
Ancona 19 maggio 2023
Avv. Pietro Maria di Giovanni

 I BONUS 
MANCATI 



un po’ di numeri 
per capire  
le dimensioni  
del fenomeno



fonte ENEA

cantieri in corso al 30 aprile 2023

in arancione il numero dei condomini



qual’è stato il tuo contributo ?

prendete i vostri cellulari, inquadrate il qr code e 
rispondete al sondaggio

ai presenti é stato sottoposto 
un sondaggio anonimo 

durante la lezione e quelli 
che seguono sono i risultati

https://wall.sli.do/event/9M6suc4XpZmhFXu2AKRXmA?section=21e67ba6-d00f-41c4-9113-51c8361fb0da
https://wall.sli.do/event/9M6suc4XpZmhFXu2AKRXmA?section=21e67ba6-d00f-41c4-9113-51c8361fb0da


Per quanti cantieri avete firmato il 
contratto con l’impresa ?

contratti firmati

contratti non firmati

0 175 350 525 700

37.000%

63.000%

0

77

24 risposte

percentuale sul numero 
delle risposte ricevute

percentuale sul numero 
delle risposte ricevute



perchè parliamo di bonus mancati



% aziende con crediti in pancia da più di 5 mesi
fonte CNA

cosa sta succedendo ?



fallimento

sospensione dei cantieri

insolvenza

stop avvio nuovi cantieri

0 22,5 45 67,5 90

83

71

75

46

cosa rischiano le aziende fonte CNA

imprese che non riescono a vendere i crediti



senza possibilità di monetizzare i crediti

con difficoltà a monetizzare i crediti

0 15 30 45 60

40

60

fonte CNA

imprese coinvolte: oltre 25.000



bloccati

a rischio blocco

0 12500 25000 37500 50000

6.844

10.266

32.102

48.154

fonte CNA

edifici da ultimare: 80257

in arancione il numero dei condomini



qual’è la tua situazione?

prendete i vostri cellulari, inquadrate il qr code e 
rispondete al sondaggio

ai presenti é stato sottoposto 
un sondaggio anonimo 

durante la lezione e quelli 
che seguono sono i risultati

https://wall.sli.do/event/hAB4GnUkCEUQEpBMjN3FNo?section=f7341508-1f20-4f72-b4cf-19439dbf41d9
https://wall.sli.do/event/hAB4GnUkCEUQEpBMjN3FNo?section=f7341508-1f20-4f72-b4cf-19439dbf41d9


Quanti cantieri non sono mai partiti ?

cantieri non partiti

cantieri partiti

0 150 300 450 600

53.000%

47.000%

0

33

24 risposte

percentuale sul numero 
delle risposte ricevute

percentuale sul numero 
delle risposte ricevute



Quanti cantieri sono partiti e si sono 
fermati ?

cantieri avviati e bloccati

nessun cantiere bloccato

0 150 300 450 600

47.000%

53.000%

0

16

15 risposte

percentuale sul numero 
delle risposte ricevute

percentuale sul numero 
delle risposte ricevute
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inadempienze imputabili ai tecnici 

inadempienze imputabili all’amministratore 

inadempienze imputabili all’impresa/General Contractor



LE
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inadempienze imputabili ai tecnici 

-mancato rispetto dei termini pattuiti per la consegna degli 
elaborati 

-mancato deposito della CILAS entro il 25 novembre 2022 



LE
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O
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inadempienze imputabili all’amministratore 

-mancata osservanza degli obblighi di diligenza 

-mancata convocazione dell’assemblea entro il 25 
novembre 2022
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inadempienze imputabili all’impresa/General Contractor 

-ritardo nell’inizio dei lavori 

-sospensione ingiustificata dei lavori 

-recesso dal contratto di appalto



perchè i cantieri si sono bloccati ?

prendete i vostri cellulari, inquadrate il qr code e 
rispondete al sondaggio

ai presenti é stato sottoposto 
un sondaggio anonimo 

durante la lezione e quelli 
che seguono sono i risultati

https://wall.sli.do/event/tDPz8hBkCYNT57TZxBVjA5?section=b63eff27-1a30-495c-a197-cd0409ad35fe
https://wall.sli.do/event/tDPz8hBkCYNT57TZxBVjA5?section=b63eff27-1a30-495c-a197-cd0409ad35fe


Perché il cantiere si è bloccato ?

impossibile cedere il credito

manca l'impresa

mancano i soldi per avviarlo

è stato ridotto il plafond

0 1,75 3,5 5,25 7

1

3

0

7

11 risposte



Quali iniziative hai assunto ?

ho trovato una nuova impresa

General Contractor

non so che pesci prendere

0 15 30 45 60

8

58

33

12 risposte
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? ritardo nella prestazione  

(riconsegna tardiva degli elaborati o mancato deposito della CILAS)

inadempienze imputabili ai tecnici

c’è un  
contratto ?

SI

NO
Per “prestazione dovuta” non può intendersi solo quella avente origine da un accordo 
scritto tra creditore e debitore, ma anche quella scaturente da un accordo verbale 
che sia il frutto di un contatto sociale qualificato, di un rapporto instauratosi tra 
il prestatore d’opera e la propria controparte

il professionista risponde per inadempimento contrattuale

c’è un contratto 
con il General 

Contractor

Nel contratto di prestazione di opera professionale la qualità di cliente può non coincidere 
con quella del soggetto a favore del quale l'opera del professionista deve essere svolta con 
la conseguenza che il contratto si conclude tra il committente ed il professionista, il 
quale resta obbligato verso il primo a compiere la prestazione a favore del terzo, 
mentre il primo resta obbligato al pagamento del compenso 

Cass. 23 settembre 2020 n. 19970
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? ritardo nella prestazione

inadempienze imputabili ai tecnici

è s t a t o 
fissato un 
termine

il termine 
pattuito era 
essenziale

SI

NO
art. 1457 c.c. 

Se il termine fissato per la prestazione di una delle parti deve considerarsi essenziale 
nell'interesse dell'altra, questa, salvo patto o uso contrario, se vuole esigerne 
l'esecuzione nonostante la scadenza del termine, deve darne notizia all'altra 
parte entro tre giorni. 
In mancanza, il contratto s'intende risoluto di diritto anche se non è stata 
espressamente pattuita la risoluzione

art. 2224 c.c.
Se il prestatore d'opera non procede all'esecuzione dell'opera secondo le 
condizioni stabilite, il committente può fissare un congruo termine, entro 
il quale il prestatore d'opera deve conformarsi a tali condizioni.
Trascorso inutilmente il termine fissato, il committente può recedere dal 
contratto, salvo il diritto al risarcimento dei danni 
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? ritardo nella prestazione

inadempienze imputabili ai tecnici

è s t a t o 
fissato un 
termine

il termine 
pattuito era 
essenziale

SI

NO

diffida ad adempiere

risoluzione del contratto

risoluzione del contratto



come hai contrattualizzato il tecnico ?

prendete i vostri cellulari, inquadrate il qr code e 
rispondete al sondaggio

ai presenti é stato sottoposto 
un sondaggio anonimo 

durante la lezione e quelli 
che seguono sono i risultati

https://wall.sli.do/event/wBfQK65ejo2ZzGh9xJd8ia?section=3b76d1ce-0c5a-4a1f-9bc6-fd1dd93db6ba
https://wall.sli.do/event/wBfQK65ejo2ZzGh9xJd8ia?section=3b76d1ce-0c5a-4a1f-9bc6-fd1dd93db6ba


chi ha fatto il contratto con il 
tecnico ?

Condominio

General Contractor

0 1,5 3 4,5 6

5

6

11 risposte



hai inserito nel contratto il termine per 
la restituzione degli elaborati ?

SI

NO

0 1,5 3 4,5 6

6

1

7 risposte



Cosa hai fatto quando il tecnico non ti 
ha restituito in tempo gli elaborati ?

niente

diffida e li ha dati

diffida e non li ha dati

ho cambiato tecnico

gli ho chiesto i danni

0 0,5 1 1,5 2

0

0

2

2

2

6 risposte
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?

attività dell’amministratorediffida ad 
adempiere

risoluzione 
del contratto

affidamento 
incarico ad 
altro tecnico

mancata osservanza 
degli obblighi di 
diligenza
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I ?
? quale prova acquisire ?

della sussistenza dei presupposti 
per l’esecuzione dei lavori

della disponibilità dell’impresa ad 
eseguirli

della possibilità per il Condominio 
di fare fronte alle obbligazioni 
necessarie

risarcimento 
del danno

perdita di 
chance
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inadempienze imputabili ai professionisti

la negligenza non è da sola sufficiente a implicare la responsabilità risarcitoria 
del professionista, per la quale incombe sul cliente un preciso onere probatorio 
in relazione all'esistenza del danno e alla sua relazione causale con la condotta 
illecita 

In materia di responsabilità del professionista, grava sul committente l'onere di 
provare il danno ed il nesso causale tra la condotta del professionista e il danno 
medesimo. Non potendosi il giudice limitare a mere congetture, è necessario che, 
mediante l'ausilio di una CTU, si valuti la corrispondenza tra la somma richiesta a 
titolo di risarcimento del danno e quella alla quale il committente avrebbe avuto diritto. 

Cass. 19 luglio 2018 n. 19148
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inadempienze imputabili all’amministratore 

-mancata osservanza degli obblighi di diligenza 

-mancata convocazione dell’assemblea entro il 25 
novembre 2022
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la diligenza dell’amministratore

il rapporto che lega l'amministratore al condominio è un contratto 
di mandato con rappresentanza. Pertanto, a norma del primo 
comma dell'art. 1710 c.c. al mandatario fa carico l'obbligo di 
compiere l'atto o gli atti giuridici previsti dal mandato con la 
diligenza del buon padre di famiglia, cioè con quella 
avvedutezza che è legittimo attendersi da qualunque soggetto di 
media avvedutezza ed accortezza. Poiché la diligenza riveste un 
ruolo più intenso del normale con riguardo all'esecuzione delle 
prestazioni di "lavoro" e quindi in relazione allo svolgimento da 
parte del mandatario dell'incarico gestorio maggiore attenzione e 
precisione avrebbe dovuto avere l’amministratore nello 
svolgere la sua attività. 

Tribunale Genova 13.03.2006 n. 946
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la diligenza dell’amministratore

il rapporto In base all'art. 1710 c.c., il mandatario è 
tenuto ad eseguire il mandato con la diligenza del 
buon padre di famiglia. Se tuttavia il mandato è 
conferito a un soggetto in considerazione della sua 
particolare competenza tecnica, il criterio della 
diligenza deve valutarsi con riferimento alla 
correlativa idoneità professionale, secondo quanto 
previsto dall'art. 1176, comma 2, c.c. 

Trib. Ivrea 29.03.2021 n. 314
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la diligenza dell’amministratore

art. 1176 c.c. 
Nell’adempiere l'obbligazione il 
debitore deve usare la diligenza del 
buon padre di famiglia. 

Nell'adempimento delle obbligazioni 
inerenti all'esercizio di un'attività 
professionale, la diligenza deve 
valutarsi con riguardo alla natura 
dell'attività esercitata

https://www.brocardi.it/dizionario/1533.html
https://www.brocardi.it/dizionario/1533.html
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la diligenza dell’amministratore

Rientra tra i doveri di diligenza dell’amministratore di condominio, cui 
l’assemblea abbia dato mandato per la stipulazione e l’esecuzione del 
contratto d’appalto di manutenzione straordinaria del fabbricato, 
l’obbligazione di eseguire i pagamenti all’appaltatore seguendo le 
regole della tracciabilità come previste dal d.min. n. 41/1998 onde 
consentire al singolo condomino la detrazione fiscale delle spese 
sostenute di propria pertinenza nella misura prevista dall’art. 1, comma 
1, della l. 27 dicembre 1997 n. 449. 

Cassazione civile sez. II, 04/03/2020, n.6086
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la diligenza dell’amministratore

L'effettuazione dei pagamenti in modo tracciabile, secondo le norme ex D.M. n. 41 del 
1998, appare condotta ricompresa nel mandato affidato all'amministratore, posto 
che il singolo condominio poteva godere del contributi, non già, in forza di situazioni 
soggettive potenzialmente sconosciute all'amministratore, bensì semplicemente in 
relazione alla tipologia dei lavori eseguiti sul bene comune amministrato. 
Di conseguenza era dovere di diligenza dell'amministratore condominiale effettuare i 
pagamenti in modo da conservare ai singoli condomini, che intendevano usufruirne, la 
facoltà di godere della detrazione fiscale ex lege n. 449 del 1997, posto che trattavasi 
semplicemente di modalità di esecuzione di attività - pagamento del compenso 
all'appaltatore - comunque rientrante nella propria sfera di competenza. 

Cassazione civile sez. II, 04/03/2020, n.6086
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la diligenza dell’amministratore

In materia di contratto d'opera intellettuale, nel caso in cui 
risulti provato l'inadempimento del professionista per 
negligente svolgimento della prestazione, il danno derivante 
da eventuali sue omissioni deve ritenersi sussistente, 
qualora, sulla scorta di criteri probabilistici, si accerti che 
senza quell'omissione il risultato sarebbe stato conseguito 

Cassazione civile 26 settembre 2017 n. 22343
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inadempienze imputabili all’impresa/General Contractor 

-ritardo nell’inizio dei lavori 

-sospensione ingiustificata dei lavori 

-recesso dal contratto di appalto



come hai contrattualizzato il G.C. ?

prendete i vostri cellulari, inquadrate il qr code e 
rispondete al sondaggio

ai presenti é stato sottoposto 
un sondaggio anonimo 

durante la lezione e quelli 
che seguono sono i risultati

https://wall.sli.do/event/hdZx5PRvaATzto9sKZsr1z?section=3389d0e4-150a-49f4-ba05-fb98ab5a00d8
https://wall.sli.do/event/hdZx5PRvaATzto9sKZsr1z?section=3389d0e4-150a-49f4-ba05-fb98ab5a00d8


Hai pattuito lo sconto in fattura ?

SI

NO

0 2 4 6 8

0

8

8 risposte



Hai subordinato l'esecuzione dei lavori 
alla cessione del credito ?

SI

NO

0 1,75 3,5 5,25 7

0

7

7 risposte



Il GC ha comunicato di non poter 
seguire il contratto perchè non trova 

di cedere il credito

SI

NO

0 0,5 1 1,5 2

2

2

4 risposte
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? ritardo nella prestazione

inadempienza del General Contractor ai tecnici

SI

diffida ad adempiere

risoluzione del contratto

risarcimento del danno
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? impossibilità sopravvenuta

L'impossibilità sopravvenuta della prestazione è un modo di 
estinzione delle obbligazioni diverso dall'adempimento (artt. 
1256 ss. c.c.). Quando la prestazione dedotta nel rapporto 
obbligatorio diventa impossibile per causa non imputabile al 
debitore, e questi non sia in mora, l'obbligazione si estingue 

https://www.treccani.it/enciclopedia/prestazione
https://www.treccani.it/enciclopedia/estinzione
https://www.treccani.it/enciclopedia/causa
https://www.treccani.it/enciclopedia/mora
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? eccessiva onerosità sopravvenuta

L’eccessiva onerosità sopravvenuta, si ha quando chi è 
vincolato al rispetto di un contratto,  dovrebbe eseguire una 
prestazione pattuita all’inizio, che è diventata più costosa o 
più difficile da eseguire per motivi imprevedibili ed 
eccezionali, non imputabili a nessuno.
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? contratto

esecuzione
SAL o collaudo finale

sconto in fattura = pagamento

eccessiva onerosità sopravvenuta
impossibilità sopravvenuta



ti é piaciuta la mia relazione ? 

Inquadra il QRCode e lascia una recensione su 
Google 

ti invierò le slide di questo intervento 

grazie per l’attenzione
Avv. Pietro Maria di Giovanni 

www.avvocatidigiovanni.it

http://www.avvocatidigiovanni.it

