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CONDOMINIO
CONSUMATORE,
VALUTAZIONE
CASO PER CASO

di Antonella Giraudi

1condominio & un consumato-

re? Si, a certe condizioni. Al

contratto concluso con il pro-

fessionista dall’'amministrato-
re del condominio, ente di ge-
stione sprovvisto di personalita
giuridica distinta da quella dei
suoi partecipanti, si applicano, in
presenza degli altri elementi pre-
visti dalla legge, le norme sulla
tutela del consumatore, anche in
assenza di una prevalenza, frai
condomini, di persone fisiche
consumatori. Questo, in sostan-
za, € quanto dice il Tribunale di
Ravenna (sentenza 711 del 27 set-
tembre 2017) sull’applicabilita

del Codice del consumo (Dlgs
206/2005) ai contratti che coin-
volgono il condominio: in altri
termini, il tema affrontato é seil
condominio sia qualificabile o
meno come consumatore.
L’orientamento chesié finora
delineato, sia dimerito che dile-
gittimita, ha valorizzato in via
pressoché esclusival'assunto se-
condoilquale, essendoil condo-
minio ente di gestione privo di
personalita giuridica, «’ammi-
nistratore agisce quale mandata-
rio con rappresentanza dei vari
condomini, i quali devono essere
considerati consumatoriin quanto
persone fisiche operanti per scopi
estraneiad attivitaimprenditoriale
oprofessionale» (Cassazione, sen-
tenze 10679/2015 € 452/20085).
Conforme a questo principio
ancheil Tribunale di Milano, peril
quale gli effetti dell’attivita con-
trattuale compiuta daill’ammini-
stratore vanno sempre riferiti ai
singoli condomini, essendo irrile-
vante che il contratto sia stato con-
cluso dall’amministratore (sezio-
neXl, sentenza del 21luglio 2016).
Lapronunciadel giudice raven-
nate ha affrontato I'analisi della

composizione del condominio,
valutando se fra i condomini vi
fosse compresenza di professioni-
stie dipersone fisiche che agissero
al di fuori di attivita professionali
e se sussistesse prevalenza del-
I'una o dell’altra categoria.

Nel caso concretolostabileera
occupatointegralmente da perso-
nefisiche, salvo due uniti occupa-
te daprofessionisti (per76,/1000)
enoneraemersaalcunaprovadel
carattere professionale deicondo-
mini. Il giudice haritenuto quindi
confermatala qualifica di consu-
matore al condominio ma, spin-
gendosi oltre, ha affermato che
nonsarebbe comunque richiesto
unrapportodiprevalenza di per-
sone fisiche quali condomini, ai fi-
nidell’applicabilita della normati-
vaconsumeristica. Cio, in quanto
Pamministratore del condominio,
nel momento in cui stipula con-
tratti di utenza o manutenzione
per conto dei condomini, agirebbe
comundue per scopi estranei al-
Pattivita professionale degli stessi.

Per0 va valutato nel concreto
seicondomini siano consumato-
ri o professionisti. Se infatti i
contratti stipulati dal’ammini-

stratore vanno sempre riferiti ai
singoli condomini e non al con-
dominio, occorre volta pervolta
valutare non se il condominio ma
se i singoli condomini siano o
meno consumatori, distinguen-
do per esempio un condominio
meramente residenziale dauno
composto da soli professionisti.
Nell'ipotesi di compresenza tra
professionisti € consumatori,
potrastabilirsi, in base al criterio
di prevalenza, come per i con-
tratti misti, quale siala normati-
va in concreto applicabile.

Di recente, la Corte di Giustizia
Ue (causa C-498/16) ha precisato
come la nozione di consumatore
debba essere interpretata «inma-
nierarestrittiva, facendoriferimen-
to alla posizione di tale personain
un determinato contratto, inrela-
zione alla natura ed alla finalita di
quest’ultimo, e non invece alla si-
tuazione soggettivadiquellastessa
persona, potendo un medesimo
soggetto essere considerato un
consumatore nell’ambito dideter-
‘minate operazioni ed un operatore
economico nell'ambito dialtre».

— acura diAssoedilizia
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