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LA SICUREZZA NEI CONDOMINI

RUOLI e RESPONSABILITA’

Dott. Aimonino Ricauda Gian Luca

Ordine dei periti e dei periti industriali laureati 

delle province di Torino, Asti e Alessandria
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Ma chi deve occuparsene?

L’assemblea dei condòmini ha l’obbligo di mantenere 
lo stato di sicurezza dell’edificio ma trasferisce questo 
compito all’amministratore attraverso il mandato di 
rappresentanza.
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LA SICUREZZA NEL CONDOMINIO

Registro dei verbali di assemblea condominiale, del registro di nomina e 

revoca dell’amministratore ecc…..

https://www.danea.it/blog/votazione-verbalizzazione-assemblea-condominiale/
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CODICE 

PENALE

CODICE 

CIVILE

RESPONSABILITA’
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RESPONSABILITA’ D.Lgs. 81/08
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RESPONSABILITA’ DELL’AMMINISTRATORE
Legge n. 220/12

CURARE

CONSERVARE
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LA CORTE DI CASSAZIONE CIVILE
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LA CORTE DI CASSAZIONE CIVILE
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LA CORTE DI CASSAZIONE CIVILE
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RESPONSABILITA’ DELL’ASSEMBLEA
Art.1900 c.c.
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Art.1900 c.c.RESPONSABILITA’ DELL’ASSEMBLEA
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Art.1900 c.c.
RESPONSABILITA’ DELL’ASSEMBLEA
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Art.1900 c.c.
RESPONSABILITA’ DELL’ASSEMBLEA
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SICUREZZA NEL CONDOMINIO
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COME PREVENIRE I POSSIBILI INCIDENTI
FASE 1 – VALUTARE I PERICOLI

OGGETTO DATO
Ragione sociale condominio

Anno o periodo costruzione edificio

Altezza edificio o numero piani

Numero scale o numero civici

Numero unità immobiliari

Presenza negozi piano strada

Uffici o attività professionali nel condominio

Sottotetto abitabile

Edificio soggetto a SCIA (ex CPI)

Presenza dipendenti del condominio
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FASE 1 – VALUTARE I PERICOLI

OGGETTO DATO
Aree verdi

Alberi alto fusto (> 3 mt)

Arredi (panchine, tavoli ecc.)

Area giochi bimbi

Area sport - piscina

Area ecologica

Cortile 

Transito ciclabile/veicolare

Transito mezzi pesanti

Presenza carico/scarico merci

Rampe carrabili

Parcheggi cielo libero

Parcheggi coperti o interrati

Cancelli/portoni carrai manuali

Cancelli/portoni carrai automatici

COME PREVENIRE I POSSIBILI INCIDENTI
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FASE 1 – VALUTARE I PERICOLI

OGGETTO DATO
Tipologia riscaldamento
Presenza autoclave
Presenza ascensore
Presenza fotovoltaico
Presenza linea vita sulla copertura
Porta d'ingresso con parti in vetro
Porte 1-2 ante totalmente in vetro piano terra
Vetrate piano piloty
Porte-finestre o finestrature ai piani
Si accede al sottotetto
Si accede al locale cantine
Si accede alla centrale termica
Si accede al locale autoclave
Si accede al locale utilizzato dal portiere
Si accede ad altro locale condominiale

COME PREVENIRE I POSSIBILI INCIDENTI
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FASE 1 – VALUTARE I PERICOLI

OGGETTO DATO
E' presente una Valutazione Rischi Condominiale, in data:
E' presente il Duvri o l'Informativa per ditte/artigiani
Sono raccolti tutti i documenti degli impianti
Viene svolto almeno un sopralluogo all'anno
Sono programmate attività per la sicurezza condominiale

COME PREVENIRE I POSSIBILI INCIDENTICOME PREVENIRE I POSSIBILI INCIDENTI
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FASE 2 – GESTIRE I RISCHI

AREA ESTERNA

Elemento del 

condominio
Valutazione da effettuare si no Note

1 Barriere architettoniche
Impedimento per l'accesso ai portatori di handicap 
motori

2 Aree verdi
Normalmente le aree verdi, per la loro natura, 
presentano solo pericoli lievi

3
Presenza di alberi alto 
fusto

Se non curati gli alberi possono recare danni, anche 
gravi, a causa della caduta di rami o degli alberi stessi

4
Presenza di arredi 
(panchine, tavoli, ecc.)

Le panchine, gli arredi, se non fissati o integri, possono 
essere causa di danni significativi per ribaltamento, 
ferimento ecc. 

5
Presenza area giochi 
bimbi

Se l'area non ha la pavimentazione corretta, se i giochi 
non sono a norma, si possono subire danni gravi

6
Presenza area sport -
piscina

Nelle aree sportive, per l'utilizzo delle attrezzature, 
possono essere presenti dei rischi con danni 
significativi

COME PREVENIRE I POSSIBILI INCIDENTI
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FASE 2 – GESTIRE I RISCHI

AREA ESTERNA

Elemento del 

condominio
Valutazione da effettuare si no Note

1

Parcheggio a cielo 

libero

I pericoli sono di investimento di veicoli in 

manovra con possibili danni significativi

2

Parcheggio coperto 

a tettoia

I pericoli sono di investimento di veicoli in 

manovra con possibili danni significativi

3

Parcheggio box auto 

in struttura separata 

dall'edificio

Sono presenti dei box in struttura separata. I 

pericoli sono di investimento di veicoli in 

manovra con possibili danni significativi

4

Illuminazione del 

parcamento

L'illuminazione delle aree esterne deve essere 

sufficiente

5

Autorimessa I pericoli sono di investimento e relativi 

all’agibilità in relazione alla facilità di 
evacuazione in caso di pericolo

COME PREVENIRE I POSSIBILI INCIDENTI
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AREA ESTERNA

Elemento del 

condominio
Valutazione da effettuare si no Note

1
Vetri e vetrate Il pericolo è dovuto a possibili tagli, anche di estrema 

gravità 

2
Scale e pianerottoli Rischio di avere superfici lisce, non regolari, rotte. 

Possibile irregolarità nel rapporto alzata/pedata

3

Ringhiere e parapetti. 

Corrimano.

Le misure devono essere non inferiori a 1 mt in caso di 

presenza dipendenti. Negli altri casi occorre una 

valutazione specifica. Ogni scala deve avere almeno un 

corrimano.

4
Impianto elettrico L’impianto non deve presentare pericoli visibili e deve 

avere conformità documentale

5

Illuminazione artificiale 

scale, pianerottoli aree 

di passaggio

L'illuminazione artificiale delle scale e dei pianerottoli 

deve essere sufficiente

6

Sottotetti Il pericolo consiste nell’utilizzo scorretto dei sottotetti, 
ovvero appesantire le strutture, accatastare materiali 

combustibili o infiammabili, disporre di impianti 

elettrici non adatti

7

Botole accesso al 

sottotetto

Il rischio di una botola non conforme ed accessibile ai 

non autorizzati determina gravi rischi, primo tra tutti la 

caduta dall’alto

COME PREVENIRE I POSSIBILI INCIDENTI
FASE 2 – GESTIRE I RISCHI
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COMUNICARE IL RISCHIO IN MODO EFFICACE

Esempi di comunicazione con l’assemblea sull’importanza della valutazione dei rischi
È fondamentale comprendere lo stato dei vetri installati
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Esempi di comunicazione con l’assemblea sull’importanza della valutazione dei rischi

Occorre conoscere se ringhiere, corrimano, parapetti, scale, rampe sono conformi

COMUNICARE IL RISCHIO IN MODO EFFICACE
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Esempi di comunicazione con l’assemblea sull’importanza della valutazione dei rischi

È necessaria un’analisi delle aree di accesso alle cantine e dei vani tecnici

COMUNICARE IL RISCHIO IN MODO EFFICACE



25SLIDE

Garantire l’assenza di amianto per tutelare la salute dei condomini 

COMUNICARE IL RISCHIO IN MODO EFFICACE
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Esempi di comunicazione con l’assemblea sull’importanza della valutazione dei rischi

È utile verificare la conformità del sottotetto comune

COMUNICARE IL RISCHIO IN MODO EFFICACE
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Esempi di comunicazione con l’assemblea sull’importanza della valutazione dei rischi

Conoscere i pericoli nei cortili e nelle autorimesse

COMUNICARE IL RISCHIO IN MODO EFFICACE
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Esempi di comunicazione con l’assemblea sull’importanza della valutazione dei rischi

Censimento impianto automazioni. I cancelli automatici sono sicuri ?

COMUNICARE IL RISCHIO IN MODO EFFICACE
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Esempi di comunicazione con l’assemblea sull’importanza della valutazione dei rischi
Censimento impianto automazioni. I cancelli automatici sono sicuri?

COMUNICARE IL RISCHIO IN MODO EFFICACE
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I DATI DEL 

CENTRO STUDI 

DEL CNPI 
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IN CONCLUSIONE 
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L’ESPERIENZA NEL VEDERE I RISCHI E’ 
FONDAMENTALE !!

CHE DANNO PUO’  PROVOCARE  !!!
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L’ESPERIENZA NEL VEDERE I RISCHI E’ 
FONDAMENTALE !!

Se non adeguatamente curati rappresentano 

un pericolo per la caduta di rami o degli alberi 

stessi.

CHE DANNO PUO’  PROVOCARE  !!!
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L’ESPERIENZA NEL VEDERE I RISCHI E’ 
FONDAMENTALE !!

La possibile presenza di pedoni e di 

biciclette, nella stessa area, introduce il 

pericolo di investimento da parte di veicoli in 

manovra.

Non è presente segnaletica con limiti di 

velocità, e questo aumenta il rischio di 

investimento di pedoni.

CHE DANNO PUO’  PROVOCARE  !!!
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L’ESPERIENZA NEL VEDERE I RISCHI E’ 
FONDAMENTALE !!

CHE DANNO PUO’  PROVOCARE  !!!
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L’ESPERIENZA NEL VEDERE I RISCHI E’ 
FONDAMENTALE !!

CHE DANNO PUO’  PROVOCARE  !!!
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L’ESPERIENZA NEL VEDERE I RISCHI E’ 
FONDAMENTALE !!

È mancante la segnaletica del cancello. 

I cancelli, i portoni, le sbarre e le 

chiusure automatiche sono oggetto di 

pericoli quali schiacciamento, 

cesoiamento e ribaltamento.

CHE DANNO PUO’ PROVOCARE  !!!
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L’ESPERIENZA NEL VEDERE I RISCHI E’ 
FONDAMENTALE !!

CHE DANNO PUO’ PROVOCARE  !!!
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CONCLUDENDO…..
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Grazie per 

l’attenzione
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