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Il fondo

La gestione immobiliare
di Avv. P  aolo Alvigini   - Direttore Centro Studi Anaci Veneto

È  tempo  di  dar  corpo  compiuto  alla  I  che  compare  nel  logo  Anaci  e  che  sta  per 

“Immobiliari”, intendendo esplicitamente come l’amministratore Anaci può essere gestore 

anche di beni immobili non necessariamente nella veste di amministratore condominiale.

Ma non solo.

Da tempo, infatti, lo stesso amministratore condominiale tradizionale è stato chiamato, a 

latere del mandato ricevuto per la gestione del fabbricato in condominio, a svolgere altri 

compiti, quali la cura dei contratti di locazione delle unità in condominio, a volte anche 

tramite  il  rilascio  di  procura  speciale,  o  ad  occuparsi  di  fabbricati  in  regime  di 

multiproprietà.

http://www.studioalvigini.com/paolo-alvigini
http://www.studioalvigini.com/paolo-alvigini


Senza dire di quelle figure che si vanno via via imponendo, come il facility manager, ossia 

colui che è deputato ad occuparsi in forma globale della manutenzione, della sicurezza, dei 

servizi di un complesso edilizio.

O come il property manager che, sul mandato del proprietario dell’immobile, provvede in 

toto  non  solo  alla  sua  manutenzione  ordinaria  e  straordinaria  ma  anche  alla  sua 

valorizzazione sotto il profilo economico.

Alle brevi: la proprietà di un immobile si rivolge al professionista del settore, affidandogli, 

in  qualche  modo,  le  chiavi  di  esso,  affinché  questi  provveda  a  quanto  necessario  per 

ottenere la migliore resa economica ed ad assicurare, sotto ogni profilo, la salvaguardia del 

bene.

Non mancano gli  spunti  che richiamano ad ulteriori  esigenze dettate dai  tempi e  dalle 

situazioni  concrete:  dalla  badante  condominiale  alla  baby  sitter  condominiale;  dalla 

istituzione  di  gruppi  di  acquisto  formati  tra  più  condominii,  alla  “federazione”  tra  più 

amministratori  di  condominii  per  poter  disporre  sempre  e  celermente  di  fornitori,  di 

appaltatori, di artigiani.

È dato di fatto che, in Italia, la proprietà privata è quanto mai spezzettata in milioni di 

soggetti,  a  differenza  di  quanto  accade  in  molti  altri  Stati,  ma  è  altrettanto  vero  che 

l’ambito  di  operatività  della  gestione  immobiliare,  intesa  questa  nel  suo  più  ampio 

significato, è quanto mai vasto, anche al di fuori di quella meramente condominiale.

Certo, occorrono competenze ulteriori e diverse rispetto a quelle necessarie e sufficienti per 

la  conduzione  del  condominio,  ancorché  alcune  fattispecie  condominiali,  per  le  loro 

caratteristiche e per la loro importanza, esigano di per sé una speciale competenza.

Tuttavia ciò non deve risultare di ostacolo al progredire delle competenze professionali.

Alcuni  hanno già intrapreso una strada quanto mai intelligente ed audace rispetto alla 

routine consolidata: quella di fare del condominio o del fabbricato da loro gestito un centro 

di  aggregazione  sociale,  culturale,  economica,  attraverso  iniziative  di  varia  natura, 

ovviamente di intesa con il condominio o con la proprietà.

Il CSAV si propone, allora, come supporto per tutti coloro che volessero ampliare l’ambito 

delle  proprie  attività  professionali  a  quei  settori  che  sono  affini  e  complementari 

all’amministrazione condominiale tradizionale.

Per  questo,  se  la  proposta  risulterà  di  interesse,  si  dovranno  inserire  le  tematiche  di 

riferimento già nei corsi di formazione ma anche in quelli di aggiornamento.

Non potranno non comparire tra le materie oggetto di approfondimento argomenti quali: i 



diritti reali, i contratti, le successioni, le obbligazioni e molto altro, in sede giuridica; oltre a 

tutto ciò che attiene agli aspetti fiscali e tributari riconnessi forzatamente a tal genere di 

attività; senza dimenticare la necessità di adeguate conoscenze tecniche di base.

Per  alcuni  si  tratterà  di  ritornare  sui  banchi  di  scuola,  per  altri  di  semplici 

approfondimenti; per tutti un utile complemento professionale.

Appare così sempre più attuale e dirimente il progetto, da tempo prospettato, di dar vita ad 

una  scuola-accademia  per  amministratori  condominiali  ed  immobiliari,  per  la  quale  il 

Consiglio Regionale di Anaci Veneto ha già assentito alla sua progettazione.

Le  prossime  fatiche,  se  così  dovrà  essere,  potranno  venire  dedicate  all’assoluzione  di 

questo nuovo compito formativo.

Una sfida affascinante per la quale siamo già pronti.
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Nuovi Paradigmi per la Gestione Immobiliare

Da  amministrare  a  gestire  beni 
immobili
di Avv. Maurizio Voi

Quando il legislatore del Regno d’ Italia si rese conto del mutamento economico e sociale 

che  stava  avvenendo  nel  paese  iniziò  a  chiedersi  se  non  era  il  caso  intervenire  nella 

disciplina della gestione dei beni immobili in condominio.

Certo il verbo “gestire” non era nell’idea di quel legislatore che ancorato a pochi concetti 

del codice civile del 1865 sulla comunione in generale dovette fare i conti con un complesso 

di fattori economico-sociali che fecero sviluppare il condominio sempre più largamente fra 

numerose categorie di persone specie nelle classi media e meno agiate.

https://www.voicarcereri.it/


Il periodo storico è il 1934, quindi ante guerra, dove le divisioni sociali erano ben marcate.

Cosi venne introdotta la legge 10.1.935 n.8 sul condominio negli edifici ben ancorata al 

libro della proprietà ed al diritto di proprietà.

Ne usciva, tra l’altro, la necessità di individuare un soggetto, buon padre di famiglia, che 

dedicasse  un  po'  di  tempo all’amministrazione  dei  beni  comuni,  a  ripartire  le  spese  e 

convocare i proprietari per le decisioni più importanti.

Il complesso delle norme del 1935 è stato poi trasfuso con alcune modifiche nel codice del  

1942  ma  l’impianto  originario  o  meglio  basato  sulle  necessità  sociali  degli  anni  ’30  è 

rimasto.

Il primo punto di svolta penso si possa far risalire negli anni 1990 ed in particolare con la 

legge  5.3.1990  n.46  “Norme  per  la  sicurezza  degli  impianti”.  L’art.10  identificava  nel 

committente  o  nel  proprietario  il  responsabile  circa  l’affidamento  dei  lavori  ad  un 

“soggetto abilitato”.

L’amministratore  e  le  associazioni  hanno  iniziato  a  chiedersi  se  nel  proprio  bagaglio 

culturale non fosse il caso di inserire quelle nozioni necessarie a comprendere la portata 

della  disposizione  per  la  sicurezza  degli  amministrati  e  dei  beni  e  così  il  concetto  di 

amministrare inizia a dilatarsi.

Ma i  primi segnali  li  possiamo far  risalire  al  1989 con la  legge sull’abbattimento delle 

barriere architettoniche.

Segue nel 1991 la legge 10 sul risparmio energetico.

A mio avviso questo è il trittico che ha iniziato ad intaccare l’amministrare del buon padre 

di  famiglia  alla  gestione  dei  beni  e  servizi  in  condominio  iniziando  a  trasformare 

l’amministratore in gestore di beni comuni.

Poi è arrivata la giurisprudenza, le norme fiscali ed infine la riforma.

Ora la domanda è: oggi è ancora corretto da un punto di vista socio-economico impostare 

la propria attività solo sull’ amministrazione – gestione dei beni comuni?

E l’amministratore, oggi ha le competenze e la struttura economica per un nuovo salto di 

qualità?
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Lente d’ingrandimento /1

D.L. "anti-frodi" e contratti a 
prezzi  non  asseverabili:  è 
possibile svincolarsi ?

di Avv. Alvise Cecchinato

in questo articolo trovi l’approfondimento di un argomento d’interesse in quando di base ovvero d’attualità 
- se hai quesiti di interesse generale, inviali pure a questa mail

Nessun dubbio che l'iniziativa assunta dal legislatore con il decreto legge 11 novembre 2021 

n. 157 ‘Misure urgenti per il  contrasto alle frodi nel settore delle agevolazioni fiscali  ed 

http://www.cecchinatogeremiaavvocati.com/
mailto:cecchinatogeremiaavvocati@gmail.com


economiche’, derivi da una esigenza di tutela delle risorse pubbliche condivisibilissima.

Altrettanto indubbio è che la stessa è intervenuta in ritardo e d'improvviso, quando un 

numero enorme di contratti d'appalto era stato stipulato sulla base di una normativa che 

non prevedeva, in tema di bonus "facciate" e "ristrutturazioni" , ai fini della cessione del 

credito ovvero dello sconto in fattura, la conditio sine qua non della duplice attestazione di 

natura tecnica (l'asseverazione del rispetto dei requisiti previsti dalla legge per la fruizione 

delle agevolazioni e della corrispondente congruità delle spese sostenute in relazione agli 

interventi agevolati) e di natura contabile.

Si  tratta,  al  riguardo,  di  due  obblighi  del  tutto  nuovi,  dai  quali,  come  precisato  dalla 

circolare  Agenzia  delle  Entrate  n.  16/21,  restano  esonerate  senz'altro  le  comunicazioni 

trasmesse in via telematica all’Agenzia delle  entrate a decorrere dal  12 novembre 2021 

(data di entrata in vigore del D.L. "anti-frodi") ed altresì, in uno sforzo interpretativo che 

terrebbe  conto  dell’affidamento  dei  contribuenti  in  buona  fede,  le  situazioni  in  cui, 

nonostante non sia stata ancora effettuata la trasmissione, siano però già intervenuti, alla 

data succitata, la fattura, il pagamento e l'esercizio dell’opzione (nel caso di cessione del 

credito: attraverso la stipula di accordi tra cedente e cessionario; nel caso di cessione del 

credito: attraverso l'annotazione nel documento fiscale stesso).

Si tratta di due obblighi, e al contempo di due condizioni per il riconoscimento dei bonus, 

in particolare il "90" e il "50", il cui conseguimento era stato dato per presupposto nelle 

trattative del contratto d'appalto, e verosimilmente era stato tra i motivi determinanti nel 

giungere all'accordo finale, in particolare con riguardo ai prezzi delle opere e quindi al  

corrispettivo da pagare all'impresa.

Restando  in  punto  di  stretto  diritto,  non  mancano  perplessità  per  la  applicazione  in 

sostanza anche retroattiva delle  nuove regole, in tema di agevolazioni  fiscali  di valenza 

temporalmente  corrispondente  all'anno  solare  in  corso,  venendo  introdotti  requisiti 

ulteriori quasi alla fine dell'anno stesso.

Le leggi dello Stato possono essere retroattive: la Costituzione pone un divieto solo per le 

leggi penali incriminatrici1; le Preleggi enunciano un principio generale, ma non sono una 

fonte sovraordinata, per cui qualunque legge ordinaria successiva può derogarvi2; e così, a 

rigore, lo Statuto del contribuente3, in ambito tributario (essendo invero norme di questa 

natura  quelle  che  stiamo  commentando:  i  bonus  sono  agevolazioni  fiscali  e  crediti 

d'imposta, prima che crediti liberamente cedibili, giusta l'art. 121 del D.L. rilancio).

1 art. 25 Costituzione:  Nessuno può essere punito se non in forza di una legge che sia entrata in vigore prima del 
fatto commesso.

2 art. 11 Preleggi: La legge non dispone che per l'avvenire: essa non ha effetto retroattivo.
3 art. 3 l. 27.7.2000, n. 212: Salvo quanto previsto dall'articolo 1, comma 2 (L'adozione di norme interpretative in 

materia tributaria può essere disposta soltanto in casi eccezionali e con legge ordinaria, qualificando come tali le  
disposizioni di interpretazione autentica), le disposizioni tributarie non hanno effetto retroattivo.



Vero è che la Corte Costituzionale, pur ribadendo quanto sopra, ha spesso affermato dei 

limiti alla discrezionalità del Legislatore, individuandoli nella ragionevolezza e nel rispetto 

dei valori ed interessi protetti dalla Costituzione stessa4.

Tuttavia, considerando le finalità del D.L. anti-frodi, già accennate all'inizio, sembra arduo 

sostenere che tali limiti siano stati superati.

Può essere che in sede di conversione il Legislatore introduca modifiche o integrazioni, ma 

intanto ?

L'alert inviato dal Centro Studi Anaci Veneto ha consigliato a tutti gli Amministratori che 

hanno  stipulato  contratti  d'appalto  per  cui  è  obbligatorio  il  visto  di  conformità  e  la 

asseverazione  della  congruità,  di  commissionare  senza  indugio  entrambe  queste 

attestazioni,  con  incarico  per  iscritto  a  professionisti  abilitati,  prevedente  termine 

ravvicinato di conferma della asseverabilità e vistabilità delle opere appaltate (in tempo 

utile per l'eventuale pagamento entro l'anno).

Ciò per la gravità delle conseguenze, sia nei rapporti  con l'impresa, che in quelli  con il 

condominio,  per  la  denegata  eventualità  che  le  attestazioni  non  siamo  rilasciabili:  ad 

esempio per non congruità dei prezzi.

Quid iuris in una tale ipotesi, di prezzi di cui non è asseverabile la congruità ?

Se  nel  contratto  d'appalto  è  stato  esplicitato  (come  si  consigliava  di  fare  nel  numero 

speciale  di  questa  newsletter  sui  bonus),  che  il  conseguimento  della  agevolazione  (lo 

specifico  bonus)  è  da  considerare  condizione  essenziale  dell’affidamento  dell’opera 

(secondo quel capitolato e verso quel corrispettivo), o comunque è stata inserita qualche 

espressa previsione a salvaguardia, potrà essere invocata tale provvidenziale clausola.

Ma se il contratto firmato è un appalto con le clausole standard ?

In mancanza di clausola ad hoc, anche dimostrando una verità che l'impresa non potrebbe 

negare,  ossia  che l'Assemblea dei  condomini  mai  avrebbe accettato quei  prezzi  senza i 

bonus, non si può configurare sic et simpliciter il venir meno dei presupposti del contratto.

Alcuni giuristi hanno elaborato la teoria della presupposizione (derivandola dall'istituto 

germanico  della  Geschäftsgrundlage),  quale  avvenimento  futuro  e  incerto,  dato  per 

presupposto benchè non esplicitato, da cui dipende nondimeno l’efficacia del contratto:  

4 vedasi sentenza Corte Costituzionale 11 giugno 1999 n. 229: Questa Corte ha infatti ripetutamente precisato che il 
divieto di retroattività della legge - pur costituendo fondamentale valore di civiltà giuridica e principio generale  
dell'ordinamento, cui  il  legislatore deve in linea di  principio attenersi  -  non è stato tuttavia elevato a dignità 
costituzionale, se si eccettua la previsione dell'art. 25 Cost., limitatamente alla legge penale (ex plurimis, sentenze  
n. 397 del 1994, n. 155 del 1990, n. 13 del 1977). Il legislatore ordinario, pertanto, nel rispetto del suddetto limite,  
può emanare norme con efficacia retroattiva, interpretative o innovative che esse siano, a condizione però che la  
retroattività trovi adeguata giustificazione sul piano della ragionevolezza e non si ponga in contrasto con altri 
valori ed interessi costituzionalmente protetti (ancora, tra le tante, sentenze n. 432 del 1997, n. 376 del 1995, n. 153 
del 1994).



però la giurisprudenza la riconosce raramente e in termini non univoci5. 

Ma, allora, posto che la cessione del credito e lo sconto in fattura sfumano, l'impresa può 

pretendere l'integrale prezzo pattuito ?

Si tratterebbe di uno scenario spesso devastante (per i condomini che non avevano preso in 

considerazione  una  tale  eventualità)  e,  dal  punto  di  vista  del  committente,  ingiusto, 

penalizzando una parte soltanto del contratto.

Nell'ordinamento giuridico si devono trovare dei rimedi ad un tanto.

La risposta, però, non è delle più facili ed immediate.

Il  Codice  Civile  prevede  vari  istituti  di  caducazione  dei  contratti  stipulati,  anche  in 

relazione a circostanze sopravvenute (come può essere considerata, volendo, l'entrata in 

vigore del D.L. anti-frodi).

Alcuni hanno nomi che potrebbero suonare pertinenti, ma non lo sono in alcun modo, o 

solo con interpretazioni estensive ed opinabili.

Esula senz'altro l'istituto della rescissione: 

- l'art.  1448 cod. civ.  (Azione generale di rescissione per lesione) si  riferisce al caso di 

sproporzione tra la prestazione di una parte e quella dell'altra, che  eccede la metà del 

valore della prestazione eseguita o promessa (ultra dimidium, nel gergo dei giuristi), ma 

presuppone la lesione di una parte danneggiata dall'altra, richiedendo specificamente che 

la  sproporzione sia  dipesa  dallo  stato  di  bisogno  di  una  parte,  del  quale  l'altra  ha 

approfittato per trarne vantaggio;

- l'art. 1447 (Contratto concluso in istato di pericolo) si riferisce al caso in cui una parte ha 

assunto obbligazioni a condizioni inique, ma presuppone e richiede specificamente che ciò 

sia avvenuto  per la necessità,  nota alla controparte,  di  salvare sé o altri  dal  pericolo 

attuale di un danno grave alla persona, e quindi, a fortiori, non c'entra nulla.

Esula a rigore anche l'istituto dell'annullamento:

- l'art. 1427 cod. civ. (Errore, violenza e dolo) stabilisce che il contraente, il cui consenso fu 

dato per errore, estorto con violenza o carpito con dolo, può chiedere l'annullamento del 

5 viene citata spesso Cassazione civile sez. III, 25/05/2007, n.12235 (La presupposizione, non attenendo all'oggetto, 
né  alla  causa,  né  ai  motivi  del  contratto,  consiste  in  una  circostanza  ad  esso  "esterna",  che  pur  se  non 
specificamente dedotta come condizione ne costituisce, specifico ed oggettivo presupposto di efficacia, assumendo 
per  entrambe  le  parti,  o  anche  per  una  sola  di  esse  -  ma  con  riconoscimento  da  parte  dell'altra  -  valore  
determinante ai fini del mantenimento del vincolo contrattuale, il cui mancato verificarsi legittima l'esercizio del  
recesso); di recente è intervenuta anche Cassazione civile sez. I, 15/12/2021, n.40279 (Il perdurare di determinate 
condizioni di mercato, oggettive ed esterne, rispetto al contratto, non può essere considerato quale presupposto  
implicito  di  un  accordo negoziale,  in  quanto  la  valutazione della  permanenza  di  tali  condizioni  rientra  nella  
normale alea che ciascun contraente accetta prima di intraprendere un rapporto contrattuale destinato a protrarsi 
nel  tempo.  A  diversa  conclusione  può  giungersi  soltanto  ove  le  suddette  condizioni,  mutando,  integrino  la 
situazione  di  straordinarietà  ed  imprevedibilità  delineata  dall'art.  1467 c.c.,  ovvero  allorquando sia  lo  stesso 
legislatore a contemplare il mutamento delle condizioni oggettive del mercato quale presupposto legittimante una 
anticipata richiesta di porre fine al rapporto contrattuale), che però pare ricondurre la presupposizione all'istituto 
della risoluzione per eccessiva onerosità



contratto:  l'art.  1428  cod.  civ.  (Rilevanza  dell'errore)  prevede  che  l'errore  è  causa  di 

annullamento del contratto quando è essenziale ed è riconoscibile dall'altro contraente, e 

l'art. 1429 cod. civ. (Errore essenziale) prevede tre ipotesi di errore di fatto rilevante (1) 

quando  cade  sulla  natura  o  sull'oggetto  del  contratto;  2)  quando  cade  sull'identità 

dell'oggetto  della  prestazione  ovvero  sopra  una  qualità  dello  stesso  che,  secondo  il 

comune apprezzamento o in relazione alle circostanze, deve ritenersi determinante del 

consenso; 3) quando cade sull'identità o sulle qualità della persona dell'altro contraente, 

sempre che l'una o le altre siano state determinanti del consenso) e una ipotesi di errore di 

diritto rilevante (4) quando, trattandosi di errore di diritto, è stata la ragione unica o 

principale del contratto);

> è evidente che la sopravvenienza degli obblighi di cui al D.L. anti-frodi (ius superveniens, 

nel gergo dei giuristi) non può integrare errore, ovviamente non di fatto e nemmeno di 

diritto, poichè quando il contratto d'appalto venne stipulato non sussisteva alcuna falsa 

rappresentazione della realtà (tanto fattuale, quanto normativa) di allora6.

Quanto  all'istituto  della  risoluzione,  esula  altrettanto  quella  per  impossibilità 

sopravvenuta (artt. 1463 e ss. cod. civ.), chiaro essendo che nè quanto alla prestazione 

principale  del  committente  (che  è  quella  di  pagare  il  corrispettivo)  nè  quanto  alla 

prestazione  dell'impresa  (che  è  quella  di  eseguire  le  opere)  si  può  configurare  una 

impossibilità  di  esecuzione,  in  sè  e  per  sè,  e  tantomeno  per  causa  non  imputabile  al 

debitore (art. 1256 cod. civ.).

Potrebbe essere semmai invocata la risoluzione per eccessiva onerosità: l'art. 1467 cod. 

civ. prevede che  se la prestazione di una delle parti è divenuta eccessivamente onerosa 

per  il  verificarsi  di  avvenimenti  straordinari  e  imprevedibili,  la  parte  che  deve  tale  

prestazione può domandare la risoluzione del contratto.

Non pare di ostacolo l'esclusione dei casi in cui la sopravvenuta onerosità rientra nell'alea 

normale del contratto; e merita sottolineare l'espressa previsione per cui la parte contro la 

quale  è  domandata  la  risoluzione  può  evitarla  offrendo  di  modificare  equamente  le 

condizioni del contratto.

Si tratta però di un rimedio molto limitato: anche ammettendo che un decreto legge possa 

integrare  il  verificarsi  di  avvenimenti  straordinari  e  imprevedibili,  deve  trattarsi  di 

6 per  completezza  si  segnala  che  talvolta  la  giurisprudenza  ha  ravvisato  errore  di  diritto  in  un  mutamento 
sopravvenuto di norme giuridiche; viene citata al riguardo Cassazione civile sez. II, 21/06/1985, n.3734 (Qualora, 
dopo la stipulazione di un preliminare di vendita di fondo agricolo, questo venga incluso, in base a nuova disciplina 
urbanistica, in zona destinata all'edificazione, e ciò nonostante le parti provvedano alla conclusione del contratto 
definitivo, in conformità del preliminare, nell'erroneo convincimento della persistenza della destinazione agricola, 
la sopravvenienza di detta nuova disciplina, è invocabile quale causa di annullamento del contratto definitivo, atteso 
che anche l'errore di diritto - quale è quello sulle previsioni di piano regolatore, programma di fabbricazione o 
regolamento edilizio- può implicare detto annullamento, ai sensi e nel concorso dei requisiti di cui all'art. 1429 n. 4 
c.c.);



contratti  a esecuzione continuata o periodica,  ovvero a esecuzione differita ,  e  l'effetto 

della risoluzione non si estende alle prestazioni già eseguite, per cui addurre risoluzione 

per  eccessiva  onerosità  comunque  non  potrebbe  giovare  relativamente  ad  opere  già 

realizzate, in tutto o in parte.

Cosa resta ?

Resta l'istituto della nullità:

-  l'art.  1418 cod.  civ.  (Cause di  nullità del  contratto) stabilisce che  il  contratto è nullo 

quando è contrario a norme imperative,  salvo che la legge disponga diversamente ,  e 

negli  altri  casi  stabiliti  dalla  legge,  ed  altresì  che  producono  nullità  del  contratto  la 

mancanza di uno dei requisiti indicati dall'articolo 1325 (ossia 1) l'accordo delle parti; 2) 

la causa; 3) l'oggetto; 4) la forma, quando risulta che è prescritta dalla legge sotto pena 

di nullità), l'illiceità della causa, l'illiceità dei motivi nel caso indicato dall'articolo 1345 

(ossia quando le parti si sono determinate a concludere il contratto esclusivamente per un 

motivo illecito comune ad entrambe)  e la mancanza nell'oggetto dei  requisiti  stabiliti 

dall'articolo 1346 (ossia: l'oggetto del contratto deve essere possibile, lecito, determinato 

o determinabile);

> il D.L. anti-frodi ha introdotto, come si diceva, due obblighi (il visto di conformità e la 

asseverazione  della  congruità),  che  sono  essenzialmente  due  condizioni  per  il 

riconoscimento  dei  bonus,  senza  prevedere  in  modo esplicito  (e,  almeno ad  un primo 

esame, neanche in modo implicito) alcun divieto di contratti d'appalto a prezzi superiori, e 

tantomeno la nullità di  contratti  siffatti  (diversamente,  per esempio,  da un ambito che 

presenta qualche analogia, come la normativa anti usura): quindi configurare una nullità 

per contrarietà a norme imperative o una nullità nei casi previsti dalla legge implica sforzi 

interpretativi  (ad  esempio  si  potrebbe  sostenere  che  il  D.L.  anti-frodi  ha  natura  di 

normativa imperativa, essendo da escludere che le parti possano accordarsi diversamente; 

ma è tesi opinabile);

>> anche configurare una nullità per mancanza dei requisiti del contratto, o una nullità per 

illiceità della causa, o una nullità per mancanza dei requisiti dell'oggetto, del resto, implica 

sforzi interpretativi (ad esempio si potrebbe sostenere che il D.L. anti-frodi fa venir meno 

la possibilità giuridica di una componente dell'oggetto, essendo la cessione del credito, e in 

particolare lo sconto in fattura, una modalità di pagamento del corrispettivo; ma è tesi  

opinabile);

>>> da ultimo, ma davvero, potrebbe essere configurabile (forse più aderentemente alla 

realtà, benchè inconfessabile) una nullità per illiceità dei motivi: una cosa è un contratto 

d'appalto a prezzi esagerati, fuori mercato, in cui non entrano in gioco agevolazioni fiscali, 



altra  cosa  è,  all'evidenza,  se  tali  prezzi  esagerati,  attraverso  la  cessione  del  credito 

d'imposta,  li  finisce  per  pagare,  in  parte  significativa  (quasi  la  totalità  per  il  bonus 

"facciate", e giusta metà per il bonus "ristrutturazioni"), in pratica, lo Stato. 

Si tratta però di un rimedio estremo, da maneggiare con cautela, solo ed esclusivamente in  

situazioni limite: appunto adducendo che i prezzi superiori a quelli di mercato derivano dal 

motivo di conseguire i bonus per gli importi corrispondenti, dovrebbe trattarsi di motivo 

illecito  comune  ad  entrambe  le  parti  del  contratto  (quindi  tanto  l'impresa  quanto  il 

committente)  le  quali  si  determinarono  ad  esso  esclusivamente  per  questo  (ossia  per 

lucrare crediti d'imposta, e quindi in pratica denaro dello Stato).

Non  è  un  rimedio,  insomma,  che  possa  essere  esperito  qualificandosi  in  buona  fede, 

vittime di comportamenti altrui.

In  casi  come  quelli  immaginati,  di  contratti  d'appalto  stipulati  sul  presupposto  di 

conseguire bonus "90" e "50", pattuendo prezzi di cui non è asseverabile la congruità ai  

seni del D.L. anti-frodi, il buon senso dovrebbe indurre entrambe le parti (committente, e 

impresa) ad evitare un contenzioso legale dinanzi alla Autorità Giudiziaria, che potrebbe 

avere esiti insoddisfacenti, o imprevedibili, e a ricercare un componimento in via bonaria.
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Lente d’ingrandimento /2

D.L. "anti-frodi" e contratti a 
prezzi  non  asseverabili:  è 
possibile rinegoziarli ?
di Avv. Monica Marcon

in questo articolo trovi l’approfondimento di un argomento d’interesse in quando di base ovvero d’attualità  
- se hai quesiti di interesse generale, inviali pure a questa mail

L’entrata in vigore del D.L n. 157/2021 ha disorientato il mondo dell’edilizia, rallentando 

l’impulsiva frenesia cui da tempo stavamo assistendo. 

Dal 12 novembre 2021 si debbono affrontare nuove problematiche: le opere, già pattuite in 

https://www.linkedin.com/in/monica-marcon-9bba0440/?originalSubdomain=it
mailto:avv.marcon@studiopietrobonmarcon.it


contratti d’appalto ove si prevedevano precisi corrispettivi, dovranno ora, per effetto del 

D.L. succitato, passare il vaglio dell’asseverabilità e vistabilità, con costi – allo stato – posti 

a carico dei committenti, senza possibilità di detrazione (l’art. 1 del Decreto “anti-frodi” 

non richiama, infatti, il comma 15 dell’art.119 del Decreto "rilancio").

In presenza di fatti sopravvenuti che incidano sugli originari assetti contrattuali parrebbe 

naturale  poter  invocare  i  tipici  rimedi  caducatori  previsti  dal  codice  civile,  quali  la 

risoluzione  ai  sensi  dell’art.  1463  c.c.  (per  impossibilità  sopravvenuta)  oppure  la 

risoluzione ai sensi dell’art. 1467 c.c. (per eccessiva onerosità sopravvenuta). 

Entrambe le soluzioni, tuttavia, presentano molteplici criticità; e vi è da considerare che le 

compagini  condominiali  che  si  sono  avventurate  a  deliberare  lavori  di  rifacimento  di 

facciate  o,  più  in  generale,  di  ristrutturazione,  desiderano  comunque  perseverare 

nell’intento,  quand’anche  la  sua  realizzazione  possa  trovarsi  ad  affrontare  questioni 

inizialmente non preventivate e di non facile soluzione.

In presenza di un contratto il cui originario equilibrio economico risulti alterato a causa di 

fattori sopravvenuti, il rimedio caducatorio, che avrebbe l’effetto di liberare le parti dalle 

originarie obbligazioni, non rappresenta necessariamente la migliore soddisfazione degli 

interessi delle parti. 

Le  dinamiche negoziali  e  la  torrenziale produzione normativa innescate dall’emergenza 

pandemica hanno convinto condominii e imprese dell’opportunità – se non della necessità 

–  di  conservare  fin  dove  possibile  il  contratto,  modificandone  eventualmente  anche  i 

contenuti sostanziali.

Le  novità  imposte  dal  Decreto  "anti-frodi"  possono  costituire  l’occasione  propizia  per 

rivedere molti contratti d’appalto redatti in modo superficiale e smaccatamente sbilanciati 

in favore delle imprese.

Pur nella consapevolezza dello scarso potere contrattuale dei committenti, è evidente che le 

nuove  prescrizioni  impartite  dal  recente  intervento  normativo  impongano  di 

regolamentare  aspetti  negoziali  originariamente  non  previsti,  né  prevedibili:  questa 

necessità ben può essere sfruttata per introdurre clausole di salvaguardia, quali la validità 

ed efficacia del contratto subordinate alla condizione della effettiva fruibilità di un certo 

tipo di "bonus".

La tradizionale obiezione che si muoveva in siffatte evenienze, secondo cui il contratto vale 

per come è sottoscritto, può essere superata invocando le c.d. "sopravvenienze atipiche".

Il precetto sancito dall’art 1372 c.c., per cui il contratto ha forza di legge tra le parti, da  



tempo  oramai  ha  assunto  dei  connotati  più  sfumati.  La  rigidità  delle  pattuizioni 

contrattuali,  invero,  appare  mitigata  già  dalla  previsione  di  cui  all’art.  1664  c.c.,  che 

consente, proprio in tema di appalto, la revisione del prezzo e prevede il diritto ad un equo 

compenso.

In  questi  tempi  di  protratta  situazione  emergenziale,  il  principio  di  vincolatività  del 

contratto non può considerarsi assoluto, soprattutto se mutano le condizioni alle quali le 

prestazioni debbono essere eseguite.

Già nei primi mesi della pandemia,  l’Ufficio del  Massimario e del Ruolo della Corte di  

Cassazione,  aveva  pubblicato  una  relazione1 i  cui  contenuti  ben  si  attagliano  alle 

sopravvenienze della recente normativa:  I contratti sembrano dover essere rigidamente  

rispettati  nella  loro  formulazione  primigenia  nella  sola  misura  in  cui  rimangano  

inalterati i presupposti e le condizioni di cui le parti hanno tenuto conto al momento della  

stipula. Per converso,  ogni qualvolta una sopravvenienza rovesci  il  terreno fattuale e  

l'assetto  giuridico-economico  su  cui  si  è  eretta  la  pattuizione  negoziale,  la  parte  

danneggiata ‘in executivis’ deve poter avere la possibilità di rinegoziare il contenuto delle  

prestazioni  ...  L’art.  1467  c.c.,  dal  canto  suo,  nel  dare  risalto  normativo  agli  eventi  

straordinari e imprevedibili  che sconvolgono l'economia del contratto e nell’assegnare  

rilevanza all’assetto economico fra le prestazioni, configura, al netto delle soluzioni che  

contempla, un principio generale di preservazione dell’equilibrio del contratto, principio  

che  reca  in  sé  un  doppio,  possibile  sviluppo:  quello  radicale  dello  scioglimento  del  

negozio; quello speculare della sua riconduzione ad equità attraverso la rinegoziazione;

Nell’ipotesi in cui sopraggiungano, in modo imprevedibile, come nel caso di specie, fattori 

che  alterano  la  portata  delle  obbligazioni  delle  parti  oltre  la  consueta  alea,  saranno le 

clausole  generali  di  buona  fede  e  correttezza  (artt.  1175  e  1375  c.c.)  ad  imporre  la 

rinegoziazione del contratto, evitandone la caducazione.

Così, nella già richiamata sua relazione, l’Ufficio del Massimario e del Ruolo della Corte di  

Cassazione ricorda che In base alla clausola generale di buona fede e correttezza sussiste  

un obbligo delle parti di contrattare al fine di addivenire ad un nuovo accordo volto a  

riportare in equilibrio il  contratto entro i  limiti  dell'alea normale del  contratto … La  

correttezza, con le sue regole, ivi compresa quella sul dovere di rinegoziare un contratto  

sperequato,  non  è  soppiantata  dal  rimedio  formalizzato  nell’art.  1467  c.c.,  trovando  

rispetto  ad  esso  un  proprio  autonomo  spazio  di  prevalenza  …  Proprio  la  portata  

sistematica della buona fede oggettiva nella fase esecutiva del contratto ex art. 1375 c.c.  

1 Relazione n. 56 dell' 8 luglio 2020 - Oggetto: Novità normative sostanziali del diritto “emergenziale” anti-Covid 19 
in ambito contrattuale e concorsuale.



assume assoluta centralità, postulando la rinegoziazione come cammino necessitato di  

adattamento del contratto alle circostanze ed esigenze sopravvenute.

Il recente Decreto "anti-frodi" vede senz’altro parte svantaggiata il condominio: solo dove 

la  fruizione  dell’agevolazione  fiscale  è  stata  espressamente  prevista  come  condizione 

presupposta del  contratto d’appalto, sussiste probabilmente l’obbligo dell’appaltatore di 

garantire la asseverabilità e la vistabilità delle opere, sia pure a spese della committenza. 

In tutti  gli  altri  casi,  l’appaltatore conserverà il  diritto a percepire l’intero corrispettivo 

delle opere pattuito, mentre i condòmini potrebbero veder sfumare la possibilità di fruire 

delle agevolazioni fiscali.

Sarà,  perciò  il  condominio,  e  per  esso  l’Amministratore,  a  dover  interpellare  l’impresa 

appaltatrice o il General Contractor per chiedere la rinegoziazione del contratto.

Seguendo l’argomentare della relazione dell’Ufficio del Massimario e del Ruolo della Corte 

di Cassazione: Si avrà inadempimento se la parte tenuta alla rinegoziazione si oppone in  

maniera assoluta e ingiustificata ad essa o si limita ad intavolare delle trattative di mera  

facciata,  ma  senza  alcuna  effettiva  intenzione  di  rivedere  i  termini  dell'accordo.  

L'inosservanza dell'obbligo in questione dimora nel rifiuto di intraprendere il confronto  

oppure  nel  condurre  trattative  maliziose  (senza,  cioè,  alcuna  seria  intenzione  di  

addivenire alla modifica del contratto).

La  giurisprudenza  di  merito  ha  già  dato  concreta  applicazione  a  questi  insegnamenti 

soprattutto  nelle  controversie  locative  in  periodo  pandemico,  ma  –  lo  ribadiamo  –  i 

principi  affermati  paiono  ben  compatibili  con  le  problematiche  che  ora  si  presentano 

nell’ennesima  riformulazione  degli  articoli  119  e  121  del  Decreto  Rilancio,  anch’esso 

inserito nel tessuto della decretazione emergenziale.

La  portata  del  recente  intervento  normativo,  pur  mosso  da  encomiabili  intenti,  ha 

sostanzialmente stravolto la ‘normale’ contrattazione dell’appalto per i "bonus" minori, che 

fino al 12 novembre poteva – del tutto lecitamente – essere stipulata “a corpo” ovvero “a 

misura”.

Ora,  per  poter  commercializzare  il  credito  d’imposta,  si  richiede  che  il  corrispettivo 

dell’appalto sia rispettoso dei prezzari,  rendendo anacronistico ed insidioso il  contratto 

d’appalto “a corpo”, che tuttavia era il più diffuso (soprattutto per gli interventi del "bonus" 

Facciate).

La  tipologia  di  contratti  esistenti  nel  mercato  è,  purtroppo,  molto  lontana  dalla 

contrattazione “open book” in voga nei sistemi di Common Law, alla quale, tuttavia, ci si 



dovrebbe  ispirare  per  non farsi  trovare  impreparati  e  scarsamente  garantiti  rispetto  a 

sopravvenienze fattuali o normative.

I contratti di appalto “open book” sono caratterizzati dalla flessibilità dei contenuti, dalla 

possibilità di rimodulazione delle  clausole in corso d’opera, con possibilità di reciproco 

controllo delle parti, anche sui costi.

I  condomìni  che  intendano  stipulare  in  futuro  contratti  di  tal  fatta,  dovranno  avere 

particolare cura nella redazione delle clausole aperte e possedere le competenze necessarie 

per  individuare  le  insidie  che  una  controparte  imprenditoriale  spregiudicata  potrebbe 

inserire nel contratto e per inocularvi – è il caso di dirlo – gli anticorpi più idonei.
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Aggiornamenti di giurisprudenza
di Avv. Andrea Andrich e Avv. Pierfrancesco Moino

Sulla  natura  professionale  dell'attività 
dell'amministratore (Cass. civ., sez. II, 24 novembre 
2021, n. 36430)

Sulla lesione dell’aspetto architettonico dell'edificio 
(Cass. civ., sez. II, 22 ottobre 2021, n. 29584)

Segnaliamo,  anzitutto,  Cass.  civ.,  sez.  II,  24  novembre  2021,  n.  36430  (Pres. 

Manna,  Rel.   Bertuzzi),  che  offre  interessanti  spunti  di  riflessione  nella 

prospettiva  della  qualificazione  dell’amministratore  di  condominio  come 

“professionista”.

Tutti ricordiamo, quantomeno per le perplessità suscitate, la decisione resa da Cass. civ., 

https://www.linkedin.com/in/andrea-andrich-9281951b0/
https://www.linkedin.com/in/pier-francesco-moino-02120048/?originalSubdomain=it


sez. II, 19 marzo 2021, n. 7874 (Pres. Di Virgilio, Rel. Scarpa), che nega all’amministratore  

la qualifica di “professionista”, considerandolo un mero mandatario.

Ricordiamo la massima: l'amministratore di condominio, in ipotesi di revoca deliberata 

dall'assemblea prima della scadenza del termine previsto nell'atto di nomina, ha diritto,  

oltre al soddisfacimento dei propri eventuali crediti, anche al risarcimento dei danni, in 

applicazione  dell'art.  1725,  comma  1,  c.c.,  salvo  che  sussista  una  giusta  causa, 

indicativamente  ravvisabile  tra  quelle  che  giustificano  la  revoca  giudiziale  dello  stesso 

incarico.

È  interessante  rammentare  che  tale  decisione,  pur  riconoscendo  che  il  contratto  di 

“amministrazione  condominiale”  ha  una  sua  distinta  specificità  (al  proposito 

richiamandosi  il  disposto  degli  artt.  1129  e  1130  c.c.)  e  parlando  espressamente  di 

“contratto  tipico”,  lo  configura  come  un  contratto  di  mandato  e  non  un  contratto  di 

prestazione d’opera professionale  proprio per il  sussidiario  richiamo alla  disciplina del 

mandato previsto dall’art. 1129, comma 15, c.c.

Con un’affermazione che – a nostro modo di vedere e per la sua indimostrata apoditticità – 

è facilmente riconducibile al perimetro di quella che un tempo si definiva “giurisprudenza 

normativa”,  la  Corte  nega (nei  fatti)  che  all’amministratore  di  condominio  possa  esser 

attribuita la qualifica di professionista, affermando – ma non motivando – l’irrilevanza 

della  Legge  n.  4/2013  sulle  professioni  non  ordinistiche,  sul  semplice  rilievo  che  “il  

contratto  tipico  di  amministrazione  di  condominio,  il  cui  contenuto  è  essenzialmente  

dettato negli artt. 1129, 1130 e 1131 c.c., non costituisce prestazione d'opera intellettuale …  

atteso che l'esercizio di tale attività non è subordinata – come richiesto dall'art. 2229 c.c.  

– all'iscrizione in apposito albo o elenco,  quanto (e ciò peraltro soltanto a far tempo  

dall'entrata in vigore dell'art. 71-bis disp. att. c.c., introdotto dalla L. n. 220 del 2012) al  

possesso di  determinati  requisiti  di  professionalità (n.d.r.:  grassetto e sottolineatura 

sono  nostri)  ed  onorabilità,  e  rientra,  piuttosto,  nell'ambito  delle  professioni  non  

organizzate in ordini o collegi, di cui alla L. 14 gennaio 2013, n. 4”.

Prescindendo dall’osservazione che nessuno (di coloro che sostengono la contraria tesi) ha 

spiegato  perché  un  mandatario  non  possa  agire  “professionalmente”  e  perché  vi  sia 

incompatibilità tra mandato e professionista, resta il fatto che tale ultima legge la qualifica 

di  “professionista”  espressamente  utilizza  e  regolamenta;  chi  afferma  il  contrario  non 

riesce  a spiegare,  per  esempio,  l’obbligo,  anche per l’amministratore  di  condominio,  di 

accompagnare  l’invio  della  corrispondenza  rivolta  ai  terzi  con  l’avviso  che  si  tratta  di 

“professione non regolamentata” (Legge n. 4/2013, art. 1, comma 3: “Chiunque svolga una 



delle  professioni  di  cui  al  comma  2  contraddistingue  la  propria  attività',  in  ogni  

documento  e  rapporto  scritto  con  il  cliente,  con  l'espresso  riferimento,  quanto  alla  

disciplina applicabile, agli estremi della presente legge”), cioè di rendere palese al Cliente 

che egli agisce ed opera come “professionista”, la cui attività è,  appunto, normata dalla 

legge sulle professioni non ordinistiche. 

Fatto sta che la decisione oggetto del presente commento offre, se non una diversa lettura 

della classificazione della figura dell’amministratore di  condominio, quantomeno alcuni 

spunti  di  riflessione  che,  se  ben  valorizzati,  potrebbero  portare  a  una  rilettura 

dell’inquadramento arrestato con la decisione n. 7874/21. Ci rendiamo ben conto che non 

si  tratta di un percorso lineare, ma dal tenore delle espressioni usate dalla sentenza in 

esame  emerge  indubbiamente  la  considerazione  di  alcuni  fattori  che  avvicinano 

l’amministratore più al professionista che al mero mandatario.

Ed è proprio da quest’ultimo aspetto che dobbiamo partire.

Una parimenti  nota pronuncia ha legittimato l’affermazione  dell’amministratore  quale 

“mero esecutore”, affermazione che, in realtà, non trova riscontro nella realtà, atteso che 

essa ha portata e caratterizzazione essenzialmente processuali, nel senso che – beninteso, 

per le sole materie che esulano dalle attribuzioni riconosciute ex lege all'amministratore – 

questi  dovrà  essere  legittimato  alla  lite  da  una  determinazione  dell'assemblea,  per  la 

semplice ragione che le sue scelte processuali importano un esborso per gli amministrati, 

che esula da quelli riferibili alle attribuzioni proprie dell’amministratore. Ed ecco perché 

“in  materia  di  azioni  processuali  il  potere  decisionale  spetta  solo  ed  esclusivamente  

all'assemblea che dovrà deliberare se  agire in giudizio,  se  resistere e  se impugnare i  

provvedimenti  in  cui  il  condominio  risulta  soccombente”  (come  si  è  ripetutamente 

precisato, l'autorizzazione o la ratifica dell'assemblea sono necessarie per le sole cause che 

esorbitano dalle attribuzioni dello stesso amministratore, ex art. 1131, commi 2 e 3, c.c., ma 

non per quelle che vi rientrano perché, come nella specie, attinenti all'esecuzione delle  

delibere assembleari, ex art. 1130, n. 1, c.c.: cfr., da ultimo, Cass. civ., sez. II, 28 aprile 2021, 

n. 11200”).

Così  ben chiarito  qual  è  il  significato (e l’ambito di  operatività)  dell’espressione “mero 

esecutore”, passiamo ad esaminare gli spunti di riflessione che si possono cogliere nella 

sentenza  in  commento,  che  prende  invero  le  mosse  da  un’eccezione  processuale  che 

possiamo definire “originale”.

Il fatto: il Tribunale ebbe a confermare la decisione di primo grado che, revocato il decreto 

ingiuntivo,  in  parziale  accoglimento  della  domanda  del  cessato  amministratore,  aveva 



liquidato in suo favore l’importo ritenuto come dovuto a titolo di “compenso aggiuntivo per 

l'attività svolta, in qualità di amministratore del condominio, in relazione all'esecuzione di 

lavori di straordinaria manutenzione sullo stabile”.

Il  Condominio  ricorreva  per  cassazione  denunciando  la  violazione  e  falsa  applicazione 

dell'art.  409,  n.  3,  c.p.c.,  stante  il  rigetto  dell'eccezione  di  incompetenza  per  materia 

sollevata fin dal primo grado di giudizio. 

Secondo il condominio (tesi – come detto – piuttosto “originale”, se si pone mente a cosa 

intende  la  giurisprudenza  per  para  subordinazione)  la  competenza  a  conoscere  della 

domanda  di  compenso  dell'amministratore  di  condominio  non  dovrebbe  essere 

riconosciuta al giudice civile bensì al giudice del lavoro, appunto ai sensi dell'art. 409, n. 3,  

c.p.c.,  atteso  che  la  sua  attività  è  inquadrabile  nei  rapporti  di  collaborazione  che  si 

concretano  in  una  prestazione  di  opera  continuativa  e  coordinata,  di  carattere 

prevalentemente personale, anche se non di natura subordinata, dal momento che l'organo 

sovrano del condominio è l'assemblea e non l'amministratore, il quale è invece obbligato a 

rendere alla medesima assemblea, che può approvarli o meno, il conto preventivo e quello 

consuntivo e che può essere dalla stessa revocato.

Orbene, non serviva certo un’espressa pronuncia della Cassazione per avere immediata 

contezza dell’assoluta infondatezza delle tesi che riconduce la figura dell'amministratore a 

quella della c.d. para subordinazione. Il precedente invocato dal Condominio, inoltre, è 

fuorviante, nel senso che, oltre a essere remoto, “isolato e non seguito”, si riferisce non 

all’amministratore di condominio, bensì all’amministratore della comunione, affermando 

che “La domanda con la quale l'amministratore di una comunione ereditaria, nominato  

dal  tribunale ai  sensi  dell'ultimo comma dell'art.  1105 c.c.,  richieda il  pagamento del  

compenso  (concordato  con  la  maggioranza  dei  comunisti)  per  l'opera  personale  e  

continuativa da lui svolta per il perseguimento dei fini della comunione, appartiene alla  

competenza del pretore in funzione di giudice del lavoro, configurandosi il rapporto fra  

detto  amministratore  (che  non  assume  veste  di  amministratore  giudiziario)  ed  i  

partecipanti  alla  comunione  come  rapporto  privatistico  di  mandato  rientrante  fra  i  

rapporti  atipici  le  cui  controversie  –  sempre  che  sussistono  i  requisiti  della  

collaborazione, continuativa, coordinata e prevalentemente personale – sono soggette al  

rito del lavoro a norma dell'art. 409 c.p.c.” (cfr. Cass. n. 1596/1988).

Ma qui troviamo un ulteriore elemento a conferma della tesi di fondo da noi propugnata: 

l’amministratore di condominio vede il suo rapporto disciplinato come un contratto tipico 

dall’art. 1129 (e 1130 e 1131 c.c.), al contrario dell’amministratore di comunione, il quale, 



oltre  a  non esser riconducibile  nel  perimetro definito  dalla  Legge n.  4/2013,  non vede 

definita la sua figura in modo specifico e non richiede il possesso di specifici requisiti di 

professionalità.

E infatti:

- nella  comunione  l’amministrazione  spetta  a  tutti  i  partecipanti,  non 

necessariamente in possesso di specifici requisiti di professionalità;

- l’amministratore giudizialmente nominato (e solo in via eventuale, nel caso in cui 

“non siano presi i  provvedimenti necessari per l’amministrazione della cosa comune”) 

altro non è che un “commissario ad acta” che pone rimedio all’inerzia dei comunisti.

Ritorniamo alla Corte, la quale osserva che contro la tesi del ricorrente milita la monolitica 

giurisprudenza che, in via del tutto sottintesa e scontata, afferma la competenza del giudice 

ordinario  e  non del  giudice  del  lavoro sulle  controversie  aventi  ad  oggetto  il  rapporto 

dell'amministrazione  di  condominio,  nei  cui  confronti  il  lontano  arresto  invocato  dal 

ricorrente,  che  aveva  affermato  la  competenza  del  giudice  del  lavoro  sulla  richiesta  di 

pagamento del compenso da parte di un amministratore di comunione ereditaria, si pone – 

come detto – quale precedente isolato e non seguito.

Quel  che  è  interessante  rilevare,  tuttavia,  è  il  fatto  che,  per  escludere  la  para 

subordinazione, la Cassazione (dove, forse, plus dixit, quam voluit) valorizza tutta 

una serie di elementi che, quantomeno ragionando a contrariis, riconducono 

la  figura  dell’amministratore  in  quella  del  prestatore  d’opera 

(necessariamente intellettuale) e autonomo:

- perché sia configurabile un rapporto di c.d. para subordinazione ai sensi dell'art. 

409,  n.  3,  c.p.c.,  con  conseguente  devoluzione  della  controversia  alla  competenza  per 

materia  del  tribunale  quale  giudice  del  lavoro,  deve  sussistere,  necessariamente,  il 

requisito della coordinazione tra l'attività espletata e il conferente,

- da intendersi come connessione funzionale derivante da un protratto inserimento 

nell'organizzazione aziendale o, più in generale, nelle finalità perseguite dal committente

- e caratterizzata dall'ingerenza di quest'ultimo nell'attività del prestatore (Cass. n. 

5698/2002).

Tutti questi elementi mancano nella figura dell'amministratore di condominio, ove, come 

dice la Corte, tale situazione non ricorre in quanto “le sue attribuzioni, che sono indicate  

dalla legge (art. 1130 c.c.) e non dall'autonomia privata, portano a riconoscere alla sua  

attività completa autonomia rispetto all'ente condominio, il quale può provvedere alla  



sua  revoca  ma  è  privo  di  poteri  di  effettiva  ingerenza  e  direttiva  nel  concreto  

espletamento dell'incarico”. 

Riteniamo che solo una chiusura preconcetta (e, soprattutto, la totale obliterazione della 

Legge  n.  4/2013  sulle  professioni  non ordinistiche)  possa  negare  la  valenza  di  questa 

affermazione, che esalta quel requisito di autonomia e indipendenza, proprio di qualsiasi 

“professione”; ancor più ciò è a dirsi laddove la Corte, ponendosi sulla stessa scia delle  

Sezioni  Unite  poco sopra citate,  distingue con grande chiarezza le  attribuzioni  dei  due 

organi (deliberativo / assemblea ed esecutivo / amministratore), negando che l’ingerenza 

possa  esser  ricondotta  al  dovere  generale  dell'amministratore  di  dare  esecuzione  alle 

delibere dell'assemblea. 

Ecco un ulteriore motivo per usare con particolare prudenza il logotipo “mero esecutore”: 

l’obbligo di “dare esecuzione alle delibere dell’assemblea” deriva direttamente dalla legge 

(ed è, a ben guardare, il particolare, tipico contenuto della prestazione professionalmente 

richiesta all’amministratore).

Diremo di più: proprio per esattamente eseguire una volontà che proviene da soggetti “non 

tecnici”,  si  richiede  una  specifica  “professionalità”,  che  solo  il  prestatore  d’opera 

intellettuale si vede attribuito (e indipendentemente dall’iscrizione in albi od elenchi).

Resta il fatto che l’obbligo di dare esecuzione alle delibere dall’assemblea (direttamente 

imposto  dalla  legge  e  che  costituisce  uno  dei  contenuti  tipici  dell’obbligazione assunta 

dall’amministratore  professionista)  tiene  appunto  conto  delle  particolari  attribuzioni 

dell’assemblea, relative all’approvazione dei rendiconti e alla gestione e manutenzione dei 

beni comuni: la titolarità del potere deliberativo di spesa.

Tuttavia,  questa  potestà  decisionale,  “non  invade  la  sfera  di  autonomia  dell'attività  

dell'amministratore, a cui anzi la legge riconosce un autonomo potere di azione anche  

contro i singoli condomini (art. 1131 c.c., comma 1, art. 1133 c.c.; art. 63 disp. att. c.p.c.,  

comma 1)”.

Soggiunge  la  Corte  che  l’amministratore  (del  resto,  anche  questa  è  una  delle 

caratterizzazioni del “professionista”) è dotato di autonomia, ma non di assoluto arbitrio, 

essendo tenuto a espletare l'incarico in conformità, oltre che alle disposizioni inderogabili 

di legge, alle istruzioni concrete che eventualmente possono provenire dall'assemblea di 

condominio.

Si tratta, dunque, di due cose distinte, nel senso che il dovere di diligenza, che si esterna 

anche nell’obbligo di rispettare le indicazioni del mandante – preponente, non ha nulla a 

che vedere con il potere di coordinamento e di ingerenza che caratterizza il rapporto di 



para  subordinazione  (e,  laddove  ritenuto  sussistente,  esclude  che  si  possa  parlarsi  di 

professionista),  che  presuppone  a  monte  un  potere  continuo  e  diffuso  di  intervento  e 

intromissione: ancora una volta, bilanciamento tra autonomia e rapporto di mandato, che 

è tipico del professionista.

Si è così giustamente osservato – continua la Corte – che il rapporto dell'amministratore di 

condominio  si  caratterizza nella  sua essenza come rappresentanza della  collettività  dei 

condòmini sia nella fase di assunzione delle obbligazioni per la conservazione delle cose 

oggetto di proprietà comune, sia all'interno della collettività condominiale (cfr.  Cass. n. 

3636/2014).

Poco  rileva,  a  fronte  di  questa  perimetrazione  delle  attribuzioni  tipiche 

dell’amministratore, che si continui a parlare di mandato, atteso che:

- si  tratta,  comunque  di  un  mandato  “atipico”  (o,  forse,  di  un  rapporto 

“normativamente  tipizzato”),  atteso  che  le  disposizioni  sul  mandato  sono applicabili  al 

contratto  di  amministrazione  condominiale  solo  in  via  sussidiaria  e  residuale  (“le  cui  

disposizioni – n.d.r.: del mandato – sono applicabili ai sensi dell'art. 1129 c.c., comma 15,  

per quanto non disciplinato in modo specifico dalla predetta norma con riguardo alla  

sua nomina, revoca ed obblighi”).

- il  mandato (che richiama il  compimento di “uno o più atti  giuridici”),  non è per 

nulla  incompatibile  con  la  “professionalità”,  essendo noto,  ad  esempio,  che  si  parla  di 

“mandato defensionale” o di “procura-mandato”, ma non per il solo riferimento al lemma 

“mandato”  si  dubita  che  l’avvocato  sia  professionista.  Ciò  è  ancor  più  vero  dopo  che 

nell’ordinamento hanno trovato diritto di cittadinanza le c.d. professioni non ordinistiche, 

molte delle  quali  offrono dei servizi  che richiedono una specifica competenza,  pur non 

rientrando  nell’ambito  delle  professioni  c.d.  protette,  a  cui  non  si  sovrappone  (cfr. 

Consiglio  di  Stato,  sez.  VI,  22  gennaio  2019,  n.  546:  L'iscrizione  di  un'associazione 

all'elenco delle professioni non regolamentate del Ministero dello Sviluppo economico non 

si fonda sulla verifica preventiva di sovrapposizioni con altre attività. La responsabilità per 

l'eventuale  esercizio  abusivo  di  una professione è,  invece,  posta su un piano diverso  e 

riguarda la sfera dei singoli).

A  conferma  dell’esclusione  della  subordinazione  (e,  quindi,  in  positivo  implicitamente 

affermando  la  natura  professionalmente  autonoma  dell’attività  dell’amministratore),  la 

Corte invoca, poi, “la particolare natura del soggetto preponente”, essendo il condominio 

di edifici un soggetto privo sostanzialmente di organizzazione e avente come unico fine la  

gestione beni comuni in funzione del godimento della proprietà esclusiva”.



Ciò porta a rilevare:

a. l’esclusione  di  qualsiasi  inserimento  dell'amministratore  in  una  qualche 

organizzazione  esterna  (il  che  è  ulteriore  manifestazione  di  quell’autonomia  che 

caratterizza la “professionalità”);

b. la  possibilità  che il  preponente  possa “ingerirsi”  nell’attività  (anche sotto  questo 

specifico aspetto integrandosi un requisito tipico della “professionalità).

La Corte, per corroborare questa prospettazione, invoca espressamente anche la novella 

introdotta  con  la  Legge  n.  220/2012,  che  ha  riformato  la  disciplina  del  condominio,  

espressamente affermando che essa ha “rafforzato i caratteri professionali” (e le parole – 

soprattutto se provengono dal Giudice di Nomofilachia – hanno un peso particolare ed una 

precisa valenza tecnica:  per  cui  professionalità  fa  immediatamente  correre  la  mente  al 

2229  c.c.  e  alla  Legge  n.  4/2013)  dell'attività  dell'amministratore  condominiale, 

“imponendo  ai  fini  della  nomina un  titolo  di  studio”  (e  ciò  esclude  che  si  possa  così 

pensare alla “professionalità” richiesta per l’esercizio dell’attività imprenditoriale ex art. 

2082 c.c.) e “la frequentazione di un corso di formazione e di aggiornamenti annuali” 

(art.  71-bis disp.  att.  c.c.)  e  tutti  noi  sappiamo  che  quella  della  formazione  e 

dell’aggiornamento permanente è una caratterizzazione tipica del professionista (ed anche 

del professionista non ordinistico).

E qui la Corte ribadisce che si delinea nel complesso una “figura professionale autonoma,  

dotata di una propria struttura organizzativa, costituita da uno studio, da collaboratori  

e da segretari, in grado di ricevere incarichi da vari enti condominiali”.

Ciò  esclude,  come  dice  la  Corte,  che  si  possa  parlare  di  “subordinazione  o  para 

subordinazione”, ma se le parole hanno un senso una ricostruzione sistemica quale quella 

fin  qui  ricapitolata  porta  ad  affermare  che  la  qualifica  da  attribuire  (in  positivo) 

all'amministratore è quella che si contrappone alla subordinazione e coincidente con quella 

dell’autonomia professionale.

Finalmente, verrebbe da dire: resta il  fatto che la Corte (sostanzialmente smentendo sé 

stessa) riconosce che l’amministratore è “professionista” e “professionista autonomo”: il  

termine,  difatti,  ricorre  per  ben  due  volte  in  poche  righe  del  risolutivo  passaggio 

motivazionale.

* * *

Segnaliamo,  inoltre, Cass.  civ.,  sez.  II,  22  ottobre  2021,  n.  29584,  in  tema  di 

lesione dell’aspetto architettonico.



La Suprema Corte, nel caso di specie, è stata adita da un condomino, il quale ha impugnato 

la  sentenza emessa  dalla  Corte  d’Appello  (di  Bologna),  chiamata a  pronunciarsi,  quale 

giudice di rinvio, a seguito della cassazione (appunto con rinvio) di una propria precedente 

sentenza, con cui aveva confermato la decisione del Tribunale (di Bologna), che, a seguito 

di  azione  per  denuncia  di  nuova  opera  intrapresa  nel  1991  (!)  dal  Condominio,  aveva 

dichiarato l'illegittimità della sopraelevazione realizzata dal condomino sul lastrico solare 

dell'edificio di suo uso esclusivo, stante il pregiudizio per il decoro e l'igiene dello stabile.

La  Corte  d'Appello  di  Bologna,  disposta  nuova  C.T.U.,  ha  riaffermato  il  carattere 

pregiudizievole  della  sopraelevazione per  l'aspetto  architettonico  complessivo dei  fronti 

dell'edificio, ai sensi dell'art. 1127 c.c.

La Corte di Cassazione ha rigettato il ricorso affermando l’infondatezza di tutti e quattro i 

motivi formulati dal condomino ricorrente.

La  sentenza  è  interessante  in  quanto  riassume,  preliminarmente,  i  consolidati 

orientamenti di legittimità in tema di aspetto architettonico e di rapporto tra aspetto e 

decoro architettonico.

Gli Ermellini rilevano, innanzitutto, che “l'aspetto architettonico, cui si riferisce l'art. 1127  

c.c.,  comma  3,  quale  limite  alle  sopraelevazioni,  sottende  una  nozione  sicuramente  

diversa da quella di decoro architettonico, contemplata dall'art. 1120 c.c., comma 4, art.  

1122  c.c.,  comma  1  e  art.  1122-bis  c.c.,  dovendo  l'intervento  edificatorio  in  

sopraelevazione  comunque  rispettare  lo  stile  del  fabbricato  e  non rappresentare  una  

rilevante  disarmonia  in  rapporto  al  preesistente  complesso,  tale  da  pregiudicarne  

l'originaria fisionomia ed alterare le linee impresse dal progettista, in modo percepibile  

da qualunque osservatore”. È chiaro, in ogni caso, che il giudizio relativo all'impatto della 

sopraelevazione  sull'aspetto  architettonico  dell'edificio  va  condotto  “esclusivamente  in 

base alle caratteristiche stilistiche visivamente percepibili dell'immobile condominiale e  

verificando altresì l'esistenza di un danno economico valutabile, mediante indagine di  

fatto  demandata  al  giudice  del  merito,  il  cui  apprezzamento  sfugge  al  sindacato  di  

legittimità, se, come nel caso in esame, congruamente motivato”.

Si osserva, peraltro, che le nozioni di aspetto architettonico e di decoro architettonico, pur 

differenti, “  sono strettamente complementari e non possono prescindere l'una dall'altra  ,  

sicché  anche  l'intervento  edificatorio  in  sopraelevazione  deve  rispettare  lo  stile  del  

fabbricato,  senza  recare  una  rilevante  disarmonia  al  complesso  preesistente,  sì  da  

pregiudicarne l'originaria fisionomia ed alterarne le linee impresse dal progettista” (cfr., 

ex plurimis, Cass. civ., sez. 6-2, 23 luglio 2020, n. 15675; Cass. civ., sez. VI-2, 12 settembre  



2018, n. 22156; Cass. civ., Sez. VI-2, 25 agosto 2016, n. 17350).

Ad ogni buon conto, perché rilevi la tutela dell'aspetto architettonico di un fabbricato agli 

effetti  dell'art.  1127,  comma  3,  c.c.,  “non  occorre  neppure  che  l'edificio  abbia  un  

particolare pregio artistico, ma soltanto che questo sia dotato di una propria fisionomia,  

sicché  la  sopraelevazione  realizzata  induca  in  chi  guardi  una  chiara  sensazione  di  

disarmonia”, ragion per cui “deve considerarsi illecita ogni alterazione produttiva di tale  

conseguenza,  anche  se  la  fisionomia  dello  stabile  risulti  già  in  parte  lesa  da  altre  

preesistenti modifiche, salvo che lo stesso, per le modalità costruttive o le modificazioni  

apportate, non si presenti in uno stato di tale degrado complessivo da rendere ininfluente  

allo sguardo ogni ulteriore intervento”.

Orbene, la Corte di Cassazione  ha affermato che la Corte d’Appello di Bologna, sulla scorta 

dei  suddetti  principi,  ha  riconosciuto,  con  motivazione  adeguata  e  pienamente 

condivisibile alla stregua del comune senso estetico, che la sopraelevazione realizzata dal 

condomino, anche all'esito delle modifiche apportate dopo i primi rilievi espletati nel luglio 

1995, rivelasse carattere pregiudizievole per l'aspetto architettonico complessivo dei fronti 

dell'edificio, ai sensi dell'art. 1127 c.c. (nel dettaglio, “sul fronte Nord, per l'alterazione del  

"gioco chiaroscurale del prospetto", avendo creato un volume uniforme contrastante con  

le rientranze dei balconi, munito di finiture diverse per colore e trama metrica” e “sul 

fronte Ovest, per la modifica dei rapporti volumetrici dell'ultimo piano, giacché eseguita  

con  materiali  difformi  da  quelli  del  prospetto  sottostante  e  munita  di  finestre  non  

allineate alle sottostanti”).

La preesistenza di modifiche già apportate, dedotta nel primo motivo di ricorso, non può 

costituire  una  valida  giustificazione  della  lesione  attribuita  al  manufatto  eretto  dal 

condomino ricorrente.

Né ha rilievo dirimente, ai fini della valutazione della legittimità delle opere sotto il profilo 

del pregiudizio all'aspetto architettonico, il  rilascio del parere della Commissione per la 

Qualità  Architettonica  ed  il  Paesaggio,  trattandosi  di  “atto  che  attiene  all'ambito  del  

rapporto  pubblicistico  tra  P.A.  e  privato,  e  cioè  all'aspetto  formale  dell'attività  

edificatoria, e che non è invece di per sé … risolutivo del conflitto tra i proprietari privati  

interessati in senso opposto alla costruzione, conflitto da dirimere pur sempre in base al  

diretto raffronto tra le caratteristiche oggettive dell'opera e i limiti posti dall'art. 1127  

c.c.”.



GESTIRE IMMOBILI   GUARDANDO AVANTI
LA NEWSLETTER DEL CENTRO STUDI ANACI VENETO            15.12.2021

Aspetti assicurativi
di Dott. Antonino Librici

Analisi  e  valutazione  dei  rischi  e  del  grado  di 
copertura assicurativa con riferimento ai "bonus"

1.A - IL RISCHIO DEL CANTIERE

➢ Le opere straordinarie o complesse richiedono, a prescindere dalla normativa del 

D.L. "rilancio" e ss.mm.ii., di valutare i rischi specifici per danni a terzi, compresi i 

condomini,  che incombono in solido sul  committente per i  lavori  realizzati  dalle 

Imprese  esecutrici  e  per  le  attività  svolte  in  materia  di  direzione  lavori  e 

progettazione  da  parte  dei  soggetti  professionali  preposti  per  quanto  di  loro 

competenza.

➢ Fra i terzi una particolare attenzione va prestata al rischio potenziale infortuni sul 

http://www.antoninolibrici.it/


lavoro anche per interferenze fra diverse aziende che dovessero operare nello stesso 

cantiere.

➢ L’obiettivo  auspicabile  è  anche  una  garanzia  postuma  che  consenta  di  essere 

garantiti per un periodo da prevedere in polizza, successivo alla ultimazione, da vizi 

e difformità dell’opera eseguita.

1.B -LE SOLUZIONI RELATIVAMENTE AL RISCHIO DEL CANTIERE

➢ Copertura  assicurativa  CAR  dell’opera  durante  l’esecuzione  intestata  al 

Committente, che diventa assicurato con centro di costo addebitato in proporzione 

alle Aziende esecutrici.

➢ Copertura assicurativa postuma dell’opera nel caso specifico estesa, ove possibile, ai  

danni  da  impermeabilizzazione  ed  isolamento,  con  presidio  professionale 

documentato da parte di tecnico abilitato sullo stato avanzamento dei lavori: questa 

attività è indispensabile per poter sottoscrivere una garanzia postuma estesa anche 

a garanzie che normalmente sono limitate i vizi strutturali del fabbricato.

➢ Polizza fideiussoria o fideiussione bancaria a garanzia della buona esecuzione nei 

casi ritenuti necessari.

2.A - IL RISCHIO DEI PROFESSIONISTI COME PREVISTO ALL’ART. 119 COMMA 14 

D.L.  "RILANCIO"  34/2020  CHE  EFFETTUANO  IL  VISTO  DI  CONFORMITA'  E  Dl 

CONGRUlTA’:  ASSEVERATORI  ABILITATI  (EX  ART.  6  DECRETO  "REQUISITI" 

"6/08/2020)

➢ In base al citato dettato normativo i professionisti hanno l’obbligo di sottoscrivere 

copertura  assicurativa  (con  massimale  adeguato  al  numero  delle  attestazioni 

rilasciate):  fondamentale  che  la  garanzia  assicurativa  contempli  fra  l’altro  la 

copertura dei danni patrimoniali arrecati ai propri clienti e allo Stato a seguito di 

errori e/o omissioni nel rilascio delle asseverazioni/attestazioni relative ai "bonus". 

La  garanzia  deve  avere  una  garanzia  postuma  decennale  che  decorre  dalla 

conclusione dell’iter istruttorio del fascicolo;  sarà preferibile  che il  professionista 

rilasci una copertura assicurativa per singola asseverazione o attestazione riferita al 

singolo cantiere.

➢ Condizione essenziale è che il professionista abbia comunque copertura assicurativa 

rischi professionali che non escluda la progettazione e la direzione lavori in materia 

energetica o assimilata.

2.B  -  LE  SOLUZIONI  RELATIVAMENTE  AL  RISCHIO  PROFESSIONALE 



DELL’ASSEVERATORE CERTIFICATORE

➢ Ricerca  su  mercato  Italiano  ed  Estero  tramite  Intermediario  specializzato  delle 

soluzioni  più appropriate nel  costo e  nel  normativo con presentazione di  scheda 

parametrica delle offerte.

➢ Ricerca  di  convenzioni  di  favore  per  i  Professionisti  titolari  di  più  incarichi 

professionali.

3.A  -  RISCHIO  DEGLI  ALTRI  PROFESSIONISTI:  VISTO  LEGGERO  E 

AMMINISTRATORI DEL CONDOMINIO

➢ Gli  altri  professionisti  interessati  sono  i  commercialisti,  consulenti  del  lavoro  o 

esperti contabili  che rilasciano il  visto di conformità dei dati e la sussistenza dei  

presupposti che danno diritto alla detrazione, ex D.L. 241/1997.

➢ Gli amministratori di condominio che non deleghino a soggetti terzi l’istruttoria e la 

definizione dei "bonus" possono incorrere nelle ordinarie responsabilità della loro 

attività quando esecutori ed interpreti di una volontà e di una delibera assembleare.

3.B - LE SOLUZIONI RELATIVAMENTE AL RISCHIO PROFESSIONALE DEGLI ALTRI 

PROFESSIONISTI

➢ Per i soggetti che rilasciano il visto di conformità va richiesta copia della copertura 

assicurativa dedicata valutando massimale idoneo che tenga conto del volume di 

incarichi di conformità che il professionista rilascia per attività svolte in altri ambiti; 

non è secondario infatti considerare che il massimale prestato per questa attività è 

per anno assicurativo.

➢ Il  mercato  assicurativo  sta  ricercando di  fornire  soluzioni  analoghe  a  quelle  dei 

professionisti asseveratori che si traducano in una garanzia riferita al singolo rischio 

cantiere oggetto di conformità.

➢ Va  ricordato  che  in  materia  di  visto  leggero  è  possibile  sottoscrivere  copertura 

assicurativa separata con massimale dedicato stand-alone.

➢ Va  comunque  richiesta  la  copertura  assicurativa  base  dell’attività  svolta  dal 

Professionista della quale normalmente la garanzia visto leggero è un’estensione.

➢ Per gli  amministratori di condominio le coperture in essere in linea di principio 

assicurano già le responsabilità connesse all’esecuzione delle delibere assembleari: 

vanno  valutati  attentamente  i  sotto  limiti  per  danni  patrimoniali  e  per  danni 

conseguenti all’invio telematico ed al cyber risk in generale.



➢ E’  essenziale  che  la  copertura  assicurativa  del  condominio  e  la  copertura  rischi 

professionali  dell’amministratore  di  condominio  prevedano  adeguata  estensione 

alla responsabilità civile della committenza

4.A - IL RISCHIO DEL PRODOTTO E DEI MATERIALI

➢ Una particolare attenzione va posta alle garanzie di performance dei prodotti e dei 

materiali utilizzati nell’esecuzione dei progetti di ottimizzazione energetica

4.B - SOLUZIONI RELATIVAMENTE AL RISCHIO DEL PRODOTTO E DEI MATERIALI

➢ Acquisire copia delle coperture assicurative complete delle relative esclusioni per 

danni  da  prodotto  estese  ai  rischi  da  inquinamento  ambientale  e  copia  delle 

coperture assicurative fornitura o delle garanzie contrattuali fornitura.

5 - IL RISCHIO DEL CONTENZIOSO LEGALE E PERITALE

➢ Va adottata un’analisi di questo potenziale rischio che si risolve prevalentemente più 

che in una copertura assicurativi in una verifica puntuale dei contratti sottoscritti e 

del grado di solvibilità del fornitore.

➢ Assoluta ponderazione richiede il contratto di cessione del credito non solo per i 

profili, pro soluto a pro solvendo, ma anche per ponderare il rating di tenuta nel 

periodo contrattuale del cessionario.

➢ Il  condominio  dovrà  valutare  di  verificare  la  capienza  delle  proprie  copertura 

assicurative di  tutela  legale  con particolare  attenzione alla  garanzia  per  sanzioni 

comunque connesse agli adempimenti previsti.


	L’entrata in vigore del D.L n. 157/2021 ha disorientato il mondo dell’edilizia, rallentando l’impulsiva frenesia cui da tempo stavamo assistendo.
	Dal 12 novembre 2021 si debbono affrontare nuove problematiche: le opere, già pattuite in contratti d’appalto ove si prevedevano precisi corrispettivi, dovranno ora, per effetto del D.L. succitato, passare il vaglio dell’asseverabilità e vistabilità, con costi – allo stato – posti a carico dei committenti, senza possibilità di detrazione (l’art. 1 del Decreto “anti-frodi” non richiama, infatti, il comma 15 dell’art.119 del Decreto "rilancio").
	In presenza di fatti sopravvenuti che incidano sugli originari assetti contrattuali parrebbe naturale poter invocare i tipici rimedi caducatori previsti dal codice civile, quali la risoluzione ai sensi dell’art. 1463 c.c. (per impossibilità sopravvenuta) oppure la risoluzione ai sensi dell’art. 1467 c.c. (per eccessiva onerosità sopravvenuta).
	Entrambe le soluzioni, tuttavia, presentano molteplici criticità; e vi è da considerare che le compagini condominiali che si sono avventurate a deliberare lavori di rifacimento di facciate o, più in generale, di ristrutturazione, desiderano comunque perseverare nell’intento, quand’anche la sua realizzazione possa trovarsi ad affrontare questioni inizialmente non preventivate e di non facile soluzione.
	In presenza di un contratto il cui originario equilibrio economico risulti alterato a causa di fattori sopravvenuti, il rimedio caducatorio, che avrebbe l’effetto di liberare le parti dalle originarie obbligazioni, non rappresenta necessariamente la migliore soddisfazione degli interessi delle parti.
	Le dinamiche negoziali e la torrenziale produzione normativa innescate dall’emergenza pandemica hanno convinto condominii e imprese dell’opportunità – se non della necessità – di conservare fin dove possibile il contratto, modificandone eventualmente anche i contenuti sostanziali.
	Le novità imposte dal Decreto "anti-frodi" possono costituire l’occasione propizia per rivedere molti contratti d’appalto redatti in modo superficiale e smaccatamente sbilanciati in favore delle imprese.
	Pur nella consapevolezza dello scarso potere contrattuale dei committenti, è evidente che le nuove prescrizioni impartite dal recente intervento normativo impongano di regolamentare aspetti negoziali originariamente non previsti, né prevedibili: questa necessità ben può essere sfruttata per introdurre clausole di salvaguardia, quali la validità ed efficacia del contratto subordinate alla condizione della effettiva fruibilità di un certo tipo di "bonus".
	La tradizionale obiezione che si muoveva in siffatte evenienze, secondo cui il contratto vale per come è sottoscritto, può essere superata invocando le c.d. "sopravvenienze atipiche".
	Il precetto sancito dall’art 1372 c.c., per cui il contratto ha forza di legge tra le parti, da tempo oramai ha assunto dei connotati più sfumati. La rigidità delle pattuizioni contrattuali, invero, appare mitigata già dalla previsione di cui all’art. 1664 c.c., che consente, proprio in tema di appalto, la revisione del prezzo e prevede il diritto ad un equo compenso.
	In questi tempi di protratta situazione emergenziale, il principio di vincolatività del contratto non può considerarsi assoluto, soprattutto se mutano le condizioni alle quali le prestazioni debbono essere eseguite.
	Già nei primi mesi della pandemia, l’Ufficio del Massimario e del Ruolo della Corte di Cassazione, aveva pubblicato una relazione i cui contenuti ben si attagliano alle sopravvenienze della recente normativa: I contratti sembrano dover essere rigidamente rispettati nella loro formulazione primigenia nella sola misura in cui rimangano inalterati i presupposti e le condizioni di cui le parti hanno tenuto conto al momento della stipula. Per converso, ogni qualvolta una sopravvenienza rovesci il terreno fattuale e l'assetto giuridico-economico su cui si è eretta la pattuizione negoziale, la parte danneggiata ‘in executivis’ deve poter avere la possibilità di rinegoziare il contenuto delle prestazioni ... L’art. 1467 c.c., dal canto suo, nel dare risalto normativo agli eventi straordinari e imprevedibili che sconvolgono l'economia del contratto e nell’assegnare rilevanza all’assetto economico fra le prestazioni, configura, al netto delle soluzioni che contempla, un principio generale di preservazione dell’equilibrio del contratto, principio che reca in sé un doppio, possibile sviluppo: quello radicale dello scioglimento del negozio; quello speculare della sua riconduzione ad equità attraverso la rinegoziazione;
	Nell’ipotesi in cui sopraggiungano, in modo imprevedibile, come nel caso di specie, fattori che alterano la portata delle obbligazioni delle parti oltre la consueta alea, saranno le clausole generali di buona fede e correttezza (artt. 1175 e 1375 c.c.) ad imporre la rinegoziazione del contratto, evitandone la caducazione.
	Così, nella già richiamata sua relazione, l’Ufficio del Massimario e del Ruolo della Corte di Cassazione ricorda che In base alla clausola generale di buona fede e correttezza sussiste un obbligo delle parti di contrattare al fine di addivenire ad un nuovo accordo volto a riportare in equilibrio il contratto entro i limiti dell'alea normale del contratto … La correttezza, con le sue regole, ivi compresa quella sul dovere di rinegoziare un contratto sperequato, non è soppiantata dal rimedio formalizzato nell’art. 1467 c.c., trovando rispetto ad esso un proprio autonomo spazio di prevalenza … Proprio la portata sistematica della buona fede oggettiva nella fase esecutiva del contratto ex art. 1375 c.c. assume assoluta centralità, postulando la rinegoziazione come cammino necessitato di adattamento del contratto alle circostanze ed esigenze sopravvenute.
	Il recente Decreto "anti-frodi" vede senz’altro parte svantaggiata il condominio: solo dove la fruizione dell’agevolazione fiscale è stata espressamente prevista come condizione presupposta del contratto d’appalto, sussiste probabilmente l’obbligo dell’appaltatore di garantire la asseverabilità e la vistabilità delle opere, sia pure a spese della committenza.
	In tutti gli altri casi, l’appaltatore conserverà il diritto a percepire l’intero corrispettivo delle opere pattuito, mentre i condòmini potrebbero veder sfumare la possibilità di fruire delle agevolazioni fiscali.
	Sarà, perciò il condominio, e per esso l’Amministratore, a dover interpellare l’impresa appaltatrice o il General Contractor per chiedere la rinegoziazione del contratto.
	Seguendo l’argomentare della relazione dell’Ufficio del Massimario e del Ruolo della Corte di Cassazione: Si avrà inadempimento se la parte tenuta alla rinegoziazione si oppone in maniera assoluta e ingiustificata ad essa o si limita ad intavolare delle trattative di mera facciata, ma senza alcuna effettiva intenzione di rivedere i termini dell'accordo. L'inosservanza dell'obbligo in questione dimora nel rifiuto di intraprendere il confronto oppure nel condurre trattative maliziose (senza, cioè, alcuna seria intenzione di addivenire alla modifica del contratto).
	La giurisprudenza di merito ha già dato concreta applicazione a questi insegnamenti soprattutto nelle controversie locative in periodo pandemico, ma – lo ribadiamo – i principi affermati paiono ben compatibili con le problematiche che ora si presentano nell’ennesima riformulazione degli articoli 119 e 121 del Decreto Rilancio, anch’esso inserito nel tessuto della decretazione emergenziale.
	La portata del recente intervento normativo, pur mosso da encomiabili intenti, ha sostanzialmente stravolto la ‘normale’ contrattazione dell’appalto per i "bonus" minori, che fino al 12 novembre poteva – del tutto lecitamente – essere stipulata “a corpo” ovvero “a misura”.
	Ora, per poter commercializzare il credito d’imposta, si richiede che il corrispettivo dell’appalto sia rispettoso dei prezzari, rendendo anacronistico ed insidioso il contratto d’appalto “a corpo”, che tuttavia era il più diffuso (soprattutto per gli interventi del "bonus" Facciate).
	La tipologia di contratti esistenti nel mercato è, purtroppo, molto lontana dalla contrattazione “open book” in voga nei sistemi di Common Law, alla quale, tuttavia, ci si dovrebbe ispirare per non farsi trovare impreparati e scarsamente garantiti rispetto a sopravvenienze fattuali o normative.
	I contratti di appalto “open book” sono caratterizzati dalla flessibilità dei contenuti, dalla possibilità di rimodulazione delle clausole in corso d’opera, con possibilità di reciproco controllo delle parti, anche sui costi.
	I condomìni che intendano stipulare in futuro contratti di tal fatta, dovranno avere particolare cura nella redazione delle clausole aperte e possedere le competenze necessarie per individuare le insidie che una controparte imprenditoriale spregiudicata potrebbe inserire nel contratto e per inocularvi – è il caso di dirlo – gli anticorpi più idonei.

