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La procedura per l’esecuzione dei lavori condominiali 

La Corte di appello ha accertato, con valutazione in fatto, non suscettibile di censura in que-
sta sede, che nel caso di specie “vi era la mancanza di luci esterne e di alcuna struttura di si-
curezza per l’inviolabilità degli appartamenti”.
Pur se il Condominio aveva formalmente imposto all’impresa di adottare ogni misura di sal-
vaguardia, avrebbe dovuto poi controllare — per esimersi da responsabilità verso i terzi — 
che dette misure venissero effettivamente messe in opera».

Con la precedente sentenza della Suprema Corte, Sez. III, del 17 marzo 
2009, n. 6435, era stato affermato che la responsabilità del condominio si 
può intravvedere:
—	quale custode del fabbricato, ai sensi dell’art. 2051 c.c.;
—	per culpa in vigilando, qualora risulti che abbia omesso di sorvegliare 

l’operato dell’impresa appaltatrice;
—	per culpa in eligendo, qualora abbia scelto un’impresa, manifestamente 

inadeguata per l’esecuzione dell’opera.

3.18	 La responsabilità decennale dell’impresa edile per le 
opere di ristrutturazione

Entro quanti anni l’impresa appaltatrice è responsabile dell’esecuzione dei 
lavori? Ai sensi dell’art. 1669 c.c. (Rovina e difetti di cose immobili), nel 
caso di edifici o di altre cose immobili destinate per la loro natura a lunga du-
rata, se, nel corso di dieci anni dal compimento, l’opera, per vizio del suo-
lo o per difetto della costruzione, rovina in tutto o in parte, ovvero presen-
ta evidente pericolo di rovina o gravi difetti, l’appaltatore è responsabile nei 
confronti del committente e dei suoi aventi causa, purché sia fatta la denun-
zia entro un anno dalla scoperta (c.c. 2053; c.p. 676).
La Corte di Cassazione, Sez. II, con sentenza del 4 novembre 2015, n. 
22553 (conformi: Sez. II, del 4 dicembre 2015, n. 24763), dopo essersi 
soffermata a interpretare l’art. 1669 c.c., in particolare sottolineando il co-
stante orientamento giurisprudenziale, in virtù del quale ricorda che il legisla-
tore nel distinguere tra «edificio o altra cosa immobile destinata per sua na-
tura a lunga durata», da un lato, e «opera», dall’altro, non identifica necessa-
riamente quest’ultima con l’edificio ben potendo l’opera comprendere «qual-
siasi intervento, modificativo o riparativo, eseguito successivamente all’ori-
ginaria costruzione dell’edificio»; con il corollario che il termine «compimen-
to», ai fini della delimitazione temporale decennale della responsabilità, non 
riguarda sempre l’edificio, bensì anche l’opera, che può essere portata a ter-
mine dopo la costruzione dell’edificio. Con la stessa sentenza, gli Ermellini 
hanno escluso che le definizioni urbanistiche possano fare capolino nell’in-
terpretazione della norma in questione, poiché la responsabilità dell’appal-
tatore si estende sia agli interventi di manutenzione straordinaria sia a quelli 
di manutenzione ordinaria. Infatti, la responsabilità dell’appaltatore si iden-
tifica con i «gravi difetti dell’edificio non solo quelli che incidono in mi-
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sura sensibile sugli elementi essenziali delle strutture dell’opera, ma an-
che quelli che riguardano elementi secondari ed accessori (impermeabi-
lizzazioni, rivestimenti, infissi ecc), purché tali da compromettere la fun-
zionalità globale dell’opera stessa»:

«Secondo l’orientamento dalla giurisprudenza di legittimità, assolutamente costante, la lette-
ra della norma giustifica una diversa impostazione ermeneutica, e ciò perchè non a caso il 
legislatore discrimina tra “edificio o altra cosa immobile destinata per sua natura a lunga du-
rata”, da un lato, e “opera”, dall’altro. L’opera cui allude la norma non si identifica necessa-
riamente con l’edificio o con la cosa immobile destinata a lunga durata, ma ben può esten-
dersi a qualsiasi intervento, modificativo o riparativo, eseguito successivamente all’origina-
ria costruzione dell’edificio, con la conseguenza che anche il termine “compimento”, ai fini 
della delimitazione temporale decennale della responsabilità, ha ad oggetto non 
già l’edificio in sè considerato, bensì l’opera, eventualmente realizzata successivamente alla 
costruzione dell’edificio. Quanto ai difetti della costruzione, inoltre, l’etimologia del termine 
“costruzione” non necessariamente deve essere ricondotta alla realizzazione iniziale del fab-
bricato, ma ben può riferirsi alle opere successive realizzate sull’edificio pregresso, che abbia-
no i requisiti dell’intervento costruttivo.
La responsabilità ex art. 1669 c.c., pertanto, ben può essere invocata con riguardo al com-
pimento di opere (rectius di interventi di modificazione o riparazione) afferenti ad un preesi-
stente edificio o ad altra preesistente cosa immobile destinata per sua natura a lunga durata, 
le quali, in ragione di vizi del suolo (su cui la nuova opera si radica) o di difetti della costru-
zione (dell’opera), rovinino, in tutto o in parte, o presentino evidente pericolo di rovina ov-
vero gravi difetti (anche essi riferiti all’opera innovativa, non già all’edificio pregresso). Con 
la conseguenza che anche gli autori di tali interventi di modificazione o riparazione (rectius 
gli esecutori delle opere integrative) possono rispondere ai sensi dell’art. 1669 c.c. allorchè 
le opere realizzate abbiano una incidenza sensibile o sugli elementi essenziali delle strutture 
dell’edificio ovvero su elementi secondari od accessori, tali da compromettere la funzionalità 
globale dell’immobile stesso (cfr. Cass. 4 gennaio 1993 n. 13; più di recente, segue la stes-
sa linea interpretativa, Cass. 29 settembre 2009 n. 20853).
Omissis…
Del pari nessun valore può essere attribuito con riguardo alla responsabilità di cui all’art. 1669 
c.c., alle classificazioni urbanistiche predisposte dal legislatore al diverso fine del recupero di 
manufatti preesistenti: la differenza dei parametri di riferimento giustifica l’integrale respon-
sabilità dell’appaltatore sia in presenza di interventi di manutenzione straordinaria sia in ipo-
tesi di manutenzione ordinaria ai sensi della L. 457 del 1978, art. 31.
Infatti, ai fini della responsabilità dell’appaltatore, costituiscono gravi difetti dell’edificio non 
solo quelli che incidono in misura sensibile sugli elementi essenziali delle strutture dell’opera, 
ma anche quelli che riguardano elementi secondari ed accessori (impermeabilizzazioni, rive-
stimenti, infissi, ecc), purché tali da compromettere la funzionalità globale dell’opera stessa 
e che, anche senza richiedere opere di manutenzione straordinaria, possano essere elimina-
ti finanche solo con gli interventi di manutenzione ordinaria indicati dalla lettera a della L. 5 
agosto 1978, n. 457, art. 31, e cioè con “opere di riparazione, rinnovamento e sostituzio-
ne delle finiture degli edifici” o con “opere necessarie per integrare o mantenere in efficien-
za gli impianti tecnologici esistenti” (cfr. Cass. 1 febbraio 1995 n. 1164).
Omissis…
In ordine poi alla responsabilità del venditore (non originario costruttore del fabbricato) che 
ha attuato gli interventi di ricostruzione da cui discende il danno, è noto che la responsabi-
lità ex art. 1669 c.c., può essere invocata anche a carico dell’alienante (cfr. Cass. 17 apri-
le 2013 n. 9370).
Omissis…».
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Tra le precedenti sentenze, all’unisono sull’argomento, si evidenziano le se-
guenti della Corte di Cassazione:
—	Sez. II, del 31 maggio 2007, n. 12790, che ha esteso l’azione giu-

diziaria di cui all’art. 1669 c.c., nei confronti dell’appaltatore, anche da-
gli aventi causa del committente (ad esempio, eredi) nel termine di dieci 
anni dal compimento dell’opera;

—	Sez. II, del 15 aprile 1999, n. 3756 (conforme Sez. II,del 27 febbra-
io 1991, n. 2123), con la quale ha affermato che la presunzione sempli-
ce di responsabilità del costruttore, ex art. 1669 c.c., per la rovina o per 
il pericolo di rovina dell’opera o per altro grave difetto costruttivo che si 
manifesta nel corso di dieci anni, può essere vinta dallo stesso costrutto-
re o dell’impresa edile in genere, anche attraverso la specifica dimostra-
zione della mancanza di una sua responsabilità conclamata da fatti posi-
tivi precisi e concordanti;

—	Sez. I, del 26 maggio 1993, n. 5920, con la quale ha coniugato i 
diversi termini indicati nell’art. 1669 c.c., in particolare:
—	il termine di dieci anni dal compimento dell’opera di ristrutturazione 

(per quanto riguarda il presente lavoro) attiene al verificarsi delle con-
dizioni di fatto che danno luogo alla responsabilità del costruttore e 
non anche all’esercizio dell’azione giudiziaria;

—	la proponibilità dell’azione giudiziaria può essere attivata, anche dopo 
i dieci anni, a condizione che ciò avvenga, a pena di decadenza entro 
un anno dalla scoperta dei vizi;

—	la denunzia può essere avanzata, anche dopo i dieci anni, a condizio-
ne che sia effettuata entro un anno dalla scoperta della rovina o del 
difetto dell’opera;

—	la scoperta dei vizi, da cui decorre il termine annuale per la denun-
zia, si intende verificata non quando si sono percepiti segni o manife-
stazioni esteriori dei vizi dell’opera, ma in quello successivo in cui si è 
acquistato un apprezzabile grado di conoscenza, obiettiva e completa 
e non soltanto presuntiva, non solo della consistenza dei difetti e del 
pericolo che ne deriva, ma anche del loro collegamento causale con 
l’attività di esecuzione dell’opera (cfr. il precedente paragrafo «La re-
sponsabilità dell’appaltatore verso il condominio danneggiato»):

	 «L’art. 1669 c.c., che contiene una specificazione, con alcune deviazioni, dell’azione 
di responsabilità del costruttore per vizi dell’opera prevista dai precedenti artt. 1667 
e 1668, esperibile, configurando una responsabilità extracontrattuale di ordine pub-
blico sancita per finalità di interesse generale, contro ogni costruttore senza che ab-
bia rilievo la specifica identificazione del rapporto giuridico (appalto o contratto d’ope-
ra), in base al quale la costruzione è stata effettuata (Cass. Sez. 2° , n. 5463 dell’8 no-
vembre 1985), sancisce il principio che “quando si tratta di edifici o di altre cose im-
mobili destinati per la loro natura a lunga durata, se, nel corso di dieci anni dal com-
pimento, l’opera, per vizio del suolo o per difetto della costruzione, rovina in tutto o 
in parte, ovvero presenta evidente pericolo di rovina o gravi difetti, l’appaltatore è re-
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sponsabile nei confronti del committente e dei suoi aventi causa, purché sia fatta la 
denunzia entro un anno dalla scoperta” aggiungendo, al secondo comma, che “il di-
ritto del committente si prescrive in un anno dalla denunzia”.

	 È del tutto evidente, come ben specificato da questa Suprema Corte nella sentenza n. 
611 dell’11 febbraio 1977, richiamata nella stessa impugnata decisione e interpre-
tata in senso contrapposto dalle parti in causa, che ai fini della proponibilità di tale 
azione il termine di dieci anni dal compimento dell’opera previsto dal citato art. 1669 
C.C., attiene al verificarsi delle condizioni di fatto che danno luogo alla responsabili-
tà del costruttore e non anche all’esercizio della suddetta azione, la quale può essere 
iniziata anche dopo la scadenza del suindicato termine, purché entro quello di deca-
denza di un anno dalla denunzia, che, a sua volta, può essere fatta anch’essa dopo la 
scadenza del decennio, purché entro un anno dalla scoperta della rovina o del difetto 
dell’opera.

	 E va altresì puntualizzato che, per consolidata giurisprudenza di questo Supremo Col-
legio, la scoperta dei vizi da cui decorre il termine annuale per la denunzia, si inten-
de verificata non già nel momento in cui il committente o i suoi aventi causa abbiano 
percepito segni o manifestazioni esteriori dei vizi dell’opera, bensì in quello in cui essi 
abbiano acquistato un apprezzabile grado di conoscenza, obiettiva e completa e non 
soltanto presuntiva, non solo della consistenza dei difetti e del pericolo che ne deriva, 
ma anche del loro collegamento causale con l’attività di esecuzione dell’opera (……..
Sez. 2° n. 2805 del 5 aprile 1990; Sez. 2° n. 8053 dell’8 agosto 1990).

	 Ed è stato specificato altresì da questa Suprema Corte che non conseguendo tale co-
noscenza, se non raramente, alla constatazione dell’aspetto delle cose (salvo che non 
si tratti di manifestazioni indubbie, come cadute o rovine estese e avvenimenti simili), 
ma per lo più, se si tratta di opere di una certa entità, all’espletamento di indagini tec-
niche, suggerite dall’ovvia e commendevole prudenza di non intraprendere azioni in-
fondate, in siffatte ipotesi il termine decorre dalla relazione del tecnico, anche se l’ac-
certamento si sia compiuto e concluso alla presenza dello stesso appaltatore (sent. n. 
2686/84 e n. 4398/85 citate)».

3.19	 Il cronoprogramma dei lavori di ristrutturazione 
dell’edificio

Si riporta un cronoprogramma utile per l’esecuzione di lavori di ristruttura-
zione
1)	 Convocazione assemblea straordinaria condominiale portante all’O.d.G.: 

«a)	 Affidamento mandato professionale per la redazione di computo metrico estimativo 
dei lavori di ristrutturazione dell’edificio - si invitano i condomini a produrre dei pre-
ventivi di spesa”; (A) 

b)	 Approvazione mandato professionale per la redazione di computo metrico estimati-
vo dei lavori di ristrutturazione dell’edificio”;

2)	 Convocazione assemblea straordinaria condominiale portante all’O.d.G.: 

“a)	Esame del computo metrico estimativo dei lavori di ristrutturazione dell’edificio; 
b)	 Nomina del direttore dei lavori e del coordinatore della sicurezza per l’esecuzione dei 

lavori di ristrutturazione dell’edificio; (B) 
c)	 Approvazione dei lavori di ristrutturazione dell’edificio; 
d)	 Nomina Commissione consultiva condominiale per i lavori di ristrutturazione dell’edi-

ficio (i condomini sono pregati di presentare le loro candidature); 
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e)	 Approvazione requisiti tecnico-economici e documenti per l’ammissione delle impre-
se appaltatrici alla gara per i lavori di ristrutturazione dell’edificio”; 

f)	 Termine per la presentazione delle offerte da parte delle imprese appaltatrici alla gara 
per i lavori di ristrutturazione dell’edificio (le imprese candidate all’esecuzione dell’ap-
palto, devono essere informate della richiesta del Condominio che possono parte-
cipare solo possedendo determinati requisiti tecnico-economici e producendo taluni 
documenti); (C) 

g)	 Affidamento dell’esame dei requisiti e dei documenti alla Commissione consultiva con-
dominiale per i lavori di ristrutturazione dell’edificio, con la consulenza tecnica del di-
rettore dei lavori;

f)	 Affidamento dell’esame del contratto di appalto per l’esecuzione dei lavori di ristrut-
turazione dell’edificio, a cura della Commissione consultiva condominiale per i lavo-
ri di ristrutturazione dell’edificio, con la consulenza tecnica del direttore dei lavori;

2)	 Convocazione assemblea straordinaria condominiale portante all’O.d.G.: 

“a)	Approvazione del lavoro della Commissione consultiva condominiale per i lavori di ri-
strutturazione dell’edificio, assistita dal direttore dei lavori; 

b)	 Approvazione preventivo di spesa (scelta dell’impresa cui affidare l’esecuzione dei la-
vori) per i lavori di ristrutturazione dell’edificio;

c)	 Conferma o modifica dei colori esistenti dell’edificio nell’esecuzione dei lavori con-
dominiali;

d)	 Approvazione, eventuale, di un compenso straordinario all’amministratore per il mag-
gior impegno da prodigare durante l’esecuzione dei lavori;

e)	 Approvazione della costituzione del fondo speciale, ex art. 1135, n. 4, c.c., per l’ese-
cuzione dei lavori;

f)	 Approvazione contratto di appalto per l’esecuzione dei lavori di ristrutturazione dell’edi-
ficio; 

g) Affidamento dell’incarico di assistere il direttore dei lavori e il coordinatore della sicu-
rezza nella raccolta delle richieste avanzate dai singoli condomini durante l’esecuzio-
ne dei lavori (I Sigg. Condomini sono invitati a presentare richieste o lagnanze, ine-
renti i lavori, solamente ai componenti della Commissione consultiva condominiale, 
che faranno sapere gli orari della loro disponibilità a riceverli)”;

h)	 Delega all’amministratore perché:
—	 perfezioni con la firma il predetto contratto con l’impresa scelta per l’esecuzione 

dei lavori;
—	 determini, in funzione della o delle tabelle millesimali, il contributo per l’esecuzio-

ne dei lavori, a carico di ogni condomino, assenziente o dissenziente;
—	 effettui le previste denunce propedeutiche per usufruire delle detrazioni fiscali;
—	 vigili perché il direttore tecnico e/o l’impresa appaltatrici eseguano le denunce 

tecniche al Comune di competenza. 

(A)	Il computo metrico non può che essere estimativo in quanto l’assemblea condominiale, 
quando approva i lavori di ristrutturazione dell’edificio, deve approvarli conoscendo il co-
sto da sostenere (anche se lo stesso è di riferimento, essendo il prezzario regionale dei la-
vori pubblici maggiorato rispetto ai prezzi applicati dalle imprese edili sul mercato). In as-
senza del quantum da sostenere, la delibera può essere contestata dai condomini dissen-
zienti o assenti.

(B)	La figura del direttore dei lavori — che può coincidere con il coordinatore della sicurezza 
— normalmente coincide con la figura del professionista (ingegnere, architetto o geome-
tra) incaricato della redazione del computo metrico estimativo, ma l’Assemblea condomi-
niale non ha alcun vincolo al riguardo, potendo affidare i nuovi incarichi ad altri profes-
sionisti.
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(C)	I requisiti e i documenti suggeriti per l’ammissione delle imprese appaltatrici alla gara per 
i lavori di ristrutturazione dell’edificio (sono tratti dagli artt. 41-43, del D.Lgs. 12 apri-
le 2006, n. 163 - Codice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture. Ovvia-
mente, il riferimento al predetto Codice non significa che ai lavori privati si debba appli-
care il ridetto Codice; tutt’altro, ma il riferimento a norme che regolano i lavori pubblici è 
utile, talvolta, perché permette di reperire disposizioni non presenti nel codice civile, ma 
soprattutto che rivestono i caratteri di estrema praticità) sono i seguenti: 

a)	 visura camerale con inizio di attività da almeno …. anni e assenza di procedure con-
corsuali in corso; 

b)	 attestazione rilasciata da una SOA; 
c)	 certificazione di sistema di qualità ISO; 
d)	 documentazione unica di regolarità contributiva (DURC); 
e)	 i nominativi degli addetti al montaggio e smontaggio dei ponteggi; 
f)	 i nominativi degli addetti ai lavori in quota; 
g)	 curriculum dei lavori eseguiti negli ultimi 5 anni; 
h)	 accettazione della clausola di esecuzione dei lavori con l’assenza della clausola di so-

lidarietà passiva tra i condomini (in deroga a quanto previsto dall’art. 63, comma 2, 
delle Disposizioni di attuazione del c.c.); 

i)	 disponibilità dell’impresa a presentare prima dell’inizio dei lavori la prevista copertu-
ra assicurativa per l’intero periodo della esecuzione dei lavori per Responsabilità Civi-
le verso Terzi per un importo di € …………….. e per Responsabilità assicurativa per 
furti da impalcature di € …………….. 

Comunicazione avvenuta aggiudicaz. lavori (da condominio)
Accettazione lettera aggiudicazione lavori (da impresa)

Copertura assicurativa RCT prima inizio lavori (entro 10 gg.dalla comunicaz.di avvenuta 
aggiudicaz,lavori)
Copertura assicurativa per furti da impalcatura

	 Sottoscrizione verbale consegna lavori

15 gg. 

	 Inizio lavori

Esecuzione lavori in 240 giorni naturali e consecutivi

Scattano dopo i 240 giorni naturali e consecutivi le penali (€ 100 primi 15 gg. e € 150 per 
i successivi)

—	 Comunicaz. data fine lavori da impresa.
—	 Sgombero da ponteggi, materiali, materiale di risulta, etc. … .
—	 Collaudo lavori entro gg. ….. dalla comunicaz. e dallo sgombero da ponteggi, etc., con 

redaz. verbale di ultimaz. lavori.
—	 Saldo pagamento.

Modalità di pagamento

Il pagamento dei lavori verrà effettuato sempre tramite bonifico bancario, con le seguen-
ti modalità:

20% entro il ………………..; 10% dopo il primo s.a.l. (stato di avanzamento dei lavori); 20% 
dopo il 2° s.a.l.; 
7.14% dopo 30 gg. dalla fine dei lavori, senza interessi; 
7.14% dopo 60 gg. dalla fine dei lavori, senza interessi; 
7.14% dopo 90 gg. dalla fine dei lavori, senza interessi; 


