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PREMESSA

La gestione dei condomini ha subito nel corso degli anni un aggravio di competen-
ze, conseguenti ad importanti interventi normativi che hanno reso sempre pitt comples-
so ed articolato il ruolo dell’ Amministratore pro tempore nominato dall’assemblea dei
condomini.

Ne ¢ conseguita una crescente difficolta, sia per i condomini che magari svolgeva-
no privatamente il ruolo di Amministratore del proprio condominio, sia per coloro i
quali sceglievano quella dell’Amministratore come la loro attivita professionale.

Gran parte di questa complessita ¢ da attribuire ad una legislazione di difficile in-
terpretazione ed applicazione, oltremodo impegnativa, sia da un punto di vista fiscale,
che amministrativo che degli adempimenti obbligatori con conseguenti responsabilita
sia civili che penali.

Negli ultimi anni si ¢ assistito ad un incremento sempre maggiore del contenzioso in
materia condominiale, che sempre piu spesso vede coinvolto personalmente 1’ Ammini-
stratore del condominio; questa situazione impone agli Amministratori la conoscenza del
loro campo di azione e I’ambito di applicazione delle norme vigenti in materia.

In questo complesso scenario ci si € posti I’obiettivo di fornire agli Amministrato-
ri condominiali uno strumento di supporto in materia di sicurezza, di facile lettura, e
che fornisca loro un quadro quanto piu chiaro degli obblighi ad essi spettanti, sin dal
momento del conferimento dell’incarico e per tutta la sua durata, affrontando le situa-
zioni pill varie che possono presentarsi in esecuzione delle delibere condominiali.

In questo stesso scenario si colloca 1’evoluzione normativa che ha riguardato la le-
gislazione in materia di sicurezza che, dagli anni novanta ad oggi, ¢ confluita nel “Te-
sto Unico in materia di Sicurezza sul Lavoro — D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.. (D.Lgs.
n. 106/2009 e Legge n. 88/2009).

Dall’applicazione di queste norme il condominio puo trovarsi ad essere equipara-
to ad un “Luogo di lavoro”, ove I’Amministratore Condominiale rivesta il ruolo di
“Datore di Lavoro”, ogni qual volta che il condominio abbia alle sue dipendenze dei
lavoratori (il caso piu frequente ¢ il Portiere).

In questo caso I’Amministratore assume gli stessi doveri ed obblighi di un qualsia-
si Datore di Lavoro: la formazione dei lavoratori, la valutazione dei rischi, la verifica
dell’idoneita medica al lavoro ... .

Altrettanto complesso ed estremamente frequente, il caso in cui all’interno del con-
dominio, come luogo di lavoro, operino altre ditte (edili, impiantistiche...) chiamate a
svolgere attivita saltuarie (manutenzioni, installazioni, pulizie, ...): in tali ipotesi
I’ Amministratore di condominio deve redigere e fornire un DUVRI (Documento di Va-
lutazione dei Rischi Interferenti) che affronti le problematiche proprie del condominio
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ed analizzi tutto quanto necessario a garantire la sicurezza agli operatori esterni in in-
gresso all’area condominiale.

In questi casi la problematica ¢ tanto maggiore quanto piu il luogo amministrato ¢
polivalente e complesso (ad esempio un centro commerciale, piuttosto che le parti co-
muni di un polo industriale o un complesso vacanze residenziale, ...).

Si ricorda che i compiti e le responsabilita di un datore di lavoro nell’ambito della
“Sicurezza sui luoghi di lavoro” ricomprendono responsabilita sia civili che penali e
che in caso di incidente o infortunio I’Amministratore risponde del suo operato in qua-
lita di datore di lavoro.

Frequentemente accadra che il condominio amministrato diventi sede di “cantieri
temporanei e mobili”’; in questo caso I’ Amministratore condominiale, che pud o meno
gia rivestire il ruolo di “Datore di Lavoro”, dovra conoscere il disposto del Titolo IV
del D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i. posto che allo stesso saranno addebitate le conseguenti
responsabilita in qualita di “Committente dell’opera”.

Anche in questo caso, gravato di stringenti responsabilita, dovra applicare la nor-
ma, occupandosi della nomina o meno del Responsabile dei Lavori, della nomina del
coordinatore della Sicurezza se necessaria, della verifica dell’Idoneita tecnico profes-
sionale delle ditte prescelte, ..., garantendo 1’esecuzione dei lavori in sicurezza e, se
esistente, della presa visione del fascicolo dell’opera alle imprese esecutrici.

Con il presente libro si ¢ voluto realizzare una sorta di vademecum dell’ Ammini-
stratore condominiale in materia di sicurezza affinché, alla luce della legislazione at-
tualmente vigente, I’ Amministratore possa facilmente inquadrare le singole situazioni,
trovare la modalita operativa, la procedura e la documentazione necessaria per adem-
piere al proprio ufficio.

Nella stesura del testo si ¢ privilegiata la scorrevolezza di lettura di ogni capitolo
o paragrafo inserendo ogni volta i contenuti dei vari riferimenti legislativi, allo scopo
di evitare al lettore i continui rimandi a contenuti gia inseriti in altre parti del libro e
frequenti interruzione della lettura.



CAPITOLO 1

IL CONDOMINIO E SITUAZIONE DEL CONDOMINIO

Il condominio, per giurisprudenza e dottrina maggioritaria, rappresenta un caso di
concorso della proprieta esclusiva (singole unita) con quella comune: coesistenza previ-
sta al fine di consentire al singolo condomino un miglior godimento della propria cosa.

Il condominio negli edifici € regolato dagli articoli 1117-1139 codice civile nel li-
bro dedicato alla comunione e la situazione di condominio si determina per il sempli-
ce fatto dell’esistenza dell’edificio (“Il condominio nasce dal primo frazionamento
dell’edificio in proprieta di un solo soggetto” — v. Cass. Civ. n. 3257/04). Dal fatto del-
I’esistenza dell’edificio di proprieta singola e dal successivo frazionamento si determi-
na la situazione del condominio.

Il condominio &, pertanto, un istituto complesso in quanto da un lato esiste un di-
ritto di proprieta sulle singole unita facenti parte dell’edificio e dall’altra esiste una co-
munione forzosa di alcune parti che sono a servizio delle singole unita.

Nel condomino esistono piu proprietari esclusivi delle diverse unita immobiliari
ai quali pero, per esigenze pratiche, restano in comune pro indiviso altre parti dell’e-
dificio. Da cid deriva che nel condominio, per talune parti, lo stato di comunione ¢
forzato e permanente. Il condominio appare cosi una particolare forma di comunio-
ne forzosa che agisce nell’ambito delle cose comuni a mezzo della persona dell’am-
ministratore. Nel condominio, pertanto, abbiamo una divisione tra proprieta comune
e proprieta esclusiva in cui il c.c. ha regolato solo i rapporti che riguardano le parti
comuni senza considerare le proprieta esclusive in quanto disciplinate dalle norme
generali sulla proprieta.

Il condominio, per giurisprudenza e dottrina costante, non & un soggetto giuridico
dotato di personalita propria rispetto a coloro che ne fanno parte, bensi un semplice en-
te di gestione, il quale opera in rappresentanza e nell’interesse comune dei partecipan-
ti, limitatamente all’amministrazione e al buon uso della cosa comune, senza interferi-
re nei diritti autonomi di ciascun condomino. Ne deriva che 1’amministratore, per ef-
fetto della nomina ex articolo 1129 c.c., ha soltanto una rappresentanza ex mandato dei
vari condomini e che la sua presenza non priva questi ultimi del potere di agire perso-
nalmente a difesa dei propri diritti sia esclusivi che comuni (Cass. Civ. 12304/93).

Il condominio, pertanto, si configura come ente di gestione, come detto, sprov-
visto di personalita giuridica distinta dai singoli partecipanti, i cui poteri di rappre-
sentanza e di disposizione sono limitati all’ambito dell’amministrazione delle cose
comuni, senza alcuna interferenza nei diritti di proprieta del singolo. La Giurispru-
denza ¢ costante (Cass. Civ. 274/63; 8460/98, 01/7130; 01/6906; 11/7891) nel rite-
nere il condominio un centro di imputazioni di situazioni e di rapporti giuridici so-
stanziali e processuali.
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Il condominio non ha autonomia patrimoniale, ma rappresenta la gestione collegia-
le di interessi individuali con sottrazione o compressione dell’autonomia individuale.

La definizione piu diffusa e condivisa di condominio & quella di una particolare
forma di comunione volta al miglior godimento delle parti di proprieta esclusiva e a tal
fine il legislatore, per rendere piu agevole I’amministrazione delle parti comuni, ha
previsto, nell’interesse di tutti i condomini, la nomina di un amministratore in presen-
za di piu di 4 condomini (articolo 1129 c.c.) e ’espressa esclusione (articolo 1134 c.c.)
del condomino nella gestione delle parti comuni pone I’amministratore in una posizio-
ne preminente rispetto al condominio.



