ac-
quistare una casa con terrazzo 
costa, in media, circa 120 eu-
ro/mq in più rispetto a una sen-
za; ma, al contempo, carica il pro-
prietario di maggiori responsabi-
lità. La proprietà o l’uso esclusi-
vo del terrazzo non escludono 
che esso sia spesso chiamato a 
svolgere una funzione comune a 
tutti coloro che abitano nell’edifi-
cio. Se esso copre, anche parzial-

mente, i locali sottostanti, il pro-
prietario può, per esempio, esse-
re chiamato a concorrere nel ri-
sarcimento dei danni in caso di 
infiltrazioni da acqua piovana.

I terrazzi in condominio. 
Come indicato  dalla Suprema 
Corte,  con  l’ordinanza  n.  
5253/2026, un terrazzo a livello 
con funzione di copertura dei va-
ni sottostanti deve presumersi 
bene di proprietà condominiale, 
ex art. 1117 c.c., giacché, svol-
gendo la medesima funzione del 
lastrico  solare,  è  necessario  

all’esistenza stessa del fabbrica-
to, senza che vi osti la circostan-
za che a esso si acceda da un ap-
partamento contiguo al cui servi-
zio pertinenziale sia destinata. 
Una  tale  circostanza,  infatti,  
non pregiudica i diritti dei con-
dòmini sulla cosa comune, poi-
ché il regime di comunione tra i 
beni non è escluso dal solo fatto 
che  uno  o  più  comproprietari  
traggano da essi utilità maggio-
ri rispetto ad altri. La deroga 
all’attribuzione legale al condo-
minio, con assegnazione del ter-

razzo a livello in proprietà o uso 
esclusivi, deve comunque risul-
tare da uno specifico titolo. In ca-
so contrario,  il  lastrico  solare 
che non risulti destinato oggetti-
vamente al servizio esclusivo di 
una o più unità immobiliari è 
soggetto all’art. 1117 c.c., il qua-
le prevede una presunzione di 
condominialità superabile non 
con qualsiasi  prova contraria,  
ma sulla base delle opposte risul-
tanze di quel determinato titolo 
che abbia dato luogo alla forma-
zione del condominio per effetto 
del  frazionamento  dell’edificio  
in più proprietà individuali.

Usucapione del terrazzo. 
Accanto  al  titolo  esiste  però  
un’altra modalità di acquisto ori-
ginario del lastrico solare o ter-
razzo: si tratta dell’usucapione. 
Se un soggetto ha posseduto un 
bene per un certo periodo di tem-
po comportandosi a tutti gli effet-
ti da proprietario, ovvero utiliz-
zandolo in maniera esclusiva e 
facendone proprie tutte le utili-
tà che esso produce, vietando a 
qualsiasi altra persona di com-
piere analoghe attività e senza 

che nessuno abbia mai contesta-
to detta situazione di fatto, l’ordi-
namento giuridico ritiene corret-
to attribuirgli a titolo originario 
la proprietà del bene, ove il me-
desimo ne faccia richiesta in se-
de giudiziaria.  L’usucapione è 
quindi un modo di acquisto della 
proprietà e per i beni immobili è 
necessario che la situazione di 
fatto sopra descritta si sia pro-
tratta per almeno 20 anni. An-
che la proprietà del lastrico sola-
re può essere acquistata per usu-
capione, dovendosi ritenere su-
perata, come evidenziato dalla 
Suprema Corte (si veda la sen-
tenza n. 9380/2020), l’afferma-
zione risalente secondo cui esso 
non sarebbe usucapibile in quan-
to non potrebbero  essere sop-
presse le utilità tratte dagli altri 
partecipanti alla comunione per 
effetto della connaturata desti-
nazione di copertura del fabbri-
cato. È vero, al contrario, che 
l’utilità che tutti i condòmini ri-
cavano dal lastrico solare non co-
stituisce una facoltà connessa al 
diritto di proprietà, ma deriva, 
per così dire, dal bene in sé, men-

tre sono altri i benefici, questi sì 
corrispondenti ad altrettante fa-
coltà connesse alla proprietà e 
coincidenti con il godimento del 
bene, che possono rilevare ai fini 
dell’usucapione. Per usucapire 
un lastrico solare non ci si può pe-
rò limitare a provare in giudizio 
il semplice non uso di esso da par-
te degli altri condòmini, perché 
il diritto di comproprietà non si 
prescrive. La Suprema Corte ha 
infatti ricordato come il condòmi-
no che deduca di avere usucapi-
to il bene sia chiamato a provare 
di averla sottratto all’uso comu-
ne per il periodo previsto dalla 
legge, dovendo quindi dimostra-
re una condotta diretta a rivela-
re in modo inequivoco che si è ve-
rificato un mutamento di fatto 
nel titolo del possesso, costituita 
da atti univocamente rivolti con-
tro i compossessori e tale da ren-
dere riconoscibile a costoro l’in-
tenzione di possedere il bene co-
me unico proprietario.

I terrazzi ricavati dal tet-
to. Come pure chiarito dalla giu-
risprudenza, il proprietario del 
piano  sottostante  al  tetto  
dell’edificio  condominiale  può  
trasformarlo in terrazzo di pro-
prio uso esclusivo, a condizione 
che la modificazione del bene co-
mune preservi la sua funzione 

di copertura e protezione delle 
strutture  sottostanti,  senza  
quindi creare pregiudizio agli al-
tri comproprietari. In questi ca-
si si fa applicazione del disposto 
di cui all’art. 1102 c.c., il quale di-
spone che ciascun partecipante 
può servirsi del bene comune, 
purché non ne alteri la destina-
zione e non impedisca agli altri 
partecipanti di farne parimenti 
uso secondo il proprio diritto. Il 
tetto dell’edificio condominiale 
appartiene a tutti i comproprie-
tari. La sua funzione è chiara-
mente quella di offrire una coper-
tura alle unità immobiliari sotto-
stanti. Tuttavia, dal tetto è an-
che possibile ricavare delle utili-
tà diverse dalla funzione tipica 
di copertura. Può trattarsi di uti-
lità destinate sempre a tutti i 
condòmini, essendo quindi ne-
cessaria la previa autorizzazio-
ne  assembleare  (si  pensi  ad  
esempio all’installazione di im-
pianti pubblicitari o di antenne 
telefoniche di proprietà di sog-
getti terzi, dalle quali il condomi-
nio può ricavare degli introiti). 
Ma dette utilità possono riguar-
dare anche alcuni condòmini sol-
tanto o, addirittura, uno solo di 
essi. Esempio tipico, come si dice-
va, è proprio quello della trasfor-
mazione del detto in terrazzo a 

uso  esclusivo  del  proprietario  
dell’ultimo piano, sempre che ta-
le intervento dia luogo a modifi-
che non significative della consi-
stenza del bene, in rapporto alla 
sua estensione, e sia attuato con 
tecniche costruttive tali da non 
affievolire la funzione di copertu-
ra e protezione delle sottostanti 
strutture svolta dal tetto preesi-
stente,  quali  la  coibentazione  
termica e la protezione del piano 
di calpestio di un terrazzo me-
diante idonei materiali (si veda-
no, per esempio, Cass. civ., sez. 
II, 3 agosto 2012, n. 14107; Cass. 
civ., sez. VI-II, 4 febbraio 2013, 
n. 2500; Cass. civ. sez. VI-II, 25 
gennaio  2018,  n.  1850;  Cass.  
civ., sez. VI-II, 21 febbraio 2018, 
n. 4256).

Manutenzione e responsa-
bilità per danni. La giurispru-
denza di legittimità ha da tempo 
chiarito che il lastrico solare e il 
terrazzo a livello, anche se di pro-
prietà o di uso esclusivo, proprio 
perché svolgono una essenziale 
funzione di copertura delle uni-
tà immobiliari sottostanti, com-
portano una responsabilità con-
corrente in capo tanto al proprie-
tario o titolare del diritto di uso 
esclusivo del bene quanto al con-
dominio, nella sua qualità di cu-
stode di esso, laddove dai predet-

ti derivi un danno ai condòmini 
(si pensi alle infiltrazioni di ac-
qua piovana) o ai terzi. Per lastri-
co solare si intende generalmen-
te il piano di copertura dell’edifi-
cio, di regola non transitabile. 
Mentre il terrazzo a livello può 
trovarsi ai piani intermedi, a se-
conda di quelle che sono le carat-
teristiche costruttive dello stabi-
le condominiale. In entrambi i 
casi vige uno speciale criterio di 
riparto degli oneri di manuten-
zione (art. 1126 c.c.), in base al 
quale il proprietario o titolare 
del diritto di uso esclusivo sostie-
ne un terzo della spesa, mentre 
gli altri due terzi vengono suddi-
visi pro quota tra i proprietari 
delle unità immobiliari intera-
mente o  parzialmente coperte 
dal terrazzo.

Il valore delle unità immo-
biliari. Anche se la presenza di 
un lastrico solare o di un terraz-
zo a livello può comportare qual-
che grattacapo in più per il pro-
prietario  o  usuario  esclusivo  
dell’appartamento cui esso acce-
de, è indubbio l’aumento di valo-
re che ne deriva. Da una recente 
ricerca condotta da Immobilia-
re.it risulta infatti che acquista-
re una casa con terrazzo costa, 
in media, circa 120 euro/mq in 
più rispetto a una senza. Nel pri-

mo  caso,  infatti,  si  spendono  
2.269 €/mq, mentre nel secondo 
il prezzo medio si ferma a 2.148 
€/mq. Tra le singole città emergo-
no differenze rilevanti tra i costi 
degli immobili con o senza ter-
razzo. Gli scarti più marcati si re-
gistrano nel triangolo industria-
le del nord-ovest, formato da Ge-
nova, Torino e Milano. Nel capo-
luogo ligure il divario ammonta 
a 565 €/mq (2.180 €/mq vs. 1.615 
€/mq), mentre a Torino e Milano 
il gap si attesta rispettivamente 
a 469 e 433 €/mq. Al quarto po-
sto si trova la prima città del 
sud, vale a dire Napoli, in cui il 
sovrapprezzo per un immobile 
dotato di terrazzo è pari a 418 
€/mq. Seguono Como e Brescia, 
che presentano differenze molto 
simili, intorno ai 370 €/mq. Si re-
gistrano distacchi significativi, 
superiori ai 200 €/mq, anche a 
Cagliari  (239  €/mq),  Bologna  
(220 €/mq), Parma (216 €/mq) e 
Trieste (201 €/mq), mentre a Ve-
rona si scende poco al di sotto di 
tale soglia (197 €/mq). Più in li-
nea con la media nazionale risul-
tano invece Palermo e Bari: nel 
capoluogo siciliano il divario am-
monta a 149 €/mq, mentre in 
quello pugliese si ferma a 108 
€/mq.

La Suprema Corte: la funzione di copertura dei vani fa propendere per l’utilizzo comune

Il terrazzo è bene condominiale
Un titolo o usucapione per avere proprietà e uso esclusivo 

Responsabilità sul proprietario
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Il principio

Un terrazzo a livello con funzione di copertura dei 
vani sottostanti deve presumersi bene di proprietà 
condominiale, ex art. 1117 c.c., salvo titolo contra-
rio, giacché, svolgendo la medesima funzione del 
lastrico solare, è necessario all’esistenza stessa 
del fabbricato, senza che vi osti la circostanza che 
a esso si acceda da un appartamento contiguo al 
cui servizio pertinenziale sia destinata
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ESTRATTO DI AVVISO DI CONVOCAZIONE
DI ASSEMBLEA ORDINARIA E STRAORDINARIA DEGLI AZIONISTI

Gli Azionisti sono convocati in Assemblea Ordinaria e Straordinaria 
per il giorno 23 aprile 2026 alle ore 11:00 in unica convo-
cazione, per discutere e deliberare sul seguente 

Ordine del Giorno
Parte Ordinaria
1. Bilancio di esercizio al 31 dicembre 2025, relazione del Consiglio 

di Amministrazione sulla gestione e relazioni del Collegio Sindacale 
e della Società di Revisione. Presentazione del bilancio consolidato 
al 31 dicembre 2025 e relativi allegati. Presentazione della 
rendicontazione consolidata di sostenibilità ai sensi del Decreto 
Legislativo n. 125/2024.

2. Destinazione dell’utile di esercizio al 31 dicembre 2025. 
3. Proposta di acquisto e disposizione di azioni proprie. 
4. Relazione sulla Politica in materia di Remunerazione e sui Compensi 

Corrisposti ai sensi dell’art. 123-ter, comma 3-bis e comma 6, 
D.Lgs. n. 58/1998:
4.1 proposta di approvazione della “prima sezione” della Re-

lazione sulla politica in materia di Remunerazione, ai sensi 
dell’art. 123-ter, comma 3-bis, del D.Lgs. n. 58/1998;

4.2 proposta di approvazione della “seconda sezione” della 
Relazione sulla politica in materia di Remunerazione, ai sensi 
dell’art. 123-ter, comma 6, del D.Lgs. n. 58/1998.

Parte Straordinaria
1. Annullamento di azioni proprie senza riduzione del capitale 

sociale; conseguente modifica dell’art. 6 dello Statuto Sociale. 
Deliberazioni inerenti e conseguenti.

Partecipazione all’Assemblea e conferimento delega al 
Rappresentante Designato

Sono legittimati ad intervenire in Assemblea coloro che risulteranno 
titolari del diritto di voto al termine della giornata contabile del settimo 
giorno di mercato aperto precedente la data fissata per l’Assemblea 
(14 aprile 2026) e per i quali sia pervenuta alla Società la relativa 
comunicazione effettuata dall’intermediario abilitato. Coloro che 
risulteranno titolari delle azioni solo successivamente a tale data non 
avranno il diritto di partecipare e di votare in Assemblea.
Ai sensi dell’art. 106 del D.L. n. 18 del 17 marzo 2020 c.d. Decreto 
“Cura Italia” (la cui efficacia è stata da ultimo prorogata dall’ art. 4, 
comma 11, decreto Milleproroghe convertito dalla L. n. 26 del 27 
febbraio 2026) l’Assemblea si svolgerà esclusivamente 
da remoto con mezzi di teleconferenza e l’intervento 
in Assemblea da parte di coloro ai quali spetta il diritto 
di voto è consentito esclusivamente tramite il rappre-
sentante designato. 
La Società ha conferito incarico a Computershare S.p.A. quale rap-
presentante a cui dovranno essere conferite deleghe con istruzioni di 
voto mediante lo specifico modulo predisposto allo scopo.

Documentazione ed informazioni
L’avviso di convocazione dell’Assemblea, che contiene informazioni 
e istruzioni di dettaglio sui diritti esercitabili dagli Azionisti, i moduli 
da utilizzare per conferire delega, nonché la documentazione rela-
tiva agli argomenti posti all’ordine del giorno, sono disponibili sul 
sito internet della Società www.azimut-group.com (sezione Investor 
Relations/General Meetings) nei termini e con le modalità previsti 
dalla normativa vigente.

Milano, 23 marzo 2026
Per il Consiglio di Amministrazione

Il Presidente Ing. Pietro Giuliani
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I soggetti legittimati all’intervento e all’esercizio del diritto di voto sono convocati 
in Assemblea ordinaria di Tesmec S.p.A. (“Tesmec” o “Società”) presso la sede 
operativa di Tesmec in Grassobbio (BG), Via Zanica 17/O 24050 per il giorno 23 aprile 
2026 alle ore 10.30 in unica convocazione, per discutere e deliberare sul seguente:

ORDINE DEL GIORNO

1. Approvazione del bilancio di esercizio al 31 dicembre 2025 e presentazione del 

bilancio consolidato del Gruppo Tesmec e delle relative relazioni, compresa la 

rendicontazione in materia di sostenibilità; destinazione del risultato dell’esercizio; 

deliberazioni inerenti e conseguenti.

1.1. Approvazione del bilancio di esercizio al 31 dicembre 2025.

1.2. Destinazione del risultato di esercizio.

2. Deliberazioni inerenti alla relazione sulla politica in materia di remunerazione 

e sui compensi corrisposti ai sensi dell’articolo 123-ter del D. Lgs. 58/1998 e 

dell’art. 84-quater del Regolamento Consob n. 11971/1999; deliberazioni inerenti 

e conseguenti.

2.1. Voto vincolante sulla politica in materia di remunerazione relativa all’esercizio 

2026 illustrata nella prima sezione della relazione;

2.2. Consultazione sulla seconda sezione della relazione avente ad oggetto 

i compensi corrisposti nell’esercizio 2025 o ad esso relativi.

3. Proposta di autorizzazione all’acquisto e alla disposizione di azioni proprie, previa 

revoca della precedente autorizzazione deliberata dall’Assemblea ordinaria degli 

Azionisti in data 30 aprile 2025; deliberazioni inerenti e conseguenti. 

Ai sensi dell’art. 8 dello Statuto sociale e conformemente a quanto previsto 
dall’art.135-undecies.1 del TUF, l’intervento in Assemblea da parte di coloro a cui 
spetta il diritto di voto e l’esercizio del diritto di voto potrà avvenire esclusivamente 

tramite il rappresentante designato senza partecipazione fisica degli azionisti; 
al predetto rappresentante designato possono essere conferite anche deleghe e/o 
sub-deleghe ai sensi dell’art.135-novies del TUF, in deroga all’art. 135-undecies, 
comma 4, del TUF. 
Per informazioni sul diritto di integrazione dell’ordine del giorno e di presentazione 
di nuove proposte di delibera, sulla legittimazione all’intervento e rappresentanza 
in Assemblea, sulle modalità di conferimento delle deleghe/sub-deleghe al 
Rappresentante Designato nonché sul diritto di porre domande prima dell’Assemblea, 
si rinvia al testo integrale del presente avviso di convocazione pubblicato sul sito 
internet della Società all’indirizzo www.tesmec.com.
La documentazione relativa agli argomenti posti all’ordine del giorno 
dell’Assemblea, ivi incluse le relazioni illustrative contenenti le proposte di 
deliberazione sugli stessi, sarà messa a disposizione del pubblico nei termini 
di legge mediante deposito presso la sede amministrativa di Grassobbio (BG) 
Via Zanica 17/O e sul sito internet di Borsa Italiana S.p.A., nel meccanismo 
di stoccaggio centralizzato eMarketStorage consultabile all’indirizzo 
www.emarketstorage.it e sarà, altresì, disponibile sul sito internet della Società 
www.tesmec.com, sezione “Assemblee degli Azionisti” nei termini previsti dalla 
normativa vigente, con facoltà degli azionisti e dei legittimati al voto di ottenerne copia.
Grassobbio, 23 marzo 2026 Per il Consiglio di Amministrazione 

Il Presidente Ambrogio Caccia Dominioni

TESMEC S.P.A.
Sede legale: Piazza Sant’Ambrogio, 16 - 20123 Milano

Registro delle imprese di Milano n° 314026 | Codice Fiscale e Partita IVA 10227100152
Capitale Sociale Euro 15.702.162 | Sito internet: www.tesmec.com

ESTRATTO DELL’AVVISO DI CONVOCAZIONE DI ASSEMBLEA ORDINARIA

 Lunedì 23 Marzo 2026 27
IMMOBILI & CONDOMINIO


