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INTRODUZIONE 
 
 
La Legge 11 dicembre 2012, n. 220 “Modifiche alla disciplina del condominio negli 
edifici” (giustamente conosciuta come “riforma del condominio”), mutando le regole 
fondamentali per la gestione del condominio, ha contribuito a modificare 
profondamente le nostre abitudini. Del resto gli argomenti che ruotano intorno al 
condominio sono plurimi e differenziati interessando una serie di figure quali geometri, 
ingegneri, architetti, avvocati, impiantisti e, ovviamente, amministratori di condominio 
e condòmini. Come ben noto, tra vicini di casa le divergenze di opinione non mancano 
e, se non si vuole correre il rischio che la lite si ingigantisca finendo in tribunale, occorre 
trovare una soluzione di compromesso cercando di limare i punti di conflitto tra 
condòmini e tra questi e l’amministratore. 
Con il volume “La nuova disciplina del Condominio”, giunto ormai alla terza edizione 
pubblicata a luglio 2021 da Legislazione Tecnica, abbiamo voluto fornire una guida 
operativa, costantemente aggiornata, alla nuova normativa affrontando, in maniera 
agile e concreta, le nuove disposizioni che vengono interpretate alla luce della 
giurisprudenza e dell’esperienza maturata negli ultimi anni. 
A questo punto - allo scopo di fornire un aiuto concreto per la stesura della prima bozza 
di atti, documenti e lettere normalmente redatti per la corretta gestione dei rapporti in 
un condominio - abbiamo ritenuto necessario affiancare al volume appena citato un 
“formulario” che serva da complemento e ausilio a chi viene a confrontarsi con la 
materia condominiale. 
Le formule sono state raggruppate sistematicamente, per materia, in 21 sezioni, e 
vengono affiancate da un dettagliato indice analitico per rendere ancora più agevole 
l’utilizzo di questo strumento. 
In calce a ciascuna formula è stato inserito, nei limiti del possibile, un collegamento 
con la relativa disciplina civilistica e con i corrispondenti capitoli del manuale “La nuova 
disciplina del Condominio” di cui il presente formulario costituisce una logica 
prosecuzione. 
Ovviamente occorre tenere in debito conto che la normativa, ed ancor più la 
giurisprudenza, si evolvono costantemente; le formule, quindi, devono essere 
considerate come una base di lavoro che dovrà essere adattata al caso concreto 
facendo ricorso alla propria esperienza e professionalità modificando lo schema-base 
eventualmente aggiornandolo alle nuove norme o integrandolo con le informazioni 
mancanti. La formula, quindi, dovrà essere valutata alla luce degli elementi che 
connotano le concrete situazioni e le possibili difformi interpretazioni ufficiali o 
pronunce giurisprudenziali. 
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16 
APPALTI E INCARICHI 
 
 
16.01. Contratto di manutenzione per impianto termico condominiale 

centralizzato di potenza superiore a 35 kW con delega di responsabilità 
a un terzo 

16.02. Affidamento lavori in materia di impianti elettrici relativi a immobili civili 
condominiali (installazione, trasformazione, ampliamento e/o 
manutenzione) 

16.03. Contratto di manutenzione ordinaria impianto ascensore 
16.04. Richiesta preventivi 
16.05. Richiesta varianti in corso d’opera (1) 
16.06. Richiesta varianti in corso d’opera (2) 
16.07. Comunicazione inizio lavori 
16.08. Nomina Direttore lavori 
16.09. Nomina Direttore lavori – Verifica adempimenti 
16.10. Nomina Direttore lavori – Richiesta adempimenti 
16.11. Sostituzione del Direttore lavori 
16.12. Richiesta preventivo per redazione tabelle millesimali 
16.13. Preventivo per redazione tabelle millesimali 
16.14. Necessità di installare i ponteggi nella proprietà di terzi 
16.15. Vizi e difetti (1) 
16.16. Vizi e difetti (2) 
16.17. Vizi e difetti – Responsabilità del Direttore lavori 
16.18. Vizi e difetti – Ritardi 
16.19. Mancato rispetto del termine previsto per la fine dei lavori – Addebito 

della penale 
16.20. Vizi e difetti – Interruzione della prescrizione 
16.21. Cattiva esecuzione delle pulizie 
16.22. Contestazione fattura 
16.23. Richiesta certificazione elettrica 
16.24. Inizio lavori 
16.25. Appalto – Clausola compromissoria  
 
 
L’amministratore ha - fra l’altro - il compito di garantire la manutenzione dei beni 
condominiali e, soprattutto, l’adeguatezza e la sicurezza degli impianti. Di 
conseguenza, sorge la necessità di appaltare a terzi l’esecuzione delle opere. Salvo 
non si tratti di lavori necessari ed urgenti o di piccola manutenzione, l’assemblea 



16 - APPALTI E INCARICHI 
 

__________ 
296 

deciderà sull’esecuzione delle opere mentre all’amministratore spetterà il compito di 
gestire i rapporti con i fornitori individuati dalla compagine assembleare. In questo 
contesto, sarà necessario effettuare i vari adempimenti necessari per l’esecuzione delle 
opere. 
Il mio libro “La nuova disciplina del Condominio”, Legislazione Tecnica, Roma 
2021, affronta nei Capitoli dal 15 al 22 le problematiche connesse alle varie tipologie 
di impianto presenti in condominio, alla loro realizzazione e manutenzione. 
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16.01 
Contratto di manutenzione per impianto termico condominiale 

centralizzato di potenza superiore a 35 kW con delega di responsabilità 
a un terzo1 

 
 
Tra il condominio ................................... sito in ................................................. 
via/piazza ..............………………………………………………….., n. ……., 
C.F. |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__| in persona 
dell’amministratore pro tempore Sig. ………………………………………….., 
nato a ………………………., il ..../..../.........., con ufficio in .....…………….., 
via/piazza ....……………………………………..……………………., n. ……, 
C.F. |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__| 
P. IVA |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|, 
tel. ………………………………………….., e-mail .......……………………., 
PEC .......…………………………, il quale dichiara di agire in nome e per conto 
del citato condominio in esecuzione della delibera dell’assemblea 
condominiale del ..../..../.......... (di seguito denominato “Committente”) e 
 
l’impresa …………………..………………………..……………………., con 
sede in …………………., via/piazza …………………………………., n. ……, 
CAP ……, P. IVA |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|, 
C.F. |__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|, tel. ……………….., 
e-mail .......……………………., PEC .......…………………………, iscritta alla 
CCIAA di ....…………….., al n. ……….., all’Albo provinciale delle imprese 
artigiane n. ……………., abilitata ai sensi dell’art. 3 del D.M. 37/2008 (o della 
Legge 46/1990 in caso di aggiornamento non ancora inserito nella visura 
camerale) come da certificato allegato per le opere di seguito descritte e 
meglio specificate negli Allegati. 
 

Art. 1 - Oggetto e scopo 
1.1. Forma oggetto del presente contratto lo svolgimento delle attività di 
conduzione, manutenzione ordinaria e straordinaria e controllo, 
conformemente all’art. 1, comma 1, lett. n) del D.P.R. 412/1993 e s.m.i. 
1.2. Scopo del contratto è quello di disciplinare l’erogazione del servizio, da 
parte di un Terzo, comprendente l’esercizio e la manutenzione di un impianto 
termico necessari ad assicurare il raggiungimento e il mantenimento del 
valore di temperatura in ogni unità immobiliare dell’edificio, nei limiti, modalità, 
periodo, durata e nei limiti di rendimento indicati agli artt. 4 e 11 del D.P.R. 
412/1993. 
 

 
1 Capitolo 19. 



Pagine non disponibili 
in anteprima
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19.11 
Consegna dell’alloggio al portiere1 

 
 
L’anno ......., il giorno .... del mese di ............., nell’appartamento sito in 
…………................ via/piazza ……………......................, n. ….. piano ...…. 
int. …… costituente parte comune del condominio ……………….. adibito ad 
alloggio del portiere, sono presenti: 
a) .......................... .......................... nella sua qualità di amministratore del 
condominio; 
b) il Sig. …………………………….………………….......... nato il ...../...../........ 
in ……………………………..………….., e residente in ………………………… 
via/piazza …………………………………...., n. .... quale portiere dello stabile. 
Le parti si danno reciprocamente atto che: 

1. l’alloggio è costituito da n. ……… vani, di cui uno adibito a cucina; 
2. l’alloggio, in perfetto ordine, visto e gradito dal dipendente stesso, 

risponde ai requisiti di cui al CCNL (art. 18) che prevede almeno tre 
ambienti quando, all’atto dell’assunzione, la famiglia del portiere risulti 
composta da almeno quattro persone conviventi, compreso il portiere; 

3. annessa all’alloggio vi è la guardiola, da adibirsi esclusivamente al 
servizio. 

Il condominio, come sopra rappresentato, consegna al Sig. ............…………... 
l’alloggio di cui sopra, mediante immissione nel possesso reale del bene e si 
impegna ad adibire lo stesso esclusivamente ad abitazione sua e della propria 
famiglia con esclusione dell’esercizio di qualsivoglia e diversa attività durante 
l’orario di lavoro. Altre attività, purché non artigianali e/o che non comportino 
afflusso di pubblico o arrechino disturbo ai condomini, potranno essere 
esercitate nel detto alloggio, e sempre oltre il normale orario di lavoro (art. 24 
del CCNL). 
Vengono consegnate le seguenti chiavi: ……………… ……………… 
……………… ……………… 
I contatori segnano i seguenti consumi: 
energia elettrica .......…………. 
acqua ……………………… 
gas ………………………… . 
 
Il condominio Il portiere 

 
1 Capitolo 23, paragrafo 23.6. 



19 - PORTIERE 
 

__________ 
385 

19.12 
Lettera di contestazione1 

 
 
(Luogo e data) 
Raccomandata a.r.  

Egr. Sig.  ......................................  
via/piazza ...…................… n.  ....  
 .....................................................  

 
Oggetto: Contestazione inadempienza contrattuale 
 
Alcuni condomini hanno ripetutamente segnalato che i comportamenti da Lei 
tenuti contrastano con i compiti connessi alle Sue mansioni. 
In particolare, viene contestato che Lei …………………. 
La invito, pertanto, a voler replicare a tali addebiti per iscritto entro e non oltre 
il termine di giorni …………… dal ricevimento della presente, diversamente 
mi vedrò costretto a intimarLe il licenziamento ai sensi dell’art. …... del vigente 
CCNL. 
Distinti saluti 

L’amministratore 

 
1 Capitolo 23, paragrafi 23.3 e 23.4. 




