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1. La natura giuridica del Condominio

Quella della natura giuridica del condominio è una questione che ha fatto sorgere numerosi
contrasti in dottrina e in giurisprudenza. La giurisprudenza di legittimità si è più volte espressa
sostenendo che il condominio non può considerarsi un soggetto giuridico distinto dai singoli

condomini che lo compongono. Secondo la giurisprudenza di legittimità, il condominio è un ente di
gestione sfornito di personalità distinta da quella dei suoi partecipanti. In questo contesto dottrina e
giurisprudenza hanno elaborato diverse teorie alle volte in contraddittorio tra loro. S'è detto che il
condominio è:

1. a) un ente di gestione sprovvisto di personalità giuridica e autonomia patrimoniale distinta da quella
dei suoi partecipanti (Cass n. 7891/2000);

2. b) un centro d'imputazioned'interessi distinto dai singoli partecipanti (Cass. 19 marzo 2009, n.
6665);

3. c) una organizzazione pluralistica(Cass. SS.UU. n. 9148/08).
La legge di riforma n. 220/2012 non ha preso posizione sul problema ma, come evidenziato dalle
Sezioni unite della Suprema corte nella sentenza n. 19663/2014, ha introdotto una serie di
disposizioni che sembrerebbero confermare la tendenza alla progressiva configurabilità “di una sia
pur attenuata personalità giuridica”. In merito si rimanda all’ammissione della pignorabilità da

parte dei fornitori del conto corrente condominiale, nonostante il nuovo disposto dell’art. 63
disp. att. c.c. sulla responsabilità dei singoli condomini per le obbligazioni comuni. Ma con la

sentenza n. 10934/2019, le medesime Sezioni unite hanno escluso che il condominio possa
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2. Condominio consumatore

È utile ricordare che ai sensi dell'art. 3 del codice del consumo (d.lgs n. 206/2005), consumatore o
utente è “la persona fisica che agisce per scopi estranei all'attività imprenditoriale, commerciale,
artigianale o professionale eventualmente svolta” (art. 3 lett. a) Codice del consumo), mentre il
professionista è “la persona fisica o giuridica che agisce nell'esercizio della propria attività
imprenditoriale, commerciale, artigianale o professionale, ovvero un suo intermediario” (art. 3 lett. c)
Codice del consumo). L’orientamento che si è finora delineato, sia di merito che di legittimità, ha
valorizzato in via pressoché esclusiva l’assunto secondo il quale, essendo il condominio ente di
gestione privo di personalità giuridica, «l’amministratore agisce quale mandatario con
rappresentanza dei vari condomini, i quali devono essere considerati consumatori in quanto persone
fisiche operanti per scopi estranei ad attività imprenditoriale o professionale» (Cassazione, sentenze
10679/2015 e 452/2005). Di recente il tribunale di Milano, con ordinanza sospensiva del giudizio, ha
rimesso alla Corte di Giustizia dell’Unione Europea la seguente questione pregiudiziale: “Se la nozione

di consumatore quale accolta dalla direttiva 93/13/CEE osti alla qualificazione come consumatore di

un soggetto (quale il condominio nell’ordinamento italiano) che non sia riconducibile alla nozione di

“persona fisica” e di “persona giuridica”, allorquando tale soggetto concluda un contratto per scopi

estranei all’attività professionale e versi in una situazione di inferiorità nei confronti del professionista

sia quanto al potere di trattativa, sia quanto al potere di informazione …" (Trib. Milano, ord. 1 aprile
2019). La corte di Giustizia si è pronunciata affermato che il Condominio è consumatore “L'articolo

1, paragrafo 1, e l'articolo 2, lettera b), della direttiva 93/13/CEE del Consiglio, del 5 aprile

1993, concernente le clausole abusive nei contratti stipulati con i consumatori, devono

essere interpretati nel senso che non ostano a una giurisprudenza nazionale che

interpreti la normativa di recepimento della medesima direttiva nel diritto interno in

modo che le norme a tutela dei consumatori che essa contiene siano applicabili anche a

un contratto concluso con un professionista da un soggetto giuridico quale il condominio
 nell'ordinamento italiano, anche se un simile soggetto giuridico non rientra nell'ambito di

applicazione della suddetta direttiva” (Corte giustizia UE , 02 aprile 2020, n.329, sez. I).
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