LA RESPONSABILITÀ DELL'AMMINISTRATORE

L'amministratore è legato al condominio da un rapporto di mandato: il Codice civile prevede che il mandatario, nell'adempimento delle sue funzioni, deve agire con la diligenza del "buon padre di famiglia". Dunque nella sua attività' non dovranno verificarsi omissioni di obblighi che la legge o il regolamento impone, ne' dovrà agire senza diligenza, scrupolo e accortezza.

Nel caso in cui sia riscontrabile una reale colpa nell'azione dell'amministratore questi è tenuto a risarcire i danni che il condomino per effetto del suo agire ha subito.

Se a subire dei danni sono estranei al condominio lo stesso condominio sarà chiamato a rispondere nei confronti del terzo e sarà' obbligato al risarcimento del danno; potrà però rivalersi sull'amministratore se questi ha provocato il danno con il suo agire.

E' poi frequente l'esistenza nel condominio di un dipendente, un portiere o un addetto alle pulizie. E' dovere dell'amministratore provvedere agli adempimenti assicurativi e previdenziali che riguardano i dipendenti del condominio. L'amministratore è personalmente responsabile delle omissioni contributive e tale responsabilità e di natura penale

La nuova sicurezza europea non si basa sul concetto di “mettere a norma” una determinata situazione ma piuttosto dell’osservanza degli obblighi dei diversi soggetti concatenati fra loro. 

Condominio senza dipendente e affidatario di lavori  

Il Condominio non avendo nessun lavoratore alle proprie dipendenze, in quanto tutti i lavori fissi come pulizie ecc.. sono affidati all’esterno,  non ricorre l’obbligo alle misure generali di tutela di cui all’art.3 purtuttavia il Condominio diviene luogo di lavoro ai sensi dell’art.30 c.1 in quanto luogo destinato a contenere posti di lavoro comunque accessibili per il lavoro. L’amministratore è di fatto il Datore di lavoro pur non avendo obblighi nei confronti dei lavoratori (in quanto non ci sono) deve rispondere dell’edificio quale luogo di lavoro  ove si possono effettuare i lavori. La normativa non è chiara sul punto, ma l’amministratore pur non avendo obblighi nei confronti dei lavoratori deve tutelare i condomini nei confronti delle imprese. In questo caso l’amministratore, datore di lavoro, non ha l’obbligo di cui all’art.4 della Valutazione di Rischi e dell’individuazione delle Misure di Prevenzione e Protezione da adottare da parte dei lavoratori durante il lavoro. Pur non essendo obbligatorio si suggerisce la redazione di un breve Documento di Valutazione dei Rischi, non per i dipendenti che non ci sono, ma in caso di appalto di cui all’art.7, risulta di grande utilità la descrizione di eventuali situazioni critiche che devono essere tenute in considerazione e risponde anche alla necessità di collaborazione tra i diversi datori di lavoro.

Al momento dell’affidamento dei lavori l’amministratore dovrà farsi rilasciare dall’impresa una dichiarazione specifica circa l’assolvimento dl cui all’art. 4 commi 1,2, 3 e 11 e potrà essere costituita da una semplice sottoscrizione in calce alla lettera di affidamento dei lavori:

Dichiarazione firmata dal datore di lavoro dell’impresa di assolvimento agli obblighi di cui all’art. 4 commi 1,2, 3 e 11 (Valutazione dei rischi per la sicurezza e la salute dei lavoratori  con la redazione di una relazione circa i criteri adottati e l’individuazione delle misure di protezione e dei dispositivi di protezione individuale, nonché il programma delle misure ritenute opportune per garantire il miglioramento nel tempo dei livelli di sicurezza);

Copia del piano di sicurezza infortunio redatto dalla ditta che deve eseguire i lavori.

Condominio con alla edipendenze anche a tempo o ad ore personale addetto alla pulizia, portierato, giardinaggio, manutenzioni ordinarie

L’amministratore è datore di lavoro ed è anche sostituto d’imposta in base all’art.21 della legge 449/97. 

Agli effetti dell’art.2 l’amministratore è datore di lavoro e deve provvedere agli adempimenti di cui all’art.4, ovvero alla redazione del Documento di Valutazione o Piano di Sicurezza del Condominio. (Trattandosi di azienda con meno di 10 dipendenti il datore di lavoro non è soggetto agli obblighi di cui al comma 2 e 3 art.4 ovvero alla redazione del Documento di Valutazione o Piano di Sicurezza del Condominio ma è tenuto comunque alla autocertificazione per iscritto dell’avvenuta effettuazione della valutazione dei rischi e l’adempimento degli obblighi ad essa collegati). Il piano effettuerà la valutazione dei rischi e delle misure di prevenzione da attuarsi nei confronti dei lavoratori del Condominio. Allo stesso tempo agendo attraverso lo strumento “Regolamento” che in allegato al piano propone l’informazione degli elementi di base per la sicurezza si agisce coinvolgendo tutti coloro che di fatto vivono nell’unità abitativa, condomini ed affittuari.

Per quanto riguarda i lavoratori dipendenti, non  essendo nella situazione di poter nominare il loro Rappresentante o Responsabile del servizio, il Piano stesso viene preso in visione e sottoscritto dal Lavoratore che ne apprende le valutazioni e le misure di prevenzione e protezione. Lo stesso piano costituisce, poi, lo strumento di base con il quale l’Amministratore provvede all’applicazione dell’art.7 sugli appalti, ovvero dopo aver richiesto alla ditta appaltatrice dichiarazione sull’attuazione delle norme di sicurezza e copia del Documento di valutazione  l’Amministratore provvederà a consegnare alla ditta appaltatrice copia del Piano di sicurezza  del Condominio affinché i lavori della ditta stessa siano eseguiti in conformità alle previsioni ed alle prescrizioni delle situazioni critiche descritte nel Piano del Condominio. La medesima procedura, ma più snella, deve essere effettuata nei confronti dei lavoratori autonomi o piccoli artigiani. Essi devono richiedere dall’amministratore copia del piano di sicurezza del condominio affinché coloro che effettuano i lavori ne possano prendere conoscenza.

Il Documento di valutazione dei rischi (art.4) relativo al luogo di lavoro (Piano di sicurezza del Condominio) deve essere consegnato in copia:

lavoratori dipendenti;

Ditte ed imprese appaltatrici.

Al momento dell’affidamento dei lavori l’amministratore dovrà farsi rilasciare dall’impresa:

Dichiarazione firmata dal datore di lavoro dell’impresa di assolvimento agli obblighi di cui all’art. 4 commi 1,2, 3 e 11 (Valutazione dei rischi per la sicurezza e la salute dei lavoratori con la redazione di una relazione circa i criteri adottati e l’individuazione delle misure di protezione e dei dispositivi di protezione individuale, nonché il programma delle misure ritenute opportune per garantire il miglioramento nel tempo dei livelli di sicurezza:.

Copia del piano di sicurezza infortunio redatto dalla ditta che deve eseguire i lavori.

D. LGS. n.494//96 
L’amministratore in qualità di Committente deve promuovere la sicurezza.

Iniziati i lavori sarà lo stesso Amministratore, una  volta nominato il Coordinatore per i lavori, a lasciare a quest’ultimo tutte le incombenze relative all’applicazione delle misure di sicurezza previste o modificate contenute nel Piano di Sicurezza e Coordinamento.

Spettano all’Amministratore del Condominio tutti gli obblighi previsti dall’art.3 nonché le misure generali di tutela previste dal D. Lgs. 626/94:

Nomina del coordinatore per la progettazione;

Nomina del coordinatore per l’esecuzione dei lavori;

Trasmette il Piano di Sicurezza del Condominio all’impresa ;

Trasmette la notifica preliminare di cui al D.Lgs. 494/96 all'Azienda Sanitaria Locale e alla direzione provinciale del lavoro;

Trasmette alle imprese esecutrici i nominativi dei Coordinatori;

Verifica l’idoneità tecnico professionale dell’impresa, con l’iscrizione alla Camera di Commercio (altresì possesso di attestazione SOA con classificazione adeguata ai lavori appaltati);

Richiede all’impresa appaltatrice la dichiarazione con l’indicazione del contratto collettivo nazionale di lavoro applicato ed il rispetto degli obblighi assicurativi e previdenziali previsti da leggi e contratti. 

_____________

Il curatore del sito, pur avendo posto la massima cura nell'elaborazione dei testi e nella riproduzione dei documenti, non assume responsabilità per eventuali errori o imprecisioni.
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