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Rapporto di lavoro dipendente in condominio:
gestione e aspetti tecnici

Dott.ssa Simona VALLE 
Commercialista, Revisore Legale, Esperta in Consulenza del Lavoro
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Rapporto di lavoro in condominio

- rapporto di lavoro subordinato (portiere)

- rapporto di lavoro autonomo (pulizia scale 
e parti comuni, movimentazione bidoni, 
manutenzione e innaffiamento aree verdi, 
spargimento sala e pulizia neve…)
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RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO

CCNL PORTIERI – IMMOBILI URBANI 
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RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO

Assunzione del lavoratore subordinato

1) giusto inquadramento del lavoratore in 
base alle mansioni e competenze 
(riferimento: classificazione del personale 
prevista dal CCNL di riferimento)
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Lavoratori addetti alla vigilanza, custodia, pulizia e mansioni accessorie degli stabili 
adibiti ad uso di abitazione o ad altri usiLivello A
Portieri che prestano la loro opera per la vigilanza e le altre mansioni accessorie degli 
stabili, senza alloggioLivello A1
Portieri che prestano la loro opera per la vigilanza, la custodia e le altre mansioni 
accessorie degli stabili, fruendo di alloggioLivello A2
Portieri che prestano la loro opera per la vigilanza, la pulizia e le altre mansioni 
accessorie degli stabili, senza alloggioLivello A3
Portieri che prestano la loro opera per la vigilanza, la custodia, la pulizia e le altre 
mansioni accessorie degli stabili, fruendo di alloggioLivello A4
Portieri che prestano la loro opera nei complessi immobiliari, per la sorveglianza e la 
pulizia di locali condominiali destinati al parcheggio di autovetture dei condomini 
(senza alloggio)Livello A5
Portieri senza alloggio, addetti alla vigilanza con mezzi telematici (sistemi di 
videosorveglianza, sistemi elettronici di controllo a distanza, ecc.), di particolare 
complessità e ampiezza, intendendosi per tali quelli dotati di almeno 6 schermi videoLivello A6
Portieri che fruiscono di alloggio, addetti alla vigilanza con mezzi telematici (sistemi 
di videosorveglianza, sistemi elettronici di controllo a distanza, ecc.), di particolare 
complessità e ampiezza, intendendosi per tali quelli dotati di almeno 6 schermi videoLivello A7
Portieri senza alloggio, ai quali, dietro specifico incarico conferito per iscritto, venga 
affidato il compito aggiuntivo e continuativo di assistente operativo per il 
coordinamento di altri lavoratori del complesso immobiliareLivello A8
Portieri che fruiscono di alloggio, ai quali, dietro specifico incarico conferito per 
iscritto, venga affidato il compito aggiuntivo e continuativo di assistente operativo per 
il coordinamento di altri lavoratori del complesso immobiliareLivello A9
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Lavoratori addetti alla pulizia e/o alla manutenzione degli 
immobili, dei relativi 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, conduzione 
impianti). Se l’attività richiede particolari capacità, 
specializzazioni, licenze, autorizzazioni, il lavoratore ne deve 
essere in possesso

Livello B

Lavoratori con mansioni di operaio specializzato, per la 
manutenzione degli immobili, degli impianti ed apparecchiature in 
essi esistenti o che di essi costituiscono pertinenza

Livello B1

Lavoratori con mansioni di operaio qualificato, per la 
manutenzione degli immobili, degli impianti ed apparecchiature in 
essi esistenti o che di essi costituiscono pertinenza

Livello B2

Assistenti bagnanti nelle piscine condominialiLivello B3

Lavoratori che prestano la loro opera per la pulizia e/o conduzione 
dei campi da tennis e/o piscine e/o spazi a verde e/o spazi destinati 
ad attività sportive e ricreative in genere, con relativi impianti

Livello B4

Lavoratori che prestano la loro opera per la pulizia dell’androne, 
delle scale e degli accessori, con esclusione del servizio di 
vigilanza e custodia

Livello B5
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Lavoratori con funzioni amministrative (quadri, impiegati)Livello C
Quadri. Lavoratori che svolgono con carattere continuativo 
funzioni loro attribuite di rilevante importanza per l’attuazione degli 
obiettivi della proprietà, in amministrazioni di adeguate 
dimensioni, con struttura operativa anche decentrata, con alle 
proprie dipendenze impiegati con profili professionali C2) e/o C3)Livello C1
Impiegati con funzioni ad alto contenuto professionale, anche con 
responsabilità di direzione esecutiva, che sovraintendono 
all’intera amministrazione o ad una funzione organizzativa di 
rilievo, con carattere di iniziativa e di autonomia operativa 
nell’ambito delle responsabilità loro delegateLivello C2
Impiegati che svolgono mansioni di concetto, operativamente 
autonome, che comportino particolari conoscenze ed esperienze 
tecnico-professionali comunque acquisite, anche con eventuale 
coordinamento esecutivo dell’attività di altri dipendenti, quali:Livello C3

Impiegati che svolgono mansioni d’ordine, con adeguate 
conoscenze tecnico-pratiche, comunque acquisite, quali: 
contabili d'ordine, operatori informatici, addetti di segreteria con 
mansioni d'ordine, addetti a servizi esterni per il disbrigo di 
commissioni presso enti, istituti ed uffici pubblici e/o privatiLivello C4
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Lavoratori addetti alla vigilanza o a mansioni assistenziali o a 
mansioni ausiliarie a quelle del portiereLivello D
Lavoratori addetti all’attività di vigilanza esercitata in modo non 
discontinuo nell’ambito di stabili a prevalente utilizzo 
commerciale o di immobili e/o di complessi residenzialiLivello D1
Istruttori che, su incarico del condominio, prestano la loro 
opera, in appositi spazi, per l’insegnamento di una o più 
discipline sportive a favore dei condomini o di una parte degli 
stessi; coloro che usufruiscono del servizio se ne assumono le 
speseLivello D2
Assistenti condominiali che, su incarico condominiale, 
svolgono mansioni relative alla vita familiare dei condomini, o di 
una parte degli stessi che, in tal caso, se ne assumono le speseLivello D3
Lavoratori che svolgono, in appositi spazi condominiali se 
autorizzati, o all’interno della propria abitazione se inserita nel 
contesto condominiale, ovvero all’interno delle proprietà 
esclusive di uno o più condomini, servizi per la prima infanzia o 
per persone anziane autosufficienti o più in generale attività 
relativa alla vita familiare, in favore dei condomini o di una parte 
di loro. Coloro che usufruiscono del servizio se ne assumono le 
speseLivello D4 8
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A ciascuno dei profili professionali sopra 
elencati corrispondono differenti:

- elementi retributivi;
- orari di lavoro;
- ratei ferie e permessi;
- periodi di prova;
- tempi di preavviso per dimissioni/licenziamento.
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RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO

Assunzione del lavoratore subordinato

2) Lavoro part-time o tempo pieno?

3) Lavoro a tempo indeterminato o 
determinato?
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RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO

Assunzione del lavoratore subordinato

4) Lettera di assunzione in forma scritta: 
Decreto Legislativo n. 104 del 27.06.2022 avente per 
oggetto “Attuazione della direttiva Ue 2019/1552 del 
Parlamento europeo e del Consiglio del 20 giugno 
2019, relativa a condizioni di lavoro trasparenti e 
prevedibili nell’Unione europea” – Decreto Trasparenza
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Decreto Trasparenza: 
Nel contratto, o in una sua appendice qualora 
l’informativa sia consegnata successivamente, devono 
essere indicate le seguenti informazioni:

a) identità delle parti ivi compresa quella dei co-datori;

b) il luogo di lavoro;

c) la sede o il domicilio del datore di lavoro;
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d) l'inquadramento, il livello e la qualifica attribuiti al 
lavoratore o, in alternativa, le caratteristiche o la 
descrizione sommaria del lavoro;

e) la data di inizio del rapporto di lavoro;

f) la tipologia di rapporto di lavoro, precisando in caso di 
rapporti a termine la durata prevista dello stesso;

g) nel caso di lavoratori dipendenti da agenzia di 
somministrazione di lavoro, l'identità delle imprese 
utilizzatrici, quando e non appena è nota;
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h) la durata del periodo di prova, se previsto;

i) il diritto a ricevere la formazione erogata dal datore di 
lavoro, se prevista;

l) la durata del congedo per ferie, nonché degli altri 
congedi retribuiti cui ha diritto il lavoratore o, se ciò non 
può essere indicato all'atto dell'informazione, le 
modalità di determinazione e di fruizione degli stessi;

m) la procedura, la forma e i termini del preavviso in 
caso di recesso del datore di lavoro o del lavoratore;
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n) l'importo iniziale della retribuzione o comunque il 
compenso e i relativi elementi costitutivi, con 
l'indicazione del periodo e delle modalità di pagamento;

o) la programmazione dell'orario normale di lavoro e le 
eventuali condizioni relative al lavoro straordinario e 
alla sua retribuzione, nonché le eventuali condizioni per 
i cambiamenti di turno, se il contratto di lavoro prevede 
un'organizzazione dell'orario di lavoro in tutto o in gran 
parte prevedibile;
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q) il contratto collettivo, anche aziendale, applicato al 
rapporto di lavoro, con l'indicazione delle parti che lo 
hanno sottoscritto;

r) gli enti e gli istituti che ricevono i contributi 
previdenziali e assicurativi dovuti dal datore di lavoro e 
qualunque forma di protezione in materia di sicurezza 
sociale fornita dal datore di lavoro stesso.
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RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO

Assunzione del lavoratore subordinato

5) Invio comunicazione UNILAV di assunzione (preventiva 
– almeno il giorno precedente la data di assunzione)

6) Apertura posizioni INAIL (entro il giorno di assunzione) e 
INPS (entro 30 gg dalla data di assunzione)
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RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO

Gestione del rapporto di lavoro subordinato

1) Rilevazione delle presenze mensili del lavoratore

2) Elaborazione del cedolino paga

3) Liquidazione dello stipendio al lavoratore  con mezzi 
tracciabili (obbligo)

4) Versamento F24 entro il giorno 16 del mese successivo
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RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO

Gestione del rapporto di lavoro subordinato

5) Invio Flusso UNIEMENS entro la fine del mese 
successivo

6) Accantonamento del rateo TFR (da preventivare nel 
rendiconto del condominio)

7) Elaborazione, invio telematico e consegna al 
dipendente della Certificazione Unica 
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RAPPORTO DI LAVORO SUBORDINATO

Gestione del rapporto di lavoro subordinato

7) Predisposizione e invio telematico del Mod. 770

8) Invio Comunicazioni UNILAV al Centro per l’Impiego in 
caso di variazioni/cessazione del rapporto di lavoro (entro 
5 gg dall’evento)

9) Liquidazione di tutte le competenze del dipendente 
(ratei ferie/permessi/TFR)
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO
- Prestazioni rese da soggetti passivi IVA (soggette alla 
R.A. del 4% per corrispettivi derivanti da contratti di 
appalto, opere e servizi)

- Prestazioni rese da soggetti che svolgono la prestazione in 
modo occasionale (Contratto telematico di Prestazione 
Occasionale , CPO o PrestO)

- Lavoro autonomo occasionale o «contratto d’opera» 
(prestazioni soggette a  R.A. 20%) ex art 2222 del codice 
civile 
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

- Prestazioni rese da soggetti che svolgono la 
prestazione in modo occasionale (Contratto 
telematico di Prestazione Occasionale , CPO o 
PrestO)
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

Il contratto di prestazione occasionale – CPO o 
PrestO ha precisi limiti economici :

5000 euro annuali complessivi con tutti i prestatori 
di lavoro

2500 euro per ciascun prestatore di lavoro che si 
utilizza.
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

La gestione del rapporto di lavoro è completamente telematica, i 
passaggi della procedura relativa alla prestazione sono:

registrazione del datore di lavoro e del lavoratore sul sito www.inps.it 
Prestazioni occasionali ; è necessario il PIN INPS;

versamento delle somme necessarie all'INPS da parte del datore di 
lavoro , almeno sette giorni prima della data prevista in cui si svolgerà 
la prestazione
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

comunicazione (data e ora e prestatore di lavoro) da parte del datore 
di lavoro sulla piattaforma;

pagamento diretto del lavoratore da parte dell’INPS entro il 15 del 
mese successivo alla prestazione.

Va ricordato anche che il contratto di prestazione occasionale per 
tutti gli utilizzatori, compreso il condominio, ha un UTILIZZO MINIMO 
GIORNALIERO di quattro ore
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

comunicazione (data e ora e prestatore di lavoro) da parte del datore 
di lavoro sulla piattaforma;

pagamento diretto del lavoratore da parte dell’INPS entro il 15 del 
mese successivo alla prestazione.

Va ricordato anche che il contratto di prestazione occasionale per 
tutti gli utilizzatori, compreso il condominio, ha un UTILIZZO MINIMO 
GIORNALIERO di quattro ore
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

I compensi derivanti da queste prestazioni 
includono la quota di contributi previdenziali e 
l’assicurazione INAIL

Il reddito derivante da queste prestazioni è esente 
da IRPEF 
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

Lavoro autonomo occasionale o «contratto 
d’opera» (prestazioni soggette a  R.A. 20%) ex art 
2222 del codice civile
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

Quando una persona si obbliga a compiere verso un 
corrispettivo un’opera o un servizio, con lavoro 
prevalentemente proprio e senza vincolo di 
subordinazione nei confronti del committente”.
L’attività è svolta in modo non abituale, non 
professionale, occasionalmente
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

Il committente è obbligato ad operare la ritenuta 
d’acconto del 20% e a rilasciare la Certificazione Unica

Vi è obbligo di iscrizione alla Gestione Separata INPS al 
superamento di euro 5.000 di compensi nell’anno solare
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RAPPORTO DI LAVORO AUTONOMO

Dal 2022 è obbligatoria la comunicazione preventiva di questo 
tipo di prestazione da parte del datore di lavoro al Ministero del 
Lavoro.

Poiché l’obbligo riguarda i soggetti che operano in qualità e 
regime di impresa ne risultano esclusi i Condomini.
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