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Appaltatore e direttore lavori
rispondono dei vizi d'opera

Cassazione

La responsabilita é solidale
nonostante la diversa natura
delle prestazioni

Non importa che le condotte
costituiscano
fatti illeciti autonomi

Annarita D’Ambrosio

Riguarda la responsabilita di
appaltatore e direttore deilavori
in un condominio I'ordinanza
22575 /2022 depositatail 19 luglio
in Cassazione.

Arivolgersialla Suprema corte
la ditta appaltatrice chiamata in
causa dall’architetto direttore dei
lavori in uno stabile, lavori mal
eseguiti secondo il condominio per
i quali si chiedeva un cospicuo ri-
sarcimento.

Quattro i motivi addotti nel ri-
corso a partire dalla netta distin-
zione tra responsabilita dell’appal-
tatore e del direttore deilavori, di-
pendenti da negozi distinti.

Sifaceva notare tral'altro che
I'azione di risarcimento era stata
avanzata dal condominio nei
confronti del secondo, non della
ditta esecutrice, non tenuta - a
suo dire - al vincolo di solidarieta
neiconfronti del direttore deila-
vori esterno.

Respinge le motivazionila Su-
prema corte a partire proprio da
guest'ultimo assunto: secondo la
giurisprudenza di legittimita qua-

lora il danno subito dal commit-
tente condominio rientri nell’'am-
bito dell’articolo 1669 del Codice
civile (rovina e difetti di beni im-
mobili) e sia conseguenza di con-
correntiinadempimenti di appal-
tatore e direttore dei lavori en-
trambi rispondono solidalmente
dei danni, anche qualora le loro
condotte costituiscano autonomi
e distinti fatti illeciti (Cassazione
18521/2016).

La diversa natura contrattuale
delle due prestazioni non incide
guando entrambe le attivita pos-
sono concorrere alla produzione
del danno.

Nonincide neppureil datodella
scarsa presenza del direttore dei
lavori nel cantiere.

Indipendentemente dalla fre-
quenza dei controlli, il direttore
dei lavori avrebbe potuto conte-
stare le modalita esecutive del-
I'operarispetto al progetto anche
con un’unica visita all’'interno
dell’edificio.

Responsabilita condivisa quindi
erisarcimento da corrispondere al
condominio danneggiato.

Eil ruolo dell’'amministratore?

Il contratto di appalto e deciso
dall’assemblea condominiale e
I'amministratore deve curare la
sua esecuzione, in base all’artico-
lo 1130 del Codice civile non tra-
scurando gli articoli 9o e 93 del
decretolegislativo 81/2008 sulla
sicurezza sullavoro che obbligano
il committente a verificare I'ido-
neita tecnica professionale della
ditta appaltatrice, e ad acquisirne
la relativa visura camerale e il
Durg, ildocumento unico di rego-
larita contributiva.

Attenzione soprattutto al con-

tratto: I'appaltatore deve eseguire
ilavoriaregolad'arte, in conformi-
taal contratto d'appalto, capitolati,
computi metrici, normative in te-
ma di sicurezza del lavoro.

Nell’ambito deilavori del 110%
e comungue dei bonus edilizi si
devono verificare e collaudare gli
interventi alla presenza dell'ap-
paltatore, del committente /o del
direttore dei lavori, in occasione
deivari Sal (stati avanzamento la-
vori) da inviare all’Enea e al-
I'agenzia delle Entrate.

Verifica che puo portare ad ac-
cettazione deilavorisenza riserve,
ad accettazione con riserva perri-
scontrati vizi o difetti o a una di-
chiarazione di non accettazione.

In questidue ultimi casi, vanno
indicate le motivazioni, supportate
da idonea documentazione.

Incaso di riscontrati vizie /o di-
fetti imputabili all’appaltatore, lo
stesso dovra porvi rimedio.

Gliamministratori committenti
devono prestare attenzione alle
clausole contrattuali che escludono
le responsabilita dell’appaltatore
per danni indiretti, che escludono
olimitano le eventuali garanzie di
risultato (performance) indicate
nel contratto e negli allegati, oche
escludonoresponsabilita per ogni
mancato guadagno e/o perdita per
mancatae/o limitata commercia-
bilita e/o reddittivita degli immo-
bili oggetto dei lavori.

Larichiesta diindennizzo del
committente & subordinata al ri-
cevimento di una richiesta scrit-
ta, supportata da motivazioni
documentate, da cui emerga la
(presunta) non conformita dei
lavori eseguiti.
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