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Da oltre vent’anni mi occupo dei problemi inerenti la sicurezza dei lavoratori poi-
ché nella mia Azienda Sanitaria svolgo funzioni ispettive in materia di igiene e sicu-
rezza nei luoghi di lavoro.

Quando si parla di sicurezza nei luoghi di lavoro il pensiero va subito al settore edi-
le perché è quello di cui si parla di più. In realtà vi sono altri settori quali la scuola e
la sanità dove spesso gli infortuni sono superiori a quelli dell’edilizia ma nessuno ci fa
caso. Tra i settori interessati dal problema sicurezza c’è anche il condominio, che nel-
l’opinione comune non è visto come luogo di lavoro, ma come scenario di litigio e riu-
nioni. Mentre mi cimentavo a scrivere un articolo sul condominio, un mio amico mi ha
detto, quasi stupìto: “Che c’entra il condominio con la sicurezza? Nel nostro, abbiamo
un portiere tutto fare, paghiamo i contributi ma non capisco la sicurezza, non siamo
né un cantiere, né un’azienda!”.

Riflettere sulla disinformazione che c’è in merito mi ha ulteriormente spinto a trat-
tare l’argomento. Questo problema può sembrare un argomento di poco conto finché
non si verifica un infortunio di una certa gravità; in quel momento si individuano le re-
sponsabilità dei condomini o dell’amministratore a seconda dei casi. 

I problemi che assillano gli amministratori dei condomìni in materia di sicurezza nei
luoghi di lavoro sono molteplici e per questo ho cercato di trattarli con la collaborazio-
ne dei miei figli in maniera semplice, dal punto di vista ispettivo, tecnico e giuridico.

È indispensabile fare una distinzione, per evitare confusioni che, nella materia trattata
non mancano, tra lavoratori autonomi e lavoratori subordinati, e tra lavoratori che rientra-
no o meno nel campo di applicazione del contratto collettivo dei proprietari dei fabbricati.
Ciò è determinante per individuarne le varie funzioni che l’amministratore o i condomini
andranno ad assumere e le normative da applicare, i dettami normativi cui adempiere.

Ho voluto coinvolgere in questo lavoro i miei figli, nella speranza che, un giorno,
possano continuare a dare un contributo per la realizzazione dell’ambizioso sogno di
una società in cui gli infortuni saranno solo casuali e non causali.

Voglio concludere ricordando, e di ciò sono sempre più convinto, che in Italia la
sicurezza cammina su due binari: sul primo viaggia la normativa in materia di sicurez-
za nei luoghi di lavoro, sul secondo la giurisprudenza. Già la Corte di Cassazione ha
fatto rilevare che in materia di sicurezza sul lavoro è necessario distinguere ciò che è
obbligatorio da ciò che è opportuno; quindi, anche se la normativa non fissa alcuni ob-
blighi, sarebbe necessario che chi è responsabile valutasse l’opportunità di attenersi co-
munque a tali obblighi.

Salvatore Esposito

9

INTRODUZIONE





La sicurezza sui luoghi di lavoro è una delle problematiche più importanti e sco-
mode del nostro Paese. Ogni anno si registra un alto numero di morti bianche e di
infortuni più o meno gravi in fabbriche, cantieri, scuole, uffici... Anche il condominio
deve rientrare in questa lista, dal momento che nasconde una lunga serie di rischi sia
per la salute che per la sicurezza di chi lavora, quali cadute dall’alto, rischi elettrici e
biologici, molto spesso sottovalutati o assolutamente non considerati.

Già dal lontano 1994, con l’entrata in vigore del D.Lgs. n. 626/1994 (ora abrogato
dal D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i.), il condominio era entrato di diritto nel campo di appli-
cazione della normativa per la tutela della sicurezza dei lavoratori, in particolar modo nei
riguardi di quei lavoratori con rapporto contrattuale privato di portierato. Tale tutela è
stata poi estesa (Circolare esplicativa del Ministero del lavoro 5 marzo 1998, n. 30) an-
che a tutti i lavoratori subordinati che prestino la loro attività nell’ambito di un condo-
minio con mansioni affini a quelle dei portieri, quali giardinieri e addetti alle pulizie.

L’entrata in vigore del decreto legislativo 9 aprile 2008, n. 81, modificato dal de-
creto legislativo 3 agosto 2009, n. 106, ha ulteriormente ribadito quanto già previsto
dalle normative precedenti per quanto concerne la sicurezza sul lavoro all’interno del
condominio.

Il perno centrale della sicurezza all’interno del condominio inteso come “azien-
da”1 è rappresentato dall’amministratore di condominio pro tempore. Nelle more del-
l’applicazione del D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i., l’amministratore, infatti, può assumere le
seguenti funzioni:

– datore di lavoro, definito dall’articolo 2, comma 1, lettera b) del D.Lgs. n. 81/2008
e s.m.i. come “il soggetto titolare del rapporto di lavoro con il lavoratore o, co-
munque, il soggetto che, secondo il tipo e l’assetto dell’organizzazione nel cui am-
bito il lavoratore presta la propria attività, ha la responsabilità dell’organizzazio-
ne stessa o dell’unità produttiva in quanto esercita i poteri decisionali e di spesa
(omissis)”, nel caso in cui il condominio (inteso come azienda o unità produttiva)
abbia alle proprie dipendenze almeno un lavoratore subordinato;

– committente, definito dall’articolo 89, comma 1, lettera b) del D.Lgs. n. 81/2008
e s.m.i. quale “soggetto per conto del quale l’intera opera viene realizzata, indi-
pendentemente da eventuali frazionamenti della sua realizzazione”, quando il
condominio commissiona, nella forma di contratto di appalto, lavori edili o di 
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ingegneria civili ricadenti nel campo di applicazione del Titolo IV del D.Lgs. 
n. 81/2008 sui cantieri mobili o temporanei;

– datore di lavoro – committente, quando, in presenza di un lavoratore subordi-
nato dipendente del condominio, affida “lavori, servizi e forniture all’impresa
appaltatrice o a lavoratori autonomi all’interno della propria azienda, o di una
singola unità produttiva della stessa, nonché nell’ambito dell’intero ciclo produt-
tivo dell’azienda medesima (omissis)”.

A tal fine, proprio per rimarcare la differenza tra ciò che è obbligatorio e ciò che è
opportuno in materia di sicurezza sui luoghi di lavoro, si è voluto affrontare il problema
della sicurezza all’interno dei condomìni anche al di fuori del campo di applicazione det-
tato dal predetto articolo 3, comma 9, così da agevolare quegli amministratori di condo-
minio che vorranno adempiere in toto alle norme di cui al D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i..

Il presente volume è stato redatto con la consapevolezza che i problemi inerenti la
sicurezza nei condomini e le relative responsabilità dell’amministratore pro tempore
sono una materia ostica.

Per questo motivo le funzioni che possono essere assunte dall’Amministratore di
Condominio sono state trattate separatamente, così da agevolare la lettura e migliora-
re la comprensione delle responsabilità conseguenti alle funzioni assunte.

Il nodo cruciale nella figura dell’amministratore di condominio datore di lavoro è rappresentato
dall’articolo 3, comma 9 del D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i. secondo il quale “ai lavoratori che rientra-
no nel campo di applicazione del contratto collettivo dei proprietari di fabbricati trovano applica-
zione gli obblighi di informazione e formazione di cui agli articoli 36 e 37. Ad essi devono inoltre
essere forniti i necessari dispositivi di protezione individuali in relazione alle effettive mansioni as-
segnate. Nell’ipotesi in cui il datore di lavoro fornisca attrezzature proprie, o per il tramite di ter-
zi, tali attrezzature devono essere conformi alle disposizioni di cui al titolo III”. Questo rende l’am-
ministratore di condominio un datore di lavoro “particolare” rispetto ad “altri” datori di lavoro. 

SICUREZZA CONDOMINIO AI SENSI DEL D.LGS. N. 81/2008 COME MODIFICATO DAL D.LGS. N. 106/200912



Con l’entrata in vigore del decreto legislativo 9 aprile 2008, n. 81 sono stati abroga-
ti, oltre ad alcuni decreti degli anni ’50 come il D.P.R. n. 547/1955; D.P.R. n. 164/1956
e D.P.R. n. 303/1956, colonne portanti della sicurezza nei luoghi di lavoro, anche i se-
guenti decreti legislativi: D.Lgs. n. 277/1991, D.Lgs. n. 626/1994, D.Lgs. n. 493/1996,
D.Lgs. n. 494/1996 e D.Lgs. n. 187/2005. Nato sull’onda dell’emotività e per dare una
risposta immediata all’opinione pubblica a seguito dei numerosi incidenti sul lavoro e
delle molteplici morti bianche (vedi il caso Thyssen Krupp), il D.Lgs. n. 81/2008 è par-
so, agli occhi degli addetti ai lavori, subito incompleto e spesso impreciso. 

Il decreto legislativo 3 agosto 2009, n. 106, nato anch’esso rapidamente per via dei
tempi stretti imposti dalla Legge delega n. 123/2007, è riuscito solo in parte a correg-
gere gli errori commessi nella stesura del D.Lgs. n. 81/2008.

Il D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i., così come già individuato nell’abrogato D.Lgs. 
n. 626/1994 e s.m.i., ha come attore principale il datore di lavoro, il quale ha l’obbligo
di valutare tutti i rischi presenti con la conseguente elaborazione del Documento di Va-
lutazione dei Rischi di cui all’articolo 17, comma 1, lettera a), ai sensi dell’articolo 28 o
dell’Autocertificazione ai sensi dell’articolo 29, comma 5, D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i..

L’elaborazione del documento è un obbligo del datore di lavoro che non può esse-
re delegato ad altri soggetti, così come la designazione del Responsabile del Servizio
di Prevenzione e Protezione dai Rischi ai sensi dell’articolo 17, comma 1, D.Lgs. 
n. 81/2008 e s.m.i..

Il datore di lavoro deve effettuare la valutazione, “anche nella scelta delle attrez-
zature di lavoro e delle sostanze o dei preparati chimici impiegati, nonché nella siste-
mazione dei luoghi di lavoro, deve riguardare tutti i rischi per la sicurezza e la salu-
te dei lavoratori, ivi compresi quelli riguardanti gruppi di lavoratori esposti a rischi
particolari, tra cui anche quelli collegati allo stress lavoro-correlato, secondo i con-
tenuti dell’accordo europeo dell’8 ottobre 2004, e quelli riguardanti le lavoratrici in
stato di gravidanza, secondo quanto previsto dal decreto legislativo 26 marzo 2001,
n. 151, nonché quelli connessi alle differenze di genere, all’età, alla provenienza da
altri Paesi e quelli connessi alla specifica tipologia contrattuale attraverso cui viene
resa la prestazione di lavoro”.

Una delle integrazioni apportate all’articolo 28, D.Lgs. n. 81/2008 dal D.Lgs. 
n. 106/2009 è rappresentata dal comma 1-bis, con il quale viene sancito che:” la valu-
tazione dello stress lavoro-correlato di cui al comma 1 è effettuata nel rispetto delle
indicazioni di cui all’articolo 6, comma 8, lettera m quater), e il relativo obbligo de-
corre dalla elaborazione delle predette indicazioni e comunque, anche in difetto di ta-
le elaborazione, a fare data dal 1° agosto 2010”.
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IL D.LGS. N. 81/2008 
MODIFICATO ED INTEGRATO DAL D.LGS. N. 106/2009



Il legislatore, con il D.Lgs. n. 106/2009, ha finalmente posto fine alla spinosa pro-
blematica della data certa da apporre sul Documento Valutazione dei Rischi o sull’Au-
tocertificazione. Secondo quanto sancito dall’articolo 28, comma 2, D.Lgs. n. 81/2008
e s.m.i., la data certa deve essere attestata mediante sottoscrizione del documento da
parte del datore di lavoro, RSPP, RLS o dall’RLST (quando non è stato eletto l’RLS)
e medico competente (se previsto). Sempre secondo il comma 3-bis dell’articolo 28, il
documento deve essere redatto, in presenza di nuova impresa, entro novanta giorni dal-
la data di inizio dell’attività.

Il D.Lgs. n. 106/2009 emanato per correggere il D.Lgs. n. 81/2008, ha lasciato
inalterato il modello di valutazione del rischio già previsto dal D.Lgs. n. 81/2008, ap-
portando invece variazioni, che sarà trattato a proposito delle prescrizioni a carico del
datore di lavoro.

Degna di nota è la definizione di lavoratore nel D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i., articolo
2, comma 1, lettera a) “persona che, indipendentemente dalla tipologia contrattuale,
svolge un’attività lavorativa nell’ambito dell‘organizzazione di un datore di lavoro pub-
blico o privato, con o senza retribuzione, anche al solo fine di apprendere un mestiere,
un’arte o una professione, esclusi gli addetti ai servizi domestici e familiari (omissis)”.

Il D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i. si applica sia al settore privato che pubblico e a tutte
le tipologie di rischio; in riferimento al mondo del condominio si specifica che nei con-
fronti dei “lavoratori a domicilio ed ai lavoratori che rientrano nel campo di applica-
zione del contratto collettivo dei proprietari di fabbricati trovano applicazione gli ob-
blighi di informazione e formazione di cui agli articoli 36 e 37” (articolo 3, comma 9,
D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i.).

Il contratto collettivo dei proprietari di fabbricati si applica (articolo 17, comma 1):
a) ai lavoratori addetti alla vigilanza, custodia, pulizia e mansioni accessorie de-

gli stabili adibiti ad uso di abitazione o ad altri usi;
b) ai lavoratori addetti alla pulizia e/o alla manutenzione degli immobili, dei rela-

tivi impianti ed apparecchiature e/o alla conduzione di impianti sportivi, spazi
a verde, in quanto pertinenza di immobili e/o complessi immobiliari adibiti ad
uso di abitazione o ad altri usi (operai addetti alle pulizie, manutenzioni, con-
duzione impianti). Se l’attività richiede particolari capacità, specializzazioni, li-
cenze, autorizzazioni, il lavoratore ne deve essere in possesso;

c) ai lavoratori con funzioni amministrative (quadri, impiegati);
d) ai lavoratori addetti alla vigilanza o a mansioni assistenziali o a mansioni ausi-

liarie a quelle del portiere.
Da ciò si evince che ex articolo 3, comma 9, D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i., oltre al

personale “portiere”, rientrano nel campo di applicazione del contratto collettivo dei
proprietari di fabbricati anche i lavoratori subordinati di cui alle lettere a), b), c) e d).

Se è vero che il D.Lgs. n. 106/2009 ha dato una “limatura” al D.Lgs. n. 81/2008,
è anche vero che bisogna ancora lavorare per raggiungere degli ottimi traguardi nella
valutazione dei rischi, compito demandato dal legislatore al datore di lavoro.

Per giungere ad una valutazione dei rischi tale da eliminare i pericoli e, quando ciò
non è possibile, quantomeno ridurli, è opportuno che il datore di lavoro abbia un’ade-
guata formazione in merito. 
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