
 

 

 

 

Università degli Studi di Padova 

 

Dipartimento di Diritto Privato e Critica del Diritto 

Dipartimento di Diritto Pubblico, Internazionale e Comunitario 

 

Corso di Laurea Magistrale in 

Giurisprudenza 

A.A. 2022/2023 

 

 

LA CONTROVERSA APPLICABILITÀ DELLA TUTELA CONSUMERISTICA AL 

CONDOMINIO NEGLI EDIFCI 

 

 

 

Relatore: Chiar.mo Prof. Giuliana Cerdonio Chiaromonte 

 

 

 

Laureando: Tommaso Fontolan  

Matricola: 1125836 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

INDICE 

 

 

Capitolo I: Il  Codice del Consumo nel suo complesso ambito di 

applicabilità  

 

1. Ratio della disciplina protezionist ica tra dir itto nazionale e comunitario.  

2. La ristretta nozione di Consumatore  

2.1.  La previsione dell ’ar t .  3 lett .  a)  cod. cons.  

2.1.2.  Uno sguardo agli  altri  ordinamenti  

2.2. Prospettive ermeneutiche nel l ’ordinamento nazionale  

3.  L’origine della problematica applicabi l ità della tutela consumeristica a par ti  

soggettivamente complesse.  

3.1. Le soluzioni proposte dalla dottrina nel s i lenzio del legislatore  

3.1.2.  I l  punto della giurisprudenza e le  conseguenze pratiche delle relative 

pronunce 

3.1.3.  Proposte ermeneutiche in re lazione al la ratio del la disc ipl ina  

3.2. Il  contributo della Cor te di Giustizia UE  

 

 

 

 

 

Capitolo II: Il  condominio negli edifici  

 

1. Introduzione al la natura giuridica del  condominio negli  edifici  

2. La teoria del condominio come “Ente di  gestione”  

2.1.  Le aperture verso la  soggettivi tà giuridica del condominio  

2.1.2  La tesi  individualista  

3. L’amministratore di  condominio  

3.1. Della professionalità de l l ’amministratore  

 

 

 

 



 

 

 

Capitolo III:  Nuovi risvolti Dottrinali e Giurisprudenziali  

 

1. La recente pronuncia del la Corte di Giustizia  Europea e le conseguenti 

ricadute pratiche  

1.1  Il di ctum  della Cor te di Giustizia UE e la  sua ri levanza negli  Stati  membri  

che riconoscono al condominio soggettivi tà giuridica e negl i  Stati  in cui 

quest’ultima viene negata.  

1.2  Ripercussioni  del la sentenza della  Corte di  Giustizia  in Ital ia e le  

conclusioni  adottate dal tribunale rimettente  

1.3 La soluzione data dall ’Arbitro Bancario e Finanziario  

2. Le r isposte del la dottrina ai recenti  interventi g iurisprudenzial i  

2.1 Le recenti pronunce in merito al la  teoria della prevalenza  

2.2 Osservazioni  in ordine al  r icorso all ’ interpretazione estensiva o 

al l ’applicazione analogica e prospettive conclusive.  

 

 

BIBLIOGRAFIA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

PREMESSA 

 

 

Questo elaborato nasce grazie al l ’ interesse riscosso in merito al la questione 

che vede come protagonisti  la f igura del Condominio negl i  edific i e la 

disciplina di protezione contenuta nel Codice del consumo.  

Dottrina e giurisprudenza, nel corso dell ’ultimo  trentennio, s i  sono 

inter rogate in merito al la  possibil i tà di applicare la  tutela  del  consumatore, 

con par ticolare r iferimento al la disciplina in tema di  clausole vessatorie  Dir. 

n.13/93 CEE, al condominio negl i  edifici .  Questo perché vi  sono alcuni  

soggetti  che avrebbero diri tto ad essere tutelati  dalla  disciplina 

protezionist ica e che rischiano di non potervi accedere per i l  solo fatto di 

vivere in un condominio,  s i tuazione che, come si  vedrà,  non sempre ha 

permesso di poter far valere le norme a difesa del consumatore.  

Il  problema nasce dal la ris tretta interpretazione che viene data della nozione 

di consumatore, che secondo dottrina e giurisprudenza consolidata, non può 

ricomprendere che la  sola “persona f is ica”, così come espresso dall ’ar t.  3 , 

lett.  a) cod.  cons. Il  concetto di persona fis ica, così inteso, secondo alcuni 

autori e secondo diverse pronunce giurisprudenzial i ,  risulta  diffici le da 

ricondurre al condominio. Questo perché nel corso del tempo la natura di 

quest’ultimo è stata  oggetto di  orientamenti osci l lanti :  da un lato par te della 

dottr ina e par te della giurisprudenza lo considerano un ente di  gestione,  

sfornito di  personal ità g iuridica o sog gettività  giuridica,  non distinto 

dall ’ insieme del le posizioni giuridiche dei s ingoli  condomini  che lo  

compongo; dall ’altro lato, specialmente a  seguito della ri forma L.  n.220/2012, 

par te della dottr ina e par te della giurisprudenza hanno iniz iato a considerarlo 

come una figura dotata di  soggettività  giuridica autonoma, quindi un terzo 

soggetto, autonomo centro di imputazione di posizioni g iuridiche.  

La questione in merito al la quali tà soggettiva che deve avere i l  consumatore 

per essere tale non è l ’unico presupposto per accedere al la tute la 

consumerist ica, infatt i  nel lo stesso art .  3 , lett.  a)  cod. cons. è  espresso che i l 

soggetto che ambisce a tale protezione debba agire, nel compimento di un 

atto, per scopi estranei al l ’a ttiv ità professionale o imprenditoriale 

eventualmente svolta.  Requisito che contribuisce a complicare la  questione se 

si considera che un condominio può essere composto sia  da soggett i 



 

 

qualificabi l i  s ingolar mente come consumatori ,  s ia  da soggetti  che considerati 

in singolo sarebbero senza dubbio professionist i .  Lo stesso presupposto ha 

condotto al tresì  gl i  interpreti a  domandarsi  se l ’ammi nistratore di 

condominio, nel caso in cui vi s ia,  nell ’esecuzione dei suoi obblighi e dei 

relativi atti ,  agisca con carattere professionale o meno.  

Nel corso di questo elaborato si anal izzeranno le varie sfaccettature che 

connotano da un lato la disciplina  consumeristica e dall ’altro lato, la  disciplina 

in merito al condominio negli  edific i .  Successivamente al la luce dei percorsi 

dottr inali  e giurisprudenziale che si sono manifestat i  nel  tempo si cercherà di 

proporre una soluzione applicativa, i l  più possib ile in l inea con i  dettami 

dell ’ordinamento nazionale e comunitario.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Capitolo I 

 

Il Codice del Consumo nel suo complesso ambito di 

applicabilità 

 

 

1.  Ratio della disciplina protezionistica tra diritto nazionale e 

comunitario.  

 

 La disciplina di protezione dei consumatori s i  colloca in un ambito 

caratterizzato dalla  contrapposizione tra la  natura eventuale del la  domanda di 

un soggetto acquirente di un bene o di un servizio e l ’abituali tà dell ’offer ta 

manifestata  da un venditore o  erogatore dei medesimi beni o servizi .  Questa 

contrapposizione comporta uno squil ibrio di conoscenze e di organizzazione 

tra i  due soggetti  protagonisti  della vicenda commerciale : i l  professionista 

generalmente più competente nel merito dell ’eventuale con tratto oggetto 

della trattativa ed i l  consumatore in genere meno preparato del  primo riguardo 

l ’affare.  

La disciplina a  tutela dei  consumatori  cerca di  r ispondere al l ’esigenza di 

realizzare un recupero ampio dell ’autonomia privata,  da un lato, ed un migli or 

equil ibrio tra le  posizioni  tutelate e quelle sacrificate al l ’ interno di un 

deter minato rapporto contrattuale, dall ’al tro.  Principi  che nelle  operazioni 

economiche quotidiane vengono minacciati  dal potere di predisposizione di 

chi opera professionalmente nel  mercato.  

La tutela  protezionistica, sotto questa prospettiva, appare come lo scudo a 

difesa del l ’uomo comune contro i l  rischio che i suoi interessi in merito al le 

operazioni economiche svolte vengano oscurat i da quell i  propri del l ’ impresa 

o del  professionista che perfeziona questo t ipo di  affari  abitualmente.  Codesta 

abitualità comporta una maggiore perizia in capo al professionista, i l  quale 

potrebbe indurre i l  consumatore a stipulare contratti  che non avrebbe 

stipulato o che avrebbe perfezionato a condizioni diverse. Maggior perizia ed 

organizzazione del  professionista, insieme alla sua maggior forza economica, 



 

 

sotto fattori capaci di produrre effett i  distorsivi in tutto lo svolgimento del 

rappor to commerciale 1 

Per l imitare i l  più possibile  questi  inconvenienti ,  a seguito della  lunga 

evoluzione della disciplina di settore, anche nella Carta fondamentale 

dell ’Unione Europea è stato inseri to un titolo dedicato al la poli tica 

comunitaria in merito al la  protezione dei  consumatori . 2 Con la  stipulazione 

del Trattato sull ’Unione europea 3,  a tal proposito, è  stata  aggiunta al Trattato 

istitutivo della Comunità europea 4 la parte III,  t i tolo XIV, ar t 153 5,  secondo 

i l  quale: “al f ine di pr omuover e gl i  in ter essi  de i  consumatori  ed assicurar e un l i ve l l o più 

e le vato di pr otez ione dei  consumatori ,  la  Comunità contr ibuis ce  a  tut elar e la  salute,  la  

si cur ezza  e  gl i  inter essi  e conomici  dei  consumatori ,  nonché a  promuover e  i l  l or o dir i t to 

al l ’ informaz ione,  al l ’ educaz ione e al l ’ or ganizzaz ione per la  sa lvaguardia dei  pr opri  

inter essi”.   

Allo stesso modo, anche l ’ordinamento nazionale ha provveduto a r iconoscere 

al consumatore diversi diri tti  considerati  fondamentali  e  cioè:  i l  dir it to a l la 

tute la della salute;  al la s icurezza e al la qualità dei prodotti e  dei servizi ;  a d 

una adeguata infor mazione ed una corretta pubblici tà; al l ’educazione  al 

consumo; al la correttezza, trasparenza ed equità nei rappor ti  contrattual i  

concernenti beni  o servizi ;  al la  promozione e al lo svi luppo 

dell ’associazionismo l ibero,  volontario e demo cratico tra  i  consumatori  e g l i  

utenti ;  al l ’erogazione di ser vizi pubblici secondo standard di  quali tà e di 

effic ienza. 6  

L’insieme delle disposizioni introdotte progressivamente a  protezione dei 

consumatori ,  ha portato al la nascita di un sistema di tutel e che oggi viene 

riunito nell ’apposito codice del consumo, introdotto con i l  d. lgs.  6 settembre 

2005,  n.206 7.   Nell ’ambito del  codice di settore i  principali  s trumenti  di  tutela  

del consumatore sono: la promozione dell ’organizzazione in associazioni di 

 
1 F.  R ICCI ,  La Vend i ta  d e i  Ben i  d i  Consumo,  La Noz i on e  d i  Con sumat o r e ,  Le Nuove  Leg g i  C i v i l i  
Commen ta t e ,  n .2 ,  1°  marzo 2006,  p.351 ,  p.  3  
2 G.  A LPA ,  I l  d i r i t t o  d e i  c on sumat or i4 ,  Roma-Bar i ,  1999,  p.29 ss. ,  nonché p.  33 ss.  
3 F ir mato a  Maastr icht  i l  7  febbra io 1992 ed entra to in v ig ore  i l  1°  novembre de l  1993 .  
4 F ir mato a  Roma i l  25 marzo de l  1957 ed entrato in v ig ore  i l  1°gennaio de l  1958  
5 Cos ì  r ubr ica to a  segui to  de l l a  nuova  numeraz ione deg l i  ar t icol i  avvenuta  a  segu i to  de l la  
st ipulaz ione de l  Trat ta to  d i  Amsterdam f ir mato  i l  2  ottobre  1997 ed entra to in v ig ore  i l  
1°  mag g io 1999  
6 Così  enunc iato da l l ’a r t .  1 ,  comma 1° ,  l .  30 lugl io 1998,  n .281,  ora  ar t .  2  comma 2° ,  cod.  
consumo.  
7 G.U. n.235,  de l  8  ot tobre  2005  



 

 

categoria;  i l  dir it to ad essere informato;  i l  diri tto di pentirsi dei contratti  

stipulati ;  i l  dirit to a definire i l  contenuto dei contratt i . 8  

A confer ma di quanto espl icato si prenda come esempio la  disc iplina dettata 

dagli  ar t.  128 ss.  cod. consumo sulla vendita dei  beni,  essa è strettamente 

connessa con i l  diri tto del  consumatore ad essere adeguatamente informato 

sulle caratteris tiche della  vicenda contrattuale offertagli . 9 Infatti ,  nel la 

s ituazione in cui i  beni acquistat i  dal consumatore non dovessero essere 

confor mi al la descriz ione fatta dal profess ionista  o diffusa da un eventuale 

produttore o suo agente o suo rappresentante o se i l  bene non dovesse avere 

tutte le  caratterist iche che i l  consumatore può ragionevolmente aspettars i 

sulla base delle infor mazione che gl i  sono state date, egli  acquisterà i  diri tt i  

sanciti  dall ’ar ticolo 130 cod. cons. 10  

Vi è dunque la necessità dell ’ordinamento, nazionale e comunitario,  di 

rimuovere l ’asimmetria informativa che si presume vi s ia tra i l  consumatore 

ed i l  professionista nello svolgimento di una operazione economica. Tuttavia, 

se si pone la  lente d’ingrandimento sull ’ ins ieme di tutele  date dalla disciplina 

di protezione si denota come la condizione di debolezza,  impreparazione o 

disinfor mazione del consumatore sia solo una del le ratio sopra le quali  s i  

fonda la  polit ica comunitaria di consumer pr ot ec t ion ,  i  cui  obiettiv i s i  

evidenziano più marcatamente da un punto di  vis ta economico e non quello 

di real izzare una mera condizione di pari tà di armi tra le diverse part i  di un 

deter minato affare. Infatti ,  l ’ordinamento comunitario si prefig ge di tute lare 

i l  consumatore quale anello debole del la  catena distributiva commerciale, 

rendendolo diffic i lmente comparabile con altr i  operatori di mercato. 11  

L’idea che la necessità di rimuovere la condizione di debolezza informativa,  

in cui  versa i l  consumatore,  s ia  l ’unica ratio a l la  base del la disciplina 

protezionist ica fece sorgere moltepl ici  dubbi interpretativi  anche al l ’ interno 

dell ’ordinamento nazionale .  Il  fulcro delle ri f lessioni interpretative 

riguardanti la tutela del consumatore è cost ituito dalla diffici le concil iaz ione 

 
8 F.  R ICCI ,  La Vend i ta  d e i  B en i  d i  Consumo,  La  Noz i on e  d i  Consu mat o r e ,  in Le Nuove  Leg g i  Ci v i l i  
Commen ta t e ,  n .2 ,  1°  marzo 2006,  p.351  
9 F.  R ICCI ,  La v end i ta  d e i  B en i  d i  c on sumo,  ambi t o  d i  app l i caz ion e  e  d e f in iz i on i  s tab i l i t e  d a l l ’a r t .128,  
1°comma d e l  d . l g s .  6  s e t t emb r e  2005 ,  n .206 ,  in  Le Nuov e  Leg g i  C i v i l i  Commen ta t e ,  n .  2 ,  1°  marzo 
2006,  p.321   
10 S .  T ROIAN O,  La v end i ta  d e i  b en i  d i  c on sumo,  La  c on f or m i tà  a l  c on t ra t t o  d i  v end i ta  s t ab i l i t o  a l l ’a r t .  
129 ,  3°  c omma ,  d e l  d . l g s .  6  s e t t embr e  2005,  n .  206 ,  in  Le Nuov e  Leg g i  C i v i l i  Commen ta t e ,  n .2 ,  1°  
marzo 2006 ,  p.370  
11 G.  CHINÈ ,  Uso ed  abu so  d e l la  n oz i on e  d i  c on sumat o r e  n e l  c od i c e  d e l  c on sumo ,  in  I l  Cor r i e r e  d e l  
Mer i t o ,  n .  4 ,  1°  apr i le  2006,  p.431 ,  p.  2  



 

 

tra la r igida corrispondenza fra consumatore e persona fis ica e l ’extra 

professionali tà dello scopo dell ’agire di  tal i  soggetti .  M eglio argomentando si  

è notato come la condizione di  debolezza che caratterizza i l  consumatore è 

rinvenibi le anche riguardo ad enti ,  personificati  e non, nonché in merito a 

deter minate operazioni economiche di ta luni imprenditori o professionisti 

ogni qualvolta per la  natura delle specifiche operazioni negozial i   che devono 

compiere e per le relative conoscenze tecniche possedute si trovino in una 

condizione di defic it  informativo idoneo a minare l ’ incidenza delle  loro 

deter minazioni  al l ’ interno del le speci fiche stipulazioni. 12 

Per risolvere i l  dubbio interpretativo sono state elaborate diverse teorie, 

alcuni autori  hanno focalizzato la loro attenzione sul presupposto del l ’agire 

del soggetto, abbandonando i l  cr iterio dello scopo del l ’atto e procedendo con 

la dist inzione tra  “gli  atti  della professione” e “gli  atti  relativi al la 

professione”. 13 Secondo tale  teoria  gl i  att i  della professione, ossia gl i  atti  con 

cui i l  soggetto agente esercita direttamente la sua professione, impedirebbero 

di godere della  qualif ica di  consumatore,  diversamente se dovesse trattarsi  di 

atti  unicamente strumental i  al l ’attività  professionale, essi dovrebbero essere 

coper ti dall ’ombrello della disciplina di protezione. Questa tesi  è i l  r isultato 

dello sforzo da parte della  dottrina di  rie laborare la definiz ione di 

consumatore, anche se in mancanza di concreti  argomenti letteral i ,  al  fine di 

ricondurla più convincentemente al la  ratio della tutela consumeristica 

ravvisata nella  necess ità di rimuovere la g ià citata condizione di asimmetri a 

informativa tra professionista e  contraente debole. 14 

Questa l inea interpretativa, peraltro non estranea a perplessità , ha comportato 

un’ulteriore distinzione tra gl i  atti  in quest ione, al  f ine di evitare un’esagerata 

dilatazione della nozione di consuma tore e al tempo stesso da rimanere 

coerente con la rat io  in esame. Questa ulteriore rif lessione porta ad escludere 

dallo spettro di tutela tutti  gl i  atti  “relativi” al la professione che i l  soggetto 

si trova a compiere abitualmente e quindi  non in modo occa sionale, por tando 

 
12 G.  CHINÈ ,  Uso ed  abuso  d e l la  n oz i on e  d i  c on sumat or e  n e l  c od i c e  d e l  c on sumo ,  in  I l  Cor r i e r e  d e l  
Mer i t o ,  n .  4 ,  1°  apr i le  2006,  p.431 ,  p.  1  
13 La  te s i  è  sos tenuta  da  L .  GATT,  sub ar t .  1469 bi s  comma 2 ,  Ambit o  s og g e t t i v o  d i  app l i caz i on e  
d e l la  d i s c ip l ina .  I l  c on suma to r e  e  i l  p r o f e s s i on i s ta ,  in  Commen t o  a l  capo XIV b i s  d e l  c od i c e  c i v i l e :  
De i  c on t r a t t i  d e l  c on sumat o r e ,  Padova 1999 ,  p.137 ss. ,  p.149 ss. ,  che segue gl i  or ientament i  
de l la  dot tr ina  e  de l l a  g iur ispr udenza frances i  con i  re la t iv i  adat tament i ,  da  E .  GABRIE LLI  -  
I l  c on suma to r e  e  i l  p r o f e s s i on i s ta ,  in  I  c on t ra t t i  d e i  c on sumat or i ,  a  cura  d i  E.  Gabr ie l l i  -  E .  
Miner vin i ,  Tor ino 2005,  p.20 ss.  
14 E .  GABRI EL LI ,  I l  c on sumato r e  e  i l  p r o f e s s i on i s t a ,  in  I  c on t ra t t i  d e i  c on sumat or i ,  a  cura  d i  E.  
Gabr ie l l i  -  E .  Miner vin i ,  Tor ino 2005 ,  p.24 ss.  



 

 

così al l ’esclusione dal l ’appl icazione della  disciplina di protezione tutti  quegli  

atti  che i l  soggetto compie abitualmente indipendentemente dal fatto che 

siano “atti  della  professione”.  

Oggigiorno però,  le  tutele  offerte dal codice del  c onsumo mirano a soddisfare 

una gamma di esigenze che non possono essere ricondotte solo ed 

esclusivamente al la  necessità di porre rimedio a l le conseguenze di 

un’eventuale asimmetria informativa, risulta quindi impossibi le affermare che 

la ratio  suddetta sia l ’unica a fungere da presupposto per l ’applicabil i tà della 

tute la protezionistica .  

In realtà , la stessa disciplina delle clausole vessatorie, che è stata i l  punto di 

par tenza per la  sopradetta tesi ,  non poteva ricondursi totalmente ad una ratio  

simile, in quanto anche se una eventuale trattativa r imuove l ’asimmetria 

informativa tra le par ti ,  rimane i l  fatto che le clausole della c.d. l ista nera ex 

art.  36, comma 2,  cod.  cons. sono nulle  indipendentemente da qualsiasi 

trattativa sia s tata fatta in merito. A maggior ragione la ra tio  in esame non è 

riconducibile  al la disciplina delle  garanzie nel la vendita  di  beni  di  consumo, 

così come al dirit to di recesso nei  contratti  negoziati  al  di  fuori  dei locali  

commercial i  o al la disciplina del le prat iche c ommercial i  scorrette. 15 

Questa teoria,  mancando di  elementi  letteral i ,  corre i l  rischio di ampliare la 

nozione di consumatore tramite operazioni er meneutiche che non trovano 

riscontro esplici to nel le scelte  del legislatore. Infatti ,  la dottrina maggiori tar ia 

e la giurisprudenza consolidata 16,  nel tentat ivo di dare interpretazione della 

nozione di  consumatore e nella  ricerca del la ra tio  a l la  base della  tutela  di  cui 

gode quest’ult imo, continuano ad aff idarsi al criterio dello scopo dell ’a tto e 

quindi  affer mano l ’esclusione dalla  discipl ina protezionistica di  tutti  quegli  

atti  stipulati  per scopi anche solo indirettamente collegati ,  perché strumentali ,  

al la professione svolta 17,  a l lo stesso modo per quanto riguarda i l  presupposto 

 
15 G.  CERDONIO CHIAROMO NTE ,  Tute la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  Sog g e t t i vamen t e  Comple s sa ,  Riv i s t a  
d i  Dir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019,  p.25,  p.  5 -6 ,  per  quanto r iguarda la  d isc ip l ina  su l le 
pra t iche  commerc ia l i  scor re t te  nonostante  g odano d i  una au tonoma noz ione d i 
consumatore ,  essa  è  r icondot ta  a  que l la  genera le  da l la  dot tr ina .  
16 Questo è  sempre sta to  l ’or ientamento segu ito  da l la  Suprema Cor te  anche se  non 
mancano pronunce  d i  g iudic i  d i  mer i to  che  in più  occas ioni  hanno assunto dec i s ioni  
tendent i  ad  a l larg are  l ’ambito,  ad  esempio,  Tr ibunale  Roma 20  ot tobre  1999 in Gius t .  C i v .  
2000,  I ,  p.2117 ,  nota  d i  COREA ,  nonché in Cont ra t t i  2000 ,  p.442 nota  d i  D.  MAFFEIS ,  e  in 
For o i t .  2000,  I ,  p.645;  Tr ibunale  Ter n i ,  13 lug l io 1999 ,  in Danno e  r e sp.  2000 ,  p.862 nota  d i  
PALMIERI  
17 A sos tegno s i  c i ta  in dot tr ina ,  G.  CHINÈ ,  Consumat or e  ( c on t ra t t i  d e l ) ,  in Enc .  Dir. ,  Ag g .  IV,  
Mi lano 2000 ,  p.  403;  G .A LPA e  G.  CHINÈ ,  Consumat or e  (p r o t ez i on e  d e l )  n e l  d i r i t t o  c i v i l e ,  in Dig .  
Dis c .  Pr i v. ,  sez .  c iv. ,  vo l .  XV,  Tor ino 1997 ,  p.545 ;  D.  MAFFEI S,  Ambit o  s og g e t t i v o  d i  app l i caz i on e 



 

 

di “persona f is ica”, escludono  da lla nozione le persone giuridiche e qualsiasi 

altro ente indipendentemente che abbia personal ità o meno. 18 

Questa risulta essere l ’ interpretazione più confor me al dato letterale, tuttavia 

anch’essa ha subito delle  critiche da par te del la dottrina in mer i to al  suo 

carattere restri ttivo,  fino al punto di sollevare questione di legittimità 

costituzionale. Tali  resistenze nascevano dalla ris tretta definizione legislativa 

di consumatore contenuta nel previgente art.  1469 bis,  comma 2, c.c. in 

potenziale contrasto con i l  principio di  uguaglianza sostanziale sancito 

dall ’ar t.3 del la Costituzione,  ma la Corte si pronunciò negativamente. 19 

L’emanazione del codice del  consumo non cambia di  molto la  situazione, i l  

legislatore per precisa scelta legislativa mantiene la nozione ris tretta  di 

consumatore che con riguardo a lla  rat io ,  essa rimane atta  a  proteggere il  

contraente debole contro eventual i  fattori  di  debolezza infor mativa e 

contrattuale che possono presentarsi  in varie operazioni  economiche. 

Permane quindi lo s tesso dubbio interpretativo precedente al l ’ introduzione 

del codice, ossia che tal i  s ituazioni di debolezza possono gravare anche in 

capo a soggetti  che secondo i l  dato lettera le non possono essere considerati 

consumatori ,  rendendo necessaria una più attent a anal is i  delle ragioni  al la 

base di queste l imitazioni;  in quest ’ordine di idee occorre a ltresì  chiedersi se 

sia possibile  i l  ricorso al l ’analogia per trovare tutela a questi soggetti  inidonei 

ad acquisire la qualifica di consumatori . 20 

Una prima soluzione viene data dalla sentenza precedentemente citata  della 

Corte costi tuzionale, la quale afferma che la giustificazione a l la  base di ta le 

 
deg l i  a r t t .  1469 b i s  s s .  c . c . ,  in Cont ra t t i ,  2000 ,  p.448 ;  In g iur ispr udenza  tra  le  p iù  sentenze ,  
Cass.  14 lug l io 2011 ,  n.  15531 ,  in Giust .  Civ. ,  2011,  I ,  p.2816 ;  Cass.  23 settembre 2013,  
n.21763 ,  in  Mass.  Giu s t .  Ci v . ,  2013;  Cass.  23 febbra io 2007 ,  n .  4208 ,  in  For o  I t . ,  2007 c.  
2439;  Cass.  8  g iugno 2007,  n .  13377,  in  G iu s t .  Ci v . ,  2008,  I ,  p.996;  Cass.  5  g iugno 2007 ,  n . 
13083 ,  in Mass.  Giu s t .  C i v . ,  2007 ,  p.6 ;  Cass.  22 mag gio 2006,  n .  11933 ,  in  Mass .  G ius t i .  C i v . ,  
2006,  p.5 ;  Cass.  10 agosto 2004 ,  n.  15475 ,  in Mass .  Giu s t .  Ci v.  2004 ,  p.7  s. ;  Ca ss.  25 lug l io 
2001,  n .  10127 ,  in Gius t .  Ci v. ,  2002  i ,  p.685 ;  Per  quanto r iguarda l ’ ambi to  comuni tar io  s i  
c i tano ad e sempio Cor te  Giust .  CE 3 lug l io 1997 ,  n.  C -269/95 (Benincasa  c.  Denta lk i t ) ,  
in Giu s t .  C i v.  1999,  I ,  p.13  
18 Per  la  g iur i spr udenza s i  c i ta ,  Ca ss.  Sez  II ,  06/12/2022 n .  35844 in DeJu r e ,  www.d e ju r e . i t ;  
Cass.  14 lugl io 2011 ,  n .15531,  in Giu s t .  C i v . ,  2011 ,  I ,  p.2816;  Cass.  23 se t tembre 2013 ,  n.  
21763 ,  in CED Cassaz i on e ,  2013 ;  Cass.  8  g iugno 2007,  n .13377;  Cass.  11 ot tobre  2002,  
n.14561 ,  in  Cor r.  Giu r. ,  2003 ,  p.1006  
19 Cor te  cost .  22 novembre  2002 ,  n .469,  in  Foro I t . ,  2003,  I ,  332 nota  d i  PALM IERI  e  PL AIA ;  
in  Cor r i e r e  g iu r . ,  2003 ,  p.  1005,  nota  d i  R .  CONTI ;  in dott r ina  ne  par la  anche  G.  CHINÈ ,  Uso 
ed  abuso  d e l la  n oz i on e  d i  c on sumat o r e  n e l  c od i c e  d e l  c on sumo ,  I l  Cor r i e r e  d e l  Mer i t o ,  n .  4 ,  1°  apr i le  
2006,  p.431 ,  p.  1 -2  
 
20 G.  CERDONIO CHIAROMO NTE ,  Tute la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  Sog g e t t i vamen t e  Comple s sa ,  Ri v i s t a  
d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p. 25 ,  p.  7  



 

 

scelta legislativa mira a tutelare chi agisce in modo occasionale e non 

professionale, in quanto lo scopo della  discipl ina dovrebbe essere quello di  

tute lare soggetti  che si presume siano privi della necessaria competenza per 

negoziare e di conseguenza risulterebbe logico escludere dalla medesima 

protezione le categorie di soggetti  (ad esempio ar tigiani,  professionisti  o 

piccoli imprenditori)  che proprio per i l  fatto che svolgono abitualmente 

deter minate attivi tà possiedono un bagaglio cognitivo idoneo per contrattare 

su un piano di pari tà. 21 

Tuttavia,  le argomentazioni  del la Cor te non sono del  tutto convincenti ,  in 

quanto non risultano concil iabil i  con quanto disposto dall ’ar t.  3 lett.  a) cod. 

cons. secondo cui anche i l  piccolo imprenditore è consumatore quando agisce 

per scopi extraprofessional i ,  invece se dovessimo seguire la l inea 

interpretativa della  Cor te, esso dovrebbe essere sempre escluso dalla  tutela  

consumerist ica, a prescindere dallo scopo dell ’a tto e per i l  solo fatto di 

incarnare ta le qualifica, poiché non sarebbe logico ritenere che i l  piccolo 

imprenditore perda le  sue competenze a negoziare nell ’  acquistare un  bene o 

un ser vizio per uso privato.  

A seguito del le precedenti  analis i  che hanno cercato di individuare la  rat io  

protezionist ica, sembra che i l  legislatore non abbia voluto tute lare ogni 

“contraente debole”, s ia che si trovi in posizione di asimmetria inf ormativa o 

di debolezza contrattuale sul  piano economico. 22 

L’Avvocatura di  stato, in contrasto con la richiesta di  incostituzionalità 

sollevata da giudice a quo in merito al la ristretta nozione di consumatore, 

sostiene che non deve essere confusa la figur a di  consumatore con quella  del 

contraente debole.  Nelle  argomentazioni l ’avvocatura sost iene che i l  

contrante debole generalmente inteso è tutelato dagli  ar tt.  1341,  1342 e 1370, 

mentre solo ed esclusivamente i l  consumatore è tutelato dalla disciplina di 

protezione, in quanto agisce per soddisfare bisogni propri del la vita e non 

professionali .  Ad esempio, un piccolo imprenditore che svolge un’attivi tà 

diretta  al la  produzione di  un reddito, se dovessero aumentare i  costi dei beni 

o serviz i che acquista a causa di eventuali  clausole vessatorie, potrebbe 

riversare nel  mercato i l  pregiudizio subito, ad esempio aumentando i prezzi 

 
21 Cor te  cost .  22 novembre  2002 ,  n .469,  in  Foro I t . ,  2003,  I ,  332 nota  d i  PALM IERI  e  PL AIA ;  
in Cor r i e r e  g iu r . ,  2003 ,  p.  1005,  nota  d i  R .  CONTI  
22 G.  CERDONIO CHIAROMO NTE ,  Tute la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  Sog g e t t i vamen t e  Comple s sa ,  Riv i s t a  
d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ,  p.  7  



 

 

delle sue prestazioni.  Il  consumatore invece può solo ridurre i  consumi e di 

conseguenza merita una maggiore tutela in quanto ultimo anello della catena 

distributiva. 23 

Tramite l ’anal is i  della  definizione di  consumatore contenuta nel la nor mativa 

riguardante le clausole vessatorie l ’Avvocatura di stato è riuscita a ricavare 

l ’ intenzione del legis latore nazionale, di  tute lare non qualsias i  contraente 

debole,  ma soltanto colui  che non è in grando di  riversare sui  prezzi  dei  suoi 

beni o serviz i che produce gl i  effetti  di una eventuale contrattazione 

sbilanciata. 24  

Quanto appena affer mato vede coincidere la stessa ragion di  tutela che vuole 

dare i l  legislatore europeo 25 con quella  del  legislatore nazionale, risultando 

allo stesso tempo la teoria  più convincente in relazione a l dato letterale.  

 

 

2.  La ristretta nozione di Consumatore  

 

 

 

La prima definizione che fu dettata per la  disciplina della  vendita dei beni  di 

consumo era rubricata nell ’or mai abrogato art .  1519 bis,  comma 2°, lett.  d) 

del Codice civile,  la quale definiva i l  consumatore come: “qualsiasi  persona f is i ca 

che,  nei  contra t t i  di  cui al  comma pr imo,  agis ce  per  s copi  e stranei  al l ’at t i vi tà 

impr enditor iale  o  pr of e ss ional e eventua lmente svo l ta” .   

Questa definizione specifica non fu riprodotta con gli  stessi termini nella 

trasposizione del la disciplina nel quadro del Codice del Co nsumo, la nozione 

di consumatore a cui s i  dà r i l ievo la si  ricava direttamente dall ’ar t 3, lett.  a) 

cod. cons, la quale definisce “consumatore o utente” :  “ la persona f is i ca  che  ag isc e 

per  scopi  e st rane i al l ’att i vi tà impr enditoriale,  commerc iale,  ar t i gianal e o  pro f e ssional e 

eventua lmente svol ta” . 26 

 
23 G.  STE LL A RICHTER ,  I l  t ramon t o  d i  un  m i t o :  la  l eg g e  u gua l e  p e r  tu t t i  ( d a l  d i r i t t o  c omun e  d e i  
c on t r a t t i  a l  c on t ra t t o  d e i  c on sumat o r i ) ,  in Giu s t .  Ci v . ,  1997,  I ,  p.  200 ,  cos ì  come R .  CONTI ,  Lo 
s ta tu s  d i  c on sumat or e  a l la  r i c e r ca  d i  un  fo r o  e s c lu s i v o  e  d i  una  s tab i l e  id en t i f i c az i on e ,  in Cor r .  Giur . ,  
2001,  p.533  ss.  
24 G.  CERDONIO CHIAROMO NTE ,  Tute la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  Sog g e t t i vamen t e  Comple s sa ,  Riv i s t a  
d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ,  p.  7 -8  
25 Per  i l  r i fer imento a l la  dot tr ina  s i  veda nota  11.  
26 F.  R ICCI ,  La Vend i ta  d e i  Ben i  d i  Consumo,  La Noz ion e  d i  Con sumat o r e ,  Le Nuove  Leg g i  C i v i l i  
Commen ta t e ,  n .2 ,  1°  marzo 2006,  p.351  



 

 

La nozione di  consumatore data dal codice di  settore è soli tamente 

considerata dagli  interpreti  come punto di  riferimento per individuare 

l ’ambito soggettivo di appl icazione, ma messa sotto i  ri f lettori  risulta ab bia 

un ambito di  operatività  più ristretto di  quello che potrebbe apparire,  s ia a 

causa del  s ignif icato attribuibi le a l le caratteris tiche che i l  legis latore 

conferisce al consumatore, s ia in ragione della sua col locazione sistematica . 

Dal punto di vista si stematico, tale definizione, non trova appl icazione a l le 

discipline del codice del consumo rubricate al  t i tolo II ( “Informaz ione ai  

consumatori” ) ed al t itolo III (“Pubblic i tà e al t r e comunicaz ioni  commer cial i” ) 27 della 

par te II ,  le  quali  godono di  autonome e differenti  definizioni della nozione 

di “consumatore o utente” dotate di  un’ampiezza applicativa mag giore 

rispetto al la nozione generale contenuta al l ’ar t .  3 lett.  a) cod. cons.  

Continuando l ’analis i  delle  varie definizioni contenute nel  codice di  sett ore, 

nella par te IV al  t itolo II (“Responsabi l i tà per danno da pr odott i  di f et tos i” ) ,  non 

viene adoperato i l  ter mine di  “consumatore”, mentre in merito al la disciplina 

della s icurezza dei prodotti  inserita  nel ti tolo I,  i l  vocabolo “consumatore” 

viene uti l izzato molto probabilmente in un’accezione atecnica ed estesa, 

comprendente qualsiasi persona f is ica, r isultando più simile al la  definizione 

contenuta nell ’ar t.  5 cod. cons rispetto a  quella più ris tretta  contenuta dall ’ar t .  

3 lett.  a) cod. cons. 28 

Richiede part icolare attenzione la disciplina riguardo le pratiche commercial i 

scorrette, in quanto l ’ar t.  7 del d. l .  24 gennaio 2012, n. 1 29,  convalidato dalla  

l .  24 marzo 2012, n.27 30,  ha ampliato lo spettro di  operatività  di ta le disciplina 

che nel codice di  settore viene rubricata negli  ar tt.  18 ss. cod. cons. 31,  

 
27 Le d if ferent i  def in iz ioni  d i  “consumatore” c i ta te  s i  r i fer i scono r i spe tt ivamente  a l l ’a r t .  
5 comma 1,  t i to lo II ,  cod.  cons . :  “Fat to  s a lv o  quan to  d i sp os t o  da l l 'a r t i c o l o  3 ,  c omma  1 ,  l e t t e ra  
a ) ,  a i  f in i  d e l  p r e s en t e  t i t o l o ,  s i  in t end e  p e r  c on sumat or e  o  u t en t e  an ch e  l a  p er s ona  f i s i c a  a l la  qua l e  
son o d i r e t t e  l e  in f o rmaz i on i  c ommer c ia l i .” ;  per  quanto r iguarda la  def iniz ione in mer i to a l  t i to lo 
III  rubr ica to “Pubbl ic i tà  e  a l tre  comunicaz ioni  commerc ia l i” ,  essa  è  espressa  da l l ’a r t .  18 : 
“Ai f in i  d e l  p r e s en t e  t i t o l o ,  s i  in t end e  p er :  a )  " c on sumat or e" :  qua l s ia s i  p e r sona  f i s i c a  ch e ,  n e l l e  
p ra t i ch e  c ommer c ia l i  og g e t t o  d e l  p r e s en t e  t i t o l o ,  a g i s c e  p e r  f in i  ch e  n on  r i en t r ano  n e l  quadr o  d e l la  sua  
a t t i v i tà  c ommer c ia l e ,  indus t r ia l e ,  a r t i g i ana l e  o  p r o f e s s i ona l e ;”  
28 G.  DE CRISTOFA RO,  I l  “Cod i c e  d e l  c on sumo”  (d . l g s .  6  s e t t embr e  2005 ,  n .  206 ,  pubbl i ca t o  n e l la  
Gazz et ta  Uf f i c i a l e ,  n .  235,  d e l  8  o t t obr e  2005 ,  s .  o.  n .  162) ,  in  Le Nuov e  Leg g i  C i v i l i  Commen ta t e ,  
n .  4-5 ,  1°  lugl io 2006 ,  p.  747 ,  p.9  
29 D. lg.  24 gennaio 2012,  n.1  recante  Dispo s i z i on i  u r g en t i  p e r  l a  c on co r r enza ,  l o  sv i luppo d e l l e  
in f r a s t ru t tu r e  e  la  c ompe t i t i v i tà ,  pubbl ica to in G.U. ,  n.  19  de l  24 gennaio 2012,  s.o.  n.  18  
30 L .  24 marzo 2012 ,  n .27 ,  pubbl icata  in G.U. ,  n .71 de l  24  marzo 2012 ,  s.o.  n .  53  
31 Let ture  biog raf iche in mer i to:  G.  DE CRISTOFA RO,  P ra t i ch e  c ommer c ia l i  s c o r r e t t e ,  in  Enc .  
Dir. ,  Anna l i ,  V,  Mi lano,  2012 ,  p.1079 ss. ;  G.  DE  CRISTOFARO,  Prat i ch e  c ommer c ia l i  s c or r e t t e  e  
mi c r o imp r e s e ,  in Nuove  Leg g i  C i v i l i  Comm.  1/2014,  p.  4  ss. ;  A A .  V V. ,  I l  c on t r a t t o  d e i  c on sumat o r i ,  
d e i  tu r i s t i ,  d e i  c l i en t i ,  d eg l i  i n v e s t i t o r i  e  d e l l e  imp r e s e  d eb o l i .  O l t r e  i l  c on sumat or e ,  a  cura  d i  Vet tor i ,  
Padova ,  2012 ,  p.119 ss.  



 

 

includendovi espressamente “le  pratiche commercial i  scorrette tra 

professionisti  e microimprese” e contemporaneamente precisando che “per le 

microimprese la  tutela in materia di pubblicità  ingannevole  e di pubblici tà 

comparativa i l lecita  è assicurata in via esclusiva dal  decreto legislativo 2 

agosto 2007, n.145”.  

L’estensione nor mativa deriva dalle indicazioni  che l ’Autorità  Garante della 

concorrenza e del  mercato ha dato al Governo, al fine di porre u n freno al la 

cris i  economica che stava dilagando, tramite i l  rinforzo degl i  strumenti di 

tute la a protezione delle imprese di minori dimensioni  “che rappresentano i l  

tratto caratterizzante della struttura produttiva del Paese”: questa estensione 

avrebbe avuto l ’effetto di attribuire al l ’Autorità stessa i l  potere di intervenire 

anche nei confronti di eventuali  condotte ingannevoli e/o aggressive a danno 

di microimprese. 32 Fu così che vi fu la modifica dell ’ar t .  18 in cui  fu introdotta 

la nozione di microimpresa così  come definita dalla Raccomandazione 

2003/361/CE del 6 maggio 2203 e venne modificato  l ’ar t .19 al f ine di 

estendere l ’ambito applicativo delle re lative disposizioni a l le pratiche 

commercial i  scorrette tra professionist i  e microimprese. La possibil i tà di 

avvalersi di tal i  ar ticoli  r ifor mati è assicurata in via esclusiva dal d. lgs. 

n.145/07.  

La equiparazione delle microimprese a i consumatori non costituisce del  tutto 

una novità, né per i l  dir it to interno, né per i l  dirit to europeo. Nella 

legislazione comunitaria l ’equiparazione tra consumatore e microimprese ai 

fini  dell ’applicazione di  misure normative di  tutela  del  contraente debole, è 

stata prevista per la  prima volta dal la Dir. 2007/64/CE sui servizi di  

pagamento nel  mercato interno 33,  la  quale autorizza espressamente gli  Stati  

membri ad estendere i l  regime giuridico previsto per i  casi in cui l ’utente dei 

servizi di pagamento sia un consumatore o sia una microimpresa (così 

contenuto nel l ’ar t.  30 par. 2 e ar t.  51 par 7 Dir. 2007/64/CE). 34 

 
32 SI veda  in mer i to i l  Bo l l e t t in o  d e l l ’AGCM ,  ed .  spec ia le  de l  9  genna io 2012 ,  p.19 e  60  
33 S i  veda in mer i to D iret t iva  de l  Par lamento Europeo e  de l  Consig l io de l  13 novembre  
2007,  re la t iva  a i  ser v iz i  d i  pagamento ne l  merca to  interno,  recante  modi f ica  de l le  d ir.  
1997/7/CE, 2002/65/CE, 2005/60/CE e 2006/48/CE, che abrog a l a  d ir.  1997/5/CE 
(G.U.U.E n .  L 319 de l  5  d ice mbre 2007,  p.1 )  
34 Al l a  base  de l la  equiparaz ione tra  consumator i  e  microimpresa  sembrerebbe esse r v i  una  
sor ta  d i  presunz ione assolu ta  d i  a ssenza ,  ne l le  microimprese,  de l l e  competenze  e  de l le  
conoscenze necessar ie  per  apprezzare  e  va lutare ,  con consapevolezza ,  i  contenut i  de l le  
offer te  d i  ser v iz i  d i  pag amento.  Così  S .  PAGLIANT INI ,  Per  una  l e t tu ra  d e l l ’abuso  c on t ra t tua l e :  
c on t r a t t i  d e l  c on sumat or e ,  d e l l ’ imp r end i t o r e  d eb o l e  e  d e l la  m i c r o imp r e sa ,  in Riv.  D i r .  c omm . ,  2010 ,  
I ,  p.435  



 

 

Le microimprese sono state posizione accanto ai  consumatori  anche in 

materia di contratti  di garanzia  f inanziaria ex art .  1,  par.  4,  lett.  c)  del la 

Direttiva 2002/47/CE così modificata dalla Direttiva 2009/44/CE 35 che 

consente (in via facoltativa) agli  Stat i  membri di escludere dall ’ambito di 

applicazione delle  discipline attuative della  direttiva stessa, i  crediti  pecuniari 

che spettano nei confronti di consumatori ,  microimprese e piccole imprese. 36 

Nello stesso ordine anche l ’ar t.  11 37 del reg. CE n. 924/2009 in materia di  

pagamenti transfrontalieri  nell ’UE 38,  come nel caso dell ’ar t .  5,  par. 1 lett.  d) 39 

e dell ’ar t .  12 del reg. UE n.260/2012 in merito a i requisiti  tecnici e 

commercial i  per i  bonific i e g l i  addebiti  diretti  in euro. 40 

Da qui può evincersi  come, a l ivello di  legislazione comunitaria, i  contratti  

conclusi  dalle  microimprese con i professioni sti  vengano equiparati  al  regime 

previsto per i  contratti  stipulati  da profess ionist i  con consumatori e che tale 

assoggettamento a l secondo regime sia  sempre facoltativo, rimesso al la 

discrezional ità  degl i  Stati  membri  e  mai imposto in via  vincolante dal 

legislatore UE. In secondo luogo, viene sostanzialmente circoscritto a l l ’area 

dei serviz i di pagamento 41,  a dimostrazione si sottolinea che nessuno dei  

provvedimenti UE applicabil i  a contratti  st ipulati  da consumatori  con 

professionisti  aventi  ad oggetto l ’alienazione di beni o la prestazione di 

 
35 S i  veda in  mer i to  Dire tt iva  2009/44/CE del  Par l amento europeo e  de l  Cons ig l io  de l  6  
mag g io 2009,  che  mod if i ca  la  d ir.  1998/26/CE che concer ne i l  cara tte re  def ini t ivo de l  
reg olamento ne i  s is temi  d i  pagamento e  ne i  s i s temi d i  regolamento t i to l i  e  la  d ir.  
2002/47/CE in mater i a  d i  contra tt i  d i  g aranz ia  f i nanz iar i a  per  quanto r iguarda i  s is temi 
conness i  a i  cred i t i ,  in G.U.  n .  L 146 de l  10 giugno 2009  
36 S i  veda in  mer i to  Dire tt iva  2002/47/CE del  Par l amento europeo e  de l  Cons ig l io  de l  6  
g iugno 2002 ,  re la t iva  a i  contrat t i  d i  g aranz ia  f inanz iar i ,  in G.U.C.E n .  L 168  de l  27 giugno 
2002  
37 Dove  a l  par.  3  v iene e spressamente  s tabi l i to  “che  i l  presente  ar t icolo s i  appl ica  sol tanto  
agl i  u t i l izza tor i  d i  ser v iz i  d i  pagamento che sono consumator i  o  microimprese” .  
38 Reg.  CE n .  924/2009 de l  Par lamento europeo e  de l  Consig l io de l  16  se ttembre 2009 
re la t ivo a i  pagamenti  transfronta l i er i  ne l la  Comuni tà  e  che abrog a i l  reg.  CE n .  2560/2001 
in G.U.U.E .  n.  L 266 de l  9  ot tobre  2009 ,  p.11  
39 Impone a i  pres ta tor i  d i  ser v iz i  d i  pagamento in  mer i to a  operaz ioni  d i  bonif ico o d i  
addebito d i ret to,  l ’obbl ig o d i  ass icurare  che,  dove  un u tente  che non s ia  consumatore  o 
non s ia  microimpresa  d isponga o r iceva s ing ol i  bonif i c i  o s ing ol i  addebi t i  d ire t t i  e  
tra smessi  in for ma ag g regata ,  vengano ut i l izza t i  i  for mat i  d i  messag gi st ica  ex punto 1 , 
le t t .  b )  de l  reg olamento.  
40 Reg.  UE n .  260/2012 de l  Par lamento europeo e  de l  Consig l io,  de l  14 marzo 2012 ,  che  
stab i l i sce  i  requi s i t i  tecn ic i  e  commerc ia l i  per  i  boni f ic i  e  g l i  addebi t i  d ire t t i  in  euro e  che 
mod if ica  i l  reg.  CE n .  924/2009 in  G.U.U.E L 94 de l  30  marzo 2012 ,  p.22  
41 Difa tt i ,  l ’a r t .  1  par.  4 ,  le t t .  c )  d ir.  2002/47/CE in mater i a  d i  contrat t i  d i  g a ranz ia  
f inanz iar ia ,  s i  l imita  a  confer i re  ag l i  S tat i  membri  la  poss ibi l i tà  d i  sottr ar re  da l la  d i sc ip l ina 
europea  de i  contra tt i  d i  g aranz ia  f inanz iar ia  i  cred i t i  pecuniar i  in mer i to a  somme dovute  
da  consumator i  o micro imprese ,  ma  non rec i ta ,  in posi t ivo,  nor me des t inate  a  trovare 
appl icaz ione s i a  a  consumator i  che a  mic ro imprese  



 

 

servizi ,  differenti dai  servizi di pagamento, contempla tale assoggettamento 

o equiparazione.  

Nel dirit to i tal iano, l ’equiparazione tra  consumatore e piccola impresa ha 

avuto come punto di inizio i l  recepimento della  dir.  2007/64/CE sui servizi  

di pagamento, attuata dal d.lgs.  27 gennaio 2010, n.11.  

In occasione di  tale  recepimento i l  legislatore nazionale ha deciso di avvalersi 

della facoltà  concessa dal  legislatore comunitario nei confronti degli  Stati 

membri tramite tale  direttiva di assoggettare le microimprese al le nor me 

riguardo i  consumatori  in merito ai  ser vizi  di pagamento. La medesima scelta, 

a differenza di quanto potenzia lmente concesso dal legislatore comunitario, 

non è stata compiuta dal nostro legislator e in sede di  recepimento della  dir.  

2009/44/CE in materia di contratti  di garanzia finanziaria, così come in 

materia di pagamenti transfrontalieri . 42 

Tuttavia, v i sono due precetti  di dir it to nazionale, non attuativi  di direttive 

europee, in cui è presente  un’equiparazione tra consumatore e microimpresa 

tutta di matrice ita l iana. Si tratta  di due disposiz ioni contenute nel t .u.b. 

(inserite  dall ’ar t.  8 d.  l .  13 mag gio 2011,  n.70,  conver ti to dalla  l .  12 luglio 

2011,  n.  106) dove l ’ar t.  118 co.  2 prevede l ’amm issione,  al l ’ interno dei 

contratti  di  durata diversi  da quel l i  a  tempo indeter minato, di clausole che 

concedano alla  banca o al l ’ isti tuto finanziario i l  potere di modificare i  tassi 

di interesse in occasione di specific i eventi o condizioni,  predeterminati  dal 

contratto, salvo che non si tratti  di consumatore o microimpresa 43.  La seconda 

disposizione è l ’ar t.  120 quater ,  comma 9,  lett .  a bi s)  che delimita l ’ambito di 

operativi tà della disciplina di  surrogazione nei contratti  di  f inanziamento, a 

solo quell i  stipulati  da intermediari finanziari e  bancari  con persone fis iche 44 

o microimprese.  

 
42 Per  una  v i s ione  approfondi ta  d i  t a l i  sce l te  legi s la t ive  s i  consu l t i ,  G.  DE CRISTOFA RO,  
Prat i ch e  c ommer c ia l i  s c or r e t t e  e  m i c r o imp r e s e ,  in  Nuove  Leg g i  Ci v i l i  Comm .  1/2014,  p.  9  
43 S.  PAGLI ANTINI ,  sub  ar t .  118 t .u .b ,  in A A .  V V. . ,  in Commentar io  b r e v e  a l  d i r i t t o  d e i  c on sumat or i ,  
a  cura  d i  G.  De  Cr i stofaro  e  Zaccar ia ,  Padova ,  2013 ,  p.1639 ;  GAM BINI ,  Iu s  var iand i  ban car i o 
e  f inanz ia r i o  t ra  t o l l e r anza  e  r eaz i on e  d e l  c l i en t e ,  in  Banca ,  b o r sa  e  t i t o l i  d i  c r ed i t o ,  2012,  p.415 ;  
MIRONE ,  La nuova  d i s c ip l i na  d e l l o  iu s  va r iand i  n e i  c on t ra t t i  ban car i  e  f inanz ia r i ,  in Vita  n ot . ,  
2012,  p.651  
44 La  d i spos iz ione in e same s i  l imi ta  a  contemplare  le  per sone  f is iche,  senza dare  r i l ievo 
a lcuno a l la  e s trane i tà  o inerenza a l l ’ a t t iv i tà  profess ionale  da  loro e serc i ta ta ,  de l lo scopo 
in  funz ione de l  qua le  i l  contrat to f inanz iar io v iene s t ipu lato.  Viene  da sé  che s i  debbano 
reputare  inc lus i  ne l l ’ambito d i  opera t iv i tà  de l l ’a r t .  120  quat e r  t .u .b.   anche  i  contra tt i  d i  
f inanz iamento perfez ionat i  da  imprendi tor i  ind iv idua l i  o profess ioni st i  in te l le t tua l i  per  
scopi  d i re t tamente  o indi rettamente  connessi  a l l ’a t t iv i tà  profess iona le  e serc i ta ta ,  nonché 
tut t i  i  contra tt i  d i  f inanz iamento s t ipulat i  da  ent i  col le t t iv i  qua l i f icabi l i  microimprese.  



 

 

Per quanto r iguarda la  scelta del legislatore ital iano di porre le microimprese 45 

all ’ interno della tute la prevista contro le pratiche commercial i  scorrette 

costituisce un’opzione del  tutto originale in quanto non vi  è una vera e propria 

“copertura” europea: la Dir. 2005/29/CE non contiene una disposizione che 

preveda esplicitamente un’autorizzazione per gli  Stat i  membri  ad equiparare 

le microimprese ai  consumatori ,  lo si r icaverebbe largamente dal considerando 

18  dove è riconosciuto che esistono prat iche commercial i  che, per quanto non 

lesive per i  consumatori ,  possono danneggiare i  concorrenti e i  cl ienti (non 

consumatori) ,  ma poi si  l imita semplicemente a esortare la Comm issione a 

prendere iniziative legislative in materia  di concorrenza sleale.  In secondo 

luogo, risulta  originale vista l ’unicità  di tal i  disposiz ioni rispetto al le  al tre 

disposizioni recanti le  diverse nozioni di consumatore e rispetto anche al fatto 

che soli tamente la  tutela offer ta a l consumatore dalla  disciplina di protezione 

sia notevolmente superiore rispetto a  quel la prestata  al professionista. Questa 

unici tà e originali tà di discipl ina trova le sue motivazioni nel periodo di cr is i 

che aveva appena ini ziato a  vivere lo Stato i tal iano,  generando nel  AGCM e 

nel Governo la necessità di tute lare le piccole imprese del ter ri torio che in 

generale avrebbero potuto fungere da motore produttivo per far uscire i l  

Paese dal periodo di cris i . 46  

Si può concludere che la nozione di  consumatore ex art .  3 lett .  a) cod.  cons. 

vale come cri terio generale al l ’ interno del  codice di settore per definire i l  

consumatore, mentre i l  legis latore,  in occasione di  particolari  necessità,  ha 

statuito nozioni di consumatore più o meno part icolari rispetto a  quel la 

generale, massima rappresentazione di  questa tendenza è appunto la  nozione 

in merito al le prat iche commercia l i  scorrette dove la microimpresa viene 

messa sullo stesso piano del consumatore.  

 

 

 
Così  ne l la  nota  26 G.  DE  CRISTOFARO,  Prat i ch e  c ommer c i a l i  s c or r e t t e  e  m i c r o impr es e ,  in Nuov e 
Leg g i  C i v i l i  Comm.  1/2014 ,  p.  9  
45 L’apposi ta  def in iz ione è  contenuta  ne l l ’a r t .  18  le t t .  d -bi s ) :  "microimprese" :  ent i tà ,  
soc ie tà  o  assoc iaz ioni  che ,  a  presc indere  da l la  forma giur id ica ,  e serc i tano un'a t t iv i tà 
economica ,  anche a  t i to lo indiv idua le  o fami l i are ,  occupando meno d i  d iec i  per sone e 
rea l izzando un fa t tura to  annuo oppure  un tota le  d i  b i lanc io annuo non super ior i  a  due  
mi l ioni  d i  euro ,  a i  sensi  de l l ' a r t ico lo 2 ,  paragrafo  3 ,  de l l ' a l lega to a l l a  raccomandaz ione n .  
2003/361/CE de l la  Commiss ione ,  de l  6  maggio 2003 .  
46 G.  DE CRIST OFARO,  Prat i ch e  c ommer c ia l i  s c o r r e t t e  e  mi c r o imp r e s e ,  in Nuov e  Leg g i  C i v i l i  Comm .  
1/2014 ,  p.  27  



 

 

 

2.1. La previsione dell’art.  3 lett.  a) cod. cons.  

 

 

Per quanto riguarda i  contenuti della  definizione generale di consumatore o 

utente bisogna sottolineare prima di tutto, la scelta del legislatore di 

delimitare lo spettro operativo di ta le nozione al le sole persone fis iche, così 

di conseguenza escludendo le persone giuridiche o enti  collettivi  non 

riconosciuti ma dotat i di soggettività giuridica. 47  

Circoscrivere la qual ifica di consumatore al la sola persona f is ica risulta 

coerente con la  definizione fornita dall ’ar t .  2 della  Dir. 13/1993/CEE 48.  In 

forza ti  tale l imitazione sono esclusi  dal  novero dei  consumatori tanto gl i  enti 

commercial i ,  quanto quell i  non lucrativi e ciò risulta essere una costante nella 

legislazione europea,  ammettendo talvolta l ’estendibil i tà  delle  norme a tutela 

del consumatore in favore di al tri  “contraenti deboli”, senza, però, ampliare 

lo spettro applicativo del l ’effettiva nozione. La situazione descri tta s i  è 

presentata,  ad esempio, nel la Dir. 2011/83/UE sui  dir itt i  dei consumatori ,  la 

quale ammetteva, a l considerando 13 ,  la  possibil ità  per gl i  Stati  membri  di  

riferire le disposizioni di tale provvedimento “al le persone giuridiche o a l le 

persone f is iche che non sono consumatori”. 49 Nello stesso senso, la Dir.  

2015/2366 50,  a l  considerando 53 ,  ha consentito ai s ingoli paes i  di equiparare le  

microimprese 51 ai  consumatori  con riguardo alle  misure di  trasparenza del le 

 
47 Cos ì  G.  DE CRISTOFARO,  I l  “Cod i c e  d e l  c on sumo”  ( d . l g s .  6  s e t t embr e  2005,  n .  206,  pubb l i ca t o  
ne l la  Gazz e t ta  U f f i c ia l e ,  n .  235,  d e l  8  o t t obr e  2005,  s .  o.  n .  162) ,  in  Le Nuove  Leg g i  C i v i l i  
Commen ta t e ,  n .  4 -5 ,  1°  lugl io  2006 ,  p.  747 ,  p.9 ;  d i  v i s ione contrar ia  DEL O GU,  Leg g endo i l  
Cod i c e  d e l  c on sumo a l la  r i c e r ca  d e l l a  noz i on e  d i  c on sumat or e ,  in Cont ra .  e  impr .  /Eur opa ,  2006,  
p.96,  i l  qua le  sost iene v i  debba essere  un superamento de i  conf in i  de l l a  per sona f i s ica  
att raverso l ’es tensione de l la  noz ione  “a  que i  sog ge tt i  col le t t iv i  la  cu i  a t t iv i tà  non è  vol ta  
a l  consegu imento d i  uno scopo d i  lucro.”  
48 S i  veda in mer i to D iret t iva  93/13/CEE de l  Cons ig l io  de l  5  apr i le  1993 concer nente  le  
c lauso le  abusive  ne i  contrat t i  s t ipulat i  con i  consumator i  
49 S i  veda in mer i to  D ire tt iva  2011/83/UE de l  Par lamento Europeo e  de l  Consig l io  de l  25  
ot tobre  2011 su i  d ir i t t i  de i  consumator i ,  recante  mod if ica  de l la  d ire tt iva  93/13/CEE del  
Consig l io e  de l la  d ire tt iva  1999/44/CE del  Par l amento europeo e  de l  Cons ig l io e  che  
abrog a la  d ire t t i va  85/577/CEE del  Consig l io e  la  d ire t t iva  97/7/CE del  Par lamento 
europeo e  de l  Consig l io  
50 S i  veda  in mer i to Dire t t iva  2015/2366 de l  Par l amento Europeo  e  de l  Consig l io  de l  25 
novembre 2015 re la t iva  a i  ser v iz i  d i  pagamento ne l  mercato inter no,  che mod if ica  le  
d ire t t ive  2002/65/CE, 2009/110/CE e  2013/36/UE e i l  reg olamento (UE) n.  1093/2010,  
e  abroga la  d ire t t iva  2007/64/CE; s i  veda VANINI ,  L’at tuaz i on e  in  I ta l ia  d e l la  s e c onda  d i r e t t i va  
su i  s e r v iz i  d i  pagamen to  n e l  mer ca to  in t e r n o :  l e  inn ovaz ion i  in t r odo t t e  da l  d .  l g s .  15  d i c embr e  2017 ,  
n .  218 ,  in Nuov e  Leg g i  c i v i l i ,  2018 ,  p.839  
51 S i  veda in mer i to la  raccomandaz ione  de l la  Commissione  6 mag gio  2003 ,  
n.2003/361/CE,  re la t iva  a l la  de f iniz ione  d i  micro impresa ,  p iccole ,  medie  imprese,  



 

 

condizioni contrattuali ,  requisi ti  informativi ed ai dirit ti  e agli  obblighi 

relativi al la prestazione e al l ’uso di  serviz i di  pagamento 52.  Continuando, la 

Dir. 2018/1972/UE, isti tutrice del codice europeo delle  comunicazioni 

elettroniche, nonostante qualifichi come consumatore la sola  persona f is ica 

(ex ar t.  2, n.15) 53,  ha tuttavia stabil ito che a lcune del le norme contenenti g l i  

obbl ighi infor mativi precontrattua l i 54 previsti  in favore delle persone fis iche -

consumatori s i  applichino al tresì al le microimprese, al le piccole imprese e al le 

organizzazioni senza scopo di lucro, sulla base del fatto che dett i  enti “hanno 

una posiz ione contrattuale comparabile  a  quella  d ei  consumatori  e dovrebbero 

per tanto godere dello stesso l ivello di  tutela,  a  meno che non rinuncino 

espressamente a ta l i  diri tt i”. 55 Lo stesso è stato sancito anche in merito a l la 

durata e al dirit to di recesso dai contratti  di fornitura di  servizi di  

comunicazione elettronica, nonché in ordine al le offerte di “pacchetti” . 56 

Per quanto riguarda le sole organizzazioni senza scopo di lucro,  insieme alle  

persone f is iche che si avvalgono di  servizi finanziari per diventare 

imprenditori  erano già state menziona te dalla  Dir.  2002/65/CE, sul la 

commercial izzazione a distanza dei ser vizi f inanziari a i consumatori al 

considerando  29 ,  come soggetti  che gli  Stati  membri avrebbero potuto 

considerare benefic iari delle norme contenute in tale direttiva. 57 

 
def ini sce  microimpresa  “un ’ imp r e sa  ch e  o c cupa  meno  d i  d i e c i  p e r s on e  e  r ea l izza  un  fa t tu ra t o  annuo 
oppu r e  un  t o ta l e  d i  b i l an c i o  annuo non  sup e r i or i  a  2  mi l i on i  d i  EUR.”  Così  enunciato a l l ’ a r t .  2 
par.  3 ;  a l l ’a r t .  1  invece v iene de f ini ta  l ’ impresa  come “ogn i  en t i t à ,  a  p r e s c in der e  da l la  f o rma 
g iu r id i ca  r i v e s t i t a ,  ch e  e s e r c i t i  un ’a t t i v i tà  e c on omi ca .  In  par t i c o la r e ,  s on o c on s id e ra t e  ta l i  l e  en t i tà  ch e  
e s e r c i tan o un ’a t t i v i tà  a r t i g iana l e  o  a l t r e  a t t i v i tà  a  t i t o l o  ind i v i dua l e  o  fami l ia r e ,  l e  so c i e tà  d i  p e r s on e  
o  l e  a s s o c iaz i on i  ch e  e s e r c i t i no  u n ’a t t i v i tà  e c onomi ca .” ;  S i  veda LAB EL LA ,  Tute la  d e l la  mi c r o imp r esa  
e  “ t e rz o  c on t r a en t e” ,  in Eur opa  d i r i t t o  p r i va t o ,  2015 ,  p.  875 ss.  su l l a  poss ibi l i t à  d i  inc ludere 
tra  le  microimprese  anche i l  sog get to che  e serc i ta  una  l ibera  profess ione  e  g l i  ent i  no  p r o f i t  
52 S i  vedano ar t .  38 ,  par.  2  T itolo  III ,  Capo I e  a r t .  61 ,  par.  3 ,  T i to lo  IV,  Capo I ,  Dir.  
2015/2366  
53 S i  veda in mer i to Dire tt iva  2018/1972 de l  Par lamento Europeo e  de l  Consig l io  de l l ’11  
dicembre 2018 che is t i tu i sce  i l  codice  europeo de l le  comunicaz ioni  e le t troniche  
54 Si  veda in mer i to  l ’ ar t .  102,  par.  2 ,  Ti tolo III ,  Dir  2018/1972/UE  
55 S i  veda  in  mer i to  Dir.  2018/1972/UE  c on s i d e rando  n.259,  quest ’u l t imo procede  
enunciando:  “d ive rsamente  da l l e  mic ro imprese,  da l le  p iccole  imprese  e  da l le  
organizzaz ioni  senza scopo d i  lucro,  le  imprese  più  g randi  d ispongono genera lmente  d i  
un mag gior  potere  contra ttua le  e  per tanto non d ipend ono dagl i  s te ss i  obbl ighi  d i  
infor maz ione  contra t tua le  va l id i  per  i  consumator i” .  
56 S i  veda in mer i to c on s id e rando  n .276 ;  ar t .105,  par.  2  e  7 ;  ar t .  107 ,  par.  4  Dir.  
2018/1972/UE  
57 S i  veda in mer i to D ire tt iva  2002/65/CE del  Par lamento Europeo e  de l  Consig l i o,  de l  23 
set tembre 2002,  concer nente  l a  commerc ia l izzaz ione a  d i stanza d i  se r v iz i  f inanz iar i  a i  
consumator i  e  che modi f i ca  la  d ire tt iva  90/619/CEE del  Consig l io e  le  d ir e tt ive  97/7/CE 
e 98/27/CE  



 

 

Risulta essere d i  matrice puramente del legislatore ita l iano l ’ inclusione delle 

microimprese tra i  destinatari del la disciplina sulle  pratiche commercia l i  

scorrette ex ar t.  19 co. 1°,  cod. cons. 58 

Questo tipo di  inter venti  riguardanti  le  microimprese sono ritenuti  idonei  a 

testimoniare una tendenza del  legislatore comunitario ad equiparare le 

microimprese a i consumatori ,  data la settorial i tà e la  frequente facoltativi tà 

di tal i  estensioni  normative 59,  tuttavia  va sottolineato come gl i  interpret i 

concordino sul fatto che i l  dirit to europeo, attualmente,  non abbia ampliato 

a soggetti  diversi  dal le persone f is iche l ’ambito soggettivo della nozione di 

consumatore. 60  

L’attribuzione al la  sola persona fis ica del la qual ità  di  consumatore è a ltresì 

sostenuta dalla giurisprudenza in terna 61 e  da quella europea 62,  tenendo 

comunque conto di  alcune aper ture non incisive, come permettere i l  ricorso 

al le norme consumeristiche quando i l  contratto sia  concluso da un soggetto 

diverso dal consumatore (  in questo caso un’associazione sport iva),  ma gli  

effetti  del lo stesso (si trattava di una polizza assicurativa) s i  producano a 

 
58 F.  AZZARRI ,  Spi go la tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat or e” ,  in I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  p.  
70  
59 Su l  punto LABE LL A ,  Tut e la  d e l la  m i c r o imp r e sa  e  “ t e rz o  c on t ra en t e” ,  in Eur opa  d i r i t t o  p r i va t o ,  
2015,  p.  863  ss. ;  G.  DE CRISTOFARO,  Pra t i ch e  c ommer c ia l i  s c or r e t t e  e  “m i c r o imp r e s e” ,  in Nuove  
Leg g i  c i v . ,  2014 ,  p.5  ss.  e  p.  11 ss.  
60 F.  AZZARRI ,  Spi go la tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat or e” ,  in I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  p.  
71  
61 S i  vedano Cass .  C iv .  26 marzo 2019 ,  n.  8419 ,  in DeJur e  www.de ju r e . i t ,  che ident i f ica  ne l  
consumatore  la  per sona f is ica  che  conclude i l  contra tto  “per  l a  soddisfaz ione  d i  es igenze 
de l la  v i ta  quot id iana” e s tranee a l l ’eserc iz io  de l l ’a t t iv i tà  profess iona le  o imprend i tor ia le 
eventua lmente  svolta ;  Cass .  Civ .  16 gennaio 2020,  n .  742,  in DeJu re  www.de ju r e . i t ;  Cass .  
Civ .  30  novembre  2018,  n.  31014 ,  in DeJu re  www.de ju r e . i t ;  Cass .  C iv . ,  19 lugl io  2017,  n.  
17848 in  DeJur e  www.d e ju r e . i t ;  Cass .  C iv .  10 lugl io  2008,  n .  18863 ,  in Dejur e  www.d e ju r e . i t ;  
Cass .  C iv .  8  g iugno 2007 ,  n .  13377 ,  in  Gius t .  c i v . ,  2008 ,  I ,  996 ;  Cass .  C iv .  11  ottobre  2002 , 
n.  14561 ,  in Cor r .  g iu r . ,  2003 ,  1006 ,  con nota  d i  Cont i ,  Le g iu r i sd iz i on i  supe r i o r i  d i  nuov o  a  
c on f r on t o  su l l a  n oz i on e  d i  c on sumat or e ;  Tr ib.  Grosseto 8 magg io 2020 ,  n .  315 ,  in DeJu re  
www.d e ju r e . i t ;  Tr ib .  Bologna 12 lugl io 2019,  n.  1607;  Cor te  cost .  22 novembre 2002,  n.  469 ,  
in  Cor r .  g iu r . ,  2003,  1005 ,  con nota  d i  Conti ,  L e  g iu r i sd iz i on i  sup e r i or i  d i  nuov o  a  c on f r on t o  
su l la  n oz i on e  d i  c on suma to r e ,  che r i teneva non fonda ta  la  ques t ione  d i  legi t t imi tà 
cost i tuz ionale  inerente  a l la  manca ta  equ iparaz ione  a i  consumator i  de l le  piccole  imprese  e  
d i  que l le  ar t ig i ane ,  e ,  pr ima ancora ,  Cor te  cost .  30 g iugno 1999,  n .  282 ,  in  Foro i t . ,  1999,  
I ,  3118,  che d ichiarò  inammissib i le ,  per  d i fe t to d i  motivaz ione in ord ine  a l la  r i levanza ,  l a 
quest ione d i  leg i t t imità  cos t i tuz iona le  sol leva ta  contro l ’e sc lus ione da l la  noz ione d i  
consumatore  de l la  pe rsona f i s ica  che  ag i sca  per  scopi  imprendi tor i a l i  o profess ional i  e  
de l la  per sona giur id ica .  
62 Corte  d i  Giust iz ia  UE 25 genna io 2018 ,  C-498/16,  in DeJu re  www.d e ju r e . i t ,  punto n .  30 ;  
Cor te  d i  Gius t iz ia  UE 20 gennaio 2005,  C -464/01,  punto n .  36 in DeJu re  www.de ju r e . i t ;  
Cor te  d i  Giust iz ia  UE 22  novembre 2001,  C -541/99 e  C-542/99 ,  Cape  Snc  c .  Id ea l s e rv i c e  Sr l  
e  Id ea l s e rv i c e  MN RE Sa s  c .  OM AI Sr l . ,  punto n .  16,  in I  Con t ra t t i ,  2002 ,  519,  con nota  d i  
Guer inoni ,  Su l la  n oz i on e  d i  c on suma to r e .  



 

 

favore di soggetti  (gl i  associati) ,  che isolatamente possono essere considerati 

consumatori . 63  

Queste premesse evidenziano come ricomprendere in via er meneutica gli  enti 

collettivi  al l ’ interno della  definizione di  consumatore sia alquanto 

problematico. La difficoltà principale, oltre al l ’ inequivoco dato letterale, 

deriva dal fatto che gl i  enti col lettivi ,  indipendentemente dalla natura del loro 

scopo e dalla circostanza che abbiano o meno personalità giuridica, risultano 

istituzionalmente caratterizzat i da una generale “professionali tà” in senso 

lato,  in quanto sono contraddistinti  dal la  presenza di  “’un’organizzazione 

stabile” diretta principalmente al la realizzazione di un fine che ne permea la 

struttura , dato che l ’ar ticolazione compless iva dell ’ente e la suddivisione dei 

poteri fra  i  vari organi dello stesso, sono costituite in vista della realizzazione 

degli scopi previsti  al l ’ interno dello statuto. 64 

Questa caratteristica diviene ancora più ri levante quando l ’ente abbia scopo 

di lucro o comunque sia preposto al l ’esercizio di un’attivi tà economica, in 

quanto la patr imonia lità che connota l ’att ività del l ’ente stesso por ta, nel la 

nor malità , al l ’adozione di assetti  ordinamentali  che garantiscano l ’efficacia 

delle decisioni ed i l  coinvolgimento di f igure qualificate per ricoprire le 

diverse cariche direttive,  intensificando così  maggior mente i l  carattere 

professionale dell ’agire dell ’organizzazione. 65 

Con questo non si intende negare tout  court  che anche gl i  enti  possano essere 

meritevoli di una tute la normativa contro eventuali  abusi di potere negoziale 

posti in essere da contraenti “più fort i”. 66 Nonostante ciò, s i  dubita comunque 

 
63 Cass.  Civ.  11  gennaio 2007,  n.369 -  in  For o  i t . ,  2007,  I ,  p.1778 ;  in  mer i to  s i  veda  anche 
BERTI ,  La f i gu ra  d e l  c on sumat or e  e  la  sua  s og g e t t i v i tà  g iu r id i ca ,  in Resp.  Ci v.  p r e v . ,  2018 p.1687 ;  
ROPPO,  I l  c on t ra t t o ,  in  Tra t t .  D ir .  p r i v. ,  a  cura  d i  Iudica  –  Zatt i ,  I I  ed . ,  Mi lano,  2011,  p.856  
64 FICI ,“Consumat o r e” ,  “pr o f e s s i on i s ta”  e  c r i t e r i  d i  v e s sa t or i e tà  n e i  c on t r a t t i  d e l  c on sumat o r e ,  in 
Cor r .  Giu r . ,  2002 ,  p.  1629 ;  E .  GABRIE LLI ,  Sul la  noz i on e  d i  c on suma to r e ,  in Riv.  Tr im .  d i r .  p r o c .  
Ci v . ,  2003 ,  p.1154 ,  1158 ,  1181 ;  BARENGHI ,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i ,  Assag o,  2017,  p.  15 ss. ;  
G.  CHINÈ ,  Art .  3 ,  in Cod i c e  d e l  c on sumo e  n o rme c o l l ega t e ,  a  cura  d i  V.  Cuffa ro,  V ed . ,  Mi lano,  
2019,  p.21 motiva  l ’e sc lus ione degl i  ent i  da l la  noz ione d i  consumatore  par tendo da l  
presupposto che l ’a t t iv i tà  de l l ’ente  non possa  ma i  “debordare  da i  l imi t i  de l l ’ag ire  
profess ionale” ,  v is t o che ta le  a t t iv i tà  r isu l ta  v incolata  ag l i  scopi  f i ssat i  ne l l ’a t to cost i tut ivo 
e  ne l lo sta tu to in ragione  de i  qua l i  s i  g iust i f icherebbero sol tanto “l ’e s i s tenza e  la  capac i tà  
d i  ag ire  (de l l ’ente)  ne l  mondo de l  d ir i t to” .  
65 F.  AZZARRI ,  Spi go la tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat or e” ,  in I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  p.  
71  
66 Un’a ffer mazione s imi le  sarebbe incongr ua g ià  a l la  luce  de l l ’a r t .  9  comma 1° ,  l .  n .  
192/1998,  i l  qua le  enunc ia :  “E ’  v ie ta to l ’abuso da  par te  d i  una o più  imprese  de l lo sta to 
di  d ipendenza econo mica ne l  qua le  s i  t rova ,  ne i  suoi  o ne i  loro r iguard i ,  una impresa  
c l iente  o for n i tr ice.  S i  cons idera  d ipendenza  economica la  s i tuaz ione in cu i  una  impresa  
s ia  in g rado d i  de ter minare,  ne i  rappor t i  commerc ia l i  con un’a l tra  impresa ,  un eccess ivo 
squi l ibr io d i  d ir i t t i  e  d i  obbl ighi .  La  d ipendenza economica è  va luta ta  tenendo conto anche  



 

 

che questo obiettivo  di  giustiz ia contrattuale possa essere raggiunto da 

interpretazioni atte  a cancellare ogni  differenza con i l  consumatore, 

superando anche i l  requisito della  personali tà fis ica 67.  Appaiono infatti ,  ancora 

giustificat i  regimi di  tute la diversificati ,  sulla base della considerazione che 

un ente collettivo dotato di organi collegial i  e ruoli gestionali  e rivolto al lo 

svolgimento di  un’att ività  economica, sarà soli tamente in una condizione di 

maggior competenza diversamente da colui  che, a l contrario,  agisce 

individualmente e al  di fuori di ogni  ambito professionale 68,  inoltre sarebbe 

diffici le inquadrarlo come “colui che non è in g rando di riversare sui prezzi 

dei suoi beni o serviz i che produce gli  effetti  di  una eventuale contrattazione 

sbilanciata” 69 

La questione diventa maggiormente complessa nel caso si cerchi  di analizzare 

la quest ione nell ’ottica degli  enti collettiv i senza scopo di lucro, in re lazione 

ai quali  sono state più incisive le  cri tiche della  dottrina in merito al la 

restrizione legislativa della  nozione di consumatore al la  sola  persona f is ica. 70 

Le critiche a tale restriz ione non sono motivate solamente dal  fatto che la 

tute la contro le c lausole abusive non dovrebbe essere “ontologicamente” 

l imitata al la persona f is ica, essendo una protezione con tro l ’abuso del potere 

unilaterale  di  determinazione del  contratto da parte di chi sta esercitando una 

professione e verso chi di  tale  prestazione professionale, invece, necessi ta. 71 

Infatti ,  questo ri l ievo non è da solo sufficiente ad escludere che, nell ’ attuare 

i l  principio così enunciato, i l  legislatore abbia opportunamente deciso di 

 
del la  rea le  possibi l i tà  per  la  par te  che abbia  subi to l ’abuso d i  reper ir e  su l  merca to 
a l ter na t ive  sodd is facent i .  Sa lvo prova contrar i a ,  s i  presume la  d ipendenza  economica  ne l  
caso in cu i  un’ impresa  ut i l izz i  i  ser v iz i  d i  in ter mediaz ione  for ni t i  da  una  p ia ttafor ma 
digi ta le  che ha un r uolo deter minante  per  rag g iungere  u tent i  f ina l i  o for ni tor i ,  anche in 
ter mini  d i  effe t t i  d i  re te  o d i  d i sponibi l i tà  de i  dat i”   
67 L .GATT,  Ar t .  1469-b i s,  c omma 2 ,  in Commenta r i o  a l  Capo XIV b i s  d e l  Cod i c e  c i v i l e :  Dei  c on t ra t t i  
d e l  c on sumat o r e ,  Ar t .  1469 -b i s  –  1469- s ex i e s ,  a  cura  d i  C .M .  BIANCA –  BU SNEL LI ,  Padova ,  1999,  
p.164  
68 F.  AZZARRI ,  Spi go la tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat or e” ,  in I  Con t r a t t i ,  1/2021 ,  p.  
72  
69 G.  CERDONIO CHIAROMO NTE ,  Tut e l a  Con sumer i s t i c a  e  Par t e  Sog g e t t i vamen t e  Comple s sa ,  Riv i s ta  
d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25  
70 BASIL E ,  Le p er s on e  g iu r id i ch e,  I ,  Componen t i  e  a t t i v i tà ,  in Tra t t .  D ir .  p r i v. ,  a  cura  d i  Iudica  –  
Zatt i ,  I I I  ed . ,  Mi lano,  2020 ,  p.464  ss. ;  N AVARRE TTA ,  I l  c on t r a t t o  e  l ’au t on om ia  pr i va ta ,  in 
Br ec c ia  e t  a l i i ,  Dir i t to Pr iva to,  I ,  I I  ed . ,  Assag o,  2009 ,  p.385 ;  R .CA LVO,  La tu t e la  d e l  
c on sumat or e  a l la  lu c e  d e l  p r in c ip i o  d i  eguag l ianza  s o s tanz ia l e ,  in Riv.  Tr im.  d i r .  p r o c .  C i v . ,  2004,  
p.899 ss.  
71 L .GAT T,  Art .  1469-b i s ,  c omma 2 ,  in Commentar i o  a l  Capo XIV b i s  d e l  c od i c e  c i v i l e :  De i  c on t ra t t i  
d e l  c on sumat o r e ,  Ar t .  1469 -b i s  –  1469- s ex i e s ,  a  cura  d i  C.M. Bianca –  Busnel l i ,  Padova ,  1999,  
p.164 ss.  i l  qua le  e s tende  la  tute la  previ sta  per  i  consumator i  a l le  per sone giur id iche ,  a l le  
assoc iaz ioni  non r iconosc iu te,  a i  comita t i ,  a l le  soc ie tà  senza per sonal i t à  g iur id ica ,  a i  
pa tr imoni  separa t i  e  a l  condominio.  



 

 

predisporre trattamenti normativi diversi in favore di tipologie di contraenti 

che a seconda che siano consumatori o professionisti  scontano di ragioni di  

debolezza differenti . 72   

La circostanza per cui la dottrina citata ri t iene eccessivamente severa e non 

del tutto giust ificata  la netta  esclusione di  associazioni ,  fondazioni e  comitati  

dall ’ insieme dei  consumatori ,  deriva dal  fatto che gli  enti  del Libro I (solo 

quell i ) de l Codice  Civile,  da un lato,  sono tipicamente preposti al la 

realizzazione di uno scopo privo di f inal ità lucrative, da l ’al tro lato, ove l ’ente 

sia di piccole dimensioni,  sono caratterizzati da una tendenzia le prevalenza 

del profilo personalistico rispetto  a quel lo organizzativo-gest ionale tipico 

degli  enti  lucrativi .   

Allo stesso tempo è pur vero che i l  mondo degli  enti collettivi  non è per nulla 

unifor me, potendo esistere enti for mati da pochi partecipanti e finalizzat i al la 

realizzazione di  obiettivi l imitat i  ad una piccola comunità locale (ad esempio 

la costituzione di  un’associazione di quart iere nata per al lestire un cinema 

all ’aperto durante la  stagione estiva o al un comitato per onorare un 

personaggio i l lustre),  come enti dotati di una complessa ed organizzata 

struttura che in ragione della espansa diffusione ter ri toriale della loro attività  

(ad esempio su tutto i l  ter r itorio nazionale) e di una elevata specifici tà degli  

scopi perseguiti ,  richiedono in capo a chi ricopre posizioni dir igenzial i  

par ticolari competenze per la gestione di tale apparato di considerevole 

consistenza. Pertanto,  s i  discute se tal i  e lementi  possano essere considerati  in 

futuro dal legis latore, in vista di  una eventuale ri forma che possa far conf luire 

gli enti del Libro I al l ’ interno della nozione di consumatore. 73 

Residuano comunque delle perplessità , specialmente in ordine al le diverse 

situazioni di debolezza, ad esempio quel la derivante dal l ’ impossibil i tà di 

incidere sulle condizioni generali  di contratto predisposte dalla co ntropar te, 

che trascendono la sfera consumatore -persona f is ica (fino ad interessare i l 

professionista  come accade nell ’esperienza tedesca che ver rà esplicata in 

seguito) e  non dipendono solo da un eventuale def i c i t  informativo 

dell ’aderente, ma dal l ’effettiva assenza di  un margine di  trattativa con i l 

 
72 NAVARR ET TA ,  Causa  d i  g iu s t iz ia  c on t ra t tua l e  a  c on f r on to :  p r o sp e t t i v e  d i  r i f o r ma ,  in  Att i  d e l  
Conv egn o p er  i l  c inquan t ena r i o  d e l la  Ri v i s t a  d i  d i r i t t o  c i v i l e ,  in Riv.  Di r .  c i v . ,  2006 p.  419 ss.  
73 F.  AZZARRI ,  Spi go la tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat or e” ,  in I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  p.  
72  



 

 

predisponente di ta l i  condizioni,  la cui forza economica e contrattuale non 

lascia alcuno spazio di modifica del contratto standardizzato. 74 

Per contro, s i  considera comunque requisi to indispensabile  per accedere a l lo 

status di  consumatore la completa assenza di  qualsiasi eserciz io di attiv ità 

imprenditoria le da parte dell ’organizzazione,  anche quando l ’attiv ità 

economica posta in essere dovesse solo costituire una via di perseguimento 

dello scopo ideale dell ’ente attraverso la destinazione dei  proventi  ricavati a l la 

realizzazione di  ta le scopo. In questo come in casi analoghi l ’agire dell ’ente 

presenterebbe caratteri  di continuità  ed economicità  e quindi  di 

professional i tà ,  tal i  da rendere facile l ’esclusione di tal i  f igure giuridiche dal 

model lo tipico di consumatore. 75 

 

 

2.1.2 Uno sguardo agli  altri ordinamenti  

 

 

Merita di essere c itata la scelta  compiuta dal legislatore austr iaco: egli  ha 

superato la distinzione tra persona fis ica e persona giuridica statuendo che le  

nor me del Konsumentenschutzgesetz al capo I,  relative al le  disposizioni 

special i  in merito ai  contratti  tra consumatori  e professionisti ,  vengano 

applicate, in generale,  ai negozi g iuridic i in cui s i  vedon o per par t i ,  da un lato, 

un soggetto (Unternehmer) per cui  ta le negozio sia  correlato al lo svolgimento 

di attività di impresa e, dall ’al tro lato, un a ltro soggetto (Verbraucher) per i l  

quale manchi una simile corrispondenza (così par.  1, comma 1,  KSchG). 76 In 

sostanza,  a differenza di  quanto prevedeva la Dir.  13/1993/CEE, i l  legislatore 

austriaco ha ammesso, in l inea di  principio, che anche le persone giuridiche 

possano essere qualif icati  consumatori ,  nonostante in dottr ina si propenda 

per una lettura restr i t tiva della  disposizione, sostenendo che possano essere 

considerate consumatori  solo le  associazioni con scopo ideale,  composte da 

 
74 BASIL E ,  Le p er s on e  g iu r id i ch e,  I ,  Componen t i  e  a t t i v i tà ,  in Tra t t .  D ir .  p r i v. ,  a  cura  d i  Iudica  –  
Zatt i ,  I I I  ed . ,  Mi lano,  2020,  p.464 ss.  
75 F.  AZZARRI ,  Spi g o la tu r e  a t t o r no  a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat o r e” ,  in  I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  p.  72  
76 APATHY,  pa r.  1  KSchG ,  in Kodek-Schwimann (h e sg . ) ,  ABGB Prax i skommen tar .  Verbrau che r r e ch t ,  
5° ,  Wien,  2015 ,  p.26  



 

 

pochi membri e  prive di un apparato organizzativo vero e proprio,  così  da 

escludere,  ad esempio, dal novero di consumatore l e  fondazioni. 77 

Ad un esi to affine è ar rivata , in via er meneutica , anche autorevole dottr ina 

tedesca, par tendo dal la delimitazione al la sola persona fis ica di cui al par. 13 

BGC. 78 

La norma del dirit to tedesco, derivante anch’essa dal diri tto europeo 79,  non è 

stata esente da cri tiche, in primo luogo perché nega a priori  al le persone 

giuridiche la possibil ità di ricevere lo stesso trattamento riservato ai 

consumatori ,  nella s i tuazione in cui la qual ificazione del contraente dovrebbe 

dipendere non dal  suo status personale, ma dallo scopo per i l  quale si  

conclude i l  contratto 80.  In secondo luogo,  perché essa può por tare a risvolt i  

applicativi incongrui ,  ad esempio, impedendo di applicare i l  diri tto dei 

consumi al contratto stipulato da una piccola associazione per motivazioni 

inerenti  al la realizzazione del  fine ideale preposto,  nonostante non abbiano 

una competenza professionale (Geschäftskompetenz) mag giore rispetto a 

quella  dei  membri che ne fanno par te e ove avessero stipulato s ingolar mente 

i l  contratto, sarebbero stat i  s icuramente qualif icati  come consumatori . 81 E’ 

altresì  controversa la  possibil ità  di  applicare in via  analogica i l  par.  13 BGB 

in modo da inserire nel campo dei  consumatori  anche le  associazioni  con 

scopo ideale.  Questa posizione non è stata  esente da cri tiche 82,  anche se tal i  

commenti non vertono su un’opposiz ione tout court  all ’ inserimento del le 

associazioni  con scopi ideali  (Idealvereine) 83,  ma intendono garantire che tale 

 
77 APATHY,  pa r.  1  KSchG ,  in Kodek-Schwimann (h e sg . ) ,  ABGB Prax i skommen tar .  Verbrau che r r e ch t ,  
5° ,  Wien,  2015 ,  p.24  
78 SCHMIDT,  Verbrau ch e rb eg r i f f  und  Verb ra u ch er v e r t rag  –  Grund lag en  d e s  § 13 BGB ,  in JuS ,  2006 ,  
p.5  
79 Ne l la  sua  vers ione or ig inar ia ,  era  sta ta  in trodot ta  da l la  l .  27  g iugno 2000 su i  contrat t i  a  
d is tanza (BGBI,  I ,  897)  
80 Secondo LIN ARDATO S ,  Anmerkung  a  BGH 30 marzo 2017 ,  in NZG ,  2017 ,  p.699,  le  per sone  
f is iche non hanno scr i t to  in  fronte  se  ag iscono come consumator i  o imprendi tor i .  
81 PFEIFFER ,  AEUV Art .  169 Verbrau ch er s chu tz ,  in Grab iz ,  Hi l f ,  Net t e sh e im (Hrsg . ) ,  Das  Rech t  
d e r  Eu r opä i s ch en  Un i on ,  München,  2020 ,  Rn.  28 ;  H OFFMANN ,  Die  Verbrau che r o l l e ,  Tübingen,  
2019,  p.  90 ss. ;  MICKLITZ ,  par .  13 ,  in Münch en er  Kommen tar  zum BGB ,  I ,  8 .  Auf l . ,  München, 
2018,  p.  14  
82 SCHMIDT,  Verbraucherbeg r i f f  und  Verbraucher ver trag  –  Gr und lagen des  §  13  BGB, in 
JuS ,  2006 ,  p.2 ;  S AENGER ,  PAR. 13 ,  in Er man .  BGB, I ,  15 ,  Auf l . ,  Köln ,  2017,  p.  5 ;  RING,  
par.13 ,  in Heide l ,  Hüßt eg e ,  Man se l ,  Noak (Hrs g . ) ,  BGB, Al lg eme in er  Te i l .  EBGB ,  1 ,  3 .  Auf l . ,  
Baden-Baden,  2016,  p.19 ;  BAMBERGER ,  par .  13 ,  in Bambe r g e r  –  Roth ,  Hau ,  Pos e ck ,  BGB, 
Kommen ta r ,  I ,  4 ,  Auf l . ,  München,  2019 ,  p.  19.  Dove viene evidenz iato che l ’ esc lus ione  va le  
pure per  le  fondaz ioni  e  le  a ssoc iaz ioni  avent i  scopo d i  pubbl ic i tà  ut i l i tà  
83 FRITZSCHE ,  pa r.13 ,  in Staud ing er .  BGB ,  Neubearbe i tung,  2018 ,  p.31  in  mer i to  a l le  
assoc iaz ioni  regi str a te :  FLU ME ,  Vom Ber uf  unserer  Ze i t  für  Gese tzgebung.  Die  
Ander ungen des BGB durch das Fernabsa tzgesetz ,  in ZIP,  2000 ,  p.1428  



 

 

inclusione non vada a danno di al tr i  consumatori che dovessero avere rappor ti 

contrattual i  con ta l i  associazioni .  

Esemplificando, se un’associazione agisse al la  stregua di  un professionista 

dovrebbe, conseguentemente, essere considerato tale (si  pensi ad una 

associazione di consumatori  che pe r autofinanziarsi  vende online degl i 

opuscol i infor mativi) ,  diversamente se la stessa associazione stipulasse un 

contratto per acquisire beni  o serviz i dirett i  esclusivamente al la realizzazione 

dello scopo ideale,  essa potrebbe essere trattata  al la pari di  un consumatore, 

a patto ovviamente che risulti  compatibile con la  definizione enucleata 

all ’ interno del par.  13 BGB. Una simile  prospettiva, come già visto nei 

capoversi  precedenti ,  appare plausibile  solo nei  casi in cui  s i  tratt i  di 

associazioni  di picco le dimensioni  e  quindi con pochi membri  e che risulti  

priva di un apparato organizzativo. 84 

 

 

2.2 Prospettive ermeneutiche nell ’ordinamento nazionale  

 

 

Conclusioni  analoghe, sulla  base del  diri tto vigente,  possono essere 

immaginate anche nel  nostro ordinamento.  Un’attenta dottrina ha valutato la 

possibil ità  di  fare ricorso al  metodo del la analogia,  al  fine di  permettere agli  

enti privati del primo Libro del Codice civi le di avvalersi del le norme poste a 

tute la dei  consumatori ,  con particolare ri ferimento a quelle sulle clausole 

vessatorie e sulla vendita dei beni  di consumo. 85 

Questa l inea interpretativa per quanto condivisibile non è stata esente da 

osservazioni cri tiche, focalizzate principalmente sul fatto che l ’uti l izzo 

dell ’analogia  non persuade del tut to,  in quanto nel la disciplina di settore in 

merito a  tale  argomento,  non sembra esserci  una lacuna in senso tecnico,  ma 

 
84  MICKLITZ ,  par .  13 ,  in Münchene r  Kommen ta r  zum BGB ,  I ,  8 .  Auf l . ,  München,  2018 ,  p.  15 .  
In cu i  conf ida  in  un inte r vento legi s l a t ivo ch iar i f i catore  su l la  l inea  de l  model lo aus tr i aco.  
Nel  par.  13 BGB non vi  sono g rand i  d if f icol tà  ad inser i r v i  una plura l i tà  d i  persone f i s iche 
che agi sce  congiuntamente  (così  anche FRI T ZSCHE ,  pa r.13 ,  in Staud ing e r .  BGB ,  
Neubearbe i tung,  2018,  p.34, )  senza dar  v i ta  a d un ente  dota to d i  capac i tà  g iur id ica .  Come 
avviene ne l la  comunione,  ne l la  comunione d i  beni  f ra  coniugi  o ne l la  comunione 
(MICKLITZ ,  pa r.  13 ,  in  München e r  Kommen tar  zum BGB ,  I ,  8 .  Auf l . ,  München,  2018 ,  p.  15 ss. ) 
Diba ttu ta  invece la  posiz ione degl i  ent i  che  nonostante  non abbiano per sonal i tà  g iur id ica ,  
hanno comunque capac i tà  g iur id ica .  
85 G.  DE CRISTOFARO,  Le d i s c i p l in e  s e t t or ia l i  d e i  c on t r a t t i  d e i  c on suma to r i ,  in  Trat t .  Con t ra t t i ,  
d i re t to da Roppo –  Benedett i ,  V,  Mercat i  reg ola t i ,  Mi lano,  2014 ,  p.  3 2 ss.  



 

 

piuttosto una lacuna ideologica o impropria . Infatti ,  i l  legislatore ha 

volontariamente e consapevolmente lasciato gl i  enti collettiv i fuori dalla 

nozione di  consumatore 86 e quindi,  secondo tale impostazione, più che una 

soluzione al dubbio se un ente collettivo possa o meno essere un consumatore, 

servirebbe una norma che pur troppo non c ’è. 87 

Nel tentativo di al largare le maglie  dell ’ar t.  3 co. 1° lett.  a),  a lcuni  autori 

hanno preferito intraprendere la strada dell ’ interpretazione estensiva 88,  in 

modo tale da far ricomprendere al l ’ interno di tale ar ticolo anche gli  enti 

collettivi  del  primo Libro del Codice civile,  a patto che non svolgano  attiv ità 

economica e che stipulino contratti  con professionist i  in vista del 

perseguimento esclus ivo del loro scopo ideale. Anche in questo caso si 

afferma che i l  para llel ismo tra enti collettivi e consumatori sarà tanto più 

possibile quanto i primi, pur avendo soggettivi tà giuridica o persino 

personalità  giuridica 89,  risultino composti ,  per lo meno nei propri organi 

amministrativi ,  da un numero ris tretto di membri 90,  i  quali  non svolgano 

professionalmente tal i  funzioni:  è necessario che traspaia,  dal la  fo rmazione 

dei processi decisionali ,  la prevalenza dell ’elemento personalist ico rispetto a 

quello organizzativo e di semplificare l ’ inclusione dell ’ente,  considerabi le 

come una comunità di persone f is iche, a l l ’ interno della  regolamentazione 

consumerist ica marcatamente rivolta al le  persone fis iche e solamente in 

quanto tal i . 91 

 
86 G.  DE CRISTOFARO,  Le d i s c i p l in e  s e t t or ia l i  d e i  c on t r a t t i  d e i  c on suma to r i ,  in  Trat t .  Con t ra t t i ,  
d i re t to da Roppo –  Benedett i ,  V,  Mercat i  reg o lat i ,  Mi lano,  2014 ,  p.  31 ss. ;  LU CCHESI ,  Le 
de f in iz i on i  r i l e van t i  a i  f in i  d e l  c od i c e  d e l  c on sumo  (a r t .3 ) ,  in  Cont ra t t o  e  r e s pon sab i l i tà ,  I ,  a  cura  
d i  Ve t tor i ,  Padova ,  2013 ,  p.62 ;  CIAN ,  I l  nu ov o  Capo  XIV-b i s  (T i t o l o  I I ,  L ib r o  IV)  d e l  Cod i c e 
c i v i l e ,  su l la  d i s c ip l in a  d e i  c on t ra t t i  c on  cu i  i  c on sumat or i ,  in Stud ium Iur i s ,  1996,  p.414  
87 BOB BIO,  Teor ia  g en era l e  d e l  d i r i t t o ,  Tor ino,  1993 ,  p.257  
88 F.  AZZARRI ,  Spi go la tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat or e” ,  in I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  p.  
74;  M .  BIN ,  Clau so l e  v e s sa t or i e :  una  sv o l ta  s t o r i ca  (ma s i  a t tuan o c o s ì  l e  d i r e t t i v e  c omun i ta r i e ? ) ,  in  
Cont r .  e  imp r.  Eu r opa ,  1996,  p.436 ss.  solo con r iguardo a l le  a ssoc iaz ioni  non r iconosc iute  
e  a i  comi ta t i ,  non a l le  per sone giur id iche de l  pr imo Libro de l  cod ice  c iv i le  e  senza 
prevedere  una ver i f ica  d i  compat ib i l i t à  tra  l ’es tensione e r meneut ica  e  la  str u ttu ra  de l l ’ente.  
89 F.  AZZARRI ,  Spi go la tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat or e” ,  in  I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  p.  
74 secondo i l  qua le  è  vero che  l a  per sonal i tà  g iur id ica  la  s i  r i scontra  più  fr equentemente  
ne l le  organizzaz ioni  ca rat ter izza te  da  una s tr uttura  complessa ,  ma i l  solo  fa t to 
del l ’ avvenuto r iconosc imento de l l ’ente  non dovrebbe dar  luog o ad una insuperab i le  
presunzione in  ta l  senso.  
90 F.  AZZARRI ,  Spi go la tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat or e” ,  in I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  p.  
74, ,  i l  qua le  sost iene che se ,  de  iu re  conced endo,  d imensione ed  ar t icolaz ione  de l l ’ente 
potrebbero non essere  dec is iv i  a i  f ini  de l la  sua  inc lusione ne l la  r i for mata  noz ione d i  
consumatore ,  lo s te sso non potrebbe d ir s i  quanto ta le  sussunz ione avvenga ,  de  iure  
condi to,  su l la  base  d i  una  interpretaz ione  es tens iva ,  la  qua le  appunto cont iene  l ’es tensione 
del la  nor ma ver so a i  cas i  non prev is t i  entro s tr ingent i  l imi t i  d i  ragionevolezza .  
91 F.  AZZA RRI ,  Spig olature  a ttor no a l la  def in iz ione d i  “consumatore” ,  in I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  
p.  74  



 

 

Il  secondo elemento caratterizzante la  qualif ica di  consumatore contenuto 

nell ’ar t.  3 lett.  a) cod. cons. coincide con lo scopo del l ’attivi tà svolta dal 

soggetto che sarà dest inatario de lla  tutela consumerist ica, che secondo quanto 

ripor tato dalla nor ma deve essere uno scopo estraneo a ll ’attivi tà professionale 

eventualmente svolta  e mirante al  soddisfacimento di  un bisogno della  vi ta 

privata, personale o familiare del soggetto agente. Que sto mette in luce come 

la qualifica di  consumatore non sia correlata ad una condizione permanente 

dell ’ individuo quanto più ad una si tuazione particolare in cui  versa una 

persona fis ica nel  momento in cui  agisce.  Il  ragionamento esposto porta ad 

una concez ione esclusivamente oggettiva dello scopo dell ’agere, portando in 

sede processuale i l  giudice a dover valutare se l ’oggetto di un deter minato 

atto possa o meno essere destinato al soddisfacimento di un bisogno del la 

vita privata o famil iare ovvero di  un bi sogno correlato al la professione. 92 

Secondo i l  cri ter io oggettivo si dovrebbe quindi escludere dalla protezione 

anche i l  professionista che acquisti  dei  beni  per esercitare in futuro un’attiv ità 

professionale 93,  come i l  professionista  che stipuli  con un is ti tuto bancario un 

contratto per regolare la concessione di  f inanziamenti  ai propri futuri cl ienti . 94  

Un secondo approccio interpretativo 95,  di  cui s i  è già discusso nel paragrafo 

precedente,  non mancante di  riconoscimenti g iurisprudenzial i 96,  sebbene 

ormai risalenti ,  enuncia che l ’agire dell ’ individuo dovrebbe essere intenso in 

senso estensivo,  andando a delineare una suddivisione tra “gli  att i  della 

professione” e “gli  atti  relativi  al la  professione” 97,  ribadendo che solo i  

secondi sarebbero idonei a ricevere tutela dalla discipl ina di  protezione. 

Esemplificando in questo ordine di idee si  potrebbe conferire la qualifica di 

consumatore al l ’avvocato che compri un computer per i l  proprio studio legale 

o al concessionario di autovetture che st ipuli  un contratto di traspor to per 

alcuni  veicoli  in modo da partecipare ad una esposiz ione commerciale. Questa 

l inea interpretativa andrebbe inoltre a  r imuovere ogni ostacolo 

all ’applicazione della  tute la consumerista in capo all ’ imprend i tore che acquist i 

 
92 G.  CHINÈ ,  Uso ed  abuso  d e l la  n oz i on e  d i  c on suma to r e  n e l  c od i c e  d e l  c on sumo ,  I l  Cor r i e r e  d e l  
Mer i t o ,  n .  4 ,  1°  apr i le  2006,  p.431 ,  p.  4  
93 Cass.  14  apr i le  2000 ,  n .4843 ,  in Cor r.  Giu r . ,  2001,  p.524  
94 Cass.  25  lugl io 2001 ,  n.10127,  in Giur .  I t . ,  2002 ,  p.  543  
95 E .  GABRIE LLI ,  I l  c on sumato r e  e  i l  p r o f e s s i on i s t a ,  in  I  c on t ra t t i  d e i  c on sumat o r i ,  a  cura  d i  E.  
Gabr ie l l i -  E .  Miner vini ,  Tor ino 2005 ,  p.17 ss.  
96 Tr ib.  Roma ,  20 ot tobre  1999,  in Cont ra t t i ,  2000,  p.442 ;  Tr ib.  Tern i ,  13 lugl io 1999 ,  in 
Danno e  r e sp . ,  2000 ,  p.866;  Tr ib.  Fog gia ,  Or ta  Nova ,  17 d icembre 1998,  in  Giur .  i t . ,  2000,  
p.312  
97 S i  r imandano a l  parag ra fo precedente  le  r i spet t ive  def iniz ion i  



 

 

deter minati beni o servizi  per l ’esercizio di un’attiv ità professionale futura, 

in quanto al  momento del l ’acquisto non riveste ancora la  qual if ica di 

imprenditore. 98 Al lo stesso tempo, come già preannunciato nel precedente 

paragrafo,  la tesi in esame darebbe vita ad una ulteriore divisione tra gl i  atti  

provocando un’esclus ione di tutti  quegli  atti  “relativi” al la professione che i l  

soggetto compie abitualmente.  Tuttavia, condividere ta le  operazione 

ermeneutica,  risulta complesso data la d istanza che vi  è dal piano lettera le tra 

la seguente tesi e la nozione di consumatore espressa dal codice del consumo, 

ossia colui che “agisce per scopi estranei” al l ’a ttivi tà professionale o 

imprenditoria le. 99 

Ulteriore dibatti to in merito al lo scopo dell ’agire dell ’ individuo è incentrato 

sull ’eventuale “uso promiscuo” che può essere fatto di  un bene o un di  un 

servizio. Ad esempio,  l ’avvocato che acquist i  un computer per uti l izzarlo nello 

svolgimento della propria  professione e al lo stesso tempo per perme ttere ai 

figl i  di navigare in internet, come un agente di commercio che acquisti  

un’autovettura sia per raggiungere i  propri cl ienti ,  s ia per spostarsi con la 

famiglia per scopi meramente privati .  Una prima soluzione qualificativa t i  ta le 

uso promiscuo riprende la sopra detta  tesi degli  “atti  della professione” che, 

se applicata sicuramente condurrebbe l ’ interprete a  considerare consumatore 

sia l ’avvocato, s ia l ’agente di commercio degli  esempi fatti ,  ma come già 

affermato precedentemente codesta tesi ,  non è essa stessa esente a critiche.  

Il problema dell ’uso promiscuo, quindi,  non risulta di facile  risoluzione, 

prendendo in esame le rationes  nazional i  e comunitarie, esposte nel primo 

paragrafo,  al la base degli  interventi  in ambito della  poli tica di protezio ne del  

consumatore, risultano sostanzia lmente due le  possibil i  soluzioni  del 

problema sul l ’uso promiscuo del bene.  La prima è quella più coerente con i l  

dato lettera le della nozione di consumatore ed infatt i  propende per negare la 

qualificazione di  atto di  consumo a quel lo posto in essere per scopi solo 

parzia lmente professionali  e questo perché anche la solo parziale destinazione 

del bene o del serviz io a  scopi professionali  è già di per sé suffic iente ad 

escludere l ’extraprofessionali tà del l ’atto. 100 

 
98 G.  CHINÈ ,  Uso ed  abuso  d e l la  n oz i on e  d i  c on suma to r e  n e l  c od i c e  d e l  c on sumo ,  I l  Cor r i e r e  d e l  
Mer i t o ,  n .  4 ,  1°  apr i le  2006,  p. 431 ,  p.  5  
99 G.  CERDONIO CHIAROMO NTE ,  Tute la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  Sog g e t t i vamen t e  Comple s sa ,  Riv i s t a  
d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ,  p.  6  
100 Di  ques ta  l inea  in terpre tat iva ,  A STONE ,  Le c lau s o l e  v e s sa t o r i e  n e i  c on t ra t t i  d e l  c on suma to r e ,  
a  cura  d i  Alpa e  Pa t t i  I ,  Giuf frè ,  1997 ,  p.115 ;  d i  parere  d iametra lmente  opposto è  invece 



 

 

La seconda proposta ermeneutica muove dall ’uti l izzo di  un criterio 

prettamente quantitat ivo, individuando i l  discrimine tra l ’atto di  consumo e 

quello professionale nella prevalenza del lo scopo. Esplicando, un eventuale 

atto a scopo promiscuo o a f inal ità miste  genererebbe in capo al giudice i l  

dovere di  qual ificare tale atto nell ’uno o nell ’altro senso in base al  fatto che 

l ’uso domestico o privato del bene o ser vizio sia predominante r ispetto a 

quello professionale. 101 

La quest ione della prevalenza è stato ogge tto di una sentenza della Cor te di 

Giust izia UE 102 la quale ha escluso l ’applicabil ità della normativa di protezione 

nei confronti  di  quei soggetti  che agiscano per scopi in parte professional i  ed 

in parte privati ,  salvo che i primi non siano così  residuali  da risultare, in 

concreto, i r ri levanti .   Risulta necessario segnalare che a l ivello europeo vi 

sono stati  dei cambiamenti di rotta in relazione ad a lcuni inter venti nor mativi 

delle Isti tuzioni Europee. Si segnala, nel considerando 17 ,  della Dir. n.83/2011 

UE in merito ai  diri tt i  dei  consumatori ,  una nuova lettura riguardo i  contratti  

a scopi misti ,  dove è affermato che la  persona fis ica dovrebbe essere 

qualificata  consumatore tutte le  volte in cui  lo scopo professionale perseguito 

in un determinato negozio ,  s ia così  l imitato da “non risultare predominante 

nel contesto generale” del contratto. 103 Lo stesso viene ribadito nel considerando 

18  del la dir.  n.  11/2013 sulle  Alternative Dispute Resolutions. 104 

 

 

 

 
l ’opinione d i  ROPP O,  Clauso l e  Vessa t or i e  (nu ova  n or mat i va ) ,  in Enc .  G iur .  Tr e c can i ,  VI,  Ed .  
Enc.  I t . ,  1996 ,  p.  3  i l  qua le  r i t iene  sempre  appl icabi le  l a  c on sumer  p r o t e c t i on  a i  contrat t i  
mist i .  
101 Sosten i tore  de l la  teor i a  de l la  preva lenza è  E .  MIN ERVINI ,  Dei  c on t ra t t i  d e l  c on sumat o r e  in  
g en e ra l e ,  Giappiche l l i ,  2006,  p.38 ,  39;  G.  DE CRIST OFARO,  Gli  ammin i s t ra t o r i  d i  c ondomin i o  e  
l e  l o r o  a s s o c i az i on i ,  f r a  c od i c e  d e l  c on sumo e  l e g g e  n .  4  d e l  2013 su l l e  p r o f e s s i on i  non  o r gan izza t e ,  
in S tud ium Iur i s ,  2014,  n .7 -8 ,  p.800  
102 Cor te  Giust .  UE, 20/01/2005,  causa  C -464/01,  in Dir.  e  g iu s t .  2005,  f asc.  8 ,  p.102,  con 
nota  d i  MAGGIPINTO,  Convenz i on e  d i  Brux e l l e s  a  magl i e  s t r e t t e :  i  g iud i c i  in v en tan o  i l  c on suma to r e 
“pur o” .  
103 S i  veda in mer i to D iret t iva  2011/83/UE de l  Par l amento Europeo e  Del  Cons ig l io de l  
25 ottobre  2011 su i  d ir i t t i  de i  consumator i ,  recante  mod if ica  de l la  d ire t t iva  93/13/CEE 
del  Consig l io  e  de l la  d ire tt iva  1999/44/CE del  Par lamento europeo e  de l  Consig l io  e  che 
abrog a la  d ire t t iva  85/577/CEE del  Consig l io e  la  d ire t t iva  9 7/7/CE del  Par lamento 
europeo e  de l  Consig l io  
104 S i  veda in  mer i to  Diret t iva  2013/11/UE del  Par lamento Europeo e  de l  Consig l io  de l  21  
mag g io 2013 su l la  r i soluz ione  a l ter nat iva  de l le  controvers ie  de i  consumator i ,  che  modi f ica  
i l  reg olamento (CE) n.  2006/2004  e  l a  d i re t t iva  2009/22/CE (Dire t t iva  su l l 'ADR per  i  
consumator i )  



 

 

3. L’origine della problematica applicabilità della tu tela consumeristica 

a par ti  soggettivamente complesse.  

 

 

La previsione di una disciplina specia le dedicata al consumatore e 

l ’orientamento restri t tivo seguito dal la giurisprudenza i tal iana e comunitaria 

circa l ’attr ibuzione di  tale  qual if ica nei confronti degli  individui,  ha condotto 

da un punto di  vis ta pratico-applicativo,  a chiedersi quale discipl ina regoli gl i 

atti  compiuti  dal  professionista,  stipulat i  con una par te plurisoggettiva 

composta da un insieme di soggetti ,  di cui alcuni agiscono da “professionisti”, 

mentre al tri  agiscono da consumatori .  

Si tratta  di  s ituazioni in cui,  ad esempio,  due soggetti  acquistano 

congiuntamente un bene o compiono atti  di amministrazioni dello stesso ed 

uno dei due agisce per scopi extraprofessionali ,  mentre i l  secondo soggetto 

agisce per scopi s trumentali  o connessi  con la p ropria  professione.  Per 

rendere concreta l ’ ipotesi s i  pensi  al caso in cui due amici conviventi 

comprano in comunione un computer,  i l  quale ver rà usato da uno dei  due 

ragazzi per svolgere la propria attivi tà professionale di blog ger,  mentre i l  

secondo intende uti l izzarlo per attività  personali  da svolgere nel tempo libero. 

Un secondo esempio è proprio i l  caso dei  contratti  s tipulati  dal  condominio 

per la gestione dei beni comuni o a monte del contratto di amministrazione 

condominiale. La questione si pone n on solo nel caso in cui es ista o si stia 

instaurando una comunione su un bene o un ser vizio, ma può presentarsi 

anche in casi differenti ,  come ad esempio nell ’eventual ità in cui vi  s ia un 

contratto di manutenzione di  un cancello e lettrico di  accesso ad un passaggio 

su cui insis te una servitù che è stipulato tra i l  proprietario del fondo 

dominante ed i l  proprietario del  fondo servente. Entrambi fruiscono del 

passaggio, ma solamente uno dei due è considerabile consumatore. 105 

L’eventuali tà di un atto compiuto da più persone al le  quali  dovrebbe r iservarsi 

un trattamento giuridico differenziato non è ancora stata considerata né dal 

legislatore nazionale né dal legislatore comunitario, diversamente da ciò che 

prevedeva i l  codice del commercio del 1882 106:  l ’ar t.  54  cod. comm. statuiva 

 
105 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ,  p.  1 -2  
106 Approva to con la  leg ge de l  2  apr i le  188 2 n.  681 (Ser ie  3 a )  entrato in v igore  i l  1°  genna io  
1883.  La mater ia  fu  success ivamente  r i for mata  con i l  d .  l gs  n.  114/1998  



 

 

infatti  che l ’applicabil ità della disciplina era subordinata al la quali tà dei 

contraenti ,  stabilendo  espressamente che nel caso in cui  un atto fosse stato 

qualificabi le come commerciale anche solo in riferimento ad una delle parti , 

“tutti  i  contraenti sono per ragione di esso soggett i  al la  legge commerciale”.  

Il  codice del  consumo non contiene una previs ione del genere, creando un 

vuoto normativo diff ici le da colmare. Nel corso degl i  anni  la dottr ina ha 

cercato di ovviare a l  problema, l imitandosi quando necessario a richiamare 

opinabil i  soluzioni della giurisprudenza. 107 

Pochi sono gli  autori che hanno affrontato una simile quest ione, i  quali  

condividono, per la  maggior parte, i l  presupposto di base che sarebbe 

inconcepibile o paradossale 108 ammettere l ’appl icazione al lo stesso atto 

giuridico di  discipline differenti .  Altra parte del la dottrina,  senza proporre 

concrete soluzioni al problema, mette in evidenza come, in caso di 

composizione mista della parte plurisoggettiva, ammettere l ’appl icazione di 

differenti discipl ine ai diversi  componenti della  parte, come abbracciare 

l ’ ipotesi di adozione di “un cri terio di  prevalenza”, risultino soluzioni 

“manifestatamente stonate”.  Questo assunto risulta essere, da parte di questi 

autori ,  una crit ica nei confronti  del legislatore nazionale per aver costretto gli  

 
107 P.  S TANZIONE  -  A .  MU SIO,  In t r oduz ion e,  in  La  tu t e l a  d e l  c on suma to r e ,  a  cura  d i  P.  Stanz ione  
E A. Mus io,Trat ta t o  d i  d i r i t t o  p r i va t o ,  d i r.  da  M. Bessone,  vol .  XXX, Tor ino 2009,  p.19 ;  M .  
A .  PANIN ,  I  s og g e t t i  tu t e la t i  e  la  f i gu ra  d e l  p r o f e s s i on i s ta ,  in Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  –  a  cura  d i  
G.  Alpa –  A .  Ca tr ica là ,  Bologna ,  2016 ,  p -145 ss. ;  E .  GU ERINONI ,  I  c on t ra t t i  d e l  c on suma to r e .  
Pr in c ip i  e  r eg o l e ,  Tor ino 2011,  p.21 ;  P.  F.  GIU GGIOLI ,  I l  c on t ra t t o  d e l  c on sumat or e ,  in Tra t ta t o  d i  
d i r i t t o  c i v i l e ,  d i r.  da  R .  Sacco,  Le f on t i  d e l l e  obbl i gaz ion i ,  vo l .  4  Tor ino 2012 ,  p.  107  ss. ;  F.  
CARINGELLA ,  La n oz ion e  d i  c on sumat or e ,  in I  c on t r a t t i  d e i  c on sumat or i ,  a  cura  d i  F.  Car inge l la ,  
G.  De Marzo,  Tor ino 2007,  p.78ss. ;  L .  ROS SI  CARLEO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat o r i ,  S og g e t t i ,  a t t o,  
a t t i v i tà ,  en f or c emen t ,  a  cura  d i  L i l iana Rossi  Car leo,  G.  Giappiche l l i  Edi tore,  Tor ino,  2015 
p.40 ss.  
108 Cos ì  G.  S TEL LA  RICHER ,  I l  t ramon t o  d i  un  m i t o :  la  l e g g e  u gua l e  p e r  tu t t i  ( d a l  d i r i t t o  c omune  d e i  
c on t r a t t i  a l  c on t ra t t o  d e i  c on sumat or i ) ,  in Giur .  Ci v. ,  1997,  I ,  p.202 ;  M .  AT ELLI ,  Consumo 
ind i v i dua l e  e  “ag g r ega t o” :  i n su f f i c i enz e  d e l  mode l l o  l ega l e  d i  c on sumat o r e ,  in AA .  VV . ,  Tend enz e  
e vo lu t i v e  n e l la  tu t e la  d e l  c on sumat o r e .  At t i  d e l  s emina r i o  t enu t o s i  i l  2  marz o 1998 pr e s s o  la  Fac o l tà  
d i  Giur i s p rud enza  d e l l ’Un i v e r s i t à  “La Sap i enza”  -  Roma ,  Napo l i  1998 ,  p.29  i l  qua le  osse r va 
con r iguardo a l le  c lauso le  vessator ie ,  che sarebbe  par adossa le  ammettere  che l a  c lauso la 
di  un medes imo neg oz io  s ia  eff icace  o ineff icace  “a  seconda de l la  qua l i t à  g iur id ica  de l  
contraente  che  in concreto invochi  tu te la  apprestata  da l la  leg ge” così  c i ta to.  Come s i  
spiegherà  ne i  success iv i  ver s i  l ’obiez ione non  t iene in  consideraz ione,  a  presc indere  da i  
problemi  d i  cara ttere  consumer i st ico,  che è  poss ibi le  quanto necessa r io  ammettere  
l ’eventua l i tà  d i  un tra t tamento giu r id ico d if fe renz iato de i  var i  v incol i  a  capo de i  sog ge tt i  
componenti  la  par te  sog gett ivamente  c omplessa  d i  un contra tto,  s i tuaz ione che s i  ver i f ica  
in  contra t t i  in cu i  la  possibi l i tà  d i  f ar  va le re  l ’annul labi l i tà ,  la  re sc i ss ione  o  la  nu l l i tà  d i  
una c l auso la  v i  è  solo per  uno de i  membri  de l la  par te  sog get t ivamente  complessa .  
S i tuaz ioni  g ià  prese  in c ons ideraz ione  da l  legi s la tore  per  quanto r iguarda i  contra tt i  
plur i l a tera l i ,  in cu i  s i  potrebbe trovare  un’ana logia  con i  contrat t i  a  par t i  sog get t ivamente  
complesse.  Di  questa  veduta  anche G.  CERDONI O CHIAROMONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e 
Par t e  S og g e t t i vam en t e  Comp le s sa ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019,  p.25,  nota  
3  



 

 

interpreti a muoversi tra simil i  al ternative, attraverso la scelta che la disciplina 

a tute la dei  consumatori fosse estremamente legata ad uno statuto personale. 109 

Il  s i lenzio del legislatore  su di un aspetto così incisivo sul piano prat ico e così 

importante,  in relazione agli  interessi in gioco,  fa  sorgere la  necessità di un 

valido intervento normativo che introduca una soluzione congrua a ta le 

problema, lasciando a l momento agli  interpreti  i l  compito di  r icavare le nor me 

da applicarsi  ai casi  in questione.  

Ciò nonostante, analizzando gli  studi della dottrina in merito a  parti  

soggettivamente complesse 110,  non risulta così inconcepibile  per i l  nostro 

ordinamento, l ’applicazione di una disc ipli na differente ad uno stesso 

contratto ed ai rappor ti giuridici derivanti da esso, in relazione ai soggetti 

par te del medesimo contratto. Il  quesito da porsi è in che l imiti  tale soluzione 

applicativa possa adattarsi agl i  atti  relat ivi a beni  in comunione e d in 

par ticolare agli  atti  di gestione delle parti  comuni del condominio negli  

edific i . 111 

 

 

3.1 Le soluzioni proposte dalla dottrina nel silenzio del legislatore  

 

 

Esclusa la possibil i tà  di avvalersi di un trattamento giuridico differenziato, 

rimane da scegliere tra due macro-linee di pensiero: ritenere che nel caso di  

par te soggettivamente complessa sia del  tutto inappl icabile la discipl ina 

consumerist ica o, in l inea di pensiero diametralmente opposta,  considerare 

comunque applicabile  i l  codice di settore anche a questi soggett i ,  diffici lmente 

qualificabi l i  come consumatori .  

A sostegno della  prima opzione ermeneutica si propende per l ’applicazione 

generale del dirit to comune dei contratti ,  contrapposto al la special ità del 

diri tto dei consumatori che essendo  applicabile solo a  chi è  qual ificabile tale, 

 
109 Cr i t iche d i  R .  CA LVO,  I  c on t r a t t i  d e l  c on sumat o r e ,  in Trat ta t o  d i  d i r i t t o  c ommer c i a l e  e  d i  d i r i t t o  
pubbl i c o  d e l l ’ e c onomia ,  d i r.  da  F.  Galgano,  vol .  XXXIV,  Padova ,  2005 ,  nota  93  a  p.  92s,  
Favorevole  a l la  consideraz ione de l la  s i tuaz ione concre ta  de i  s ing ol i  condomini  e 
a l l ’ut i l izzo de l  cr i te r io  de l la  preva lenza A .  LU MINOSO,  I l  rappo r t o  d i  ammin i s t raz i on e  
c ondomin ia l e ,  in R.  g . ,  ed .  2017,  p.221ss. ,  nota  51  
110 G.  IU DICA ,  Impu gna t i v e  c on t ra t tua l i  e  p lu ra l i tà  d i  in t e r e s s a t i ,  Padova ,  1973,  p.130 ss. ,  p.  169  
ss. ;  S .  D ’ANDREA ,  La pa r t e  s og g e t t i vamen t e  c omp l e s sa ,  Mi lano,  2002 ,  p.175 ss.  
111 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ,  p.2  ss.  



 

 

non sarebbe idoneo a regolare i  rapporti giuridici  ricadenti in capo a soggetti  

che sono privi di codesta qual ifica . 112 

Questa tesi  però non è immune da opposizioni,  infatti ,  nonostante sia 

condivisibile non applicare la disciplina di settore a  soggett i  che non sono 

qualificabi l i  consumatori 113,  a l lo stesso modo si  ragiona sul  fatto che 

nell ’ insieme di  soggetti  che compongo una eventuale parte sog gettivamente 

complessa è possibile  che vi s iano individui  che invece  sono idonei a rivestire 

la qualifica in questione. Nei confronti di questi ul timi sarebbe ingiustificabile 

la disapplicazione della disciplina di  protezione, a maggior ragione se s i 

considera che ta le applicazione è garantita  dall ’ i r rinunciabi l ità  dei dir i t t i  da 

par te di  chi gode della qualifica di consumatore ex art .  143 cod.  cons. 114  

La soluzione opposta invece muove verso l ’appl icazione della disciplina di  

protezione nei  confronti  di  tutt i  i  soggett i  della  parte complessa, anche nel 

caso in cui alcuni di essi non possano essere qualificati  come consumatori . 115 

A questa tesi s i  obietta sostenendo che i  l imiti  della  autonomia privata imposti 

dalla tutela  consumeristica,  in danno agl i  interessi dei professionisti  operanti 

nel mercato, sono giustifica t i  solo nel caso ricorrano le condizioni che 

sorreg gono le ragioni che stanno  alla  base del la protezione stessa. Di 

conseguenza, in mancanza di una specifica previsione normativa, non può 

 
112 G.  S TEL LA RICHER ,  I l  t r amon to  d i  un  m i t o :  l a  l e g g e  u gua l e  p e r  tu t t i  ( d a l  d i r i t t o  c omune  d e i  
c on t r a t t i  a l  c on t ra t t o  d e i  c on sumat o r i ) ,  in Giur .  Ci v. ,  1997 ,  I ,  p.202  
113 E .  GABRIEL LI ,  I l  c on suma to r e  e  i l  p r o f e s s i on i s ta ,  in I  c on t ra t t i  d e l  c on sumat o r e ,  a  cura  d i  E.  
Gabr ie l l i  –  E .  Miner vin i ,  t .  I ,  Tor ino,  2005,  p.12;  G.  A LPA ,  Ancora  su l l a  d e f in i z i on e  d i  
c on sumat or e ,  in Contra t t i ,  2001,  p.206  
114 Ar t .  143  I r r inunciab i l i t à  de i  d ir i t t i :  “ 1.  I  d i r i t t i  a t tr ibui t i  a l  consumatore  da l  codice  
sono i r r inunciab i l i .  È nu l la  ogni  pa ttu iz ione  in  contras to con le  d i sposiz ioni  de l  codice .  
2 .  Ove le  par t i  abbiano sce l to d i  appl icare  a l  contrat to una legi s l az ione d iversa  da  que l la 
i ta l iana ,  a l  consumatore  devono comunque essere  r iconosc iute  le  condiz ioni  min ime d i 
tute la  previ ste  da l  cod ice .” In v igore  da l  23  ot tobre  2005  
115 Soluz ione  proposta  da  M .  AT EL LI ,  Consumo ind i v idua l e  e  “a g g r ega t o” :  in su f f i c i enz e  d e l  mode l l o  
l ega l e  d i  c on sumat o r e ,  in AV V.  AA . ,  Tend enz e  e v o lu t i v e  n e l la  tu t e l a  d e l  c on sumat o r e .  At t i  d e l  s emina r i o  
t enu t os i  i l  2  marz o 1998 pr e s s o  la  Faco l tà  d i  G iur i sp rud enza  d e l l ’Uni v e r s i tà  “La Sap i enza”  -  Roma , 
Napol i  1998 ,  p.34 ,  per  i l  caso in cu i  tut t i  i  membr i  de l la  par te  sog ge tt ivamente  complessa  
par tec ipino a l  contra tto.  Nel  te sto  c i ta to s i  ipot izza  una d if ferente  soluz ione per  i l  ca so 
in cu i  i l  contra tto s i a  pe rfez ionato da uno so lo de i  membri  de l l a  par te  sog get t ivamente 
complessa  ( in ques to caso ovviamente  in r appresentanza  degl i  a l tr i ,  a l t r iment i  non s i  
por rebbe nemmeno i l  problema in mer i to a l la  posiz ione degl i  a l tr i  sog ge t t i ) ,  a f fer mando 
che qua lora  l ’au tore  mater ia le  de l  contra t to non fosse  qua l i f icab i le  come consumatore,  
dovrebbe esc luders i  l ’appl icaz i one de l la  d isc ipl ina  a l  contrat to s te sso,  (p.31)  a l  contra r io,  
se  invece  dovesse  g odere  d i  t a le  qua l i f i ca ,  dovrebbe ammetter s i  l ’appl icaz ione de l la  tute la  
(p.32) .  Una s imi le  prospe t t iva ,  quindi ,  foca l izza  l ’a t tenz ione su l le  qua l i tà  de l  
rappresentante  che c on r iguardo a l  profess ioni sta  ta le  eventua l i tà  è  e sc lusa  ex ar t .  3  le t t .  
c)  in cu i  s i  e spl ic i ta  che l ’ in ter mediar io de l  profess ioni s ta  è  anch ’egl i  considerato 
profess ioni s ta  e  dovrebbe g iungers i  a l le  medes ime conc lusioni  da l  la to de l  consumatore  
una vol ta  considerata  la  r a t io può a t tr ibu ir s i  in  genera le  a l la  tu te la  de l  consumatore.  



 

 

ammetters i l ’estensione della  disciplina speciale a  soggetti  che non  rientrano 

nemmeno nella ratio che su cui  s i  fonda la  relativa tutela .  

Ad un’attenta anal is i  della  dottrina in esame, perciò, entrambe le soluzioni 

appaiono arbitrarie e  vi è  chi  sostiene che, data appunto l ’arbitrarietà delle 

stesse, in situazioni simil i  se si dovesse scegliere tra i l  pericolo di “un eccesso 

di tute la” ed “un eccesso di  rigore”,  sarebbe meglio correre i l  primo rischio. 116 

Tale argomentazione non risulta convincente, in quanto anche se si 

propendesse per un eccesso di tutela a favore del la parte sog gettivamente 

complessa o plurisoggettiva,  questa operazione si  tradurrebbe inevitabi lmente 

in una lesione a i danni del professi onista ,  per giunta senza trovare alcuna 

giustificazione nel dir itto positivo. 117 

Si potrebbe analizzare la questione sotto una diversa luce,  adottando una 

soluzione che non tenga conto degli  scopi per cui agiscono i soggetti 

componenti la parte plurisoggett iva,  come i condomini o i  comunisti ,  

ipotizzando che tale  par te soggettivamente complessa in rea ltà costituisca un 

soggetto unico e distinto dai  s ingol i individui  che la  compongono e 

soprattutto agente per uno scopo diverso da quello proprio di questi ulti mi.  

Questa operazione ermeneutica in realtà non convince: supponendo di 

accettare un’entif icazione della  parte soggettivamente complessa e di 

riconoscere nel suo agire uno scopo differente da quello dei s ingoli 

par tecipanti  al l ’ente,  s i  sarebbe costretti  a d ammettere che né comunione,  né 

condominio potrebbero rientrare nel la nozione di consumatore quale persone 

fis ica. Conseguenza sarebbe che l ’appl icazione della protezione garanti ta al 

consumatore dal codice di settore sarebbe esclusa al la radice,  anche ne l caso 

in cui,  ad esempio i condomini , fossero tutti  effettivamente dei consumatori . 118 

 
116 Di  ques ta  opinione M .  ATELLI ,  Consumo ind i v idua l e  e  “ag g r ega t o” :  in su f f i c i enz e  d e l  mode l l o  
l ega l e  d i  c on sumat o r e ,  in  AA.VV ,  Tend enz e  e v o lu t i v e  n e l la  tu t e l a  d e l  c on sumat or e .  At t i  d e l  s em inar i o  
t enu t os i  i l  2  marz o 1998 pr e s s o  la  Faco l tà  d i  G iur i sp rud enza  d e l l ’Uni v e r s i tà  “La Sap i enza”  -  Roma ,  
Napol i  1998,  p.33 ss.  che  probabi lmente  è  l ’ idea  che fa  propendere  i  g iud ic i  a  considerare  
inevi tabi lmente  come consumatore  i l  condominio.  
117 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ,  p.2   
118 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ,  p.3   



 

 

Ulteriore tesi  di cui  s i  è parlato sia  in dottr ina 119 che in giurisprudenza 120 

riguarda la  possibil i tà di  avvalersi del “criter io della  prevalenza”: la  teoria 

citata  prende come punto di ri ferimento le  quote mil lesimali  di comproprietà 

dei beni comuni detenute dai  s ingoli condomini, nel qual caso,  se dovesse 

risultare esser vi una maggioranza di  mil les imi detenuti da persone fis iche che 

non operano nel  condominio per scopi p rofessionali ,  dovrebbe trovare 

applicazione la tutela consumerist ica in relazione ai contratti  aventi ad 

oggetto le par ti  comuni del condominio, se per contro dovessero essere 

superiori le quote appar tenenti  a enti collettivi  o professionist i ,  i l  contratto  

dovrebbe essere sottoposto a l dir it to comune.  Di ta le teoria  se ne parlerà 

meglio in seguito in relazione al le  pronunce giurisprudenzial i  in merito al la 

questione.  

 

 

3.1.2 I l punto della giurisprudenza e le conseguenze pratiche delle 

relative pronunce 

 

 

A l ivello giurisprudenziale le prime pronunce dei giudici sulla possibil ità di 

considerare consumatore i l  condominio risalgono ad un lungo periodo in cui 

la maggior parte delle Corti  tendevano a negare che potess e attribuirsi 

soggettivi tà autonoma al  condom ino,  andando a preferire l ’ambigua 

terminologia di  “ente di gestione”. 121 In questo ordine di idee si  attribuiva,  

come avviene anche oggi i l  più del le volte, la quali tà di consumatore al 

condominio, l imitatamente agli  atti  compiuti dal l ’amministratore per l a 

gestione dei beni  comuni,  affer mazione sorretta dall ’argomentazione secondo 

la quale quest ’ul timo agisce come mandatario con rappresentanza dei  s ingoli 

 
119 In dot tr ina  è  favorevole  a l l ’appl icaz ione de l  pr inc ip io d i  preva lenza G.  DE CRISTOFARO,  
Gli  ammin i s t ra t o r i  d i  c ondomin i o  e  l e  l o r o  a s s o c iaz i on i ,  f r a  c od i c e  d e l  c on sumo  e  l eg g e  n .  4  d e l  2013 
su l l e  p r o f e s s i on i  n on  o r gan izza t e ,  in Stud ium Iur i s ,  2014,  n .7 -8 ,  p.800  
120 In g iur i spr udenza s i  c i ta  i l  Tr ibunale  d i  Ravenna ,  27 se t tembre 2017 ,  in i l p r o c e s so c i v i l e . i t ,  
30 ot tobre  2017  
121 I l  r icor so a l la  for mula  de l l ’ente  d i  gest ione,  pr ivo d i  per sonal i tà  g iu r id ica ,  v iene  
ut i l izza ta  ad e sempio in Cass.  20 febbra io 2009 ,  n .  4245 ,  in Resp.  Ci v . ,  2009,  p.1913 ,  dove 
s i  sos t iene che  l ’a ssenza  d i  per sonal i t à  g iur id ica  comunque esc lude l a  leg i t t imaz ione ad 
agire ,  ne l  propr io  interesse,  in r e laz ione  a l  s ingolo condomino ne i  confro nt i 
del l ’ ass icura tore  in mer i to ad una pol izza  s t ipula ta  da l l ’amminis tra tore,  presupponendo 
che l a  rappresentanza  d i  ta le  ente  d i  ges t ione spe t t i  a l l ’amministr a tore.  



 

 

condomini, i  quali  risultano consumatori in quanto soggetti  agenti per scopi 

estranei al l ’attività  pro fessionale o imprenditoria le eventualmente svolta. 122 

Queste statuizioni  esplici tano come non debba pors i l ’attenzione 

sull ’amministratore di  condominio, i l  quale risulta essere solo l ’autore formale 

del contratto, ma debba guardarsi ai s ingoli condomini, n onché part i  

sostanzial i  del medesimo contratto.  Tale argomentazione risulta  priva di 

obiezioni quando uti l izzata in casi  in cui tutt i  i  condomini siano realmente 

consumatori ,  ha sempre suscitato forti  dubbi,  invece, per i  casi in cui la 

compagine condominiale sia composta da società, a ltri  enti ,  o persone fis iche 

che uti l izzano l ’ immobile e le stesse par ti  condominia l i  per scopi 

professionali .  Con riferimento a simil i  ipotesi i  g iudici non hanno ancora 

chiari to quale dovrebbe essere la  soluzione più idonea,  ad eccezione di 

qualche sentenza in cui s i  è optato per l ’ut i l izzo del  criterio di  prevalenza 123,  

basato, come accennato precedentemente, su di un rapporto di prevalenza dei  

mil lesimi occupati  dai  consumatori  r ispetto a quell i  occupati  dai 

professionisti . 124 Alternativamente è stata al tresì presa in considerazione l ’ idea 

secondo cui,  dato che lo scopo dell ’a tto è la gestione delle cose comuni , esso 

dovrebbe comunque considerarsi come scopo estraneo all ’a ttiv ità 

professionale dei s ingoli condomini. 125 

Quest’ul t imo argomento non è condiviso dalla giurisprudenza in quanto in 

merito, a l la riconducibil i tà agl i  scopi professionali  degli  atti  anche solo 

indirettamente strumentali  a l la professione, è noto che i g iudici ,  nel delimitare 

lo spettro della definizione di c onsumatore e in par ticolare in relazione al 

concetto di  “scopi estranei” a l la  professione, accolgono un’interpretazione 

estremamente restr ittiva, affermando che la quali tà di consumatore sia esclusa 

sia quando i l  contratto abbia per oggetto beni e  serviz i direttamente 

 
122 Di  ta l e  or ientamento s i  veda in ord ine cronologico Cass. ,  ord . ,  24 g iugno 2001 ,  n .  
10086 ,  in  DeJur e  Banche  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL ;  Tr ib.  Bologna ,  14 giugno 2000 ,  in  Cor r.  Giu r . ,  
2001,  p.527 ss. ;  Tr ib.  Modena ,  20 ottobre  2004,  in  i l c i v i l i s t a ,  2009;  Cass.  12 gennaio 2005,  
n.452,  in  DeJur e  Banche  Dat i  Ed i t or ia l i  GFL ;  Tr ib.  Bar i ,  26 ottobre2007,  in  DeJu r e  Banche  
da t i  e d i t or ia l i  GFL ;  Tr ib.  Bar i ,  24 se ttembre 2008 ,  n.2158 ,  in DeJu r e  Banch e  Dat i  Ed i t or ia l e ;  
Tr ib.  Arezzo,  17 febbra io  2012,  n.125 ,  in  DeJu r e  Banche  Dat i  Edi t o r ia l i  GFL ;  Tr ib.  Modena,  
14 g iugno 2013,  n .938 ,  in DeJur e  Banch e  Dat i  Ed i t o r ia l i  G FL ;  Cass.  22 mag gio 2015 ,  n.  
10679 ,  in  DeJur e  Banche  Dat i  Ed i t or ia l i  GFL ;  Tr ib.  Mi lano,  21 lugl io  2016 ,  in DeJu r e  Banch e  
Dat i  Ed i t or ia l i  GFL ;  Tr ib.  Grosse to,  9  novembre 2016 ,  n .905 ,  in DeJur e  Banche  Dat i  
Edi t o r ia l i  GFL ;  Tr ib.  Ravenna 27  se t tembre  2017 ,  in i l p r o c e s s o c i v i l e . i t ,  30  ot tobre  2017 ;  Tr ib. 
Napol i ,  15 gennaio 2018 ,  n .427,  in DeJur e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l i  GFL  
123 S i  veda nota  103  
124 S i  veda nota  104  
125 Argomentaz ione u t i l izza ta  in Tr ib.  Ravenna 27 settembre 2017 ,  in  i l p r o c e s so c i v i l e . i t ,  30  
ot tobre  2017 ed in  Tr ib.  Bologna ,  14 giugno 2000 ,  in  Cor r.  Giu r. ,  2001,  p.527 ss  



 

 

riguardanti  l ’a ttiv ità  professionale o imprenditoriale svolta dal  soggetto,  s ia 

tutte le volte che lo scopo dell ’a tto sia anche solo connesso a ta le attiv ità in 

via strumentale o accessoria. 126 

Su questa l inea di  pensiero diventa incoerente neg are la  connessione 

all ’attività  professionale degli  atti  di  amministrazione e gestione 

dell ’ immobile  nel quale ta le attiv ità  viene svolta . Risulta  ovvio infatti  ri tenere 

che, nel caso di un commerciante che sia proprietario interamente 

dell ’ immobile  in cui  svolge la  sua attivi tà professionale,  s iano da considerarsi 

indirettamente connessi con tale  attività  tutti  gl i  att i  che questo soggetto 

compie per la gestione dell ’ immobile,   come ad esempio un contratto 

d’appalto per la r istrutturazione o manutenzione d ella proprietà, un contratto 

di instal laz ione e manutenzione dell ’ascensore, un contratto di  pul izia dei 

locali  o per la fornitura di acqua, luce e gas.  

A questo punto applicare una disciplina differente ad un professionista per i l  

solo fatto di esercitare  la propria  attivi tà commerciale  al l ’ interno di  un 

condominio anziché in un immobile di cui  s ia proprietario esclusivo r isulta 

ingiustif icabile. Se i  contratti  post i in essere per la gest ione delle  par ti  comuni 

del condominio devono qual ificarsi  come atti  di  cui  è parte ciascun 

condomino singolarmente considerato, non può venire meno la r i levanza che 

ha lo scopo del l ’atto stesso per ciascun condomino.  

Ove si muovesse, invece, dalla premessa della soggettività del condominio le  

conclusioni  a cui  s i  ar riverebbe non sarebbero meno arbitrarie.  

Per quanto riguarda l ’ idea di  appl icare la  precedentemente ci tata  regola della 

prevalenza,  in analogia con la  soluzione interpretativa proposta da par te della 

dottr ina in merito al l ’ ipotesi  di  uso promiscuo di un bene da par te dello stesso 

soggetto, se si muove dal la premessa che i contratti  conclusi 

dall ’amministratore per la  gestione dei  beni comuni , sono contratti  di cui è 

par te sostanziale ogni condomino, anche questa soluzione non risulta 

giustificabile.  

 
126Alcune de l le  p iù  pronunce Cass.  14 lug l io 2011,  n .  15531 ,  in Gius t .  C i v . ,  2011,  I ,  p.2816 ;  
Cass.  23 set tembre 2013,  n .21763,  in  Mas s.  G ius t .  Ci v . ,  2013 ;  Cass.  23 febbra i o  2007 ,  n .  
4208,  in For o  I t . ,  2007  c.  2439;  Cass.  8  g iugno 2007,  n .  13377 ,  in Gius t .  Ci v . ,  2008,  I ,  p.996 ;  
Cass.  5  g iugno 2007,  n.  13083 ,  in Mass.  Giu s t .  Ci v . ,  2007,  p.6 ;  Cass.  22 mag gio 2006,  n.  
11933 ,  in  Mass .  G ius t i .  C i v . ,  2006 ,  p.5 ;  Cass.  10 ag osto  200 4 ,  n .  15475 ,  in  Mass .  Giu s t .  C i v .  
2004,  p.7  s. ;  Cass.  25  lugl io 2001,  n .  10127 ,  in  Gius t .  C i v. ,  2002 i ,  p.685 ;  Per  quanto r iguarda 
l ’ambi to comunita r io s i  c i tano ad e sempio Cor te  Giust .  CE 3 lug l io 1997,  n .  C -269/95 
(Ben in ca sa  c .  Den ta lki t ) ,  in  Giu s t .  Ci v.  1999 ,  I ,  p.13  

 



 

 

Questo perché vi  è  una differenza incolmabile  tra la s i tuazione in cui vi  s ia 

un unico proprietario che dest ina un bene s ia ad uso professionale, s ia ad uso 

personale rispetto a l la s ituazione in cui una pluralità  di soggetti  uti l izza lo 

stesso bene, con la  prec isazione che alcuni  di  loro lo fanno per scopi 

professionali ,  altri  per scopi personal i .  L’impossibil i tà di  colmare tale 

differenza deriva dal  fatto che l ’applicabi l ità della tutela consumeristica è 

espressamente collegata agli  scopi del s ingolo soggetto, questo signif ica che 

nel caso di  parte plurisoggettiva non potrebbe giust ificarsi  l ’applicazione 

della disciplina nei confronti di chi non sia qualificabi le come consumatore. 

Allo stesso modo non potrebbe ammettersi una disappl icazione della tute la 

nei confronti  di  chi invece riveste la  qualif ica di consumatore.  

Una soluzione ancora diversa si  può ipotizzare invece, muovendo da una 

configurazione unitaria della comunità condominiale, ma come già accennato 

rimarrebbe presente l ’ostacolo consistente nella l im i tazione della  definizione 

di consumatore al la  sola persona f is ica. 127 

Tale impedimento non è stato considerato dall ’unica pronuncia di  merito 128 

che, nonostante abbia attribuito soggettività a l condominio ne ha affermato 

la sua quali tà di  consumatore.  

Infatti ,  i  giudici 129 compresa la Suprema Corte 130,  anche successivamente  

l ’affermazione della soggettivi tà del condominio da par te delle Sezioni Unite, 

hanno continuato ad attribuire la  qualif ica di consumatore al  condominio sulla 

premessa che esso non abbia sog gettivi tà  o personali tà giuridica autonoma 

rispetto ai suoi s ingol i componenti .  

Prendendo come esempio i l  Tribunale di Massa 131,  diversamente, la premessa 

per cui  i l  condominio è “centro di imputazioni  di  interesse dotato di 

autonomia soggettiva non perfetta”,  non osta a  qualificare come consumatore 

i l  condominio, nel caso in quest ione adibito completamente a centro 

commerciale,  secondo una duplice argomentazione:  in primo luogo non 

sarebbe un ostacolo al l ’ottenimento della qualifica di  consumatore la sua 

 
127 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ss.  
128 Tr ib.  Massa ,  26 giugno 2017 ,  in DeJu r e  Banche  Dat i  Ed i t or ia l e  GFL  
129 Tr ib.  Grosse to,  9  novembr e 2016 ,  n .905 ,  in DeJur e  Banch e  Dat i  Ed i t or ia l i  GFL ;  Tr ib.  
Ravenna  27  se t tembre  2017,  in i l p r o c e s so c i v i l e . i t ,  30  ottobre  2017 ;  Tr ib.  Napol i ,  15  genna io 
2018,  n .427 ,  in DeJur e  Banche  Dat i  Edi t o r ia l i  GFL  
130 Su l  punto Cass.  22 mag g io 2015,  n.  10679 ,  in DeJu r e  Banch e  Dat i  Ed i t or ia l i  GFL  r ich iama  
l ’or ientamento fonda to su l l ’assenza d i  sog ge t t iv i tà  de l  condominio  
131 Tr ib.  Massa ,  26 giugno 2017 ,  in DeJu r e  Banche  Dat i  Ed i t or ia l e  GFL  



 

 

entificazione a soggetto autonomo, in quanto comunque non rientrerebbe 

nella categorie del le persone giuridiche;  in secondo luogo essendo lo scopo 

dell ’ente distinto e autonomo rispetto a quello dei s ingoli condomini, sarebbe 

sempre considerabi le  di  carattere non professionale.  Questo perché,  a 

prescindere dagli  scopi dei condomini, lo scopo “dell ’ente condominio” 

andrebbe sempre identificato nella  “fruiz ione e conser vazione delle  part i  

comuni del  fabbricato”. 132 

La pronuncia del  Tribunale di Massa r isulta cen surabile in ordine ad entrambe 

le motivazioni:  i l  primo argomento riguardante l ’assenza di personalità 

giuridica non è sufficiente a permettere che al  condominio venga conferi ta 

qualifica di  consumatore,  in quanto sia  dottrina che giurisprudenza 

interpretano costantemente nella  maniera più restrit tiva i l  concetto di persona 

fis ica espl icato dall ’ar t.  3 lett .  a) cod.  cons,  così che da tale nozione vengano 

escluse non solo le persone giuridiche, ma qualsiasi ente dotato di  soggettività 

anche se privo di  personalità . 133  

Il  secondo argomento, ossia quello di individuare uno scopo comune in merito 

all ’uso e al la conser vazione delle part i  comuni , non è nemmeno questo 

sufficiente a qualificare i l  condominio consumatore.  

Infatti ,  secondo l ’ interpretazione costante che viene d ata,  lo scopo dell ’atto 

extraprofessionale non può concepirsi come l imitato solo al l ’oggetto del 

 
132 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ss.  
133 A ta l  proposi to s i  veda  la  g iur i spr udenza Cass. ,  11 ottobre  2002,  n.  14561 ,  in Cor r.  
Giur . ,  2003,  p.1006;  Cass.  8  g iugno 20 07,  n .13377 ,  in DeJu r e  Banche  Da t i  Edi t or ia l e  GFL ;  
Cass.  23 se ttembre 2013,  n.21763 ,  in  Mass.  Giu s t .  C i v. , 2013 ;  Cass.  14 lug l io 2011 ,  n.  15531 ,  
in Giu s t .  Ci v. ,  2011,  I ,  p.2816 ;  Anche la  g iur ispr udenza comunitar ia  l imi ta  a l l a  sola  per sona 
f is ica  l a  noz ione d i  consumatore ,  C.  g ius t .  CE, 22 novembre 2001,  cause  r iuni te  C -541/99 
e  C-542/99,  in Cont ra t t i ,  2002,  p.519 con nota  d i  E.  Guer inoni ,  Sul la  n oz i on e  d i  c on sumat o r e .  
In dot tr ina  G.  DE CRISTOFARO,  I l  “ c od i c e  d e l  c on sumo”  ( d . l g s .  6  s e t t emb r e  2005,  n .  206 ,  pub b l i ca t o  
n e l la  Gazz e t ta  Uf f i c ia l e ,  n .  235 ,  d e l  8  o t t obr e  2005 ,  s .  o.  n .  162) ,  in Nuov e  l e g g i  c i v i l i  c ommen ta t e ,  
2006,  p.763 ss. ;  P.  S TANZ IONE  e  A .  MU SIO,  In t r oduz ion e,  in  La  tu t e la  d e l  c on sumat or e ,  a  cura  
d i  P.  S tanz ione e  A.  Mus io,  Trat ta t o  d i  d i r i t t o  p r i va t o ,  d i r.  da  M. Bessone,  vol .  XXX, Tor ino 
2009,  p.16 ;  M .  A .  PANIN ,  I  s og g e t t i  tu t e l a t i  e  la  f i gu ra  d e l  p r o f e s s i on i s ta ,  in  Dir i t t o  d e i  c on suma to r i ,  
a  cura  d i  G. Alpa e  A.  Ca tr ica là ,  Bologna ,  2016 ,  p 144 ss. ;  F.  LU CCHESI ,  Def in iz i on i  r i l e van t i  
a i  f in i  d e l  c od i c e  d e l  c on sumo  (a r t .3 ) ,  in Contra t t o  e  Re sp onsab i l i tà ,  t .  I ,  I l  Con t ra t t o  d e i  c on sumat o r i ,  
d e i  tu r i s t i ,  d e i  c l i en t i ,  d eg l i  in v e s t i t o r i  e  d e l l e  imp r e s e  d eb o l i .  Ol t r e  i l  c on suma to r e ,  a  cura  d i  G. 
Vet tor i ,  Padova ,  2013 ,  p.59 ss. ;  G.  C IAN ,  I l  nuov o  capo  XIV-b i s  ( t i t o l o  I I ,  l ib r o  I )  d e l  c od i c e  
c i v i l e ,  su l la  d i s c ip l ina  d e i  c on t ra t t i  c on  i  c on sumat or i ,  in Stud ium Iu r i s ,  1996 ,  p.414;  F.  AS TONE ,  
sub  ar t .  1469b i s  2°  c omma ,  in Le c lau so l e  v e s sa to r i e  n e i  c on t ra t t i  c on  i  c on sumat or i ,  a  cura  d i  G. 
Alpa  e  S.  Pa t t i ,  t .  I ,  Mi lano,  1997,  p.111 ss. ;  F.  GR ECO,  Pr o f i l i  d e l  c on t ra t t o  d e l  c on sumat or e ,  
Napol i  2005 ,  p.  105 ss. ;  E .  GU ERINONI ,  I  c on t r a t t i  d e l  c on sumat or e .  P r in c ip i  e  r eg o l e ,  Tor ino 
2011,  p.18 ss. ;  G.  A LPA  e  G.  CHINÈ ,  Con suma to r e  (p r o t ez i on e  d e l )  n e l  d i r i t t o  c i v i l e ,  in Dig .  Di s c .  
Pr i v .  –  sez .  c iv. ,  vo l .  XV, Tor ino 1997,  p.545 ;  E .  GABRIEL LI ,  I l  c on sumat or e  e  i l  p r o f e s s i on i s t a ,  
in  I  c on t ra t t i  d e i  c on sumat o r i ,  a  cura  d i  E.  Gabr ie l l i -  E. Miner vini ,  Tor ino 2005,  p.13  ss. ;  E .  
MINERVINI ,  Dei  c on t ra t t i  d e l  c on sumat o r e  in  g en era l e ,  Tor ino,  Giappiche l l i  2014,  p.37  



 

 

contratto (i l  bene o i l  servizio acquistato), che di base è indifferente in merito 

a questa valutazione,  ma deve r iferirsi al l ’uso che i l  soggetto fa del bene o 

servizio acquisito tramite i l  contratto. 134  

Da questa angolatura appare evidente come lo scopo della conservazione e 

fruizione del le cose comuni , movente degli  atti  compiuti  dall ’amministratore, 

risulti  uno scopo neutro ed insuffic iente ai  f ini  del la qua lificazione ex art .  3 

lett.  a)  e  che sia  necessario, ogni volta , verif icare in concreto l ’uso a cui queste 

par ti comuni sono destinate. Altrimenti  conseguenza sarebbe che qualsiasi 

atto di manutenzione o gestione dovrebbe essere considerato di carattere no n 

professionale, anche se stipulato con oggetto un bene dest inato dall ’unico 

proprietario al l ’esercizio della  propria  attività  professionale (ad esempio 

destinato ad un negozio).  

Gli argomenti  ut i l izzati dal giudice di Massa risultano inadeguati anche al la  

luce del fatto che con tale pronuncia egli  ri t iene addiri ttura di  applicare la 

tute la consumeristica ad un condominio internamente adibito a centro 

commerciale,  creando così una elevata disparità  di  trattamento con un 

eventuale soggetto che stipuli  un con tratto analogo, non in riferimento ad un 

condominio, bensì ad un’intera proprietà  che i l  professionista uti l izza per lo 

svolgimento della sua attiv ità commerciale. 135 

 

 

3.1.3.  Proposte ermeneutiche in relazione alla ratio della disciplina  

 

 

A seguito di questa serie di interpretazioni date, risulta  necessario 

riorganizzare i l  pensiero atto a cercare una soluzione al la problematica 

applicabil i tà del la tutela consumeristica al la luce del la ra tio alla base della 

disciplina stessa. Riassumendo brevemente quanto  espl icato nel primo 

paragrafo l ’obiettivo del legislatore ita l iano e di quello comunitario, non è 

 
134 In  g iur i spr udenza  Cass.  14 apr i l e  2000,  n.4843 ,  in  Cor r.  G iur . ,  2001,  p.525;  In  dot tr ina  
G.  ALPA ,  Ancora  su l la  d e f i n iz i on e  d i  c on sumat o r e ,  in Cont ra t t i ,  2001,  p.206 ss.  in  cu i  met te  in 
evidenza  come la  g iur ispr udenza  comuni tar ia  non prenda in consideraz ione né causa  né 
og get to de l  neg oz io,  ma  la  “s tr umenta l i t à  de l  rappor to”,  de l l ’uso de l  contrat to per  le  
f ina l i tà  che  la  par te  per  cu i  agi sce  la  par te  che  vuole  g odere  de l lo  s ta tus d i  consumatore  
e  come lo scopo debba cons i stere  “ne l l ’ acqui s to o  ne l l ’u so d i  beni  o ser viz i  per  scopi  non 
r i fer ib i l i  a l l ’a t t iv i tà  imprendi tor i a le  e  profess iona le  eventua lmente  svol ta” .   
135 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ss.  



 

 

quello di tutelare ogni singolo contraente debole, ma quel lo di tutelare 

l ’ individuo che non può ribaltare sui  prezzi dei  suoi  prodotti  o della  sua 

attivi tà,  i  costi di una eventuale contrattazione “sbilanciata” e quindi i l  

consumatore finale.  

Su questa premessa,  nel caso di atti  st ipulati  da una parte sog gettivamente 

complessa, l ’unica via percorribile appare quel la di considerare singolo 

componente della  parte soggettivamente complessa e verificare se nello 

specifico caso egli  rientri nella definizione di consumatore oppure no,  

applicando di  conseguenza a ciascuno i l  trattamento giuridico idoneo al la 

quali tà che lo caratterizza in quel l ’atto. 136 

A sostegno di una simile impostazione risultano uti l i  le conclusioni a  cui  è 

giunta la dottrina analizzando i l  tema dei  contratti  a par te soggettivamente 

complessa.  Par tendo dall ’assunto per cui  un contratto può essere annullabi le, 

rescindibile,  nul lo o risolub ile  per un solo soggetto, al lo stesso modo può 

essere affetto da null i tà di protezione o suscettibile  di  recesso per un singolo 

componente della parte soggettivamente complessa.  In merito al le vicende 

che possono incidere sul vincolo contrattuale e che pos sono riferirsi  ad un 

solo componente della par te plurisoggettiva, sembra convincente la tesi di chi 

propende per un r icorso ad un’applicazione analogica della disciplina sui 

contratti  pluri latera l i ,  enucleata agli  ar tt.  1420, 1446,  1459, 1466 c.c. ,  della  

null i tà parziale ex art .  1469 c.c. e del principio risultante, ossia che i l  vincolo 

contrattuale può venir meno anche per un solo soggetto e di regola gl i  effetti  

che ne conseguono saranno l imitati  solo al la sua par te, a meno che la 

par tecipazione di quel soggetto debba r itenersi essenziale in relazione al la 

funzione economica dell ’ insieme di interess i al la  base del vincolo contrattuale 

come in re lazione al la natura della prestazione oggetto del contratto.  In 

quest’ultima eventual ità i l  vincolo contrattuale verrà considerato totalmente 

caducato. 137  

 
136 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ss.  
137 G.  IU DICA ,  Impu gna t i v e  c on t ra t tua l i  e  p lu ra l i tà  d i  in t e r e s sa t i ,  Padova ,  1973 ,  p.169 ss. ,  1186  
ss. ;  S .  D ’ANDREA ,  La pa r t e  s og g e t t i vamen t e  c omp le s sa ,  Mi lano,  2002 ,  p.183 ss. ,  p.245 ss. ,  277 
ss.  va  prec isato  che D’Andrea sos t iene  che la  legi t t imaz ione  de l la  contropar te  o  degl i  a l tr i  
membr i  de l la  par te  plu r isog get t iva  che pretendono l a  caducaz ione tota le  de l  v incolo, 
quest ’u l t ima compor terebbe una  mod if icaz ione ( in  p e iu s )  de l la  s i tuaz ione  g iur id ica  de l  
sog ge t to che ha posto  in e ssere  la  r ichie sta  (p.187  ss. ) ;  su l la  s tessa  l inea  anche  C .M .  

BIANCA ,  Dir i t t o  c i v i l e ,  I II ,  Mi lano,  2000 ,  p.54 i l  qua le  sos t iene  che i l  conce t to d i  par te  non 
s ia  r i fe r i to  a l  conce t to  d i  centro d i  in teress i ,  ma debba r i tener s i  par te  qua lunque  sog ge tto  
che  assume in  propr io la  t i to lar i tà  de l  rappor to,  conseguenza  d i  ta le  ragiona mento è  che 



 

 

Questo principio, con i dovuti adattamenti ,  sembra r ichiamabile anche nelle 

situazioni in cui ,  nell ’applicazione del la discipl ina a protezione del 

consumatore nei confronti di solo a lcuni dei componenti la par te 

soggettivamente complessa, le regole applicabil i  ad atto e rapporto sono 

diverse e non invocabil i  da tutt i .  

Esemplificando, si  prendano due proprietari di fondi confinanti ,  di cui un 

fondo è destinato ad uso abitativo,  mentre l ’al tro ad uso industriale. I du e 

proprietari  stipulano un contratto d’appalto per real izzare una recinzione che 

divida i  due fondi,  al l ’ interno di  ta le contratto è inseri ta  una c lausola 

(vessatoria ex art.  33, co.  2, cod.  cons.) con cui  è escluso i l  dir it to al  

risarc imento del  danno der ivante da colpa l ieve in caso di  inadempimento 

dell ’appaltatore.  Il  proprietario del fondo dedicato ad abitazione,  che ben può 

essere considerato consumatore,  potrà, a differenza dell ’altro proprietario, far 

valere la  nul l ità  del la clausola vessatoria  e pr etendere i l  risarcimento del 

danno per inadempimento l ieve. Successivamente, mantenendo invariato 

l ’esempio, se la clausola inserita avesse ad oggetto la possibil ità per 

l ’appaltatore di aumentare i l  corrispettivo pattuito, senza conferire ai 

committenti la facoltà  di  recedere in caso di  aumento eccessivo e tale c lausola 

fosse considerata vessatoria (ex ar t.  33,  lett.  o)),  i l  committente consumatore 

potrebbe cer to recedere dal contratto, ma visto che ad oggetto vi è 

un’obbligazione indivisibile,  l ’esercizio  del  diri tto di recesso, a rigor di logica, 

dovrebbe far caducare l ’ intero rapporto contrattuale, in quanto la presenza di 

questo soggetto è da ritenersi  essenziale  nell ’economia del  contratto. 138 

La questione diver rebbe più complicata nel caso si  dovesse a pplicare la 

disciplina del le garanzie nella vendita dei beni di consumo ex art .  128 ss. cod. 

cons.  Si  pensi al  g ià ci tato esempio in cui due soggett i  comprano un computer 

congiuntamente e solo uno dei due è qualif icabile come consumatore in 

relazione al l ’uso che farà di quel computer. In caso in cui quest’ultimo risulti  

 
quel l i  che la  dott r ina  considera  contra tt i  a  par te  sog get t ivamente  complessa ,  in rea l tà  
dovrebbero essere  qua l i f icat i  contra t t i  plur i la tera l i  senza comunione d i  scopo e  ad esso 
ver ranno appl ica t i  g l i  ar t t .  1420 ,  1446 ,  1459,  1466  c.c.  
138 Se  i l  commit tente  pr ivo de l  d ir i t to d i  recesso intendesse  pretendere  l ’ in tera  pres taz ione  
addebitandosi  l a  quota  d i  cor r i spe tt ivo de l l ’ a l t ro,  s i  potrebbe ragionare  su l la  appl icaz ione  
de l l ’ a r t .  1320 c.c.  r i guardo a l le  obbl ig az ioni  ind iv i s ibi l i .  Ciò nonostante,  va  t enuto conto 
che l ’appal ta tore  potrebbe venir  le so da l  venir  meno d i  un debitore ,  r iducendo le  garanz ie 
c irca  i l  pagamento de l  cor r ispe tt ivo e  d i  conseguenza dovesse  e ssere  chies ta  la  caducaz ione  
tota le  de l  v incolo contrattua le  non potrebbe essere  nega ta .  D ’accordo su l  punto S .  
D ’ANDREA ,  La par t e  s og g e t t i vamen t e  c omp le s sa ,  Mi lano,  2002,  p.194  ss. ;  d i  v i s ione opposta  G.  
IU DICA ,  Impugna t i v e  c on t ra t tua l i  e  p lu ra l i tà  d i  in t e r e s s a t i ,  Padova ,  1973 ,  p.159 ss.  



 

 

viziato è possibile che uno dei due vogl ia chiedere subito la  risoluzione, 

nonostante i l  consumatore abbia dirit to al la sosti tuzione o al la riparazione 

come rimedio primario. Anche in una si tuazione simile la prestazione avente 

ad oggetto la  riparazione o la  sosti tuzione del la r es  sarebbe indivisibile  e 

quindi non eseguibile  pr o quota .  Si tratta di  una delle ipotesi ex art.  130, co.  

7, cod. cons. per cui s i  deve ricorrere al secondo ordine di  rimedi ed anche i l 

consumatore dovrà chiedere la  risoluzione del contratto,  salvo che non vi s ia  

la comune volontà di  entrambi di richiedere una sost ituzione integrale  del 

bene. Inoltre, in caso di disaccordo sul rimedio da far valere o in ragione di 

differenti tempi di decadenza tal i  per cui solo i l  consumatore può far valere 

la garanzia, la risoluzione dovrebbe attuarsi  applicando per analogia la regola 

prevista per i  contratt i  pluri lateral i . 139 

La soluzione esposta necessita  di  alcune distinzioni  riguard o ai  beni  in 

comunione o in condominio, in quanto non risulta di facile applicazione ad 

alcune categorie di  atti  aventi ad oggetti  ta l i  beni.  

In merito bisogna distinguere gli  att i  per cui ogni membro della  parte 

soggettivamente complessa ha potere decisor io individuale, tendenzialmente 

atti  “dispositivi” di ta l i  beni,  dagli  atti  per cui le decisioni vengono prese dalla 

maggioranza della compagine e quindi i  g ià citat i  att i  di amministrazione e 

conservazione delle  r es comuni. I primi sono essenzialmente att i  per cui la 

posizione del  s ingolo è autonoma ed individuale ed egli  è legittimato ad agire 

in re lazione al la sua quota in via esclusiva ed indipendente rispetto a l resto 

del gruppo 140.  In questo caso si può ipotizzare un trattamento giuridico 

diverso dagli  a ltri  componenti della  parte plurisoggettiva e gl i  effetti  saranno 

quell i  precedentemente esposti .   

Nella seconda categoria di atti  la posiz ione del s ingolo è assorbita nel 

complesso organizzativo del  g ruppo, così che l ’ ipotesi di  un eventuale 

trattamento giuridico differenziato in re lazione al le diverse qualità soggettive 

dei s ingol i membri genera dei dubbi: in primo luogo i l  fatto che l ’atto sia 

frutto di una decisione della maggioranza esclude che vi s ia una ri levanza 

diretta degli  s tatus soggettivi dei  s ingol i membri del la compagine, in secondo 

luogo i l  decidere se st ipulare o meno un contratto, chiederne l ’annullamento, 

 
139 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ss.  
140 G.  IU DICA ,  Impugna t i v e  c on t r a t tua l i  e  p lu ra l i t à  d i  i n t e r e s sa t i ,  Padova ,  1973 ,  p.129  ss. ,  in  
genera le  r iguardo le  impugnat ive  contrat tua l i  



 

 

la r isoluzione o avvalersi del dirit to di  recesso non è una scelta  del  s ingolo, 

bensì della  maggioranza assembleare. 141 Il  s ingolo,  acquistando beni o ser vizi  

in comunione o in condominio,  soggiace al le  regole sulle  deliberazioni 

collegial i  così l imitando i l  potere di gestione dei propri interess i in relazione 

agli  atti  riguardanti  l ’amministrazione delle  cose comuni.  Difatti  non sarebbe 

coerente con questo complesso di regole un’iniziativa autonoma del s ingolo 

per far valere,  ad esempio,  un’invalidità  che colpisce solo lui ,  o esercitare un 

diri tto di recesso di cui solo egl i  è titolare diversamente dagli  al tri .  

Non sarebbe una soluzione congrua dividere la decisione in merito la gestione 

dell ’atto o del rappor to, sempre di competenza assembleare, dagli  effetti  che 

tale decisione produrrebbe, ipotizzando quindi  che tal i  effett i  s iano differenti 

in relazione a l le qualità  dei  s ingoli  soggetti .  La r isultante sarebbe 

l ’ inaccettabile si tuazione in cui  s i  attribuisce al la  maggioranza un potere 

decisionale che produce effett i  differenti  per i  diversi membri del g ruppo, 

così arrecando eventualmente g rave pregiudizio ad alcuni condomini (non 

consumatori) ,  magari  facenti parte di una minoranza dissenziente in sede 

decisionale. 142 

Per citare un esempio che spesso si  presenta sotto gli  occhi  del la 

giurisprudenza, s i  pensi al caso di recesso anticipato da un contratto di 

manutenzione dell ’ascensore in cui  vi è  una c lausola di  tacito rinnovo 

decennale con annessa una penale che nel caso recesso anticipato 

ammonterebbe a l la somma di tutt i  i  canoni non ancora versati fino al 

raggiungimento del decennio. La eventuale decisione della maggioranza 

assembleare (nel l ’esempio for mata da soli  consumatori)  di  recedere 

anticipatamente, potrebbe sì deliberare i l  recesso antic ipato, in quanto 

tute lata  dalle  nor me del codice del consumo, ma si produrrebbe un g rave 

danno per i  condomini non consumatori  che non potendo invoca re la  null ità 

della clausola,  sarebbero costretti  a  pagare la penale pr o quota .  

In ogni caso r imane un punto di ri f lessione i l  fatto che i l  s ingolo soggetto, in 

relazione al l ’amministrazione del le cose comuni , venga privato del potere 

 
141 G.  IU DICA ,  Impugna t i v e  c on t r a t tua l i  e  p lu ra l i tà  d i  in t e r e s sa t i ,  Padova ,  1973,  p.50 ss.  la  
g iur ispr udenza  consente  che i l  s ing olo compia  a tt i  d i  gest ione in v ia  au tonoma ,  tr amite  
una  presunz ione d i  consenso degl i  a l t r i ,  su l la  base  che  ta le  s ing olo v iene  v i sto  esecutore  
d i  una  presunta  mag g ioranza  e  s i  presuppone  che  i l  sog ge t to  non possa  ag ire  contro  una 
espl i c i ta  de ter minaz ione de l l ’ assemblea .   
142 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ss.  



 

 

individuale di  gestione per trasferir lo al le decis ioni  del la maggioranza,  

impedendo così che la  posizione del  s ingolo assuma autonoma ri levanza verso 

l ’esterno.  

Limitando i l  discorso al le decisioni  assembleari ,  in quanto di soggettività  del 

condominio se ne parlerà più approfo nditamente nel secondo capitolo, r isulta 

diffici le  negare che la par te soggettivamente complessa venga considerata 

unitariamente, perché ogni posiz ione individuale r isulta poi  assorbita  nel le 

decisioni legitt imamente prese dalla maggioranza del  g ruppo. 143 

Gli  stessi  autori  che negano la  soggettivi tà in capo al  condominio r itengono 

che l ’attr ibuzione di poteri esercitabil i  collettivamente in capo a tale 

comunità, indichi come l ’ordinamento riconosca “un grado elevato di 

unificazione dell ’ insieme, e una distinzione altrettanto ampia di 

quest’ultimo”. 144  

Questa visione unitaria  del g ruppo e l ’applicazione del principio 

maggiori tario in relazione a l le decisioni collegial i  dell ’assemblea,  non 

comporta che si  possa affer mare che comunione o condominio possano esser e 

considerati  enti al la s tregua del le associazioni non riconosciute, anche perché 

sarebbe obiettabile considerando che la proprietà dei beni  comuni è attribuita 

dall ’ordinamento ai s ingoli e non al g ruppo. 145 

Il  condominio r isulta una figura estremamente par ticolare configurante “un 

rappor to inter medio tra l ’ idea di persona fis ica e quella  della persona 

giuridica” 146:  da un lato viene trattato in maniera molto diversa da un mero 

insieme di persone, dall ’altro non lo si  vuole considerare un cent ro autonomo 

di imputazione di  s ituazioni giuridiche soggettive a l la s tregua delle persone 

giuridiche o enti privi di personal ità.  Concezioni simil i  possono portare ad 

 
143 C .  M .  BI ANCA ,  Noz ione  d i  c ondomin i o ,  in I l  c ondomin i o ,  a  cura  d i  C.M.  B ianca ,  Tor ino 2007 ,  
p.17 ss.  i l  qua le  propende per  i l  confer i re  sog gett iv i tà  a l  condominio  con una  l imi ta ta  
capac i tà  g iur id ica   
144 U.  NATOLI ,  La pr op r i e tà .  Appun t i  d e l l e  l ez i on i ,  I ,  Mi lano 1976,  p.260  ss.  secondo i l  qua le  
v i  è  ne l  condominio  una uni f icaz ione  de l le  s i tuaz ioni  de i  condomini  in re laz ione  a l le  par t i  
comuni  in modo che ta l e  uni tar ie tà  s i  cre i  ne i  l imini  in cu i  ser va  a  rea l i zzare  i  f in i  d i 
in teresse  comune ;  M .  BASI LE ,  v oc e  Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i  ( d i r i t t o  c i v i l e ) ,  in Enc .  Giur .  Tr e c can i ,  
vol .  V,  Roma 1988 ,  p.8 ;  A .  LU MINOSO,  I l  rappo r t o  d i  ammin i s t r az i on e  c ondomin ia l e ,  in R. g iu r .  
Ed. ,  2017,  p.221  
145 R .  CORON A ,  La “natu ra  g iu r id i ca”  d e l  c ondomin i o ,  in Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i  e  c omun i on e ,  a  
cura  d i  M.  Basi le ,  in  Trat ta t o  d e i  d i r i t t i  r ea l i ,  d i r .  da  A.  Gambaro-U. More l lo,  vo l .  I I I .  
Mi lano 2012,  p .62 ss . ;  R .  CORONA ,  I  l in eamen t i  g en era l i  d e l la  r i f o rma e  a l cune  impor tan t i  n ov i tà ,  
in Ri f orma d e l  c ondomin i o  2013 ,  a  cura  d i  M. Basi l e ,  in Trat ta to  d e i  d i r i t t i  r e a l i ,  d i r .  da  A.  

Gambaro e  U.  More l lo ,  Mi lano 2013 ,  p.  8  ss . ;  C .  M .  BIANCA ,  Noz ione  d i  c ondomin i o ,  in I l  

c ondomin i o ,  a  cura  d i  C.M.  Bianca ,  Tor ino 2007 ,  p.17 ss.  
146 G .  DI  ROSA ,  Pro f i l i  r i c o s t ru t t i v i  d e l l a  nuova  d i s c ip l in a  d e l  c ondomin i o  n e g l i  ed i f i c i ,  in Riv i s ta  
c i v . ,  2013 ,  p.  795.  



 

 

escludere la  possibil ità di conferire sog gettività  autonoma secondo gli  

ordinari schemi degl i  enti associati ,  come condurre a r itenere ri levante la 

considerazione unitaria che emerge dalla disciplina, specialmente se si pensa 

agli  atti  di gestione dei beni comuni per i  quali  deve esserci  una volontà 

unitaria  della  compagine in base a l principi o di  maggioranza. 147 

Alla luce di ciò sembra potersi ammettere che l ’ imputazione degli  atti  di 

gestione delle  cose comuni non possa riferirsi  direttamente ai  s ingoli ,  ma al 

gruppo unitario.  L’atto sarà direttamente riferibile  al l ’assemblea e produrrà i  

suoi effett i  sui  s ingoli condomini,  indipendentemente dal fatto che siano 

assenti o dissenzienti ,  ai  sensi delle  regole sul metodo collegiale. 148 

In base a questo ragionamento in merito a tal i  att i ,  s ia per condominio, s ia 

per comunione, sarebbe diffici le che questo tipo di  contraente sia  una persona 

fis ica in senso stretto e quindi non sarebbe direttamente riconducibile al la 

nozione di  consumatore ex ar t.  3 lett.  a)  cod. cons. Inoltre, la  par ticolari tà 

del g ruppo cui sono imputati  gl i  att i  lo dif ferenzia  dagli  enti  associativi ,  anche 

se privi di personali tà,  che i l  legislatore ha escluso dal la definizione di 

consumatore, potrebbe creare i  margini per una interpretazione estensiva di 

tale nozione. 149 

Se invece si sostiene che i l  gruppo che ha posto in essere l ’atto di gest ione 

non possa considerarsi direttamente un consumatore, sembra comunque si 

possa ricorrere a l l ’ interpretazione analogica, 150 nel  caso in cui s i  presenti  la  

stessa rat io  che giustif ica la  delimitazione dello spettro applicativo della  

disciplina consumeristica,  in breve tute lare i l  contraente nella  posizione di 

“ultimo anello della catena distributiva” e quello che ne deriva. Nel caso 

ricorresse realmente la medesima ra tio,  i l  fatto che legislatore ital iano ed 

 
147 Considera re  l ’ent i tà  condominia le  non r iconducib i le  a i  mode l l i  d i  d i f ferenz iaz ione 
sog ge t t iva  not i  a l  nost ro  ord inamento,  rende  p iù  d if f ic i le  r icostr u ir e  la  d i sc ip l ina  
appl icabi le  a  ta l e  ent i tà ,  ma comunque  non r isu l ta  idoneo l ’ut i l izzo de l l ’ a r t i f i c io d i  una 
conf iguraz ione in ter min i  univocamente  plura l is t i c i  de l l ’ ent i tà  ste ssa .   Così  G .  DI  R OS A ,  
Pro f i l i  r i c o s t ru t t i v i  d e l l a  nu ova  d i s c ip l ina  d e l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  in Riv .  Civ . ,  2013,  p .  798 .  
148 F .  GALG ANO ,  I l  pun to  su i  p r ob l emi  d e l  c ondomin io  n eg l i  ed i f i c i ,  in Vita  n ot . ,  1988,  I ,  p .  477  
149 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ss.  
150  L’appl icaz ione  in  v ia  ana log ica  de l la  d i sc ip l ina  ne i  confront i  d i  sog ge t t i  che s i  t rovano 
ne l la  medes ima posiz ione de l  consumatore,  qu indi  “u l t imo ane l lo debole  de l la  ca tena 
d is tr ibu t iva” e  se  la  ra t io  de l la  d i sc ipl ina  è  q ue l la  ind ica ta  in  questo te sto,  l ’e sc lus ione  d i  
una appl icaz ione ana log ica  creerebbe una ing ius t i f i cata  d i spar i tà  d i  tr a t tamento.  Cos ì  ne l la 
nota  48 G.  CERDONIO CHIAROM ONTE ,  Tut e la  Consumer i s t i c a  e  Pa r t e  Sog g e t t i vamen t e  Comp l e s sa ,  
in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  genna io 2019,  p.25 ss.  



 

 

europeo abbiano adottato la nozione ristretta di consumatore, non dovrebbe 

impedire la possibi l ità di ricorrere a l l ’analogia. 151 

Par tendo dall ’ idea che si possa imputare l ’atto al g ruppo, in re lazione al lo 

scopo dell ’a tto,  l ’a ttenzione va rivolta  agl i  scopi del  g ruppo unitariamente  

considerato. In merito la  dottrina ha evidenziato che con riguardo a l 

condominio non è configurabile uno scopo del g ruppo che non sia la somma 

degli  scopi dei  s ingoli ,  argomento con cui s i  ar riva altresì  ad escludere la  

soggettivi tà g iuridica del  condomin io stesso. 152 Infatti ,  sotto questo profilo,  

non si consentirebbe nemmeno di parificare i l  condominio agli  enti con o 

senza personal ità g iuridica. 153 

Ai fini della riconducibil i tà al la nozione di  consumatore si esclude anche i l  

ricorso a l concetto dello “scopo neutro” in merito al la  gestione e 

conservazione delle  cose comuni,  essendo ri levante ai  fini dell ’ individuazione 

dello scopo la destinazione attribuita al le res comuni oggetto dell ’atto. Dato 

i l  legame di accessorietà che vi è tra beni comuni ed esclusi vi ,  la  destinazione 

del bene comune dovrà considerarsi la s tessa del bene individuale a cui è 

accessorio.  

Se invece, lo scopo da considerare è i l  r isultato della  somma degli  scopi dei  

s ingoli s i  apre i l  discorso a diverse possibil ità:  la prima ipotesi  vede  tutt i  i  

soggetti  del g ruppo compiere un atto di gestione per scopi estranei al l ’attività 

professionale degli  stessi ,  s ituazione in cui sembrerebbe corretto i l  ricorso 

all ’applicazione analogica del la disciplina protezionist ica, anche per evitare 

una ingiustificata disparità  di  trattamento rispetto a l la  s ituazione in cui  i l  bene 

oggetto dell ’a tto di amministrazione sia di proprietà di un unico soggetto 

considerabi le consumatore. La seconda ipotesi ,  diametralmente opposta, vede 

tutti  i  soggetti  della  compagine destinare a  scopi professional i  i l  bene oggetto 

dell ’atto di  gestione,  come nel l ’esempio del condominio adibito a centro 

commerciale,  così  da r itenere professionale anche lo scopo dell ’atto di  

gestione imputabile  al  g ruppo. La terza ipotesi è la  circost anza in cui l ’atto di 

gestione della  cosa comune per alcuni  del  g ruppo abbia scopo professionale 

 
151 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  in  
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25 ss.  
152 R .  CORON A ,  La “natu ra  g iu r id i ca”  d e l  c ondomin i o ,  in Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i  e  c omun i on e ,  a  
cura  d i  M.  Basi le ,  in  Trat ta t o  d e i  d i r i t t i  r ea l i ,  d i r .  da  A.  Gambaro-U. More l lo,  vo l .  I I I .  
Mi lano 2012 ,  p .62 ss . ;  G .  DI  ROSA ,  Pro f i l i  r i c o s t ru t t i v i  d e l la  nu ova  d i s c ip l ina  d e l  c ondomin i o  n eg l i  
ed i f i c i ,  in questa  Riv i s ta ,  2013 ,  p.  795.  
153 F .  GALGANO ,  I l  pun t o  su i  p r ob l emi  d e l  c ondomin io  n e g l i  ed i f i c i ,  in Vita  n ot . ,  1988,  I ,  p .  475  
ss .  



 

 

e per al tri  lo abbia extraprofessionale.  Siccome il  g ruppo va considerato 

unitariamente, la s i tuazione che si produce esternamente sembrerebbe la 

medesima che si  real izza nel  caso di un individuo singolo che acquista un bene 

a scopo promiscuo; perciò,  le tesi ipotizzabil i  saranno le  stesse:  applicare i l 

già citato cri ter io di prevalenza 154 o adottare la tesi  maggior mente restri ttiva  

che prevede che se oltre a  scopi personali  vi s iano scopi profess ionali ,  anche 

in minima parte,  i l  soggetto agente non potrà essere considerato consumatore, 

salvo che tal i  scopi professionali  non siano così marginali  da risultare 

ir ri levanti .  

Nonostante la  Corte di Giust izia propenda p er la  seconda tesi c itata 155, la più 

recente Direttiva 2011/83, come visto nel primo paragrafo, prevede al 

considerando 17 che la persona fis ica andrebbe qualificata consumatore tutte le 

volte in cui lo scopo professionale perseguito in un determinato negozi o, s ia 

così l imitato da “non risultare predominante nel contesto generale” del 

contratto.  Nel caso del condominio come calcolo ai fini del  giudizio di 

prevalenza si potrebbe basare, come già citato, sul conteggio del l ’ammontare 

dei millesimi destinat i a scopi professional i .   

 

 

3.2. I l contributo della Corte di Giustizia UE 

 

 

La controversia g iurisprudenziale che ultimi anni ha dato la spinta per 

risol levare i l  dibatt ito in merito al la  questione dell ’applicabi l ità della tutela 

consumerist ica a par t i  soggettivamente complesse, specie nei  confronti  del 

condominio negli  edifici ,  è  stata  l ’ordinanza di rimessione del Tribunale di 

Milano con cui i l  giudice nazionale ha r imesso al la  Corte di  Giustizia la 

risoluzione della  questione pregiudiz iale  “se la  nozione di consumatore,  quale 

accolta dalla Direttiva 13/1993/CEE osti  al la qualifi cazione come 

consumatore di un soggetto (i l  condominio nel l ’ordinamento i tal iano) che 

 
154 E .  MINERVINI ,  Dei  c on t ra t t i  d e l  c on suma to r e  in  g en e ra l e ,  Tor ino 2014 ,  p.37 ;  G.  DE 

CRISTOFARO,  Gli  ammin i s t ra t or i  d i  c ondomin i o  e  l e  l o r o  a s s o c iaz i on i ,  f ra  c od i c e  d e l  c on sumo  e  l eg g e  
n .  4  d e l  2013  su l l e  p r o f e s s i on i  non  o r gan izza t e ,  in Stud ium Iu r i s ,  2014 ,  n.7 -8 ,  p.800  
155 Favorevol i  ad  una interpretaz ione re s tr i t t iva  G.  A LPA  e  G.  CHINÈ ,  Con sumat or e  (p r o t ez i on e  
d e l )  n e l  d i r i t t o  c i v i l e ,  in Dig .  Di s c .  Pr i v . ,  sez .  c iv. ,  vol .  XV, Tor ino 1997 ,  p.545 ;  G.  CHINÈ ,  
Con suma to r e  ( c on t ra t t i  d e l ) ,  in Enc .  Di r. ,  Ag g.  IV,  Mi lano 2000 ,  p.  403 ;  D.  M A FFEIS ,  Ambit o 
sog g e t t i v o  d i  app l i caz i on e  d eg l i  a r t t .  1469 b i s  s s .  c . c . ,  in  Cont ra t t i ,  2000 ,  p.448 ;  F.AST ONE ,  Le 
c lau s o l e  v e s sa t or i e  n e i  c on t ra t t i  d e l  c on suma to r e ,  a  cura  d i  Alpa e  Pa tt i  I ,  Giuffrè ,  1997 ,  p.115  



 

 

non sia riconducibile  al la persona fis ica e di persona giuridica,  al lorquando 

tale soggetto concluda un contratto per scopi estranei al l ’attivi tà 

professionale e vers i in  una situazione di inferiori tà nei  confronti  del 

professionista sia quanto al  potere di trattativa, s ia quanto al potere di 

informazione.” 156 

La situazione di fatto vede un condominio, rappresentato dal  suo 

amministratore,  e una società per azioni  (Eurother mo SpA) concludere un 

contratto per la fornitura di gas contenente una clausola che pone a carico 

del condominio,  nel  caso di  ritardo nel  pagamento dei  corrispettivi  dovuti ,  

l ’obbligo di versare interessi moratori ad un tasso del 9,25%. A fronte dei 

ritardi accumulati dal condominio nel pagamento dei corrispettivi ,  viene 

sottoscri tto tra  i l  condominio e la  s.p.a.  un accordo di  mediazione avente ad 

oggetto la dilaz ione del pagamento del debito maturato. Sulla  base di ta le 

accordo la società intima al condominio sia i l  pagamento dei vari corrispettivi ,  

s ia gl i  interessi moratori  e le varie  spese connesse. Avverso i l  relativo precetto,  

i l  condominio fa  opposizione ed impugna la  clausola avente ad og getto i l  tasso 

di interesse, invocandone la vessatorietà ex ar t .  33, lett.  f) cod.  cons.  e la sua 

conseguente null ità ex art.  36 cod. cons, muovendo dal presupposto di potersi 

avvalere dello status di consumatore. 157 

Il  giudice remittente,  dubbioso sulla  possibile configurazione del  condominio 

come consumatore,  nel formulare i l  rinvio pregiudiz iale sembrerebbe aderire 

all ’orientamento che riconosce al condominio una autonoma soggettivi tà 

giuridica,  elemento che r isulterà decisivo nel percorso motivazionale della 

Corte di  Giustizia . 158 

Sulla base di  ta le  presupposto la  Corte r ibadisce di preferire una lettura 

letterale e restri ttiva dell ’ar t.  3, lett .  a) e  della Direttiva 13/93, escludendo di 

conseguenza che i l  condominio possa rientrare nel la nozione di consumatore 

per l ’assenza del presupposto soggett ivo della persona fis ica. 159 

 
156 Tr ib.  Mi lano,  1°  apr i le  2019 ,  in Nuova  g .  c i v i l e  c ommen ta ta ,  2019,  6 ,  p.1171 ss. ,  con nota  
d i  D.  FORES TA ;  Condomin i o  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  p os s ib i l e ? ,  in  Cor r .  Giu r .  2020,  2 ,  p.203 
con nota  d i  F.  CERRI ,  I l  c ondomin i o  è  qua l i f i c ab i l e  c ome  c on sumat or e ?  La qu es t i on e  è  r ime s sa  a l la  
Cor t e  d i  Giu s t i z ia .  
157 Tr ib.  Mi lano,  ord inanza d i  r imessione 1° apr i l e  2019 anche in DeJur e  Banche  Dat i  
Edi t o r ia l e  GFL   
158 Cor te  d i  Gius t iz ia  2  apr i l e  2020,  causa  C -329/19,  in D. e  Giu s t .  2020 ,  68,  p.9ss.  con nota  
d i  G.  MI LIZIA ,  I l  c ondomin io  è  un  c on sumat o r e ,  o l t r e  a l la  Cas saz ion e  l o  d i c e  an ch e  la  CGUE.  
159 Con r i fer imento a l l ’e sc lus ione de l le  per sone g iu r id iche da l la  noz ione d i  consuma tore ,  
anche se  ent i  col le t t iv i  no prof i t ,  s i  veda Cor te  d i  Giust iz ia ,  22 novembre 2001 ,  in 
Cont ra t t i ,  5 ,2002 ,  p.519,  con nota  d i  E .  GU ERINONI ,  Sul la  n oz i on e  d i  c on sumat or e  



 

 

Questa preclusione al  condominio del lo status di consumatore per l ’assenza 

del requisito del la personal ità fis ica, non dovrebbe essere sopravvalutato in 

quanto muove da un presupposto che,  a ben vedere, non gode di un 

riconoscimento in un consolidato orientamento giurisprudenziale nazionale. 

Infatti ,  anche se inf luenzata dal  giudice remittente,  la  Corte assume come 

dato pacif ico che i l  condominio, in Ita l ia ,  s ia dotato di una autonoma 

soggettivi tà giuridica,  al la stregua degl i  en ti collettiv i non riconosciuti . 160 

Anticipando brevemente qualche cenno sul  concetto di soggettività giuridica 

del condominio, è innegabile che successivamente al la rifor ma condominiale 

del 2012 161,  s i  sono for mati autorevoli orientamenti giurisprudenzial i 162 

propensi  a  riconoscere una autonoma soggettività  giuridica al  condominio 

prendendo a base del ragionamento l ’ar t.  1129 c.c. ,  con particolare 

riferimento ai commi 7, 12 e 13 c.c. da cui tal i  correnti  di  pensiero farebbero 

discendere l ’esistenza di un patr imonio autonomo del condominio. Tuttavia, 

ad oggi,  l ’orientamento più consolidato rit iene i l  condominio un “ente di 

gestione privo di personali tà giuridica”. 163 

 
160 AI cap i  22 e  26 de l la  sentenza (Cor te  d i  Gius t iz ia  2  apr i le  2020 ,  causa  C -329/19)  s i  
r i t iene e spressamente  i l  consumatore  un sog ge t to giur id ico che  non è  né  persona f i s ica  né 
una per sona giu r id ica  
161 S i  veda in mer i to  L .  11 d icembre 2012,  n .2020 con cui  è  sta ta  approva ta  l a  r i for ma  
162 S i  veda in mer i to,  Cass.  Civ. ,  sez .  un. ,  18 set tembre 2014,  n .  19663,  in Impr.  & Pr op r i tà ,  
2015,  7 ,  p.435,  con nota  d i  A .  SCARPA ,  Condomin i o  e  p r oc e s s o :  i  pun t i  in t e r r oga t i v i  d op o la  
p r onunc ia  d e l l e  S ez i on i  Uni t e ,  in  Cor r .  Giu r .  2015 ,  12,  p.1531 con nota  d i  F.  CARRAT O,  Leg g e 
Pin t o  e  la  l eg i t t imaz i on e  d e l  c ondomin i o :  i l  d i c tum de l l e  S ez i on i  Uni t e ;  Cas s.  29 marz o 2017 ,  n .  
8150 ,  in Arch .  Loc .  2017 ,  p.301 ;   
In dottr ina  pr ima de l la  r i for ma  l .  11 d icembre 2012  n.220  a  favore  de l l a  te s i  su l 
r iconoscere  sog get t iv i tà  autonoma a l  condominio v i  era  C .M .  BIANCA ,  Noz ion e  d i  c ondomin io ,  
in I l  c ondomin i o  a  cura  d i  C .M .  BI ANCA ,  Tor ino 2007,  p.18 per  i l  qua le  sosteneva che “pur  
se  pr ivo d i  capac i tà  g iur id ica  genera le  e  d i  au tonomia pa tr imonia le  perfet ta ,  i l  condominio 
è  infa t t i  un ente  t i tolare  d i  s i tuaz ioni  g iur id iche sog get t ive  che non fanno capo a i  s ing ol i  
condomini” ;  affer ma a l t res ì  che  “r iconoscere  che i l  condominio è  un ente  dota to d i 
sog ge t t iv i tà  g iur id ica  s ignif ica  cogl ierne  la  rea l tà  d i  comunità  abi ta t iva  un itar iamente  
organizzata  e  d i sc ipl ina ta .  Ta le  r iconosc imento r isponde  anz i tut to  ad una  es igenza  d i 
inquadramento s i s temat ico ne l l ’ambi to de l la  noz ione d i  sog ge tt iv i tà  g iur id ica ,  come questa  
è or mai  def ini t ivamente  de l inea ta .  Sv incola ta  da l  dato for ma le  de l la  conness ione de l la 
per sonal i tà ,  l a  sog ge tt iv i tà  g iur id ica  e spr ime la  qua l i tà  de l  sog ge t to  qua le  centro  d i  
impugnaz ioni  g iur id iche.  La sog get t iv i tà  g iur id ica  spe t ta  conseguentemente  a i  g r uppi 
organizzat i  se  ad ess i  sono r i fer ibi l i  prop r ie  posiz ioni  g iur id iche.  E dunque la  qua l i f ica  d i  
un sog get to d i  d ir i t to spe tta  a l  condominio in  quanto,  s i  è  v i s to,  ad  e sso sono r i fer i t i  
d ir i t t i  e  obbl igh i ,  che non sono r i fer ibi l i  a i  s ing ol i  condomini  (p.23) ;  Ta le  posiz ione è 
contes ta ta  da  R .  CORON A ,  La na tu ra  g iu r id i ca  d e l  c ondomin i o ,  in  Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i  e  
c omun i on e ,  a  cura  d i  M .  BASILE ,  in  Trat t .  Di r i t t i  r e a l i ,  Gambaro-More l lo,  I II ,  Mi lano 2012 ,  
p.61,  i l  qua le  affer ma che “a l l ’a sser to,  pera l tro,  non fa  segui to una  d imostraz ione 
convincente,  l imitandosi  l ’ i l lu s tre  s tudioso a  r ich iamare  ta l ine  s i tuaz ioni  sog ge tt ive  facent i  
capo a l la  organizzaz ione condominia le ,  a l  cosidetto  condominio,  ovverosia  i l  potere  
reg olamentare  e  i l  potere  d i  nomina de l l ’amminis t ra tore”.  
163 Per  quanto r iguarda gl i  autor i  c he non r iconoscono sog ge tt iv i tà  g iur id ica  a l  condominio  
post- r i for ma n .220 leg ge 11 d icembre  2012 ,  s i  veda ,  A .  CERU LO,  I l  c ondomin i o  in  g en e ra l e ,  in 
I l  nu ov o  c ondomin i o ,  a  cura  d i  R .  TRIOL A ,  Tor ino 2017 ,  p.23;  R .  TRIOL A ,  La r i f o r ma d e l  



 

 

Altri autori muovono, come già ci tato in precedenza, dal fatto che s i 

concluderebbe verso l ’assenza di soggettività giuridica anche riconoscendo un 

certo g rado di unif icazione del condominio distinguendolo dai s ingoli 

condomini in quanto si riuscirebbe a configurare in capo al condominio uno 

scopo suo proprio:  la fruiz ione e la  conservazione delle par ti  comuni del 

fabbricato, i l  quale rappresenta uno scopo comune a tutt i  i  condomini e 

necessario per esercitare al  megl io i l  dir itto di  proprietà. 164 

Questa sentenza ha acuito i  contrasti  tra chi propende e chi no per 

l ’appl icazione della tutela consumerist ica al condominio negli  edific i .  Come 

osservato i l  dibatt ito più importante c ircuita  intorno al  concetto di 

soggettivi tà giuridica,  per i l  quale non vi sembra essere unanimità di pensiero. 

Di conseguenza, prima di  affrontare i  vari scenari  interpretativi c he si  sono 

apert i  a  seguito della  sentenza della  Corte di Giust izia 2 apri le 2020 C -329/19 

e che verranno trattat i  nel terzo capitolo, occorre affrontare più 

approfonditamente la  questione del la natura giuridica del condominio con 

par ticolare riferimento a l la esistente o meno soggettivi tà giuridica in capo ad 

esso. 

 

 

 

 
c ondomin i o  t ra  nov i t à  e  o c ca s i on i  manca t e ,  Mi lano,  2014,  p.5  ss. ;  G.  DI  ROSA ,  Pr o f i l i  r i c o s t ru t t i v i  
d e l la  nu ova  d i s c i p l ina  d e l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  in  R. c i v .  2013 ,  p.  789 ss. ,  pe r  i l  qua le 
“r i su l terebbe a lquanto s ingolare ,  se  s i  optasse  per  la  sog ge tt iv i tà  g iur id ica  de l  condominio,  
la  coesi s tenza d i  s ing ol i  sog ge t t i  (per sone f i s iche )  t i tola r i  de l la  propr ie tà  indiv idua le  e  d i 
un (nuovo) sog get to dota to d i  capa c i tà  g iur id ica  (o mera  sog get t iv i tà )  t i tolare  ( in quanto 
ta le )  de l la  propr ie tà  (d i  par t i )  in  comune”;  R .  CORONA ,  La na tu ra  g iu r i d i ca  d e l  c ondomin io ,  in 
Condomin i o  n eg l i  e d i f i c i  e  c omun i on e ,  a  cura  d i  M .  BASILE ,  in Trat t .  Dir i t t i  r e a l i ,  Gambaro-
More l lo,  I II ,  Mi lano 2012,  p.65;  
In g iur ispr udenza  hanno confer mato l a  conf iguraz ione de l  condominio come ente  pr ivo 
d i  sog ge t t iv i tà ,  Cass.  Civ. ,  ord . ,  15 genna io 2020,  in Imm. & pr op r i e tà  2020,  5 ,  p.290 ss.  
con nota  d i  S .  SERVIDI O,  I l  c ondomin i o  appa r en t e  n on  è  t enu t o  a l  pagamen to  d e l l e  sp e s e  
c ondomin ia l i ;  Cass.  21 febbra io 2017,  n .4436 ,  in Guida  a l  d i r .  2017 ,  19,  p.68.  I l  tema de l la  
na tura  g iur id ica  de l  condominio non è  s ta to def ini t ivamente  r iso l to,  a  segui to de l l a 
ord inanza  d i  r inv io d i  Cass.  9  novembre2017,  in Nuova  g .  c omm . ,  2018,  5 ,  p.648 ,  con nota  
d i  L .  TORMEN ,  La ma l l eab i l i tà  d e l l e  c a t eg or i e :  sog g e t t i v i tà  d e l  c ondomin i o  e  t e rz i e t à  d e i  c ondomin i ;  
Cass.  Civ. ,  sez .  un. ,18 apr i le  2019 ,  n .10934 ,  in Imm. & p r opr i e t à  2019,  6 ,  p.387,  con nota  
d i  M .G.  MONEGAT,  i l  c ond om in i o  n on  ha  la  p er s ona l i t à  g iu r id i c a  e  l ’ ammin i s t ra t o r e  n on  n e  ha  la  
rapp r e s en tanza  p r oc e s sua l e  e s c lu s i va :  l e  az i on i  c on c e r n en t i  i  b en i  c omun i  c ompe t on o  an ch e  a l  s in g o l o 
c ondomino ,  eg l i  s i  l imi ta  e sc lus ivamente  a  r iconoscere  la  legi t t imaz ione ad agire  se i  s ing ol i  
condomini  a  presc indere  da  una  az ione  g iudiz ia r ia  g i à  e sper i ta  da l l ’amminis tra tore  d i  
condominio;  confor me anche Cass.  28 marzo 2019,  n.  8695 ,  in Imm. & p r op r i e tà  2019,  7 ,  
p.428 con nota  d i  G .A .  CHIESI ,  Uno,  Nes sun o,  c en tomi la… i l  p e cu l ia r e  f en omen o  d e l l a  
rapp r e s en tanza  p r oc e s sua l e  r e c ip r o ca  d e l  c ondomin i o ;  A .  TORRISI ,  I l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  in 
Nuova  g .  c i v i l e  c omm .  2019 ,  II ,  p.  632  ss.  
164 A .  LU MINOSO,  I l  r appor t o  d i  ammin i s t raz ion e  c ondomin ia l e ,  in R. g iu r .  Sarda  2017,  p.221  



 

 

II Capitolo 

Il Condominio Negli Edifici 

 

1. Introduzione alla natura giuridica del condominio negli edifici  

 

Fin da prima del la ri forma inter venuta con la l .  11/12/2012 ed ancora oggi 

quando si parla di condominio, emerge l ’elevata complessità giuridica che 

permea la regolamentazione contenuta negl i  ar tt.  1117 cc. ss.   

La questione di fondo, oggi come in passato,  r is iede nella contrapposiz ione 

tra  concezioni collett ivistiche e concezioni individualist iche che cercano di 

dare forma a lla natura giuridica del  condominio. La problematica di maggior 

ri l ievo su cui s i  è incentrato i l  dibattito dottr inale e giurisprudenz iale è la 

configurazione giuridica del condominio, in particolare in merito sussistenza 

o meno di una soggettività  giuridica in capo allo stesso.   

Nel tentativo di  dare un inquadramento giuridico a tale  ist ituto i l  dibattito s i 

è focalizzato sostanzialmente nel l ’alternativa tra i l  condominio quale mero 

ente di gestione, sfornito di personalità o soggettivi tà giuridica,  non t itolare 

di posizioni g iuridiche autonome, ma considerabile una mera somma del le 

posizioni giuridiche dei s ingoli comproprietari e i l  co ndominio come soggetto 

separato dai  s ingol i  condomini , considerabile  come autonomo centro di 

imputazione di s i tuazioni  giuridiche.  

La risoluzione della questione non è solo teorica,  in quanto ad essa sono 

correlati  risvolti  pratici di ri levante importanza.  Un esempio, oltre la 

questione inerente al  condominio -consumatore,  potrebbe essere che, se i l  

condominio si considerasse autonomo soggetto di dirit to dotato di 

personalità  g iuridica ,  i l  s ingolo condomino non avrebbe legitt imazione ad 

agire, la  quale spetterebbe solo a questo nuovo soggetto. 165 

Per contro, se i l  condominio si considerasse mero ente di gestione, la presenza 

e la  legittimazione del l ’amministratore non priverebbe i s ingoli  condomini del 

potere di agire a difesa dei propri dir itt i  connessi al la loro par tecipazione nel 

condominio. 166 

 
165 Su l  punto Cass. ,  sez . ,  un. ,  19 se ttembre 2014 ,  n .19663 ,  in DeJu r e  Banch e  Dat i  Ed i t or ia l e  
GFL 
166 Su l  punto Cass.  6  ag osto  2015,  n .  16562 ,  in DeJu r e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  



 

 

Giurisprudenza e dottrina si sono inter rogate a lungo sull ’ inquadramento 

giuridico del  condominio e laborando diverse teorie.  

Per iniz iare da una delle più autorevoli opinioni in merito a l la questione, s i  

può ricordare la teoria del la proprietà  col lettiva secondo la  quale se non vi 

fossero parti  comuni, la maggior par te degl i  ar ticoli  del Codice civile in merito 

al condominio sarebbero inuti l i .  Questo indicherebbe che sono stati  redatti  

soltanto in funzione di tal i  part i  comuni rendendo così  i l  condominio un ente 

collettivo, proprietario delle r es e del le opere comuni dell ’edif icio, nonché 

soggetto di  diri tto dist into dalla  somma dei  s ingoli  partecipanti o 

comproprietari e di conseguenza dotato di  personali tà giuridica (c ollettiva) 

autonoma. 167 I sostenitori di tale impostazione sottol ineano che è lo stesso 

codice a parlare di condominio negli  edifici ,  questo a dimostrazione che 

all ’ interno di  quest’ul timo siano previste sia parti  di proprietà  esclusiva, s ia 

par ti di proprietà comune. 168 

L’opinione contraria,  invece,  sost iene che l ’ insieme dei proprietari non 

costituisca un ente, in quanto i s ingoli condomini rimangono persone distinte 

in merito a l le  loro determinazioni ed essi acquistano un complesso di  obblighi 

e diri tti  in proporzione al  valore  del le rispettive proprietà  esclusive, mentre 

per quanto riguarda la figura dell ’amministratore dei beni  condominial i ,  

quest’ultima sarebbe giustificata dall ’ interesse comune dei proprietari al la 

gestione e al  mantenimento del le par ti  di  proprietà comune a  tutti  i  

condomini. 169  

Nel 2012 con la  leg ge n.220/2012 la si tuazione non cambia radicalmente, 

rimangono ancora in vita dubbi circa la natura giuridica del  condominio.   

Pe esempio,  sono state introdotte alcune norme che hanno mosso alcuni 

autori a  propendere per un inevitabile  r iconoscimento in capo al  condominio 

di una,  seppur attenuata, soggettivi tà  giuridica. 170 Questa par te della dottr ina 

sostiene che alcune norme sembrano indirizzare l ’ interprete verso una precisa 

scelta legislativa in ta l senso: l ’ar t.  1129, co. 7, c.c. ,  obbliga l ’amministratore 

 
167 BRANCA ,  Comuni one .  Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  Commentar io Sc ia lo ja -Branca ,  Zaniche l l i ,  in  
Foro. i t ,  1982 c i ta to da A .  TORRI SI ,  I l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  ra s s egna  d i  g iu r i sp rud enza ,  in 
Nuova  Giu r.  Comm. Ci v . ,  3/2019,  p.632  ss.  
168 DOGLIOTTI ,  Comun i one  e  c ondomin i o ,  in Trat t a t o  d i  d i r i t t o  c i v i l e ,  d i re t to da Sacco,  VII ,  Utet ,  
2006 c i ta to da A .  TORRISI ,  I l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  ra s s egna  d i  g iu r i sp rud enza  –  in Nuova  Giu r.  
Comm. C i v . ,  3/2019 ,  p.632 ss.  
169 SA LIS ,  I l  c ondomin i o  n eg l i  e d i f i c i ,  in  Utet .  1956  c i ta to  da A .  TORRI SI ,  I l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  
ra s s egna  d i  g iu r i sp rudenza ,  in  Nuova  Giur .  Comm. C i v .  3/2019 ,  p.632 ss.  
170 CARNEVA LI ,  Nov e l l e  l eg i s l a t i v e  e  p r in c ip i  g iu r id i c i ,  in Cont ra t t i ,  2018 ,  p.517 ss.  



 

 

ad uti l izzare un conto corrente specifico,  intestato al  condominio, 

presupponendo che i l  quest’ultimo sia soggetto giuridico;  sempre lo stesso 

articolo al comma 12, qualifica come grave ir regolarità da parte 

del l ’amministratore gestire i l  condominio con modali tà tal i  da generare 

confusione tra patrimonio del condominio e patrimonio personale; l ’ar t.  1135, 

co. 1°,  n.4 prevede che i l  fondo speciale del condominio, cost ituito per la 

realizzazione di eventual i  opere di manutenzione straordinaria, debba 

transitare sul  conto corrente intestato al  condominio stesso,  costi tuendo 

quindi  patrimonio del  condominio e avvalorando la tesi  di  chi  propende per 

riconoscere una soggettivi tà giuridica del condominio. 171  

Lo scenario che si presenta mostra da un lato, applicazioni giurisprudenzial i 172 

che cercano di censurare l ’ idea del condominio come ente destinato ad 

operare in rappresentanza dei s ingoli condomini nel loro interesse comune in 

merito al l ’amministrazione e al l ’uso dell e  cose comuni,  mentre dall ’altro lato, 

mostra pronunce di  giudici  che qualificano i l  condominio come ente di 

gestione.  Quest’ultimo inquadramento è presente nel la giurisprudenza 173 s in 

dagli anni ’70 del secolo scorso e tutt’oggi  appare uno dei preferit i .  

Uno dei  più recenti  e consolidati  orientamenti ,  infatti ,  conduce i l  condominio 

verso la figura di ente di gestione, sfornito di personal ità giuridica distinta da 

quella  dei  s ingoli condomini. 174 Secondo questa impostazione i l  condominio è 

configurabile  come un ente di fatto, capace di assumere obbligazioni  e di 

essere t itolare di dirit ti  in merito al la  sola  gestione delle par ti  comuni,  tuttavia 

sprovvisto di una personalità  giuridica distinta da quella  dei s ingol i 

condomini. 175 

Questa formula r icostruttiva si  trova a metà tra  la teoria tradizionale e quella 

collettivist ica 176 e in qualche modo giustif ica la legittimazione ad agire in capo 

 
171 da  A .  TORRISI ,  I l  c ondomin io  n eg l i  ed i f i c i ,  ra s s egna  d i  g iu r i sp rud enza ,  in  Nuova  Giur .  Comm.  
Ci v .  3/2019,  p.632  ss.  
172 S i  veda  ad e sempio,  Cass.  5  mag gio 1939 ,  in  Giu r.  I t . ,  n .1108 e  Cass. ,  20 lugl io  1937 ,  in  
Giur ,  i t . ,  1938 ,  I ,  1 ,  94  
173 S i  veda in mer i to Cass. ,  21 mag gio  1973 ,  n .  1464 e  Cass. ,  29  agosto 1997 ,  n .  8257 
entrambe  in DeJur e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL ;  ta l i  or ientament i  og g i  sono condiv id i  da l la  
g iur ispr udenza  mag gior i tar ia  
174 Cass. ,  sez . ,  I I I ,  31  ot tobre  2017 ,  n .25855;  Cass.  Sez . ,  I I ,  9  novembre 2017,  n.26557 ;  
Tr ib.  Ascol i  P iceno,  26 novembre 2015 ;  tut te  in DeJur e  Banch e  Da t i  Edi t o r i a l e  GFL  
175 GIRINO,  I l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  in Tra t ta t o  Res c i gn o ,  VIII ,  Utet ,  1967 c i ta to anche da A .  

TORRISI ,  I l  c ondomin io  n eg l i  e d i f i c i ,  ra s s egna  d i  g iu r i sp rud enza ,  in Nuova  Giur.  Comm. C i v .  
3/2019 ,  p.632 ss.  
176 COS TANTINO,  Contr ibu t o  a l la  t e o r ia  d e l l e  p r opr i e tà ,  Jov en e ,  1967 ,  c i ta to  da  A .  TO RRISI ,  I l  
c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  ra s s egna  d i  g iu r i sp rudenza ,  in  Nuova  Giur .  Comm. Ci v . ,  3/2019,  p.632  
ss.  



 

 

ai s ingoli  condomini  in merito al le vicende giuridiche che possono riguardare 

le cose comuni,  andando a sanare i  contrasti  t ra  le tesi individualist iche e 

quelle collettiv istiche. 177 

Altre volte la Suprema Corte ha affrontato la questione, ad esempio in tema 

di decreto ingiuntivo ottenuto nei confronti del condominio rappresentato 

dall ’amministratore,  sancendo, invece,  che i l  co ndominio configura un 

soggetto distinto dai s ingoli  condomini  che lo compongono, anche se si tratta 

di un soggetto non dotato di autonomia patrimoniale perfetta. 178 

In questo primo paragrafo l ’ intenzione è quella di porre in luce le differenti 

visioni  che s i sono avute nel tempo circa la natura giuridica del  condominio 

e l ’oscil lazione che hanno avuto giurisprudenza e dottrina nel  riconoscere 

soggettivi tà al condominio o nel  negarla.  

Nel Codice civile  del  1942 non era offerta una definizione del l ’ isti tuto d el 

condominio degli  edifici ,  l ’unica indicazione che accorreva in a iuto era nella 

la Relazione del Re 179,  che recitava: “i l  principio infor matore del condominio 

sta nel concetto che l ’edif icio,  cost ituito da locali  appartenenti  a proprietari 

diversi ,  dà vita  ad un rappor to complesso,  r isultante da una proprietà  distinta 

dei s ingoli  locali  e  da un condominio di al tre par ti  del l ’edificio stesso, 

costituenti accessori per lo più necessari delle par ti  in proprietà  individuale”.  

Dai lavori preparatori per l ’emanazione della ri forma della  normativa sul 

condominio 180,  sembrava emergere l ’ intenzione di abbandonare l ’ idea di  

riconoscere in capo al condominio, tramite una norma di carattere generale,  

la personal ità g iuridica. 181 

L’intenzione di negare che i l  condominio p otesse essere autonomo titolare di 

diri tt i  reali  sul le cose comuni,  s i  basava su una configurazione plural istica 

dell ’ is tituto: i  proprietari esclusivi del le  unità immobil iar i  sono anche 

comproprietari delle par ti  in uso comune e ove vi fosse un’organizzaz ione 

unitaria,  composta dall ’assemblea dei proprietari  e dall ’amministratore 

 
177 CORONA ,  La s i tuaz i on e  s og g e t t i va  d i  un  c ondomin i o ,  in Trat ta t o  d e i  d i r i t t i  r ea l i ,  d i re tto da 
Gambaro e  More l lo,  I II ,  Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i  e  c omun i on e ,  Giuff rè ,  2012  
178 Cass.  Sez . ,  VI,  29  marzo 2017,  n .8150 in DeJure  Banche  Dat i  Edi tor ia le  GFL  
179 Ci ta ta  da  A .  CE LESTE ,  La per s ona l i tà  g iu r id i ca  d e l  c ondomin i o  ca c c ia ta  da l la  p o r ta  r i en t r a  da l la  
f in e s t ra ? :  a l l e  S ez i on i  Un i t e  ( s i  sp e ra )  l ’a rdua  s en t enza ,  in  Imm. & pr op r i e tà ,  2/2018 p.92  
180 S i  veda in mer i to  L .  11 d icembre 2012,  n .220 ,  entra ta  in v ig ore  i l  18 g iugno 2013  
181 A .  CELE STE ,  La p er s ona l i t à  g iu r id i ca  d e l  c ondomin i o  c a c c ia ta  da l la  p or t a  r i en t ra  da l l a  f in e s t r a? :  
a l l e  S ez i on i  Uni t e  ( s i  sp e ra )  l ’a rdua  s en t enza ,  in Imm.  & p r opr i e tà ,  2/2018 p.92  



 

 

nominato da quest’ul tima,  questa sarebbe competente soltanto a gestire  le 

par ti di uso comune. 182 

A conferma risulta  signif icativo che i l  legislatore, r iformando la discipl ina, 

abb ia lasciato invariato i l  disposto dell ’ar t.  1117 c.c. ,  nor ma cardine in merito 

al condominio,  che nel suo incipit  recita : “Sono oggetto di  proprietà  comune 

dei proprietari delle singole unità immobiliari  dell ’edificio,  anche se aventi 

diri tto di  godimento periodico e se non risulta  i l  contrario dal  t i tolo” per poi 

elencare nei successivi commi quali  part i  sono considerate comuni. 183 

Da questo articolo si evince chiaramente che i l  legislatore ha inteso 

ricondurre la proprietà del le res comuni,  compreso quanto  att iene al la loro 

gestione, ai  s ingol i condomini  e non ad un soggetto terzo ed autonomo quale 

i l  condominio.  Per tanto,  senza l ’ introduzione di  una nor ma ad hoc  che 

riconosca la  personalità g iuridica in capo al condominio, sembra doversi 

escludere l ’ idea d i  imputare a tale is tituto una qualsivoglia  soggettività  

giuridica. 184 

In al tri  termini s i  è preferito lasciare la s ituazione invariata in merito al la 

previs ione legislativa per cui  sono esclusivamente i  proprietari  delle  singole 

unità immobiliari  a poter decidere sulla destinazione, sull ’uso e 

sull ’amministrazione delle par ti  comuni , in caso contrario i  condomini 

sarebbero stati  spogliati  del proprio dir it to di proprietà sulle par ti  comuni , le 

quali  sarebbero diventante parte del patrimonio condominiale  e i  re lativi  atti  

di gestione, amministrazione e uso sarebbero stati  imputati al  condominio 

stesso inteso quale ente con soggettività  giuridica autonoma.  

Significativo in tal senso è stato anche i l  testo l icenziato 185 dal Senato nella  

seduta del 26 gennaio 2011, nel quale veniva contemplata, a l l ’ar t.  1117 ter 

c.c. ,  la possibi l ità per l ’assemblea (a mag gioranza qual ificata dei  due terzi  di 

cui a l comma 5, ar t .  1136 c.c.) di  deliberare “la  sostituzione del le par ti 

comuni”, nel caso in cui  fosse cessata l ’uti l i tà o la  r es  potesse essere 

diversamente uti l izzata in relazione a l l ’ interesse comune.  Questo sarebbe 

 
182 Ricostr uz ione e segui ta  da  A .  CELE STE ,  La p er s ona l i tà  g iu r id i ca  d e l  c ondomin i o  ca c c ia ta  da l l a  
po r ta  r i en t ra  da l la  f in e s t ra ? :  a l l e  S ez ion i  Uni t e  ( s i  sp e ra )  l ’a rdua  s en t enza  –  in Imm. & p r opr i e t à ,  
2/2018 p.92  
183 S i  guard i  in mer i to ar t .  1117 co.  1 -2 -3 c.c.  
184 A .  CELE STE ,  La p er s ona l i t à  g iu r id i ca  d e l  c ondomin i o  c a c c ia ta  da l la  p or t a  r i en t r a  da l l a  f in e s t r a? :  
a l l e  S ez i on i  Uni t e  ( s i  sp e ra )  l ’a rdua  s en t enza ,  in Imm.  & p r opr i e tà ,  2/2018 p.93  
185 At to de l  Sena to n.  1119,  approvato in te sto unif ica to i l  26 gennaio 2011 ,  XVI Leg i s la tura  
2008-1013,  in www.sena to. i t  



 

 

potuto avvenire tramite una statuizione adottata con particolari  modali tà in 

ordine a l la convocazione 186 ed in ordine al la  delibera 187.   

Tale “sosti tuzione”,  non voleva indicare la mera vendita  del  bene e 

l ’ottenimento del corrispettivo, ma avrebbe comportato necessariamente la  

possibil ità  di  al ienare le vecchie par ti  comuni e di  acquistarne di  nuove, 

operazione che indipendentemente dai  moventi di carattere spec ulativo, 

avrebbe comportato i l  venir meno del rapporto di accessorietà tra  le par ti  

comuni sost ituite  e le par ti  di  proprietà esclusiva, nonostante tale rapporto  

di accessorietà  sia  proprio elemento fondamentale del  regime di 

condominio. 188 

 

 

2.  La teoria del condominio come “Ente di gestione”  

 

 

Interrogarsi sulla sog gettività giuridica del  condominio signif ica chiedersi se 

tale figura possa di essere ti tolare di  autonome si tuazioni giuridiche 

soggettive.  

Ove si  escludesse la soggettivi tà del condomi nio ciò significherebbe, usando 

le parole del la Suprema Corte di Cassazione, che i l  condominio non potrebbe 

essere “t itolare di  un patrimonio autonomo, né di dirit ti  né di obbl igazioni:  

la titolarità dei diri tt i  sulle cose, gl i  impianti e i  ser vizi di uso comune, in 

effetti ,  fa  capo ai  s ingoli  condomini;  agli  stessi condomini sono ascritte le 

obbl igazioni per le  cose, gl i  impianti  ed i  servizi  comuni e la relativa 

responsabil i tà;  le obbligazioni contratte nel cosiddetto interesse del 

condominio non si contraggono a favore di un ente, ma nell ’ interesse dei 

s ingoli par tecipanti .” 189 

Se si dovesse accogl iere tale  impostazione l ’uti l izzo di espressioni come 

“obbl igazioni  del  condominio” o “creditori  del  condominio” potrebbero 

 
186 Avrebbe dovuto contenere,  a  pena d i  nul l i tà ,  l ’ ind iv iduaz ione de l le  par t i  og get to de l la  
sos t i tuz ione ,  così  in At to de l  Sena to n.  1119 ,  approvato  in te sto unif icato i l  26 genna io 
2011,  XVI Leg i s la tura  2008 -1013,  in www. sena to. i t  
187 Avrebbe dovuto essere  r edatta ,  a  pena d i  nu l l i tà ,  con at to p ubbl ico senza deter minare  
a lcun danno a i  d ir i t t i  de i  s ing ol i  propr ie tar i  in  forza  de i  r i spet t iv i  t i to l i  d i  propr ie tà .  Così  
in At to de l  Sena to n .  1119,  approvato in tes to unif ica to i l  26 genna io 2011,  XVI 
Legi s l a tura  2008 -1013 ,  in  www. s ena t o. i t   
188 A .  CELE STE ,  La p er s ona l i t à  g iu r id i ca  d e l  c ondomin i o  c a c c ia ta  da l la  p or t a  r i en t ra  da l l a  f in e s t r a? :  
a l l e  S ez i on i  Uni t e  ( s i  sp e ra )  l ’a rdua  s en t enza ,  in Imm.  & p r opr i e tà ,  2/2018 p.93  
189 Cass.  Sez .  un. ,  8  apr i le  2008 ,  n.9148 in  DeJu r e  Ban che  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  



 

 

essere usate solo in senso atecnico.  Tuttavia, nel  l inguaggio ordinario sono 

espressioni che godono di  una certa  frequenza d’uti l izzo,  tanto dar far 

suppore che i l  condominio in fine dei conti qualcosa di  part icolare sia.  

Da qui  nasce la  concezione diffusa in giurisprudenza, tuttavia  crit icat a  dal la 

precedente sentenza citata,  per cui i l  condominio dovrebbe essere un mero 

ente di gestione, privo di  soggettività  giuridica.  

Prima di procedere con l ’analis i  delle  varie sentenze che in qualche modo 

hanno preso in considerazione la  quest ione, bisog na evidenziare che nel la 

giurisprudenza meno recente i l  concetto di soggettivi tà giuridica viene 

uti l izzato per indicare indifferentemente sia  questo primo concetto, s ia quello 

di personalità  giuridica. Questo perché l ’ idea di  soggettività s i  è emancipata 

solo in via progressiva r ispetto a quella  di personali tà giuridica. Ad oggi  è 

certo che i l  condominio non sia una persona giuridica in senso tecnico, in 

quanto non dotato di  autonomia patr imoniale perfetta. 190 

Difatti ,  s i  è affermato 191 che i l  condominio è un ente di gestione collegiale  di 

interessi individuali ,  sfornito di personalità giuridica dist inta da quella dei 

singoli  condomini  e  che per esso l ’ubicazione del  suo domicil io dovrebbe 

coincidere con quel lo dell ’amministratore che lo rappresenta,  in quant o il  

condominio non ha domicil io in senso tecnico 192.  All ’amministratore andranno 

così notificat i  tutt i  g l i  atti  rivolti  a l  condominio, secondo quanto stabil ito 

dalle regole per le persone fis iche.  

Di soggettività  giuridica autonoma se ne è discusso in rela zioni  a molteplici 

circostanze riguardanti i l  condominio negli  edific i ,  in primo luogo in relazione 

al la legitt imazione dei condomini  r ispetto al le l i t i .  

Un prolifero fi lone giurisprudenziale, infatti ,  affer ma che essendo i l  

condominio un ente di gestione privo di personalità  dist inta da quella dei suoi 

par tecipanti ,  la presenza di un organo rappresentativo unitario, non 

escluderebbe che i s ingoli  condomini  possano agire a  tutela dei dirit ti  correlat i 

a tale  partecipazione. Allo stesso modo ciò non privereb be i s ingoli del potere 

 
190 R .  CATERINA ,  I l  c ondomin io  c ome en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome s og g e t t o :  p e r c o r s i  g iu r i sp rudenz ia l i ,  in 
Giur .  I ta l i ana ,  genna io 2022 p.244  
191 Così  Cass.  Civ. ,  7  lug l io  2004,  n .  12460.  Del la  stessa  opinione fr a  le  mol te  Cass.  Civ. ,  
28 genna io  2000,  n .  976;  Cass.  Civ.  21  mag g io  2001,  n .6906 ;  Cass.  Civ. ,  10  febbra io 2010,  
n.  2999 ;  Cass.  Civ,  29 d icembre 2016 ,  n .27352;  tu t te  in DeJu r e  Banche  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  
192 Ar t .  46 c.c .  “S ede  d e l l e  p e r s on e  g iu r id i ch e” ,  d i  cu i  a l  1°  co . :  Quando la  l e g g e  fa  d ip end er e  
d e t e r mina t i  e f f e t t i  d a l la  r e s i d enza  o  da l  d omi c i l i o ,  p e r  l e  p e r s on e  g iu r id i ch e  s i  ha  r i g uard o a l  lu og o  in  
cu i  è  s tab i l i t a  la  s ed e” .  Questo  data  l ’e sc lus ione  de l  c ondominio  da l le  per sone giur id iche  in 
senso tecnico,  s i  veda in mer i to R .  CATERINA ,  I l  c ondomin i o  c ome en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome s og g e t t o :  
p e r c o r s i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Giur .  I t a l iana ,  g enna io 2022 p.244  



 

 

di intervenire in un giudizio in cui la difesa processuale sia già stata  

legittimamente assunta dal l ’amministratore, come non impedirebbe di 

avvalersi  dei  mezzi di impugnazione, previsti  dall ’ordinamento, per evitare gli 

effetti  sfavorevoli di una ipotetica sentenza pronunciata nei confronti 

dell ’amministratore e che quest i non abbia prontamente impugnato. 193 Inoltre,  

s i  è precisato che i l  condomino che decidesse di intervenire personalmente, 

in un processo, già instaurato dal l ’ammin istratore del condominio, per far 

valere dirit ti  del gruppo condominiale, non sarebbe considerato al la stregua 

di un terzo che si  intromette in una deter minata ver tenza in corso tra  altri  

soggetti  estranei,  ma sarebbe considerato come una delle par ti  origi narie. 

Quindi potrà legittimamente far valere in via diretta  le ragioni 

precedentemente azionate dall ’  amministratore.  Al la luce di  questo si  esclude 

che i l  condomino possa essere considerato un inter ventore in senso proprio, 

escludendosi nei suoi riguardi ,  l ’applicazione dei principi r iguardanti la 

fattispecie dell ’ inter vento dei  terzi  nel  processo di  appello ex art.  344 cod. 

proc. civ. 194 

Sulla  stessa l inea,  s i  è affermato che un eventuale giudicato for matosi  al l ’esi to 

di una vicenda processuale in cui s ia  stato parte l ’amministratore di 

condominio fa stato anche nei  confronti dei s ingoli  condomini, 

indipendentemente dal fatto che essi  s iano inter venuti in giudizio.  Questo 

sulla base della  considerazione che i l  condominio è un ente di  gestione 

sfornito di  personalità giuridica dist inta da quel la dei  s ingoli  condomini.  La 

stessa giurisprudenza ha aggiunto che s i deveescludere in capo ai condomini 

la legittimazione al l ’opposizione ordinaria ex art.  404 c.p.c. ,  in quanto essi 

non sono considerabil i  terzi  rispet to al la questione giuridica oggetto della 

sentenza passata in giudicato. 195 

La giurisprudenza si  è mossa in questa direzione anche in materia di 

concil iaz ione,  infatti ,  la Corte di  Cassazione ha espressamente affermato che 

 
193 Così  Cass .  c iv . ,  6  agosto  2015 ,  n.  16562 .  Ne l lo ste sso senso tra  le  mol te  Cass .  c iv . ,  22  
novembre 1986 ,  n .  6881 ;  Cass .  c iv . ,  29 apr i le  1993,  n.  5084 ;  Cass .  c iv . ,  27  genna io 1997 , 
n.  826;  Cass .  c iv . ,  9  g iugno 2000 ,  n.  7891 ;  Cass .  c iv . ,  25 maggio 2001,  n .  7130 ;  Cass .  c iv . ,  
28 agosto 2002 ,  n.  12588;  Cass .  c iv . ,  7  d icembre  2004,  n.  22492;  Cass .  c iv . ,  21 gennaio 
2010,  n .  1011 ;  Cass .  c iv . ,  18 febbra io 2010,  n .  3900;  Cass .  c iv . ,  16 maggio 2011 ,  n.  10717 ; 
Cass .  c iv . ,  31 ot tobre  2017,  n.  25855;  Cass .  c iv . ,  9  novembre 2017 ,  n.  26557. ;  tu tte  in 
DeJur e  Banche  Dat i  Ed i t or i a l e  GFL  
194 Così  s ta tu i to  in Cass .  c iv . ,  27  gennaio  1997 ,  n .  826 ;  ne l la  ste ssa  ot t ica ,  ad  e sempio ,  
Cass .  c iv . ,  9  g iugno 2000 ,  n .  7891;  Cass .  c iv . ,  7  d icembre 2004,  n.  22492 ,  tutte  in  DeJur e  
Banche  Da t i  Edi t o r i a l e  GFL  
195 Così  Cass.  C iv. ,  21 febbra io  2017 ,  n .4436 in  DeJu r e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  



 

 

la concil iaz ione che coinvolge tut ti  i  condomini “rende ininf luente ed 

ir ri levante la dedotta questione (…) della  mancata sottoscrizione, da parte 

dell ’amministratore”. 196  

Da queste pronunce si trae coerentemente la conclusione che,  sul  piano del la 

legittimazione,  s i  possa escludere una qualche soggettività in capo a l 

condominio.   

Difatti ,  la giurisprudenza si è comporta in modo differente nelle vertenze 

riguardati enti ,  anche privi di personali tà giuridica. Ad esempio è stato 

affermato che “la sentenza pronunciata nei  confronti di una società in nome 

collettivo [la quale, seppur priva di personali tà giuridica, costituisce, in 

ragione della  propria  autonomia patr imoniale, un centro di imputazione di 

rappor ti dist into da quello r iferibile a  ciascun socio e fonte di  una propria 

capacità  processuale]  non fa stato nei  confronti dei  soci  che non siano stat i 

par te del relativo giudizio e che, pertanto,” essi “non sono legitt imati ad  

impugnare la sentenza stessa.” 197  

Altra  parte della giurisprudenza, invece, ha deciso di non accogliere 

pienamente tal i  principi,  in quanto non ritenuti applicabil i  al la tota l ità delle  

controversie riguardanti i l  condominio.  

Questo secondo fi lone giurisprudenziale,  pur riconoscendo come principio 

generale quello per cui:  “essendo i l  condominio un ente di gest ione sfornito 

di personal ità distinta da quella dei suoi partecipanti ,  l ’esis tenza dell ’organo 

rappresentativo unitario non priva i  s ingol i condomini  del potere di  agire a 

difesa di  diri tti  connessi al la detta par tecipazione”, ne darebbe appl icazione 

per le sole controvers ie aventi ad oggetto diri tt i  su di un serviz io o su di un 

bene comune, così escludendo l ’ invocabil ità di tale principio nelle verten ze 

riguardanti la sola gestione di essi .  Questo perché ta le giurisprudenza r itiene 

che gli  atti  di  gestione delle  res comuni siano intesi  ad esaudire soltanto le 

esigenze col lettive del gruppo condominia le oppure l ’esazione delle somme 

dovute in relazione a tale gestione da ciascun condomino. Avanzando l ’ idea 

che per quest i atti  non vi s ia un’immediata correlazione con l ’ interesse 

esclusivo di uno o più par tecipanti ,  bensì un interesse col lettivo e solo 

mediatamente individuale al funzionamento ed a l f inanz iamento delle  stesse 

 
196 Cass.  Civ. ,  4  lug l io 2001,  n .  9033  in DeJur e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  
197 Così  Cass.  Civ. ,  6  d icembre 2011 ,  n.26245 e  ne l lo s te sso senso,  Css.  Civ. ,  23 mag g io  
2006,  n .12114 entrambe in Deju r e  Banch e  Dat i  Edi t or ia l e  GFL  



 

 

par ti  comuni.  Conclusione è che in queste controversie la legitt imazione ad 

agire e ad impugnare,  spetta esclusivamente al l ’amministratore, specificando 

che la mancata impugnazione del la sentenza da par te di quest’ultimo, 

escluderebbe la possibil i tà d’impugnazione da par te del s ingolo condomino. 198 

La maggior parte dei  casi in cui tale l imitazione è stata chiamata in causa 

riguardano le  impugnazioni delle  delibere assembleari .  A dimostrazione si 

richiama la giurisprudenza 199 che ha affermato che i l  principio sopra espresso 

non troverebbe applicazione nel le controversie aventi  ad oggetto 

l ’ impugnazione di  una delibera dell ’assemblea che tenda soltanto a soddisfare 

esigenze collettive c irca la gestione di un bene o di un serviz io comune, sen za 

alcuna attinenza diretta con l ’ interesse esclusivo di uno o più condomini . La 

conseguenza di questa proposta interpretativa è che in ta l i  controversie la 

legittimazione ad agire e ad impugnare spetteranno in via esclusiva 

all ’amministratore, “la cui  acquiescenza al la sentenza esclude la  possibil ità  di 

impugnare da par te del s ingolo condomino”.  

Al medesimo criterio si è data appl icazione anche con riguardo alle 

controversie  aventi ad oggetto l ’ impugnazione di deliberazioni  dell ’assemblea 

condominiale relative al la nomina del l ’amministratore,  avendo anch’esse 

final ità di gestione della cosa comune che in senso strumentale tendono a 

soddisfare esigenze collettive di  gestione, senza attinenza diretta al l ’ interesse 

esclusivo dei partecipanti . 200 

Questo cri terio distintivo non è stato esente da cri tiche, infatt i ,  altra parte 

della  giurisprudenza si è  discostata da tale  orientamento. In par ticolare,  s i  è  

affermato che appare privo di fondamento nor mativo i l  distinguere tra 

incidenza immediata oppure mediata sulla  sfera patrimonia le  del s ingolo, 

“derivante dalla caducazione di una decisione sul la gestione della cosa 

comune,  al fine di identificare i  soggetti  legittimati  a l la relativa 

impugnativa”. 201 

Sempre nell ’ordine di  un’esclusione di  una soggettività  giuridica in capo al 

condominio si  r iporta la  pronuncia del la Corte di  Cassazione che ha ammesso 

 
198 Cass.  Civ. ,  4  mag g io 2005,  n .9213 in DeJur e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  
199 Cass.  Civ. ,  19  ot tobre  2010,  n.  21444 e  ne l lo ste sso senso,  Cass.  12 marzo 1994 ,  n .2393 ;  
Cass.  29 ag osto  1997 ,  n.8257 ,  tut te  in  DeJu r e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  
200 Cass.  Civ. ,  21 se ttembre  2011,  n.19223  in  DeJur e  Banche  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL ;  Cass.  Civ. ,  
3  lugl io  1998 ,  n.6480 ,  in OneLEGALE  h t t p s ://on e l ega l e .w o l t e r sk luw e r. i t/  
201 Cass.  C iv. ,  6  ag osto  2015 ,  n.16562 ;  n e l lo s te sso senso Cass.  9  novembre 2017,  entrambi  
re la t iv i  ad  impugnaz ioni  d i  de l ibere  assemblear i ;  ent rambe  in  DeJu r e  Banche  Dat i  Ed i t or ia l e 
GFL 



 

 

la legitt imazione dei  condomini ad agire in proprio per l ’ inadempimento delle 

obbl igazioni discendenti da un contratto stipulato dall ’amministratore.  A 

detta della Suprema Corte perché “il  carattere col lettivo, e non unitario, della 

personalità  del g ruppo dei condomini  importa che ciascun membro,  in quanto 

titolare di  un dir itto che, s ia pure nei  l imiti  segnati  dal la concorrenza dei 

diri tt i  degli  a ltri  partecipanti ,  inves te  l ’ intera cosa, deve considerarsi 

legittimato ad agire o resistere in giudizio anche senza i l  consenso degli  a ltri ,  

per la  tutela  della  cosa comune nei confronti  dei  terzi  o di  un singolo 

condomino”,  con la  conseguenza che “in tema di  contratt i  d’appalto  di  lavori 

condominial i ,  l ’az ione ex ar t.  1668 c.c. 202,  nei confronti  del l ’appaltatore per i  

danni che ne sono derivat i a causa della non corretta e regolare esecuzione, 

può essere promossa da ciascuno dei condomini,  legittimati  in proprio ad 

agire, pur se i l  contratto sia stato stipulato dall ’amministratore”. 203 

Per completezza è i l  caso di  segnalare la differente impostazione adottata  dai 

giudici  rispetto al contratto di assicurazione per i  danni.  Vi sono pronunce, 

infatti ,  che statuiscono che la  circostanz a che i l  condominio s ia un ente di 

gestione, sprovvisto di capacità g iuridica , non comporta che, in occasione di 

una polizza stipulata dal condominio in persona dell ’amministratore, ciascun 

condomino possa sostituirsi  in persona dell ’amministratore ed agir e nel 

proprio interesse, nei riguardi dell ’assicuratore. Questo sul l ’assunto che la 

rappresentanza spetta  comunque all ’amministratore ed “il  s ingolo condomino 

non può considerarsi s ingolarmente legittimato a rappresentare l ’ente di 

gestione, contraente del la polizza nell ’ interesse di tutti  i  partecipanti al 

condominio”. 204  

 

 

 

 

 

 
202 Art .  1668 ,  Contenuto de l la  garanz ia  per  d ife t t i  de l l ' opera :  “I l  c ommit t en t e  pu ò ch i ed e r e  ch e  
l e  d i f f o rm i tà  o  i  v iz i  s iano e l im ina t i  a  sp e s e  d e l l ' appa l t a t or e ,  oppu re  ch e  i l  p r ezz o    s ia  
p r op orz iona lmen t e  d im inu i t o ,  s a lv o  i l  r i sa r c imen t o  d e l  danno n e l  c a s o  d i  c o lpa  d e l l 'appa l ta t o r e .   
S e  p e rò  l e  d i f f o rmi tà  o  i  v iz i  d e l l ' op era  s ono t a l i  da  r end er la  d e l  tu t t o  inada t ta  a l la  sua  d e s t inaz i on e,  
i l  c ommit t en t e  pu ò ch i ed e r e  l a  r i s o luz i on e  d e l  c on t ra t t o .”   
203 Cos ì  Cass.  Civ. ,  27 lugl io  2006 ,  n.17118 ;  ne l lo stesso senso ,  Cass.  C iv. ,  17 gennaio  2003 ,  
n.631 in DeJu r e  Banche  Da t i  Edi t o r ia l e  GFL  
204 Così  Cass.  Civ. ,  20 febbra io  2009 ,  n.4245 ;  ne l lo  s tesso senso Cass.  Civ. ,  26  marzo 1996,  
n.2678 entrambe in DeJur e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  



 

 

2.1. Le aperture verso la soggettività giuridica del condominio  

 

 

La riforma del la disc iplina del  condominio, introdotta dalla  L.  11 dicembre 

2012,  n.220 205,  ha condotto gl i  interpreti  a  porsi nuovi quesiti  in relazione al le  

modifiche da essa appor tate.  

Questa legge non contiene indicazioni precise che si esprimano a favore di 

una soggettivi tà  giuridica autonoma del condominio,  nonostante, come già 

accennato, quest’ult ima fosse oggetto di discussione nei lavori  preparatori a 

tale ri forma e che alcune nor me della  stessa sembrano a lluderne al l ’esistenza. 

Un primo elemento di rif lessione è dato dall ’ar t.  1129, co. 7 c.c. ,  i l  quale 

prevede l ’obbl igo di far transitare le somme “su u no specif ico conto corrente, 

postale  o bancario, intestato al  condominio”, comportamento,  che per prassi 

diffusa,  la  giurisprudenza aveva iniz iato a considerare doveroso da par te 

dell ’amministratore. 206 

Tuttavia, l ’ idea per cui i  t itolari del conto, nonché par ti del contratto, s iano i 

s ingoli condomini  e che secondo tale  orientamento giurisprudenziale non 

possano operare in ta le conto, sembra una forzatura. 207 

In ogni caso, la Corte di cassazione nel 2005 ha ammesso che i l  condominio 

possa agire in caso di  violazione del termine ragionevole del processo al  fine 

di ottenere l ’equa riparazione del danno non patrimoniale,  ai sensi della  L. 24 

marzo 2001, n.89 208,  precisando che le regole di tale legge valgono “anche per 

le persone giuridiche e, in più generale, pe r i  soggetti  collettivi .” 209 

Questa pronuncia del la Cor te è stata alquanto inaspettata,  in quanto equipara 

i l  regime giuridico del condominio, per i l  caso sopra indicato, a  quello delle 

persone giuridiche,  por tando a r itenere in senso lato che le  due figure  possano 

confondersi .  

In seguito,  invece,  una serie  di  sentenze hanno affer mato che i l  condominio 

essendo privo di  personali tà giuridica sarebbe unicamente un ente di  gestione 

 
205 S i  veda in mer i to  L .  11 d icembre 201 2,  n .220 ,  entra ta  in v ig ore  i l  18 g iugno 2013  
206 Cass.  Civ. ,  10  mag gio 2012,  n .7162 in DeJur e  Banche  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  
207 Cos ì  R .  CATERINA ,  I l  c ondomin i o  c ome  en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome  s og g e t t o :  p e r c or s i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  
in Giu r.  I ta l iana ,  gennaio 2022 p.246  
208 Si  veda in  mer i to  L .  24 marzo 2001,  n.  89 ,  in mater ia  d i  “Previ s ione d i  equa r iparaz ione 
in  caso d i  v io laz ione de l  ter mine rag ionevole  de l  processo e  modif ica  de l l ’a r t icolo 375 de l  
Cod ice  d i  procedura  c iv i l e” ,  entra to in v ig ore  i l  18 apr i le  2001  in Ga zzet ta  Uff ic ia le  de l la 
Repubbl ica  
209 Così  Cass.  C iv. ,  18 febbra io  2005 ,  n.  3396 in DeJur e  Banche  Dat i  Ed i t or ia l e  GFL  



 

 

delle cose comuni . Dunque, non vi sarebbe dubbio che i l  dirit to al l ’equo 

indennizzo per l ’ i r ragionevole durata del processo non spetti  al l ’ente 

condominiale  che è preposto unicamente a l la gestione del la cosa comune,  in 

quanto l ’eventuale danno in ragione di una irragionevole durata del processo 

grava solo sui  condomini che sono t itola ri  s ingolarmente del diri tto al 

risarc imento. 210 

La questione è giunta al le  Sezioni  Unite.  La Suprema Corte ha evidenziato 

come l ’ indir izzo dottrinale favorevole a riconoscere una certa soggettivi tà 

giuridica in capo a l condominio,  abbia ricevuto nuovi stim oli  dalla legge di  

rifor ma. Ad esempio, oltre al le g ià citate disposizioni,  l ’ar t.  2659 c.c. ,  secondo 

cui la nota di trascrizione per i  condominii deve indicare l ’eventuale 

denominazione,  l ’ubicazione e i l  codice f iscale. Infatti ,  la  Suprema Corte 

sostiene che nonostante nelle  disposizioni  della  r iforma non vi  s ia in maniera 

espressa i l  r iconoscimento del la personali tà giuridica in favore del 

condominio, non possa in ogni caso ignorarsi che i  dat i sopra descritti ,  

sembrano andare nella direzione di riconosc ere in capo al  condominio, una 

soggettivi tà giuridica autonoma, seppur attenuta. 211 

Alla luce di questo,  la tradizionale concezione che ri tiene i l  condomino 

sempre par te della controversia tra i l  condominio e gl i  altri  soggetti  perde 

solidità perché, se si  considerasse l ’autonomia del  condominio come centro 

di imputazione d’interessi ,  di dirit ti  e di doveri ,  s i  dovrebbe corrispondere al 

condominio una piena capacità processuale. In questa prospettiva, le  Sezioni 

unite hanno affermato che i l  s ingolo condomino  può essere par te del  processo 

solo se vi intervenga.  Di conseguenza, seguendo questo ragionamento,  deve 

escludersi che i l  condomino che non sia stato par te formale nel processo 

instaurato,  possa essere legitt imato ad agire per l ’equa riparazione del danno  

da ir ragionevole durata del  processo ex l .  n.89 del 2001,  lo sarà invece i l 

condominio. 212 

Le Sezioni Unite si sono espresse in un ambito del tutto particolare, ciò 

nonostante, gl i  e lementi  uti l izzati  nel  pronunciarsi ,  diff ici lmente si conci l iano 

con gli  orientamenti tradiz ional i  in tema di legittimazione di ogni  condomino 

 
210 Cos ì  Cass.  C iv. ,  23 ottobre  2009 ,  n .2258 ;  ne l lo s te sso senso Cass.  C iv. ,  14  ottobre  2011 ,  
n.21322 ;  Cass.  Civ. ,  17  ot tobre  2011 ,  n.21461 ;  t u tte  in  DeJu r e  Banch e  Dat i  Edi t or ia l e  GFL  
211 Cos ì  Cass.  C iv. ,  sez .  un . ,  18  set tembre 2014,  n.19663  in DeJu r e  Banch e  Dat i  Ed i t or ia l e  
GFL 
212 Cos ì  Cass.  C iv. ,  sez .  un . ,  18  set tembre 2014,  n.19663  in DeJu r e  Banch e  Dat i  Ed i t or ia l e  
GFL 



 

 

a impugnare la  sentenza resa al l ’esito di  un giudiz io,  in cui  ha par tecipato solo 

i l  condominio in persona dell ’amministratore, i l  che ha condotto a sollevare 

espressamente la  questione davanti a l le Sezioni  Unite. 213 

La sentenza che ne è scaturi ta non prende una posiz ione netta sulla questione 

della soggettivi tà del  condominio.  Si ri t iene infatt i ,  che la  Sez. un. 19663/14 

abbia una portata circoscri tta a l la peculiare questione giuridica esa minata, 

tanto che sembrerebbe che gl i  effettivi  r i l ievi di una mancata soggettivi tà 

giuridica del condominio siano stat i  ridimensionati in proporzione al  tema 

trattato. 214 Specialmente in re lazione al le molteplici sentenze già  citate, che 

continuano a giungere al l ’affer mazione dei poteri processual i  dei s ingoli 

condomini, muovendo sempre dal la for mula che ancora oggi riscontra 

maggior consenso: i l  condominio è un ente di gest ione sfornito di personalità 

giuridica distinta da quella dei  suoi  partecipanti  e ch e dal lo studio dei poteri 

dell ’organo di rappresentanza unitario, quale l ’amministratore, va escluso che 

da ta l i  poteri  derivino l imitazioni  al le  facoltà  dei  s ingoli . 215 Infatti ,  una 

pronuncia più recente del la Suprema Corte a  Sezioni  Unite sottolinea che l a 

rat io  dei  poteri processuali  dei s ingoli  condomini ris iede nel carattere 

“necessariamente autonomo” del potere del condomino di agire a difesa dei 

suoi diri tti  di comproprietario pr o quota  e di resistere al le azioni promosse da 

terzi  anche quando gli  al t r i  condomini non intendano agire o resistere in 

giudiz io. 216 

La pronuncia da ultimo citata fonda le sue ragioni sul fatto che i condomini 

devono essere in g rado di agire a  tutela dei propri  beni perché da un lato, s i  

discute di dirit ti  reali ,  dall ’al tro lat o sussistono moltepl ici rea ltà condominial i  

in cui  non è imposta obbl igatoriamente la figura dell ’amministratore (ex ar t.  

1129 co.1 c.c.) .  Tutto questo sorretto dal  fatto che non esis te una precisa 

previs ione del legislatore che investa espressamente ed es clusivamente i l  

condominio ed i l  suo amministratore del potere di  tutelare le  parti  comuni.  

Analizzando la  sentenza dal punto di vista  della natura degli  interessi coinvolti  

dalla controversia, essa risulta coerente con quel fi lone giurisprudenziale 217 

 
213 Cass.  Civ. ,  15  novembre 2017,  n .27101 in DeJu r e  Banche  Da t i  Edi t o r i a l e  GFL  
214 Cos ì  R .  CATERINA ,  I l  c ondomin i o  c ome  en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome  s og g e t t o :  p e r c or s i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  
in Giu r.  I ta l iana ,  gennaio 2022 p.247  
215 Cos ì  R .  CATERINA ,  I l  c ondomin i o  c ome  en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome  s og g e t t o :  p e r c or s i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  
in Giu r.  I ta l iana ,  gennaio 2022 p.247  
216 In questo senso Cass.  Civ. ,  sez .  un . ,  18 apr i le  2019,  n .10934 in DeJur e  Banch e  Dat i  
Edi t o r ia l e  GFL  
217 S i  veda nota  37  



 

 

che riserva un trattamento differenziato per le controversie  che avendo ad 

oggetto la gestione del bene comune e non i diri tti  su di esso,  sono atte a 

soddisfare soltanto le esigenze collettive del la comunità condominiale  o 

l ’esazione delle somme dovute da c ia scun condomino per tale gestione.  

Infatti ,  in una sentenza successiva è stato uti l izzato tale orientamento, 

specificando che in un giudizio di impugnazione di una delibera assembleare, 

dato che non si tratta di azioni  aventi ad oggetto la tutela o l ’eserci zio di 

diri tt i  reali  sulle par t i  comuni, bensì l ’ impugnazione di del ibere assembleari 

intese a soddisfare le  esigenze collettive della comunità condominiale, sarà 

legittimato passivo l ’amministratore ed un eventuale inter vento di un 

condomino sarà da considerarsi adesivo e dipendente.  Questo secondo 

l ’assunto che in un giudiz io di  impugnazione delle  del ibere assembleari ,  

promosso da un condomino dissenziente, l ’oggetto è comunque un interesse 

comune dei condomini, anche se in opposizione al l ’ interesse di  un o solo di 

questi ult imi e quindi sarà legittimato passivo i l  solo amministratore. 218 

L’orientamento non sembrerebbe andare in contrasto netto con la  già 

nominata Cass. Sez.  un.,  18/04/2019,  n.10934 che si  è  l imitata a ribadire 

l ’esistenza dell ’autonomo pote re individuale dei condomini ad agire e resis tere 

in giudizio a tutela  dei suoi dirit ti  di comproprietario pro quota  delle par ti 

comuni , senza toccare i l  punto della  divers ità di oggetto del la controversia. 219 

Sempre nel  senso che r iconosce soggettivi tà giu ridica in capo a l condominio 

vi è una decisione del la Corte di Cassazione che ha ammesso che i l  creditore 

del condominio che gode di un ti tolo di  credito nei  confronti  del  condominio 

stesso possa procedere al l ’espropriazione dei crediti  vantati dal  condomi nio 

nei confronti dei s ingoli condomini per i  contributi dovuti da questi ul timi in 

base ai criteri  di  ripar tizione approvati  in assemblea. 220 

Il  ragionamento della Corte è i l  seguente: innanzitutto r itiene che sia 

innegabile che si possa configurare sul  piano sostanzia le un rappor to 

obbl igatorio tra condominio e singolo condomino, con riferimento al 

pagamento di contributi  condominial i .  Inoltre, la possibil ità di espropriare 

non viola  i l  principio di parziarietà  del le obbligazioni  condomin ial i . 221 Infatti ,  

 
218 Così  Cass.  C iv. ,  4  febbra io 2021 ,  n.2636 in DeJu r e  Banche  Dat i  Ed i t or i a l e  GFL  
219 S i  veda  nota  37 per  la  g iur i spr udenza ;  In dot t r ina  in questo senso R .  CATERINA ,  I l  
c ondom in i o  c ome en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome s og g e t t o :  p e r c or s i  g iu r i sp rudenz ia l i ,  in Giur .  I t a l iana ,  
gennaio 2022 p.247  
220 Cass.  Civ. ,  14  mag gio 2019,  n .12715 in  DeJu r e  Ban che  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  
221 S i  veda in mer i to DI  ROS A ,  Le  obbl ig az ioni  condominia l i ,  in Giur .  I ta l iana ,  1/2022 ,  p.254  



 

 

tale principio implica che l ’esecuzione contro i l  s ingolo condomino non possa 

avvenire per l ’ intero debito del condominio, ma solo nei l imiti  della propria 

quota di par tecipazione, mentre nel caso in cui l ’esecuzione abbia luogo 

direttamen te  contro i l  condominio, l ’esecutato sarà i l  condominio stesso,  

debitore per intero.  

Questa presa di posizione si  basa sul l ’alterità  soggettiva tra condominio e 

singolo condomino, mentre nell ’ impostazione tradizionale si è a  lungo 

sostenuto che “solo in senso figurato può parlarsi  di  obbligazioni  del 

condominio, essendo in realtà  debitori  sempre e solo i  s ingoli  condomini”. 222 

Il problema della sog gettività s i  è r iscontrato anche in relazione ad un’al tra 

questione, ossia la possibil ità  per i l  creditore del  c ondominio di  pignorare i l  

conto corrente intestato al  condominio stesso.  

Questo dubbio applicativo prende forma dalla  ri for ma della  disciplina del 

condominio del 2012, in par ticolare dalla  regola per cui “ i creditori  non 

possono agire nei confronti degl i  obbligati in regola con i pagamenti,  se non 

dopo l ’escussione degli  altri  condomini” ex art .  63 disp.  att.  c.c.   

Par tendo da questo punto,  se si  r it iene che i  t itolari del  conto corrente siano 

tutti  i  condomini , compres i quell i  in regola con i pagamenti,  s i  dovrebbe 

concludere che i l  creditore prima del  pignoramento,  debba agire contro i 

condomini morosi .  Infatti ,  alcuni  giudici  di merito hanno preso questa via,  

statuendo che la  nor ma di  cui  l ’ar t .  63 disp. att .  c.c.  vada interpretata nel 

senso che nella  s ituazione in cui  vi  s ia  un condomino moroso, come nel  caso 

precedentemente citato, i l  creditore dovrà agire prima di tutto contro tale  

condomino, anche nel l ’eventuali tà in cui  vi s iano somme accreditate sul conto 

corrente condominia le, evidenziando che se i l  creditore potesse agire 

direttamente nei confronti del conto corrente del condominio, senza 

prel iminarmente agire contro i  condomini morosi,  risulterebbe svuotata di 

contenuto la ratio del la nor ma in questione, i l  cui obiettivo è che vengano 

tute lati  i  cespiti  patrimonia li  dei s ingoli condomini in regola con i pagamenti,  

nonostante vi  s iano condomini morosi. 223 

 
222 In senso contrar io R .  C ATERINA ,  I l  c ondomin io  c ome en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome s og g e t t o :  p e r c or s i  
g iu r i sp rud enz ia l i ,  in  Giu r.  I ta l iana ,  genna io 2022 p.248  
223 Cos ì  Tr ib.  Teramo,  18  apr i le  2019,  n .580 ,  in  DeJur e  Banche  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL ;  ne l lo  
ste sso senso,  Tr ib.  Pa le r mo 12  se t tembre 2018 ,  n.  3862,  in Condomin i e l o c az i on i . i t  



 

 

Allo stesso tempo, vi  è un fi lone della g iurisprudenza di  merito che è giunto 

al la soluzione opposta. 224 

In l inea generale questa parte della g iurisp rudenza ha configurato i l  conto 

corrente condominiale come i l  patr imonio del condominio stesso, sottraendo 

le azioni  contro i l  condominio volte ad aggredire i l  suo patr imonio al lo 

spettro applicativo dell ’ar t.  63,  co.  2 disp. att.  c.c. ,  che secondo questa 

impostazione sarebbe applicabile  al le sole azioni  contro i  s ingol i condomini.  

Sulla base di questo assunto nasce l ’opinione secondo cui le somme depositate 

sul conto corrente condominia le costi tuiscano patrimonio autonomo del l ’ente 

di gest ione condominio,  che ben sarebbe ag gredibile  direttamente dai 

creditori .  Quanto disposto dall ’ar t.  63 dovrebbe valere solo se i l  creditore 

decidesse di agire direttamente sui condomini o nel caso in cui,  escusso 

insoddisfacentemente i l  condominio,  s i  dovesse rivolgere ai s ingoli 

condomini. 225 

Secondo l ’orientamento giurisprudenziale  esposto sembrerebbe quindi che i l  

condominio sia un soggetto autonomo di diri tto, diversamente da quanto era 

ritenuto dal la giurisprudenza maggiori tar ia prima della sentenza resa dalle 

sezioni unite nel 2014.  

In relazione agli  indirizzi g iurisprudenzial i  che propendono per r iconoscere 

soggettivi tà giuridica autonoma in capo al condominio, s i  è delineato un 

nuovo modello di  tale  isti tuto.  

Il  condominio ha un suo patrimonio comprensivo di conto cor rente ex ar t. 

1129 c.c. e di eventuali  somme non ancora depositate, ma che potrebbero già 

appar tenere a l condominio stesso, come ad esempio, le somme ricevute a 

titolo di  equa riparazione del  danno non patrimonia le ai  sensi  del la l .  21 marzo 

2001, n.89. 226 

 
224 Ol tre  a l le  a l tre  che  s i  c i teranno,  s i  veda ,  Tr ib.  Ca tania  26 mag g io 2017 in  DeJur e  Banche  
Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  e  Tr ib.  Cass ino,  27 mag g io 2021 in Leg g i  d ’ I ta l ia  
225 Così  Tr ib.  Ascol i  P iceno 26 novembre 2015 ,  n.1287 in DeJu r e  Banche  Dat i  Ed i t o r i a l e  GFL ;  
Tr ib.  Mi lano,  22 novembre 2017,  in DeJur e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL dove v iene e spresso 
i l  processo d i  “ent i f icaz ione” de l  condominio  sot tol ineando come un patr imonio de l 
condominio e ffe tt ivamente  e s is ta  e  s ia  a l tre s ì  in te stato  ad  esso e  che  ta le  conto cor ren te 
cost i tu i sce  l a  pr ima garanz ia  per  i  cred i tor i  de l  condominio s te sso,  ex ar t .  2744 c.c.  
Secondo ta le  pronuncia  i l  c red i tore  potrà  scegl ie re  se  agire  per  l ’ intero ne i  confront i  de l 
condominio o  se  parz iar iamente  ne i  conf ront i  de i  s ing ol i  condomini .  I l  cre d i tore  
pignorando i l  conto cor rente  condominia le  non agi sce  ne i  confront i  deg l i  obbl ig a t i  in 
reg ola  con i  pag amenti ,  ma  ag g redi sce  i l  pat r imonio che a l  condomino obbl ig a to fa 
diret tamente  capo e  d i  conseguenza non s i  dà  appl icaz ione a l l ’a r t .  63 d isp.  a t t .  c.c .  
226 S i  veda  in mer i to l .  24 marzo 2001 n.  89 entrata  in v ig ore  i l  18 apr i l e  200;  In  questo  
senso R .  CATERINA ,  I l  c ondom in i o  c ome en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome sog g e t t o :  p e r c or s i  g i u r i sp rud enz ia l i ,  
in Giur.  I ta l iana ,  gennaio  2022 p.248  



 

 

Il condominio, in ogni caso, non è proprietario delle parti  comuni, che su 

precisa espressione del legislatore, enucleata al l ’ar t .  1117 c.c. ,  sono di 

proprietà comune dei  s ingoli  condomini.  

Il condominio, ai sensi di quanto disposto dall ’ar t .  1131 c.c. ,  ha  la 

rappresentanza processuale legale dei condomini e questo gl i  permette di 

essere convenuto in giudiz io in merito a qualunque azione concernente le 

par ti comuni del l ’edif izio. 227 

In ogni caso si rammenta che parte della giurisprudenza ri tiene che, per 

quanto r iguarda le controversie aventi ad oggetto diri tt i  sulle parti  comuni, i l  

condominio ha,  nei l imiti  stabil i t i  dal la leg ge o dai  poteri conferit i  ad esso 

dall ’assemblea, la rappresentanza dei s ingoli condomini, ma quest’ul timi sono 

comunque parti  del  processo e hanno i l  potere d’intervenire come di 

impugnare le sentenze avverse. Nelle al tre controversie, non sono part i ,  ma 

non è preclusa loro, la possibi l ità  di  inter vento adesivo. 228  

Nonostante le  sentenze citate possano sug gerire, secondo alcuni autori ,  che 

i l  condominio abbia soggettivi tà giuridica, è comunque certo esso non abbia 

personalità  g iuridica,  in quanto non gode di autonomia patrimoniale perfetta. 

Infatti ,  non è prevista  come, ad esempio, per le società semplici ,  la preventiva 

escussione del patr imonio societario.  Nel caso del  condominio sono i 

creditori a scegliere l iberamente se far valere i  loro dirit ti  nei confronti  del 

patr imonio del  condominio o direttamente verso i  s ingol i condomini. Si 

ribadisce che secondo tale orientamento, sol o quando gli  eventuali  creditori 

decidano di agire contro i  s ingoli  condomini al lora potrà trovare applicazione 

l ’ar t.  63, co. 2 disp.  att.  c.c.  

A contrario di quanto sostenuto dal l ’ impostazione tradizionale, secondo la 

quale solo in senso f igurato può par larsi di “obbl igazioni del condominio”,  

essendo sostanzialmente i  s ingol i condomini al la  f ine i  veri debitori .   

Nel caso si tratti  di un condominio in cui è presente un amministratore ed 

egli  concluda un contratto in rappresentanza dei  condomini, secondo q uesto 

nuovo modello,  la par te contraente sarà considerata i l  condominio.  

 

 
227 In  dot tr ina  R .  CATERI NA ,  I l  c ondomin io  c ome en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome  sog g e t t o :  p e r c o r s i  
g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Giur .  I ta l iana ,  gennaio  2022  p.248 ;  per  l a  g iur i spr udenza s i  veda nota 
60  
228 Cass.  Civ. ,  4  febbra io 2021,  n .2636 ,  g ià  in nota  54 ;  in dott r ina  R .  C ATERINA ,  I l  c ondomin i o  
c ome en t e  d i  g e s t i on e  e  c ome  sog g e t t o :  p e r c or s i  g iu r i sp rudenz ia l i ,  in Giu r.  I ta l iana ,  gennaio 2022 
p.248  



 

 

2.1.2 La tesi individualista  

 

 

La teoria collettivista  non è l ’unica ad aver avuto un seguito in materia di  

condominio, al tra dottrina infatti ,  prende le distanze da tal i  orientamenti  per 

appoggiare la  cd.  teoria  individualis ta. 229 Questo orientamento vede i l  

condominio come un istituto sfornito di  un’autonoma soggettivi tà, composto 

da una pluralità di soggetti  distinti ,  unic i  t itolari delle posiz ioni giuridiche 

inerenti  al la comproprietà . 230 

In assenza di  un dato definitorio espresso di fonte normativa, questa 

dottr ina 231 ha ricostruito i l  condominio come una si tuazione particolare,  

diffici le  da ricondurre agli  schemi concettuali  ordinari ,  che determina un 

rappor to intermedio tra i l  concetto di persona fis ica e l ’ idea di persona 

giuridica, andando a definire uno stato di  conti tolari tà collettiva del diri tto di 

proprietà delle cose comuni 232.  Altra dottrina , inoltre, data la part icolari tà di  

tale is tituto si è spinta fino a delinearne una propria tipicità . 233 

Questo fi lone interpretativo prende le distanze, dal le pronunce 

giurisprudenzial i  che continuano a qualificare i l  condominio come mero ente 

di gestione, espressione impropria e  secondo alcuni  autori molto uti le  per 

dare una definizione di fortuna ad un isti tuto di  diff ici le  inquadramento come 

il  condominio, ma altrettanto vuota da un punto di vista contenutist ico. 234 

 
229 Tra  g l i  autor i  che r inneg ano la  sog get t iv i tà  g iur id ica  in capo a l  condominio,  anche  dopo 
la  r i for ma l .  n .  220 de l  2012 s i  c i tan o CERU LO,  I l  condominio in genera le ,  in I l  nuov o  
c ondomin i o ,  a  cura  d i  Tr io la ,  Giappiche l l i ,  2017,  p.23;  TRI OL A ,  La r i f o rma  d e l  c ondomin i o  t ra  
nov i t à  e  o c ca s i on i  manca t e ,  Giuf frè ,  2014,  p.5  ss. ;  229 G.  DI  ROSA ,  Pr o f i l i  r i c o s t ru t t i v i  d e l l a  nuova  
d i s c ip l ina  d e l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  in Riv.  Di r .  Ci v. ,  2013,  p.789  ss.  secondo i l  qua le  sa rebbe 
da considerare  s ing olare ,  se  s i  scegl iesse  in favore  d i  una sog ge t t iv i tà  g iur id ica  in capo a l 
condominio,  “ la  coes i stenza d i  s ing ol i  sog get t i  (per sone f is iche)  t i to lar i  de l la  propr ie tà  
ind iv idua le  e  d i  un (nuovo)  sog ge t to  dotato  d i  capac i tà  g iur id ica  (o  mera  sog ge tt iv i tà )  
t i tolare  ( in quanto ta le )  de l la  propr ie tà  d i  par t i  in comune” ;  CEL ESTE -  SCA RPA ,  Ri f or ma d e l  
c ondomin i o ,  Giuffrè ,  2013 ,  p.5 ;  DE TI LL A ,  Codi c e  d e l  nuov o  c ondomin i o  c ommen ta t o ,  Cedam, 
2016,  p.12  
230 S .  SCAPE LL ATO,  Per  la  c or t e  d i  g iu s t iz ia  UE la  tu t e l a  d e l  c on sumat or e  pu ò  e s t ende r s i  a l  
c ondomin i o ,  in Giur .  I ta l i ana ,  lug l io 2022 p.1591 ;  nonché  g l i  autor i  c i t a t i  ne l la  nota  
precedente  (67)  
231 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm . ,  
g iugno 2019 ,  p.1173  
232 DI  ROS A ,  Pr o f i l i  r i c o s t ru t t i v i  d e l la  nuova  d i s c ip l ina  d e l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  in Riv.  Di r .  C i v . ,  
2013,  p.795  
233 CORONA ,  La na tu ra  g iu r id i ca  d e l  c ondomin i o ,  in Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i  e  c omun i on e ,  a  cura  d i  
Bas i le ,  ne l  Trat ta t o  d e i  d i r i t t i  r ea l i ,  d i re tto da Gambaro e  More l lo,  I II ,  Giuffrè ,  2012,  per  
l ’ ipotes i  d i  fa t t i spec ie  t ip ica  p.95  
234 CORONA ,  La na tu ra  g iu r id i ca  d e l  c ondomin i o ,  in Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i  e  c omun i on e ,  a  cura  d i  
Bas i le ,  ne l  Trat ta t o  d e i  d i r i t t i  r ea l i ,  d i re tto da Gambaro e  More l lo,  I II ,  Giuffrè ,  2012,  per  
l ’ ipotes i  d i  fa t t i spec ie  t ip ica  p.65 ;  S ALI S ,  I l  Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  Ute t ,  1956  



 

 

Questa formula risulta inappropriata: in genere gli  enti di  gestione si 

caratterizzano, in merito al la loro strut tura, in ragione della soggettivi tà, 

intesa come personal i tà giuridica pubblica , e dall ’autonomia patrimonia le che 

permette al l ’ente di essere ti tolare di par tecipazioni azionarie e  del fondo di 

dotazione. 235 

Si r icorda che la tesi  collettivista 236 prende forza dalle previsioni nor mative,  

precedentemente ci tate, introdotte con la  legge di ri forma del  condominio 

n.220 del 2012,  r iguardati  i l  versante patrimoniale  e  la presunta 

professionali tà del l ’amministratore.  

Tra queste,  s i  è  visto risultare di  part icolare  importanza l ’ar t.1129 c.c. , 

specificatamente ai  commi 7, 12 e 13, da cui i  fautori di ta le orientamento, in 

relazione al l ’obbligo in capo all ’amministratore condominiale  di aprire un 

conto corrente intestato al  condominio dove far conf luire gl i  oneri 

condominial i ,  al  fine di evitare la confusione tra patrimonio condominia le e 

personale del s ingolo condomino, fanno discendere l ’esis tenza di un 

patr imonio autonomo del condominio stesso. L’assenza di  patrimonio 

autonomo e proprio del condominio era una delle  colonne por tanti  su cui  s i 

fondavano i primi orientamenti che rigettavano l ’ idea che si potesse 

configurare una qualche soggettività  giuridica condominiale.  

Tuttavia, secondo questa impostazione,  i l  processo di entificazione del 

condominio sembrava essere confermato non solo dal le disposizioni della 

legge n.220 del 2012,  ma anche da una pronuncia del giudice nomofilattico 

che riconosce l ’esistenza di una soggettivi tà giuridica autonoma in capo al 

condominio. 237 Ciò nonostante, queste argomentazioni non sono esenti da 

perplessità.  

 
235 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm . ,  
g iugno 2019 ,  p.1175  
236 A favore  BIANCA ,  Noz ion e  d i  c ondomin i o ,  in I l  Condomin i o ,  a  cura  d i  Bianca ,  Giappicche l l i ,  
2007,  p.19 ss.  che vede ne l  condominio una org anizzaz ione che agi sce  t rami te  l ’organo 
amminist ra t ivo,  pr iva  d i  autonomia pa tr imonia le  perfe t ta ,  ma,  c iò  nonostante ,  t i tolare  d i  
s i tuaz ioni  g iur id iche d i s t in te  da  que l le  de i  s ing ol i  condomini . ;  GA LGAN O,  Le ca t eg o r i e  
g en e ra l i ,  l e  p e r s on e ,  l e  p r op r i e tà ,  in  Dir i t t o  c i v i l e  e  c ommer c ia l e ,  I ,  Cedam, 2004 ,  p. 548 ;  BR ANCA ,  
Comuni one ,  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  in Commentar io  Sc ia lo ja -Branca ,  Zaniche l l i ,  in  For o i t . ,  
1982,  sub ar t .  1135,  n .2 ,  p.619 ;  GIRINO,  I l  c ondomin io  n eg l i  ed i f i c i ,  in Trat ta to  Re s c i gno ,  Ute t ,  
1982,  p.340 ,  dove  v iene prospe t ta ta  una concez ione mista  in cu i  i l  rappor to tra  propr ie tà  
esc lus iva  e  comune è  considerato in  te r min i  d i  necessar ia  coes is tenza .  
237 Cass.  Sez .  un. ,  18 set tembre 2014 ,  n .19663 in DeJur e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  e  in  
Imm. & p r opr i e tà  2015 ,  7 ,  p.435 con nota  d i  SCARPA  e  in Cor r .  G iur. ,  2015 ,  12,  p.1531 con 
nota  d i  CARRA RO  che sembra aver  s ta tu i to un mutamento def in i t ivo ver so l ’a f fe r maz ione 
di  una sog get t iv i tà  g iur id ica  au tonoma de l  condominio ;  confor mi a  ta le  or ientamento Tr ib . 
Mi lano.  21 novembre  2017,  in Condomin io e l o c az i on i . i t ,  marzo 2018 ,  con nota  d i  GINESI ,  e  
Cass.  29 marzo 2017,  n.8150 in Arch .  Loc . ,  2017 ,  p.301 ;  Vicever sa ,  hanno affe r mato la  



 

 

Innanzitutto, l ’affer mazione della  ti tolari tà  del fondo in capo al condominio 

e della relativa autonomia patrimoniale  è smentita dallo stesso dato testuale 

della nor ma che lo prevede, ossia i l  più volte ci tato ar t.  1129 c.c.  

La nor ma in realtà non dà vita ad alcun onere di  destinazione delle somme 

conf luite nel fondo, elemento necessario al fine di poter costituire un 

patr imonio separato,  infatt i ,  sarebbe possibile in qualsiasi momento un 

mutamento di dest inazione del le somme come la  loro eventuale resti tuzione 

ai s ingoli  condomini , ovviamente in ragione di una delibera assembleare. 238 

Oltre al dato lettera le,  è necessario svolgere una valutazione comparat ista con 

gli  al tri  enti collettivi  non personalizzati  che, se né s i analizza la s truttura,  s i  

smentisce l ’automatismo, vantato dalla  teoria col lettivista,  tra fondo di 

proprietà dell ’ente e soggettivi tà giuridica.  

Prendendo come esempio le associazioni non riconosciute, s i  nota come gli  

elementi essenzial i  del contratto siano lo scopo,  le condizioni per gl i  associat i 

e le regole in merito al l ’ordinamento interno e sull ’amministrazione.  Tra gli  

elementi essenzia l i  però non è compreso i l  fondo. 239 

Oltretutto, se la separazione patr imonia le fosse essenziale ai fini della 

configurabil ità  della  soggettivi tà giuridica,  quest’ultima non potrebbe essere 

negata ai fondi comuni di investimento,  dotati per giunta, di autonomia 

patr imoniale  perfetta, che come confermato dalla g iurisprudenza di 

legittimità, 240 sono considerati privi  di soggettivi tà giuridica autonoma, ma 

costituirebbero meri  patrimoni separati  della società di gestione del 

rispar mio.  

 
qual i f icaz ione  de l  condominio come ente  d i  ges t ione pr ivo d i  sog get t iv i tà  Cass.  C iv. ,  9  
novembre 2017,  n .26557 ,  in Plu r i s ;  Cass.  Civ. ,  29 settembre 2017 ,  n.22856 ,  in Dir .  e  g iu s t . ,  
2017 con nota  d i  M OREL L O ;  Cass.  Civ. ,  21 febbra io  2017,  n .  4436 ,  in Guida  a l  d i r i t t o ,  2017, 
19,  p.68;  Cass.  Civ. ,  29 d icembre 2016,  n .27352,  in Mass .  G ius t .  C i v . ,  2017;  per  u l ter ior i  
sente  s i  veda in mer i to l a  rassegna g iur i spr udenz ia le  A .T ORRISI ,  I l  c ondomin io  n eg l i  e d i f i c i ,  
in  Nuova  Giu r.  C i v.  Comm . ,  2019,  II ,  p.632  ss. ;  Sempre in tema d i  na tura  g iur id ica  de l  
condominio,  problema non ancora  r iso l to,  s i  c i t ano Cass.  C iv. ,  9  novembre 2017,  in Nuova  
Giur .  Ci v.  Comm.  2018,  I ,  p.648 con nota  d i  T ORME N ;  Cass.  Sez .  un.  18 apr i l e  2019 ,  n.10934 
in Immob i l i  & pr op r i e tà  con nota  d i  MONEGAT,  in  mer i to a l la  legi t t imaz ione ad agire  de i  
s ing ol i  condomini  a  presc indere  da  una già  esper i ta  az ione  g iudiz iar ia  da  par te  
del l ’ amminis tra tore  d i  condominio;  Cass.  C iv. ,  28  marzo 2019 ,  n .8695  in  Imm.  & p r opr i e tà ,  
2019,  p.428  con nota  d i  CHIESI  
238 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm . ,  
g iugno 2019 ,  p.1176  
239 L OFFREDO,  Le pe r s on e  g i u r id i ch e  e  l e  or gan izzaz i on i  s enza  p e r s ona l i tà  g iu r id i c a ,  in Col lana  
nota r i l e  Capozz i ,  Giuff rè ,  2016,  p.230;  P ONZANE LLI ,  Le a s so c iaz ion i  n on  r i c ono s c iu t e ,  in 
Commenta r i o  S ch l e s in g e r ,  Giuffrè ,  2016,  p.1  ss. ;  COS TANZA ,  I  s og g e t t i :  g l i  en t i  non  c ommer c i a l i ,  
in Trat t a t o  d i  d i r i t t o  c i v i l e  de l  Cons i g l i o  Naz i ona l e  d e l  Notar ia t o ,  I I ,  2012,  p.1  ss.  
240 Cass.  C iv. ,  8  mag gio 2019,  n.  12062 in  Plur i s ;  Cass.  Civ. ,  15  lug l io 2010,  n .16605,  in  I  
c on t r a t t i ,  I ,  2011 ,  p.27 con nota  d i  LAM ORGESE  



 

 

Continuando l ’analis i ,  è corretto aggiungere che gli  enti  dotat i di patrimonio 

separato da quello dei suoi componenti ,  in merito a l la s t rutturazione della  

responsabil i tà patrimoniale  in capo al l ’ente in caso di  inadempimento delle 

obbl igazioni  proprie, s i  sviluppa entro gl i  schemi della  autonomia 

patrimoniale  perfetta  o del l ’autonomia patrimoniale imperfetta tipica dei 

soggetti  di dirit to. 241 

Per quanto riguarda gli  enti collettiv i privi di personalità ,  ma considerabil i 

comunque soggett i  di diri tto, la regola in materia di responsabil i tà  è contenuta 

nell ’ar t.  38,  co.2, c.c. per le associazioni non riconosciute,  nella  cui previsione 

si s i  evince i l  carattere solidale di garanzia  di tale responsabil i tà ,  costituente 

prat icamente una vera e propria  f ideiussione legale, 242 non in capo a tutt i  gl i  

associati ,  ma solo a coloro che hanno agito in nome e per conto dell ’ente nella  

contrattazione con un terzo creditore.  Anche per i  comitati  la  s i tuazione non 

si distanzia di molto, l ’ar t.  41 c.c. prevede una responsabil i tà sol idale in capo 

a tutti  i  componenti  dello stesso, compresi gl i  amministratori .   

Questo scenario non si presenta nel  condominio dove la  responsabil i tà per 

l ’ inadempimento del le obbligazioni  condominial i  non si  configura in capo a 

chi esercita i l  potere amministrativo, ma in capo a tutt i  i  s ingoli condomini 

secondo le regole del regime della solidarietà , attenuato dal  beneficio di 

escussione dei condomini  morosi ex art .  63 disp.  att .  c.c. 243 

Nel condominio, inoltre, non es iste alcun organo amministrativo, questo 

perché i l  rappor to che lega l ’amministratore al  condominio, non si traduce 

nello schema organo-ente. 244 Per quanto riguarda la tutel a  dei  dirit ti  sulle par ti  

comuni non è r iconosciuta in capo all ’amministratore,  una legitt imazione 

processuale esclusiva ,  ma solo concorrente con quella dei  s ingol i condomini . 

Questi  ul timi così potranno sempre agire, intervenire, proporre ricorsi 

incidentali  anche dinnanzi al  giudice di  legittimità e  in assenza di  costituzione 

 
241 Di  questo  senso D.  FOR ESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat or e :  un  c onnub i o  po s s ib i l e ? ,  in Nuova  
Giur .  C i v.  Comm. ,  g iugno 2019,  p.1176  
242 Cass.  C iv. ,  19 ottobre  2016 ,  n .21066 ,  in Plur i s ;  Cass.  C iv. ,  29 d icembre 2011 ,  n .29733 ,  
in Fi s c o  on l in e ,  2012  
243 S i  veda in mer i to per  una le t tura  più  approfondi ta  DI  ROS A ,  Le obbl i gaz i on i  c ondomin ia l i ,  
in g iu r .  i t . ,  01/2022 ,  p.254  
244 In re l az ione a l l ’ amminis tra tore  d i  condominio  qua l i f icab i le  come mandatar io con 
rappresentanza s i  veda in mer i to TERZ AG O,  I l  Condomin i o,  Tra t ta t o  t e or i c o  p ra t i c o ,  Giuff rè , 
2015,  p.317 ss. ;  in  ter min i  d i  mandato in senso s tre tto profess iona le  D I  ROS A ,  Pr o f i l i  
r i c o s t ru t t i v i  d e l l a  nu ova  d i s c ip l ina  d e l  c ondomin io  n eg l i  ed i f i c i ,  in Riv.  D ir .  C i v . ,  2013 ,  p.795;  
ver so una fa tt i spec ie  autonoma de l  contratto d i  amministraz ione AM AGLI ANI ,  
L’ammin i s t ra t o r e ,  in  Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i  e  c omun i on e ,  a  cura  d i  Basi le ,  in Trat ta t o  d e i  d i r i t t i  
r ea l i ,  d i re t to da Gambaro e  More l lo,  I II ,  Giuffrè  2012 ,  p.3 72 ss.  



 

 

nei due giudiz i precedenti ,  anche nel  caso in cui s i  s ia g ià  costi tuito i l 

condominio,  in persona del  suo amministratore, senza che questo comporti  i l  

passaggio in giudicato della se ntenza di primo o di  secondo grado nei  loro 

confronti . 245  

Ulteriore e lemento necessario ai  fini  del r i levamento della  soggettività 

giuridica risulta lo scopo, che nel  caso degli  enti  deve trascendere da quello 

dei s ingoli componenti dello stesso.  

Nelle associazioni non riconosciute, ad esempio, lo scopo è prevalentemente 

di natura altruistica , nei comitati  è  essenzialmente di natura al truistica.  Non 

ci sono perplessità sul fatto che l ’ente, associazione o comitato che sia, abbia 

uno scopo distinto da quello  dei s ingoli componenti ,  scopo che nei due regimi 

associativi  predetti  risulta essenziale.  Infatti ,  è  proprio lo scopo che nelle 

for mazioni social i  funge da elemento unif icatore, che da una ragione ed una 

struttura al l ’ente, proprio in vista del raggiungim ento del fine preposto. 246 

La soggettivi tà  giuridica, proseguendo, conduce anche al  r iconoscimento di 

alcuni dirit ti  della personal ità,  come i l  diri tto al l ’ identi tà, i l  dir it to al la 

denominazione,  i l  cui relativo danno non patrimoniale  è automaticamente 

risarc ibile. 247 Tale complesso di diri tti  è invece estraneo a l condominio negli  

edific i .  

Nonostante i l  legislatore attribuisca al la comunità dei condomini  forti  poteri 

esercitabil i  col lettivamente e quindi riconoscendo indirettamente un grad o 

elevato di unificazione dell ’ insieme e una distinzione al trettanto ampia del 

condominio dai s ingoli partecipanti 248,  i l  condominio è privo di uno scopo 

proprio in quanto l ’uti l izzo e la  conservazione del le par ti  comuni 

dell ’ immobile rappresenta uno scopo comune a tutti  i  condomini 

 
245 Cass.  18  apr i le  2019,  n.10934 in  Immob i l i  & p r op r i e tà  con nota  d i  MONEGAT ,  I l  c ondom in i o  
non  ha  p er s ona l i tà  g iu r id i ca  e  l ’ammin i s t ra t o r e  n on  n e  ha  la  r app r e s en tanza  pr oc e s sua l e  e s c lu s i va :  l e  
az i on i  c on c e r n en t i  i  b en i  c omun i  c omp e t on o an ch e  a l  s in g o lo  c ondomin o ,  p.387  
246 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm . ,  
g iugno 2019 ,  p.1176  
247 In mer i to a l la  r isarc ibi l i t à  de i  danni  non pa tr imonia l i  a l le  a ssoc iaz ioni  non r iconosc iute  
Cass.  16  novembre 2016,  n.23401 ,  in Danno e  r e sp . ,  2016 con nota  d i  MONTA NI ;  Cass.  C iv. ,  
1°  ot tobre  2013,  n .  22396,  in  Danno e  r e s p . ,  2014 ,  p.  101 con nota  d i  BATA’  e  SPIRITO  
248 In favore  de l l ’un i tar ie tà  de l  g r uppo,  ma senza  r iconoscere  sog ge t t iv i tà  g iu r id ica  in capo 
ad esso LU MINOSO,  I l  r appo r t o  d i  ammin i s t raz ion e  c ondomin ia l e ,  in Riv.  G iur .  Ed . ,  2017,  p.221 
secondo i l  qua le  l ’un i ta r ie tà  s i  dovrebbe  rea l izzare  entro  i  l imi t i  in cu i  e ssa  r isu l ta  
ind ispensabi le  per  conseguire  i  f ini  d i  in teresse  comune,  suss i stendo in pra t ica  
“un’organizzaz ione d i  gest ione” fondata  su  una “og get t iv izzaz ione de l l ’ in teresse  de l  
g r uppo” e  centra ta  su l l ’u ff ic io de l l ’amministr a tore.  



 

 

singolarmente considerati ,  in  quanto strumentale e necessario al migl ior 

godimento ed esercizio del  loro diri tto di  proprietà. 249 

Una fatt ispecie che secondo tal i  orientamenti ,  potrebbe essere messa sullo 

stesso piano è i l  contra tto di rete 250,  che nonostante per metta di istituire un 

fondo comune e nominare un rappresentante comune,  difetta di soggettività 

giuridica in quanto, lo scopo di accrescere, individualmente e collettivamente 

la propria capacità innovativa e la propria comp etenza sul mercato, non 

costituisce un diverso fine rispetto a quello del s ingolo imprenditore.  

Per tanto, s i  ri t iene,  autorevolmente, che sia proprio lo scopo a costituire lo 

spart i  acque in relazione al la possibi l ità  di  attribuire o meno la  soggettività  

giuridica. 251  

Ulteriore perplessità  in merito al la possibil i tà di conferire soggettivi tà 

giuridica al condominio deriva dal confronto tra la  pronuncia delle Sezioni 

Unite che ne individua l ’esis tenza, 252 la  quale in breve affer ma che i l  “ i l  

condominio sarebbe dotato solo di  una soggettività  giuridica autonoma” 

negando però l ’esis tenza di personalità giuridica in caso al lo stesso, e la 

pronuncia del le Sezioni Unite dell ’apri le del 2019 253,  che ha contribuito a  

riaccendere i l  dibatt i to. Quest’ultima sentenza ha ammesso un’eccezione a l 

principio espresso in occasione della pronuncia del la Suprema Corte del 2014,  

che vedeva ad oggetto i l  dirit to a l l ’equa riparazione per ir ragionevole durata 

del processo ed in merito a cui è stato affer mato che i l  condominio si 

emancipa dai s ingoli  condomini assumendo propria soggettività giuridica. 

Infatti ,  la Suprema Corte nel 2019, in merito ad una vertenza simile a quella 

del 2014, ha risolto i l  quesito in merito a l la legittimazione processuale del 

s ingolo condomino in relazione al la  sua possibil i tà  di  inter venire in un 

giudizio già instaurato dall ’amministratore, non in base al la natura di ente di 

gestione attr ibuita al condominio, ma in base al carattere autonomo del potere 

 
249 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm . ,  
g iugno 2019 ,  p.1176  
250 Con i l  contrat to d i  re te  due o più  imprese  s i  obbl ig ano ad eserc i tare  in comune una o  
più  a t t iv i tà  economiche r ientrant i  ne i  r i spe tt iv i  og ge tt i  soc ia l i  a l lo scopo d i  accresce re  la  
rec iproca capac i tà  innovat iva  e  la  compet i t iv i tà  su l  mercato (ar t .  3 ,  co.  4  t e r ,  D.L . 10 
febbra io 2009 ,  n .  5 ,  conver t i to  con  L.  9  apr i le  2009,  n .  33) .  
251 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm . ,  
g iugno 2019 ,  p.1176  
252 Cass.  Sez .  un . ,  18 se t tembre 2014,  n .  19663 con nota  d i  SC ARPA ,  Condomin io  e  p r oc e s s o :  i  
pun t i  in t e r r oga t i v i  dopo  l e  s ez i on i  un i t e ,  in Immob i l i  & pr op r i e tà ,  2015 ,  7 ,  p.435  
253 Cass.  18 apr i le  2019 ,  n .10934 in Immob i l i  & pr op r i e tà  con nota  d i  MONEGAT,  I l  c ondomin i o  
non  ha  p er s ona l i tà  g iu r id i ca  e  l ’ammin i s t ra t o r e  n on  n e  ha  la  r app r e s en tanza  pr oc e s sua l e  e s c lu s i va :  l e  
az i on i  c on c e r n en t i  i  b en i  c omun i  c omp e t on o an ch e  a l  s in go lo  c ondomin o ,  p.387  



 

 

del condomino di agire a tutela dei suoi dir i tti  di com proprietario pr o quota. 254 

Questa sentenza, pronunciata a seguito del  riconoscimento del la soggettivi tà 

giuridica in capo a l condominio, sembra paradossale abbia affermato 

l ’ i r ri levanza della  questione di  detta  soggettivi tà per la  r isoluzione del caso 

concreto, così causando nuovamente una cris i  d’ identità di detto isti tuto.  

Con riguardo a lla natura del condominio vi è  però anche un al tro 

orientamento che si pone in una posizione inter media , rispetto al le due tesi 

citate, secondo i l  quale i l  condominio è una figura di peculiare inquadramento 

fuoriuscente dagli  ordinari schemi e dal l ’ idea di persona. 255 Questa tesi  

evidenzia come l ’essenza del  condominio s i riscontri  in una relazione non di 

mera accessorietà, ma di reciproca funzionalità  tra le proprietà  c omuni e le 

proprietà  esclusive, por tando i  fautori  di  questo orientamento ad affer mare 

che i l  condominio coincide con una si tuazione mista , dove l ’ interesse dei 

s ingoli condomini convive con l ’ interesse dell ’organizzazione. 256 Infatti ,  

l ’ isti tuto in questione sembrerebbe regolato, da un lato dalle  norme che 

operano in merito ai g ruppi individuali ,  da ll ’altro lato, dalle  disposizioni  che 

operano in merito al le for mazioni col lettive. Nel condominio i s ingoli sono 

titolari dei dir it ti  e  degli  obblighi in merito  al l ’attribuzione dei beni,  la 

struttura organizzativa invece opera in merito a l la gestione di essi . 257 

L’occhio interpretat ivo si sposta dalla collocazione del  condominio 

nell ’ambito dei  soggetti  al la  sfera dei  rapporti  g iuridic i .  Si  affer ma che 

l ’att itudine ad essere ti tolari  di dirit ti  non è caratterist ica esclusiva del 

binomio “persona fis ica -persona giuridica”, in quanto è riscontrabile nella 

realtà  giuridica una serie di  fenomeni collett ivi ,  di enti tà, di  g ruppi organizzati  

e non personif icati  che veng ono elevati a centri di imputazione di autonome 

situazioni  giuridiche che vanno tenuti  separati  rispetto al le  persone fis iche 

considerate semplicemente componenti una compagine operante in forma 

organizzata.  Sotto questa prospettiva non si tratterebbe più di  moltipl icare i  

soggetti ,  quanto di  differenziare i  rappor ti  giuridici ,  differenziando, in base 

 
254 CHIESI ,  Condomin io :  “ e s s e r e  o  n on  e s s e r e”  ( c on sumat o r e ) ? ,  in Immob i l i  & pr op r i e tà ,  2020 ,  p.  
496  
255 CELESTE –  SCARPA ,  I l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  Mi lano,  2017,  p.  1  ss.  
256 CELESTE –  SCARPA ,  I l  c ondomin i o  n eg l i  ed i f i c i ,  Mi lano,  2017 ,  p.  10 ss.  secondo i  qua l i  un 
r iscontro nor mativo a  f avore  d i  ques ta  a ffer mazione sarebbe l ’ar t .  1117 -qua ter  c .c.  in  
mater ia  d i  “tu te l a  de l le  dest inaz ione  d ’uso”,  i l  qua le  funz ional izza  l ’ a t t iv i tà  de i  s ing ol i  
propr ie tar i  a l  persegu imento de l l ’ in teresse  condominia le  
257 TERZ AGO,  Condomin i o  e  t u t e la  d e l  c on sumat o r e ,  in  Riv.  Giur.  Edi l . ,  2001 ,  5 ,  1 ,  p.896  



 

 

al contenuto,  le  re lazioni  che i  condomini intrattengono come singoli  da 

quelle che gli  stessi conducono come organizzazione. 258 

In sintesi ,  l ’organizzazione dei condomini  non sembrerebbe consolidarsi in 

un vero e proprio sog getto di diri tto, ma si tradurrebbe in un rappor to in cui, 

l imitatamente agli  atti  di gestione, le s ingole deter minazioni dei condomini si  

fondono in un’unica volontà,  ri feribile ad un’unica  posizione con ri levanza 

anche verso l ’esterno. 259 

 

 

3.  L’amministratore di condominio  

 

 

Il Codice civile  al l ’ar t .  1129 c.c. prevede l ’esistenza nella real tà condominiale 

di un amministratore che, ai sensi dell ’ar ticolo precedentemente citato, risulta 

di nomina obbl igatoria nel caso in cui  un determinato condominio sia 

costituito da più di otto condomini, che possono essere complessivamente 

proprietari esclusivi anche di  un numero maggiore di  unità immobiliari .  Al  di  

sotto di  tale numero di individui invece,  l a nomina dell ’amministratore è 

facoltativa.   

La nomina deve avvenire ad opera dell ’assemblea di condominio, votato dal la 

maggioranza dei condomini presenti al la seduta assembleare, rappresentanti 

almeno la metà del valore mil lesimale così come stabil i to da l l ’ar t .  1136, co. 4 

c.c.   

La carica di amministratore dura un anno ed è rinnovabile per i l  medesimo 

tempo ex art.  1129, i l  quale stabil isce altresì che ta le nomina potrà essere 

revocata dall ’assemblea condominiale,  in qualsiasi momento, anche senza 

giusta causa; anche l ’autori tà g iudiziaria può ove si necessiti  revocare la  

nomina di amministratore, con la differenza che nel  qual caso sarà 

presupposto necessario la presenza di una giusta causa che dovrà fare 

ri ferimento ad inadempienze od omissioni perpetra te dall ’amministratore 

 
258 S .  SCAPE LL ATO,  Per  la  c or t e  d i  g iu s t iz ia  UE  la  tu t e l a  d e l  c on sumat or e  pu ò  e s t ende r s i  a l  
c ondomin i o ,  in  Giu r.  I ta l i ana ,  lug l io  2022  p.1591 ;  CEL ESTE –  SCARPA ,  I l  c ondomin io  n eg l i  e d i f i c i ,  
Mi lano,  2017 ,  p.  15 ss.  
259 S .  SCAPE LL ATO,  Per  la  c or t e  d i  g iu s t iz ia  UE la  tu t e l a  d e l  c on sumat or e  pu ò  e s t ende r s i  a l  
c ondomin i o ,  in Giur .  I ta l i ana ,  lug l io 2022 p.1591  



 

 

nell ’esercizio della sua funzione, così ex art.  1129 c.c. L’amministratore 

revocato dall ’autori tà  giudiziaria non potrà essere rinominato dall ’assemblea.  

Agli ar ticoli  1129,1130, 1130 -bis,1131 e 1135 i l  legislatore ha disciplinato gl i  

obbl ighi  e i  dirit ti  in capo agl i  amministratori  di  condominio. 260 

In l inea generale, s i  r icava dal testo legislativo che i l  legislatore abbia voluto 

creare una figura riconducibile  ad un par ticolare esecutore di  ogni volontà 

dell ’assemblea e degli  oneri posti  a suo carico direttamente dalla  legge. A puro 

titolo esemplificativo egli  deve discipl inare l ’uso delle cose comuni, riscuotere 

i  contributi  necessari  al la conser vazione del patr imonio immobiliare e dei  

servizi inerenti ad esse, eseguire le delibere assembleare ed anche attivarsi 

giudiz ialmente a tutela dei dir it ti  dei condomini avverso eventuali  pretese di 

terzi  e nei confronti  dei condomini  stessi con riguardo a vertenze che possono 

intercorrere in relazione al la  compagine condominiale. 261 

Inoltre,  egli  deve depositare i l  conto della  gestione annualmente e convocare 

l ’assemblea per la relativa approvazione, tanto che in caso di mancato 

deposito potrebbe essere revocato dall ’autorità  giudiziaria  su is tanza anche di 

un solo condomino. Questo a l fine di rendere trasparente i l  suo operato nei  

confronti  dei  condomini.  

Esistono, al tresì ,  in capo all ’amministratore responsabi l ità,  civi l i , 

extracontrattuali ,  amministrative (ad esempio le conseguenze stabil ite dal la 

legge nel  caso di  omessa segnalazione certifi cata di  inizio attivi tà  per la 

manutenzione della  facciata del  condominio) e  di  natura penale, che nella  

nor malità  dei casi  s i  tratterà di sanzioni  pecuniarie,  per cui  oblabil i 262 (ad 

esempio la mancata osservanza di un’ingiunzione del Sindaco). Per quanto 

riguarda la responsabil ità  civile  del l ’amministratore è opportuno sottolineare 

che aff inché essa sorga è necessario che sussista un obbl igo a carico 

dell ’amministratore r imasto inadempiuto ovvero si  verifichi  una omissione 

dello stesso che abbia provocato un evento dannoso. Per quanto riguarda i  

danni essi devono essere concreti e di natura patrimoniale direttamente 

scaturenti  dal comportamento o dal l ’omissione del l ’amministratore. Inoltre, i  

 
260 G.V.  TORTORICI ,  La nuova  f i gu ra  d e l l ’ammin i s t ra t o r e  d i  c ondomin i o ,  in Immob i l i  & p r op r i e tà ,  
2021,  p.12 ss.  
261 Si  pensi  ad  esempio un condomino che vog l ia  vantare  l ’u sucapione su una deter mina ta  
par te  de l  complesso condominia le ,  come ne l  caso de l  la str ico so lare  og get to de l la  
controvers i a  d i  cu i  Cass.  Civ. ,  Sez .  II ,  21 mag g io  2020,  in DeJu r e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e 
GFL 
262 Ex  ar t  162  c.p. ,  per  cu i  s i  rammenta  che  le  sanz ioni  penal i  e ssendo per sonal i ,  saranno 
a  car ico de l  so lo amminis tra tore  



 

 

comportamenti  o le  omissioni  di  tale  sog getto devono derivare da carenza 

della di l igenza del l ’amministratore stesso. A conferma l ’ar t.  1176 c.c. specifica 

che i l  mandato al lo stesso conferito deve essere espletato con prudenza,  

periz ia, competenza e coscienza.  Questi oneri di di l igenza hanno indotto 

alcuni  autori 263 a ri tenere che in capo all ’amministratore potesse configurarsi  

la qualifica di  professionista  al la s tregua di un soggetto che svolge attiv ità 

intel lettuale in forza di un contratto di prestazione d’opera intellettuale ex 

art.  2230 c.c. Tale parallel ismo in rea ltà è  stato recentemente sconfessato dalla  

Suprema Corte,  sancendo che i l  rapporto tra amministratore e condominio è 

regolato dalle  norme sul mandato e non costituisce prestazione d’opera 

intel lettuale. 264  

La Suprema Corte si  è pronunciata in seguito ad un ricorso proposto da un 

amministratore revocato, dolente della decisione presa dal tr ibunale in sede 

d’appel lo. Il  giudice di secondo grado aveva negato i l  risarcimento del danno 

all ’amministratore 265,  che quest’ult imo aveva richiesto per essere stato 

revocato ingiustamente, con del ibera assembleare, prima della scadenza del 

termine di durata del l ’ incarico. Il  tribunale aveva escluso i l  risarc imento sul la 

base del l ’ar t.  1725 c.c. ri tenendo che ta le  norma non fosse applicabile  al 

recesso in materia di professioni intel lettuali  ex ar t.  2237 c.c. ,  qualif icando i l 

rappor to intercorrente tra  amministratore e condominio come contratto 

d’opera inte llettuale.  

La Suprema Corte ha accolto la  censura,  ri levando l ’errore in cui  è incorso i l  

giudice di merito,  ri tenendo erroneo l ’ inquadramento del rapporto 

amministratore-condominio come contratto di prestazione d’opera 

intel lettuale.  Si  è affermato infatt i ,  che i  compiti  affidati  al l ’amministratore 

non cost ituiscono una prestazione d’opera intellettuale, non essendo q uel la 

 
263 Tra  cu i  G.V.  TORTORICI ,  La nuova  f i gu ra  d e l l ’ammin i s t ra t or e  d i  c ondomin i o ,  in  Immob i l i  & 
pr opr i e tà ,  1/2021 ,  p.13 i l  qua le  sos t iene che con la  l .  14 gennaio 2013 ,  n .4 ,  in combina to 
disposto con l ’ar t .  71 -b is  d i sp.  a t t .  c .c.  e  i l  success ivo D.M. 13 ag osto 2014,  n.140 ,  
l ’amminist ra tore  potrebbe incarnare  l a  f igura  d i  profess ioni s ta  a l la  s tregua  d i  coloro che 
eserc i tano a t t iv i tà  in te l l e t tua le  ex ar t .  2229 c.c.  
264 Cass.  Civ. ,  sez .  I I ,  19 marzo 2021,  n .7874 ,  ord .  in  DeJur e  Banche  Dat i  Ed i t or ia l e  GFL  
265 Si  prec i sa  che i l  g iudice  d i  pr imo g rado aveva negato a l l ’amminis tra tore  d i  r icevere  i l  
sa ldo de l  compenso spe ttante  a  quest ’u l t imo a l l a  conclusione de l  rappor to.  I l  g iudice  
d ’appel lo invece  ha r iconosc iu to i l  d ir i t to a l  sa ldo,  ma non  i l  d i r i t to a l  r i sarc imento de l 
danno ex.  ar t .  1725  



 

 

dell ’amministratore una professione intellettuale,  che la  legge subordina ad 

un’apposita  iscrizione in albi o elenchi ex art.  2229 c.c. 266  

Questo anche nel caso in cui l ’ incarico del l ’amministratore fosse assunto da 

un professionista abil itato al l ’esercizio della professione ed iscri tto al re lativo 

albo, come ad esempio un avvocato. 267 

La pronuncia in esame ha al tresì s tabi l ito che la  previsione della revoca ad 

nutum  ex art.  1129 c.c. s ia ulteriore confer ma dell ’assimilabil i tà del rappor to 

condominio/amministratore al  contratto di mandato ed al relativo carattere 

fiduciario. 268 

Il  fatto che la  legge n.  220 del 2012 abbia previsto per lo svolgimento 

dell ’attivi tà dell ’amministratore di  condominio i l  possesso di  determinati 

requisiti  di  professionalità  e onorabi l ità 269,  non qual ificherebbe tale attivi tà  

come professione intellettuale quanto più un’attiv ità  r ientrante nell ’ambito 

delle professioni  non organizzate in ordine a collegi ,  di  cui  al la legge 14 

gennaio 2013,  n.  14. 270 

Anche prima della ri forma i l  rappor to tra condominio e amministratore era 

ricondotto dal la giurisprudenza al lo schema del mandato 271,  generalmente 

inquadrato come mandato con rappresentanza nel  cui  ambito,  i l  condominio 

figura come il  mandante e l ’amministratore come mandatario.  Va precis ato 

che, essendo i l  condominio privo di personal ità  giuridica, egli  non sarà 

rappresentante di un ente distinto dai suoi par tecipanti ,  ma lo sarà dei s ingoli 

condomini. 272 

Il  rappor to è stato anche inquadrato nei  termini del mandato collettivo, 

riconoscendo,  senza r icorrere a l la nozione di soggettivi tà giuridica, l ’esistenza 

di una peculiare organizzazione di g ruppo normativamente strutturata in cui 

 
266 M .  MONEGAT,  I l  rappo r t o  t ra  c ondomin i o  e  ammin i s t ra t o r e  è  r eg o la t o  da l l e  n or me su l  manda to  e  
non  c os t i tu i s c e  p r e s taz i on e  d ’op e ra  in t e l l e t tua le ,  in Immob i l i  & pr op r i e tà ,  2021,  p.255 ss.  
267 In ques to senso  i l  parere  de l  CNF 36/2019 inser i to in nota  1 ,  in M .  MONEGAT,  I l  rappor t o  
t ra  c ondomin i o  e  ammin i s t r a t o r e  è  r eg o l a t o  da l l e  n o rme su l  mandat o  e  n on  c o s t i t u i s c e  p r e s taz i on e  
d ’ ope ra  in t e l l e t tua l e ,  in Immob i l i  & p r opr i e tà ,  2021 ,  p.256  
268 In dott r ina  M .  MONEGAT,  I l  rappor t o  t ra  c ondomin io  e  ammin i s t ra t or e  è  r e go la t o  da l l e  n or me  
su l  mandat o  e  non  c os t i tu i s c e  p r e s taz ion e  d ’ op e ra  in t e l l e t t ua l e ,  in Immob i l i  & p r opr i e tà ,  2021 ,  p.255 
ss. ;  in g iur i spr udenza Cass.  Civ. ,  sez .  I I ,  19 marzo 2021,  n.7 874,  ord .  in DeJur e  Banch e  Dat i  
Edi t o r ia l e  GFL  
269 Ar t .  71 d i sp.  a t t .  c .c.   
270 In ques to senso Cass.  C iv. ,  sez .  I I ,  19 marzo 2021,  n .7874 ,  ord .  in  DeJur e  Banche  Da t i  
Edi t o r ia l e  GFL  
271 In  questo  senso,  tra  le  t ante,  Cass.  Civ. ,  n .20137  de l  2017;  Cass.  Civ. ,  n .9 082 de l  2014;  
Cass.  Civ. ,  n .14197 de l  2011 ;  tut te  in  DeJu r e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  
272 In questo senso Cass.  Civ. ,  sez .  un . ,  8  apr i le  2008 n.9148 in DeJu r e  Banche  Dat i  Edi t o r ia l e  
GFL  



 

 

l ’amministratore svolge, generalmente, un duplice ruolo: è controparte nel 

contratto di mandato verso l ’ intero  g ruppo e, nel momento in cui tale 

contratto diventa esecutivo,  gestore degli  interessi del  condominio, abil i tato 

ad operare sia  nei  confronti  di  terzi ,  s ia nei confronti  dei  s ingol i 

par tecipanti . 273 

Con l ’entrata  in vigore della  r iforma, l ’amministratore a ssume i l  carattere di 

amministratore di persone singole così come dispone l ’ar t.  1130, co. 2 c.c. ,  in 

cui gl i  è assegnato anche i l  compito di  disciplinare l ’uso delle  come comuni 

in modo da assicurare i l  relativo godimento “a ciascuno dei  condomino” e 

non più “a tutti  i  condomini”,  come recitava la  norma antecedente la ri forma. 

La nuova formula dell ’ar t .  1129 c.c. ha tolto ogni equivoco prevedendo che la 

nomina, la  revoca,  e gl i  obblighi in capo all ’amministratore s iano regolati  dagli  

artt.  da 1703 a 1730 c .c. ,  quindi  dalle  norme che disciplinano i l  mandato. 274  

 

 

3.1. Della professionalità dell ’amministratore  

 

 

La Suprema Corte di Cassazione 275 ha stabil i to che “al contratto concluso con 

un professionista da un amministratore di condominio, ente privo di 

personalità  g iuridica distinta da quella  dei suoi  partecipanti ,  s i  applica la 

disciplina di tutela del consumatore, agendo l ’amministratore ste sso come 

mandatario con rappresentanza dei  s ingoli  condomini, i  quali  devono essere 

considerati  consumatori ,  in quanto persone fis iche operanti per scopi estranei  

ad attività  imprenditoriale o professionale.”  

Alla luce di questa pronuncia e del la rifor ma L . n.220/2012 a lcuni autori 276 s i  

sono inter rogati  in merito a questo orientamento,  peraltro maggioritario,  che 

tende a non dare ri levanza al l ’a ttiv ità ed al  ruolo dell ’amministratore.  

 
273 Cass.  Civ. ,  n .  19223 de l  2011 in DeJu r e  Banche  Dat i  Ed i t or ia l e  GFL .  
274 In  questo  senso,  M .   MONEGAT,  I l  r appor t o  t ra  c ondomin i o  e  ammin i s t ra t or e  è  r eg o la t o  da l l e  
nor me su l  manda to  e  n on  c os t i tu i s c e  p r e s t az i on e  d ’ op e ra  in t e l l e t tua l e ,  in Imm. & p r op r i e tà  4/2021 , 
p.  256 ;  confor me anche C U FFARO,  L’ammin i s t ra t o r e  f ra  rapp r e s en ta nza e  g e s t i on e ,  in Rass .  Loc .  
e  c ond . ,  2004,  2 ,  p.  232  ss. ;  LU MINOSO,  I l  rappo r t o  d i  ammin i s t r az i on e  c ondomin ia l e ,  in Riv.  
Giur .  Edi l . ,  2017,  4 ,  p.  221 ss.  
275 Cass.  Civ. ,  16 mag g io 2017,  n .12164,  in Condomin i oe l o caz ion e . i t ,  con nota  d i  GINESI ;  Cass.  
Civ. ,  22 mag g io  2015 ,  n.10679,  in Plur i s  
276 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm. ,  
2019,  p.1177  



 

 

In part icolare,  questa parte di dottrina ha posto l ’attenzione sull ’ar t.7 1-bis  

disp. att .  c.c. ,  introdotto dalla  ri for ma, che segna una svolta  in merito al la 

professionali tà dell ’amministratore di condominio. Secondo la nor ma 

quest’ultimo dovrà munirsi di un’attestazione di frequenza al corso di 

for mazione iniz iale 277 e svolgere  attivi tà di  formazione periodica in materia di  

amministrazione condominiale. Il  mancato adempimento al l ’obbligo di 

aggiornamento formativo, infatti ,  costi tuisce giusta causa per la revoca del 

mandato ad opera del l ’assemblea. 278  

Ulteriori indici di detta professionali tà sono stati  r iscontrat i  nella  L. n. 

4/2013 che ha previsto l ’ inserimento dell ’amministratore di  condominio 

nell ’ insieme delle  professioni  non regolamentate e nel Decreto n. 140 del 18 

agosto 2014,  rubricato “Regolamento recante la deter minazione dei  cr iteri  e 

delle modalità  per la for mazione degli  amministratori  di  condominio nonché 

dei corsi  di formazione per gli  amministratori  condominial i”  i l  quale contiene 

nor me atte ad aumentare,  tramite cors i  di for mazione,  le  specifiche 

competenze dell ’amministratore  in materia  di amministrazione condominiale,  

al  fine di  un esercizio professionale  e di qualità. 279 

Questa par te di dottrina 280 ha concluso che non prendere atto della  

professionali tà  del l ’amministratore  condominiale  r isulterebbe contrario a i 

fini  perseguiti  dalla  ri for ma L. n.220/2012.  

In materia  consumeristica  par te della  dottrina 281,  s i  muove in tal  senso,  

crit icano l ’orientamento  giurisprudenziale  prevalente,  che attribuisce la 

qualifica di consumatore al condominio,  specie in riferimento a contratti  

stipulati  dall ’amministratore  in nome e per conto dei s ingoli  condomini.  A 

sostegno di tale affer mazione è stato fatto notare che l ’ar t.  1391 c.c.  prevede 

che la conoscenza o l ’ ignoranza  di determinate circostanze,  i  cd. s tati  

soggettivi  ri levanti ,  vadano individuati  nella  persona del  rappresentante,  salvo 

che si tratti  di e lementi  predeter minati  dal  rappresentato.  

 
277 I l  possesso d i  ta le  a t te staz ione è  necessar io se  l ’ amminis tra tore  è  e s terno a l  condominio,  
faco l ta t iva  in caso contra r io,  ex ar t .  71 -b i s  d isp.  a t t .  c .c.  
278 Tr ib.  Mi lano,  27 marzo 2019,  n .  3145,  in Condomin i o e l o caz i on i . i t ,  con nota  d i  CROTTI ;  
Tr ib.  Verona ,  13 novembre 2018 ,  n.2515,  in Condomin i o e l o caz i on i . i t  con nota  d i  GINESI  
279 Così  s i  ev ince  da l l ’a r t .  2  le t t .  c ) ,  da l l ’ a r t .  3 ,  comma 1° ,  le t t .  e )  e  da l l ’a r t .  5 ,  comma 3  
del  decre to  n .  140  de l  13  ag osto 2018  
280 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm. ,  
2019,  p.1178  
281 MAU GERI  -  PAG LIANTINI ,  I l  c r ed i t o  a i  c on sumat or i ,  in Quad e r n i  d i  Banca  Bor sa  e  t i t o l i  d i  
c r ed i t o ,  37 ,  2019,  p.9  



 

 

Attenta dottrina 282 ha avanzato l ’ idea  che l ’amministratore  possa essere 

considerato al la stregua dell ’ intermediario  del profess ionista ex art.  3, lett.  c) 

cod. cons. Essa ricorre al  principio di  effettiv ità,  più volte r ibadito dalla 

CGUE, in forza del  quale nell ’ interpretare  una disposiz ione  di  dirit to  del l ’UE,  

s i  debba tener conto non soltanto della lettera di quest’ultima,  ma anche del 

contesto e degli  scopi  a cui  mira la  normativa di  cui fa par te. 283 

Sulla  base di  questo assunto,  la dottrina  in esame sost iene che un consumatore 

che nomini un mandatario con rappresentanza per compiere  atti  t ipici  del la 

professione di quest ’ultimo,  r ischierebbe  di  penalizzare eccessivamente  i l  

professionista  che, nonostante  si  trovi a condurre  una contrattazione con un 

altro professionista,  ossia i l  mandatario con rappresentanza,  sarebbe 

comunque soggetto al la disciplina  consumeristica.  Concludendo che una 

simile circostanza andrebbe a violare i l  principio di  effettivi tà  espresso dalla 

CGUE. 284 

Oltretutto per sostenere  una vera e  propria professional ità  in capo 

all ’amministratore,  la  dottr ina 285 ha ut i l izzato i l  disposto del l ’ar t.  1130 c.c.  in 

base al quale stabil isce che per gli  atti  di ordinaria  amministrazione,  

l ’amministratore  possa agire senza la previa  autorizzazione da parte  

dell ’assemblea,  deter minando i l  contenuto dell ’atto  g razie  al le  sue conoscenze 

professionali  imposte  dal  Reg. n.  140/2014.  Inoltre,  viene sottol ineato  che le 

conclusioni  non sarebbero diverse nel caso di atti  di gestione del bene comune 

adottati  dalla  maggioranza assembleare.  Le argomentazioni  in questo senso 

par tono dal  presupposto che la  parte  plurisoggettiva  (l ’ insieme  dei  

condomini)  è  considerata  unitariamente,  in quanto le  decisioni  dei  s ingol i 

condomini sono assorbite  dalle  decisioni  dell ’organizzazione  condominiale  

prese a  maggioranza,  impedendo una diretta  ri levanza  del le  posiz ioni 

individuali .  La conclusione  a cui  por ta questa impostazione è che,  quando 

l ’assemblea  esercita  i l  potere gest ionale e  lo manifesta all ’esterno  tramite 

l ’amministratore,  quest’ultimo  sarà considerato  par te solo in senso formale 

del contratto,  rendendo così diff ici le  ricondurre la parte contraente al 

 
282 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm. ,  
2019,  p.1178  
283 Cor te  d i  Giust iz ia  UE,  6  lug l io 2017 ,  in causa  C -290/16 in Dir .  mar . ,  2017 ,  p.1014 ,  con 
nota  d i  LAMPERTICO  
284 Cor te  d i  Giust iz ia  UE,  26 gugno 2019 ,  in Plur i s ,  spec i f ica  che la  Dir.  13/1993 in mater i a  
d i  c lausole  vessa t or ie  debba essere  in terpre ta ta  a l la  luce  de l  pr inc ipio d i  ef fe t t iv i tà  
285 D.  FORESTA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  pos s ib i l e ? ,  in Nuova  Giu r.  Ci v.  Comm. ,  
2019,  p.1178  



 

 

concetto di  persona fis ica  in senso stretto,  escludendo una diretta  

riconducibil ità  a l la nozione di  consumatore ex ar t.  3, lett .  a) ,  cod. cons.  

Nonostante ciò, le  argomentazioni  qui espresse non sono esenti  da obiezioni,  

così come si vedrà nel prossimo capitolo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Capitolo III 

 

Nuovi risvolti Dottrinali e Giurisprudenziali  
 

 

1. La recente pronuncia della Corte di Giustizia Europea e le 

conseguenti ricadute pratiche  

 

 

Come si è già accennato, l a sentenza della Corte di Giust izia UE, del 2 aprile 

2020, in causa C-329/19, vede per quanto concerne la  situazione di fatto una 

s.p.a quale Eurothermo  S.p.A che conclude con un condominio,  quale 

Condominio di Milano ,  rappresentato dal  suo amministratore, un contratto di 

fornitura di  gas. Il  contratto in questione contiene una clausola che pone a 

carico del  condominio, nel  caso in cui s i  verificasse un ri tardo nei pagamenti 

dei corrispettivi dovuti ,  l ’obbligo di versa re gli  interessi moratori ad un tasso 

del 9,25%. Il condominio effettivamente r itarda nel pagamento dei 

corrispettivi  e di  conseguenza sorge una controversia a l la quale le  par ti  

pongono fine attraverso un accordo concluso in sede di mediazione. A questo 

accordo segue i l  pagamento del  condominio della  sola  somma dovuta a  ti tolo 

di capitale e quindi,  sulla base del verbale della relativa mediazione, la società 

erogatrice del servizio di fornitura gas intima al  condominio i l  pagamento 

degli  interessi moratori e  di ul teriori spese connesse.  

Avverso l ’ intimazione di pagamento avanzata dal la società, i l  condominio 

propone opposizione al precetto invocando la vessatorietà della clausola ex 

art.  33 lett .  f) cod. cons nonché la sua null i tà ex art.  36 cod. cons. basa ndosi 

sul presupposto del l ’appl icabil ità del codice del consumo al contratto 

stipulato con Eurothermo S .p.A  per la fornitura di gas. 286 

Il  Tribunale di  Milano effettua una val ida ricostruzione degl i  orientamenti 

della  giurisprudenza i tal iana e del la Corte U E sul  punto 287,  costatando 

 
286 Cor te  d i  Giust iz ia  UE, sez .  I ,  2  apr i le  2020 ,  C -329/19,  Condomin i o  d i  Mi lan o c .  Eur oth e rmo  
S .p.A  in  DeJu r e  Banch e  Da t i  Edi t o r ia l e  GFL  
287 G.  DE CRISTOFA RO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappor t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz i on e  
d e l la  Cor t e  d i  Giu s t iz ia  UE ,  in Nuova  Giur .  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020,  p.842  i l  q ua le  cr i t ica 
che i l  Tr ibuna le  d i  Mi lano in  questa  r i cos tr uz ione  degl i  or ientament i  de l la  g iur ispr udenza  
i ta l iana e  de l la  Cor te  UE non prenda in consideraz ione anche “le  so luz ioni  leg is la t ive  e  
g l i  or ientamenti  g iur i spr udenzia l i  deg l i  a l t r i  Sta t i  membr i”  



 

 

l ’ impossibi l ità di r icondurre al concetto di  contratti  st ipulati  da una persona 

fis ica i  contratti  st ipulati  nel l ’ interesse ed in rappresentanza di un condominio 

dal suo amministratore. Su questo presupposto i l  tr ibunale giunge a sostenere 

che sarebbe dubbia la  compatibil i tà tra la  tutela  offerta  dagl i  ar tt.  33 ss.  cod. 

cons. e la loro diretta applicabil i tà ai contratti  st ipulati  da un condominio con 

un professionista per la fornitura di beni o servizi ,  con i l  diri tto dell ’UE.  Da 

qui proviene la decis ione di  sospendere i l  procedimento e di r imettere al la 

Corte di Giustizia con ordinanza del 1° apri le 2019, la seguente questione 

pregiudiz iale: “se la nozione di  consumatore, quale accolta dalla Direttiva 

13/1993/CEE osti al la qualifi cazione come consumatore di un soggetto (i l  

condominio nell ’ordinamento i tal iano) che non sia riconducibi le  al la persona 

fis ica e di persona giuridica , al lorquando ta le soggetto concluda un contratto 

per scopi estranei  a l l ’attività  professionale e versi  in  una situazione di 

inferiori tà nei confronti del professionista  sia quanto a l potere di trattativa, 

sia quanto a l potere di informazione.” 288 

La Cor te risolve la  questione dando per scontata l ’autonoma soggettività 

giuridica del condominio e ritenendo conseguentemente impossibile 

ricondurlo al la nozione di persona f is ica.  La Corte evidentemente sembra 

aderire al la  nozione ristretta  e letterale  di persona f is ica,  comprensiva del solo 

essere umano e non comprendente anche quelle  organizzazioni od enti tà 

dotate di  soggettività  giuridica ma prive di  personalità  giuridica,  escludendo 

quindi i l  condominio dall ’ambito applicativo della  Dir. n.  93/13 CEE 289.  

Tuttavia, la Cor te continua enunciando che gli  Stati  membri non sono 

obbl igati ,  dal le norme comunitarie, ad inc ludere i  contratt i  in questione sotto 

l ’ombrello di  operatività delle  norme che nei r ispettivi  ordinamenti  nazionali  

danno attuazione del la direttiva sopra ci tata, ma che al lo stesso tempo non 

esiste alcuna preclusione da parte del  dir i tto UE a far sì  che,  se uno Stato 

membro lo ri tenesse opportuno, si  estenda la  tutela in questione a un 

qualsivoglia soggetto giuridico diverso dalla persona fis ica in senso stretto. 290  

 
288 Tr ib.  Mi lano,  1°  apr i le  2019 ,  in Nuova  g .  c i v i l e  c ommen ta ta ,  2019,  6 ,  p.1171 ss. ,  con nota  
d i  D.  FORES TA ;  Condomin i o  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  p os s ib i l e ? ,  in  Cor r .  Giu r .  2020,  2 ,  p.203 
con nota  d i  F.  CERRI ,  I l  c ondomin i o  è  qua l i f i c ab i l e  c ome  c on sumat or e ?  La  qu es t i on e  è  r ime s sa  a l la  
Cor t e  d i  Giu s t iz ia . ;  G.  D E CRISTOFA RO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappor t i  c on t r a t tua l i  d e l  
c ondomin i o :  la  s o luz i on e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz i a  UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  
p.842  
289 S i  veda in mer i to  D iret t iva  93/13/CEE Del  Cons ig l io  de l  5  apr i le  1993 concer nente  l e  
c lauso le  abusive  ne i  contrat t i  s t ipulat i  con i  consumator i  
290 G.  DE CRISTOFA RO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappor t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz i on e  
d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz ia  UE ,  in  Nuova  Giu r .  Comm.  Ci v i l e ,  apr i le  2020,  p.842 ;  G.  CERDONIO 



 

 

Quanto viene espresso dalla Corte posa le  sue radic i sulla natura minimale 

dell ’ar monizzaz ione delle legislazioni  nazionali  perseguita da questa direttiva 

e sul  fatto che la  disciplina dei contratt i  stipulati  con professionisti  da 

soggetti  giuridici  differenti  dalle  persone f is iche, non essendo oggetto di  un 

diretto intervento comunitario, rima ngono di  competenza esclus iva degl i  Stati  

nazionali .  

La conclusione ad una siffatta argomentazione è che una regola nazionale che 

estenda ai  contratti  conclusi dal l ’amministratore in rappresentanza del 

condominio l ’operat ività del le norme dell ’ordinamento interno che 

recepiscono la Dir. n. 93/13 CEE non è lesiva del dir it to UE, in quanto 

legittima espressione di discrezionali tà di cui godono gli  Stati  membri. 291 

Per capire meglio cosa ha por tato la  Cor te di Giustizia  ha pronunciarsi  in tal 

senso è necessario andare ad analizzare come il  giudice nazionale ha delineato 

i l  problema giuridico che ha suscitato i l  dubbio ermeneutico. Questo perché 

la Corte dovendo necessariamente aff idarsi al la  r icostruzione del  s istema 

giuridico operata dal giudice rimet tente, potrebbe esserne condizionata.  

Nell’ordinanza di rimessione 292 i l  Tribunale di Milano premette che nel  nostro 

ordinamento la natura giuridica del condominio è oggetto di oscil lanti 

orientamenti dottrinali  quanto giurisprudenzial i .  Successivamente con tinua 

esponendo che nonostante esista una definizione di condominio quale “ente 

di gestione” sfornito di personali tà g iuridica distinta da quella dei suoi 

par tecipanti ,  accolta e largamente condivisa dalla giurisprudenza ital iana 293,  

esistono anche due recenti pronunce della  Suprema Corte che discostandosi 

da questo consol idato orientamento,  hanno statuito, in forza anche delle 

 
CHIAROMONTE ,  Condomin io  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  
g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s t a  d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  marzo 2023,  p.565 ss. ;  D.  FOR ESTA ,  I l  r e c en t e  
appr od o d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz ia  su l  c ondomin i o  c on sumat or e ,  in  S tud ium Iu r i s ,  1/2021,  p.16,  i l  
qua le  ev idenz ia  che la  Cor te,  a  confer ma d i  ta le  poss ibi l i tà ,  r ich iama espressamente  la  Dir.  
n.  2011/83 che  r iconosce ag l i  Stat i  membr i  la  f acol tà  d i  e s tendere  l ’appl icaz ione de l l e 
tute le  consumer i st iche prev i ste  in mater ia  d i  c lauso le  vessator ie  anche a l le  persone 
giur id iche o sog get t i  che  non s iano consumator i .  La Cor te  affer ma che la  g iur ispr udenza  
naz iona le  può es tendere  questo  ins ieme d i  tu te le  ve rso ogni  sog ge t to giur id ico pu rché 
r icor ra  la  medes ima es igenza d i  tute la  e  quindi  la  s tessa  ra t i o  del la  d isc ipl ina  d i  protez ione.  
291 In questo senso G .  DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t ra t tua l i  d e l  
c ondomin i o :  la  s o luz i on e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz i a  UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  
p.842  
292 Tr ib.  Mi lano,  1°  apr i le  2019 ,  in Nuova  g .  c i v i l e  c ommen ta ta ,  2019,  6 ,  p.1171 ss. ,  con nota  
d i  D.  FORES TA ;  Condomin i o  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  p os s ib i l e ? ,  in  Cor r .  Giu r .  2020,  2 ,  p.203 
con nota  d i  F.  CERRI ,  I l  c ondom in i o  è  qua l i f i c ab i l e  c ome  c on sumat or e ?  La qu es t i on e  è  r ime s sa  a l la  
Cor t e  d i  Giu s t i z ia .  
293 Così  Cass.  C iv. ,  9  novembre 2017 ,  n .26557;  Cass.  C iv. ,  29 set tembre 2017,  n.  22856 ;  
Cass.  Civ. ,  21 febbra io 2017 ,  n.  4436 ;  Cass.  Civ. ,  29 d icembre 2016,  n.  27352 ;  Cass .  Civ. ,  
24 lug l io 2012,  n .  12911 ,  tu tte  in DeJur e  Banch e  Da t i  Edi t o r ia l e  GFL  



 

 

modifiche normative introdotte dal la ri for ma L.  n.  220/2012, che i l  

condominio sarebbe dotato di soggettivi tà  giuridica autonoma, se ppur privo 

di autonomia patrimoniale perfetta e di personalità  giuridica. 294 

Proprio questo orientamento giurisprudenziale è stato i l  movente del 

Tribunale di Milano per sol levare i l  dubbio ermeneutico per cui s i  è ri tenuto 

indispensabile l ’ inter vento della  Corte di Giust izia UE al f ine di r isolvere la 

questione pregiudizia le.   

In realtà, come si è ricordato, inizia lmente,  la giurisprudenza ital iana, ai sensi 

di quanto stabil ito dal l ’ar t.  3, lett .  a) cod. cons e dall ’ar t.  2, lett .  b) Dir.  93/13 

che l imitano l ’applicabil i tà della  protezione al la  sola  persona f is ica, era stata, 

fino a queste ult ime pronunce, unanime nel considerare che le  disposizioni 

ital iane di recepimento della direttiva in esame, fossero applicabil i  anche ai 

contratti  s tipulat i  dal l ’ammini stratore di condominio con un professionista 

per la fornitura di beni e  servizi .  Questa posizione si  è formata sulla  

considerazione che l ’amministratore agisce come rappresentate della  

comunità condominia le, composta dai soggetti  proprietari del le singole unità 

immobil iari  costi tuenti l ’edif icio, così che i  rapporti g iuridic i nascenti dai 

contratti  stipulati  in questo senso,  fanno direttamente e collettivamente capo 

ai condomini s tessi e non a l condominio inteso come soggetto giuridico 

autonomo e separato da quest’ul timi. 295 

 
294 Cos ì  Cass.  Sez .  Un.  18  settembre 2014,  n.  19663 ,  in Cor r .  G iur . ,  2015 ,  p.  1531 ss. ,  con 
nota  d i  CARR AT O ;  Cass.  Civ. ,  29 marzo 2017 ,  n.  8150 ,  in Arch .  Loc . ,  2017 ,  p.  301 ss.  
295 S i  veda  in mer i to per  quanto r iguarda  la  dot tr ina  G.  DE CRIST OFARO,  Dir i t t o  d e i  
c on sumat or i  e  rappor t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin io :  la  so luz ion e  d e l l a  Cor t e  d i  Gius t iz ia  UE ,  in 
Nuova  Giur .  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  p.842 ss. ;  in g iur i spr udenza la  pr ima p ronuncia  in  
ques to senso è  Cass.  Civ. ,  24 g iugno 2001,  n .  10086,  in  OneLEGALE 
one l e ga l e .w o l t e r sk luw er . i t ,  l a  qua le  ha  r iconosc iu to l ’appl icab i l i tà  de l le  d i sposiz ioni  inter ne 
attuat ive  de l la  d ir.  93/13  CEE (che a l l ’epoca erano gl i  ar t t .  1469 -b i s  ss.  c.c . )  a l  contrat to 
di  manutenz ione d i  un impianto e leva tore  insta l l a to ne l l ’ed i f ic io condominia le ,  che era  
sta to  s t ipu la to  da l l ’amminis tra tore.  Gl i  arg omenti  ut i l izzat i  da l la  Suprema Cor te  a  
sos tegno d i  ta le  affer mazione sono due.  In pr imo luog o,  è  sta to r i leva to  che i l  contrat to 
era  s ta to st ipula to da l l ’amministr a tore  in rappresentanza de l l a  comuni tà  de i  condomini ,  
in e secuz ione d i  un contrat to d i  mandato s t ipulato con i  condomini  ste ss i  e  non in 
rappresentanza de l  condominio inte so come sog getto d i st in to,  in  qua nto cons idera to un 
ente  d i  ges t ione sprovvi s to  d i  per sonal i t à  g iu r id ica  d i s t in ta  da  que l l a  de i  suoi  par tec ipant i .  
Di conseguenza  i l  contrat to  st ipula to da l l ’amminis tra tore  v incola  in v ia  e sc lus iva  i  
condomini  in rappresentanza de i  qua l i  t a le  contra tto è  st a to concluso.  In secondo luog o,  
dato che ne l  caso concre to s i  t ra t ta  d i  una comunità  d i  condomini  composta  da  persone 
f is iche che agi scono per  scopi  e str ane i  a l l ’ a t t iv i tà  profess iona le  o imprend i tor ia le 
eventua lmente  svolta ,  nu l la  os ta  a l  r iconosc imento de l l a  piena e  d ire t ta  appl icabi l i tà ,  a l  
contrat to og get to de l l a  ver tenza ,  de l le  d i spos iz ioni  in mer i to a l le  c lausole  abus ive  ne i 
contrat t i  de i  consumator i .  Lo ste sso or ientamento v iene segu i to anche da  Cass.  Civ. ,  12 
gennaio  2005 ,  n .452 e  da  Cass.  Civ. ,  22 m ag gio 2005,  n .10679 e  da  più  sentenze d i  mer i to, 
t ra  cu i  s i  c i ta  a  t i tolo e sempl i f ica t ivo,  Tr ib.  Mi lano,  27 lugl io 2016 ,  in Arch .  Loc . ,  2017,  
p.334 ss. ;  Tr ib.  Genova ,  14 febbra io 2012,  in Giur.  Mer i t o  2013,  p.278 ss. ,  con nota  d i  
BELLI ,  Condomin i o  “ c on suma t or e” :  nu l l i tà  d i  p r o t ez i on e  d e l l e  c lau s o l e  v e s sa t or i e  n e i  c on t r a t t i  d i  



 

 

Il mutato orientamento della g iurisprudenza i tal iana in merito al la 

ricostruzione della  soggettivi tà del condominio chiaramente implicava la  

necessità di  r imettere in discussione le precedenti  affermazioni  della Suprema 

Corte in merito ad una piena applicabil i tà  delle disposizioni del codice del 

consumo ai  contratt i  stipulat i  dal l ’amministratore in rappresentanza di una 

comunità condominiale. Si  rendeva perciò necessario verificare la  

compatibi l ità  di tal i  affermazioni con i l  dir itto del l ’Unione Europea, al la luce 

degli  orientamenti g iurisprudenzial i  interni degli  ul timi anni.   

 

 

1.3  Il dictum della Cor te di Giustizia UE e la sua ri levanza negli Stati  

membri che riconoscono al condominio soggettività giuridica e negli  

Stati  in cui quest’ultima viene negata.  

 

 

La Corte di Giust izia,  come già esplicato, ha ancorato l ’ intera decisione del la 

questione pregiudiziale ad un  presupposto che nel la real tà dei fatt i  non è così 

scontato 296 e cioè che i l  diri tto ital iano consideri i l  condominio un vero e 

proprio soggetto giuridico e quindi centro autonomo di imputazione di 

s ituazioni g iuridiche soggettive dotato di una propria capacità giuridica, 

distinto dalla  comunità di  condomini  che lo compone e quindi non 

considerabi le una persona f is ica. 297  

 
ass i cu raz i on e  e  in t e r v en t o  i n t eg r a t i v o  d e l  g iud i c e ;  Tr ib.  Mi lano,  8  se t tembre  2008,  n .  10854,  in 
Arch .  Loc . ,  2009,  p.  382 ss.  che ha r iconosc iuto l ’ appl icabi l i tà  degl i  ar t t .  128 ss.  co d .  cons.  
ad un contrat to s t ipu lato da l l ’amminis tra tore  a l  f ine  de l l ’acqu is to d i  vet r i  des t ina t i  a l la  
facc ia ta  de l l ’ed if ic io condominio.  
296 In questo senso G .  DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t ra t tua l i  d e l  
c ondomin i o :  la  s o luz i on e  d e l la  C or t e  d i  G ius t iz i a  UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  
p.842 ,  i l  qua le  prec isa  che s ia  ind i scu t ibi lmente  questa  l ’accez ione  con cui  ne i  d ir i t t i  
in ter ni  de i  Paesi  UE e  ne l  l inguag gio  de l l a  Cor te  d i  Giust iz ia ,  v iene u t i l izzato i l  ter mine 
di  “Sog ge tto g iur id ico”  
297 A confer ma è  i l  ca so d i  c i tare  in  mer i to  a l la  sentenza Cor t .  Giust .  UE de l  2  apr i le  2020,  
in causa  C -329/19,  Condomin i o  Mi lan o c .  Eu r oth e rmo  S .p.A :  i l  punto 22 dove c i  la  Cor te  che 
occor ra  s tabi l i re  se  un sog get to giur id ico che non s ia  una p ersona f i s ica  possa  r ientrare  
ne l la  noz ione d i  consumatore ;  i l  punto 26 in cu i  s i  r i leva  che i l  g iud ice  de l  r invio ha 
ind ica to che ne l l ’ord inamento i ta l iano i l  condominio è  cons idera to un sog get to g iur id ico 
che come non è  una per sona f is ica ,  non è  nemmeno una  per sona  giur id ica ;  i l  punto 28 
dove par tendo da l l ’a ssunto per  cu i  i l  condominio non può essere  considera to una per sona 
f is ica ,  r iconosce in capo ag l i  S ta t i  membr i  la  l iber tà  d i  dec ide re  se  considera r lo una 
per sona g iur id ica  o un te rzo genere  non r icond ucibi le  né  a l l a  categ or ia  d i  per sona f i s ica  
né  a  que l la  d i  per sona giu r id ica ;  i l  punto 37  dove  r i conosce  agl i  S ta t i  membr i  l a  poss ib i l i t à  
di  es tendere  l ’appl icabi l i tà  de l le  d i sposiz ioni  a t tua t ive  de l la  d ir.  93/13  CEE anche  a 
sog ge t t i  g iur id ic i  che non r ien trano ne l l a  noz ione d i  consumatore,  ind iv iduando i l  
condominio,  ne l  d ir i t to i t a l iano,  come esempio t ipico d i  ques ta  ca teg or ia  d i  sog ge t t i .  Ne l la  



 

 

Presupposto che, così inteso, ha giustificato la decisione della Corte di  

Giustizia di negare l ’ inclusione del condominio nella  nozione di consumatore, 

in quanto la  circostanza che i l  condominio abbia soggettivi tà g iuridica 

autonoma separata da quel la dei s ingoli  componenti conferma l ’ i nsussistenza 

del primo requisi to per essere considerat i consumatori e  cioè la natura di 

persona fis ica, rendendo conseguentemente indifferente che tale soggetto, 

nella st ipulazione di  un contratto, agisca per scopi estranei  al l ’attivi tà 

imprenditoria le o professionale eventualmente svolta .  A sostegno di una 

decisione in questo senso, la  Corte di Giust izia ha richiamato al tresì i  principi 

espressi nella  sentenza Cape Idealser vic e 298 dove erano state escluse dal la  

nozione di persona fis ica una s.n.c. ed una s.r. l .  in funzione della loro 

soggettivi tà giuridica autonoma.  

Tuttavia,  è i l  caso di  citare che nel la sentenza del 2 apri le 2020, la  Corte di 

Giust izia è  arrivata a  conclusioni d ifferenti r ispetto a  quanto statuito pochi 

mesi prima in occasione di  un’altra  questione pregiudiziale  sol levata da due 

tribunali  bulgari :  la sentenza 5 dicembre 2019, EVN Bulgaria Toplof ikats ia e 

Toplof ikatsia  Sof ia ,  in cause r iunite C-708/17 e C-725/17. 299 In occasione di  

quest’ultima sentenza i  giudici  di  Lussemburgo avevano statuito che i 

condomini ove fossero persone fis iche non impegnate in attiv ità commercial i 

o professionali ,  costi tuiscono consumatori ,  ai  sensi  del l ’ar t.  2, par.  1,  della  

direttiva 2011/83, muovendo dal presupposto contenuto a l l ’ interno del punto 

59 della medesima sentenza, per cui nel dirit to bulgaro i s ingol i proprietari 

delle  unità  immobiliari  ubicate in un edificio condominiale  a l lacciato al la 

sottostazione della  rete o ad un suo snodo autonomo costi tuiscono gli  utenti 

della società erogatrice d’energia, per effetto del contratto di fornitura 

 
nota  7 d i  G.  DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat o r i  e  rappor t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  
so luz ion e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz ia  UE ,  in Nuova  Giu r .  Comm. C i v i l e ,  apr i le  2020,  p.842,  v iene 
spec if ica to  che ne l la  traduz ione  i ta l iana de l  punto 37 v iene er roneamente  ut i l izza ta  la  
locuz ione d i  “persona  giur id ica” ,  mentre  ne l la  vers ione  francese,  spagnola  e  tedesca  s i  
r icor re  “più cor ret tamente  a l la  p iù  ampia  e  comprensiva  noz ione d i  sog ge tt i  g iur id ic i” .  
298 Sentenza de l  22 novembre 2001 ,  Cape e  Id ea l s e r v i c e  MN RE, in cause  r iuni te  C -541/99 e  
C-542/99 in  DeJur e  Banche  Da t i  Ed i t or ia l e  GFL, nel la  qua le  la  Cor te  d i  Gius t iz ia  a veva 
esc luso che potessero considera rs i  per sone  f i s iche  s i a  l a  s.n.c .  che la  s. r. l . ,  esc lus ivamente  
su l  presupposto che entrambe sono,  a i  sens i  de l  d i r i t to i ta l iano,  de l le  soc ie tà  dota te  d i  una 
propr ia  e  piena sog get t iv i tà  g iur id ica  au tonoma ,  “senza a tt r ib ui re  a lcuna r i levanza a l  
c i rcos tanza  che  l a  s.n .c. ,  d iver samente  da l la  s. r. l .  è  pr iva  d i  per sona l i tà  g iur id ica  e  d i  
autonomia pa tr imonia le  perfe t ta” .  Opin ione  tes tua lmente  r ipor ta ta  d i  G.  D E CRISTOFARO,  
Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz i on e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz ia  
UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. C i v i l e ,  apr i le  2020,  p.842 ss. ,  nota  11  
299 sentenza 5 d icembre 2019 ,  EVN Bu lga r ia  Top lo f ika t s ia  e  Top l o f ika t s ia  S o f ia ,  in cause  
r iuni te  C-708/17 e  C -725/17 in OneLEGALE on e l ega l e .w o l t e r sk luw e r. i t  



 

 

concluso da quest ’ul t ima con i l  condominio. 300 La sentenza del 2020, invece 

non può por tare ad una conclusione del  genere in quanto i l  presuppo sto sul 

quale si basa la decisione della  Corte è che gli  effett i  del  contratto concluso 

per la fornitura di  gas del  condominio,  a  differenza di  quanto previsto dal 

diri tto bulgaro, s i  producono in capo al condominio inquadrato come 

soggetto giuridico autonomo e distinto dalla somma dei s ingoli  condomini.  

Secondo autorevole dottr ina 301 è innegabi le  che le due sentenze non siano 

contrastanti  l ’una con l ’al tra,  anche se ad una prima lettura potrebbe 

sembrare. 302 

La Corte di Giustizia nel 2020 si  è mossa in maniera inequivocabile dalla  

premessa di  una soggettivi tà giuridica, piena o parzial e,  in capo al  condominio 

per ar rivare al le conclusioni negative di cui s i  è  parlato.  Questo a differenza 

di quanto avvenuto in relazione al la controversia bulgara,  dove non vi è s tata 

esitazione a dare appl icazione della  tutela  consumeristica qualora 

l ’ordinamento non riconosca l ’esis tenza di questo soggetto terzo, quale i l  

condominio, distinto e autonomo rispetto ai s ingoli  condomini .  

Le conclusioni a cui è ar rivata la dottrina tramite l ’analis i  delle statuizioni 

contenute nella sentenza Condominio Milano c .  Eurothermo ,  sono che tale 

pronuncia acquisirà efficacia vincolante solo per gl i  Stati  membri  i l  cui dirit to 

interno qualifichi  i l  condominio come sog getto autonomo di  dirit to e quindi 

i  relativi rapporti  giuridic i costi tuiti  dall ’amministratore al  fine di ottenere 

beni  o servizi  di  interesse del  condominio, saranno conclusi in rappresentanza 

del condominio stesso e non dei  s ingoli  condomini contitolari delle  part i  

comuni . Il  dictum della Corte di g iustiz ia si  vincola necessariamente al la 

soluzione che i l  nostro ordinamento darà al la  questione della  soggettività  

giuridica del condominio. 303 

 
300 F.  O LIVIE RO,  Mandat o  d e l l ’ammin i s t ra t o r e  d i  c ondomin io  e  d i s c ip l ina  c on sume r i s t i c a  n e l  quad r o  
de l in ea t o  da l l e  r e c en t i  p r onunc e  d e l la  Cor t e  d i  Giu s t iz ia  UE ,  in Nuove  Leg g i  Ci v i l i  Commen ta t e ,  
6/2020 ,  p.1377  
301 G.  DE CRISTOFA RO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappor t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz i on e  
d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz i a  UE ,  in Nuova  Giur .  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  p.845 ss  
302 Ampiamente  spieg ato  in G.  DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat o r i  e  rappo r t i  c on t ra t tua l i  
d e l  c ondomin i o :  la  s o luz i on e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz ia  UE ,  in Nuova  Giur .  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  
2020,  p.845 ,  nota  8  
303 In questo senso F.  O LIVIERO,  Mandat o  d e l l ’ammin i s t ra t o r e  d i  c ondomin io  e  d i s c i p l in a  
c on sume r i s t i c a  n e l  quadr o  d e l in ea to  da l l e  r e c en t i  p r onunc e  d e l l a  Cor t e  d i  Gi u s t iz i a  UE ,  in Nuov e  
Leg g i  C i v i l i  Commen ta t e ,  6/2020 ,  p.4 ;  G.  DE CRIS TOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappor t i  
c on t r a t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz ion e  d e l l a  Cor t e  d i  G ius t iz ia  UE ,  in Nuova  Giur .  Comm. C i v i l e ,  
apr i le  2020,  p.845 ss.   



 

 

Come chiarito nel secondo capitolo, in Ital ia la questione in merito al la 

soggettivi tà g iuridica del  condominio risulta  notevolmente controversa,  i l  

sottoscri tto ri tiene peraltro più convincente  la  tesi individualis ta, sulla  base 

delle ragioni esposte nel precedente capitolo, tra cui l ’assunto per cui  solo i l  

legislatore può statuire se una certa compagine organizzata di individui  s ia  

anche ti tolare di soggettivi tà giurid ica autonoma o meno.  

Ma indipendentemente dalla tesi  che si decide di accogliere la sentenza del 

2020 è stata comunque deludente da un punto di vista contenutist ico lasciando 

apert i  degli  inter rogativi 304 in merito applicabil i tà della tute la consumeristica 

al condominio negli  edific i .  

Negli Stati  membri  in cui i l  diri tto privato interno nega una qualsiasi 

soggettivi tà giuridica in capo a l condominio, vi sono molteplici dubbi lasciat i  

ir risolti  circa la  possibil i tà di  adattare la nozione di consumatore con le  

specifici tà che presentano i contratti  s tipulati  con un professionista da parte 

di parti  soggettivamente complesse, specia lmente in riferimento ad un terzo 

soggetto che agisce in rappresentanza di tale comunità in esecuzione 

dell ’ incarico collettivamente affidatogl i  dai  rappresentanti . 305 

Par tendo dal presupposto di persona fis ica a cui viene fatta corrispondere la 

qualifica di  consumatore,  bisogna chiedersi se tale  requisi to sia  sussistente 

solo se la par te complessa sia composta esclusivamente da persone f is iche o 

se possano partecipare a tale composizione anche enti dotati di autonoma 

soggettivi tà giuridica,  come ad esempio associazioni,  fondazioni,  comitati  o 

società  commercial i .  Inoltre, risulterebbe soddisfatto i l  cr iterio di  persona 

fis ica se tra i  soggetti  in rappresentanza dei qual i  s i  st ipula  in contratto con 

i l  professionista, fosse presente anche una sola persona fis ica o si deve 

richiedere che vi  s ia una prevalenza di persone fis iche, o per numero o per 

quote di comproprietà, rispetto agli  enti  d otat i di soggettivi tà giuridica? 

Oppure, a l contrario, deve affer marsi che la  presenza di  un solo ente collettivo 

fra  i  soggetti  rappresentat i s ia sufficiente ad escludere la parte complessa dal 

concetto di persona f is ica?  

 
304 Gl i  inte r roga t iv i  e spost i  sono gl i  s tess i  emersi  in occas ione  de l  Convegno 22  mag gio  
2020 su “ I l  c ondomin io  c on sumat o r e  n e l  d i r i t t o  i ta l iano  e  d e l l ’Uni on e  Eur op ea”  organizzato 
dal l ’Univer s i tà  deg l i  Studi  d i  Fer rara  e  da l l ’ANACI,  così  espost i  da  G.  D E CRISTOFARO,  
Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz i on e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz ia  
UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. C i v i l e ,  apr i le  2020,  p.845 ss  
305 Tema approfondi tamente  affronta to  da  G.  CERDONIO CHIAROMO NTE ,  Tute la  
Con sumer i s t i c a  e  Par t e  S og g e t t i vamen t e  Comp le s sa ,  Riv i s t a  d i  Dir i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  
p.25  



 

 

In merito al  secondo requisi to de lla nozione di consumatore, ossia la non 

riconducibil ità dello scopo con cui è stato stipulato un contratto ad una 

eventuale attività professionale o imprenditoriale svolta dal sog getto agente,  

i  quesiti  non sono minori.  

Nel caso in cui la par te soggettivamente complessa sia  composta in par te da 

soggetti  per i  quali  lo scopo a lla base del rapporto contrattuale sia 

innegabilmente riconducibi le ad attività  professionale, mentre per al tra  parte 

da soggetti  per cui lo scopo contrattuale è  pacificamente consider abile  come 

estraneo ad una attivi tà imprenditoriale, quali  sarebbero i cri ter i o presupposti 

con cui  i l  contratto,  con riferimento a l la par te complessa nella  sua total i tà,  

possa essere considerato stipulato per scopi extraprofessionali?  Anche qui  i l  

dubbio è i l  medesimo: è sufficiente vi s ia anche solo una parte che agisce per 

scopi extraprofessionali  o si necessita di una cer ta maggioranza,  ovvero si ha 

bisogno che tale extra professionali tà investa la tota l ità  dei  condomini?  

Successivamente si  prenda ad e same i l  caso in cui  l ’amministratore che agisce 

in rappresentanza della par te complessa concluda un contratto con un 

professionista operando nell ’esercizio del la  sua attivi tà professionale.  Questa 

circostanza è idonea ad escludere l ’applicabil ità  del la discipl ina di  protezione, 

in ragione del fatto che parte for male del rappor to contrattuale sarebbe un 

soggetto che agisce nell ’esercizio della sua attività  professionale, mentre la  

plurali tà di persone fis iche che agiscono per scopi e xtraprofessionali  

sarebbero solo parte sostanziale? 306  

La Corte di Giustiz ia non ha dato alcuna r isposta in merito a questi  

inter rogativi ,  in quanto da per assunto indiscusso che nel diri t to ita l iano i l  

condominio sia dotato di autonoma sog gettività  giurid ica, così che, se 

l ’orientamento che nega l ’autonoma soggettivi tà del condominio, dovesse 

nuovamente consol idarsi ,  rimarrebbero aperte le questioni che fino a questo 

momento hanno tenuto accesso i l  dibatti to. 307 

Per altro verso,  negli  Stati  membri che r icon oscono soggettività giuridica in 

capo al condominio e la sua consequenziale incapacità di essere considerato 

 
306 Tes i  sos tenuta  da  MAU G ERI  E  PAGLI ANTINI ,  I l  c r e d i t o  a i  c on sumat o r i ,  Giuffrè ,  2019 a  cu i  
ader i sce  anche D.  FORE STA ;  Condomin i o  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  p os s i b i l e ? ,  in Cor r.  G iu r .  2020,  
2 ,  p.203 ;   
307 In mer i to fra  i  molt i  G.  CERDONIO CHIA RO MONTE ,  Tute la  Con sumer i s t i c a  e  Pa r t e  
Sog g e t t i vamen t e  Comp le s sa ,  Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.25;  SCARPA ,  Vecch i 
parado ss i  e  nuov e  c e r t ezz e  in  t ema d i  pa rz ia r i e tà  d e l l e  obbl i gaz i on i  c ondomin ia l i  e  tu t e la  
c on sume r i s t i c a  d e l  c ondomin i o ,  in Immob i l i  e  p r op r i e tà ,  2019,  p.709  ss.  



 

 

consumatore dal  diri tto UE, in ragione di quanto affermato dalla Cor te di 

giustizia , non sarebbe precluso al  relativo legislatore nazionale di  este ndere 

ai contratt i  stipulati  dal condominio l ’appl icazione delle  disposizioni  interne 

di recepimento della  dir.  n. 93/13 CEE, nel caso in cui  venga reputato 

opportuno dal rispett ivo ordinamento.  

Questa possibi l ità  è  data al  legislatore nazionale in quanto le fattispecie 

contrattual i ,  non qualificabil i  come veri e  propri contratti  dei  consumatori ,  

non sono direttamente oggetto del l ’ intervento del  legislatore UE. Ciò 

comporta che queste tipologie di contratt i  rientrano nel potere regolatorio 

dello Stato nazionale, competente a disciplinarle a propria discrezionalità , 

salvo i l  rispetto dei l imiti  imposti dai Trattati  europei. 308 

A questo punto occorre chiedersi se l ’ inclusione dei contratt i  del  condominio 

sotto l ’ombrel lo appl icativo delle  norme nazionali  che re cepiscono la  Dir. n. 

93/13 CEE, possa avvenire attraverso un’espansione dei confini della nozione 

di consumatore. 309 

Oltretutto un’inclusione come sopra descritta,  nel  nostro ordinamento, 

dovrebbe essere effettuata dal legislatore,  oppure,  in assenza di pos izioni 

esplicite da parte di  quest’ultimo, dalla sola giurisprudenza? E nel caso 

potesse la g iurisprudenza compiere questo tipo di  operazione di tratterebbe 

di interpretazione estensiva 310 o analogica 311? 

E nel caso di applicazione analogica o estensiva, sar ebbero compatibil i  con i 

l imiti  contenuti  dal la legge delega che ha autorizzato i l  Governo ad emanare 

i l  decreto legislativo contenente la  disciplina consumeristica?  Visto che in 

essa non è contenuta alcuna disposiz ione che autorizzi ad estendere tale 

disciplina a soggetti  non consumatori .  

 
308 Tema ampiamente  tr a t ta to da DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t ra t tu a l i  
d e l  c ondomin i o :  la  s o luz ion e  d e l l a  Cor t e  d i  Giu s t i z ia  UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. C i v i l e ,  apr i le  
2020,  p.847  ss. ;  D.  F OR ESTA ,  I l  r e c en t e  appr od o  d e l la  Cor t e  d i  Giu s t iz ia  su l  c ondomin io  
c on sumat or e ,  in  S tud ium Iur i s ,  1/2021,  p.16 ;  
309 Espansione rea l izza ta  da l  leg is la tore  naz ionale  trami te  la  for mul az ione d i  una  
def iniz ione d i  consumatore  più  ampia ,  come è  avvenuto,  ad e sempio,  in Spagna o Austr ia ,  
dove la  def iniz ione  leg is la t iva  d i  consumatore  è  suscet t ib i le  d i  r icomprendere  ent i  
col le t t iv i  dotat i  d i  sog ge tt iv i tà  g iu r id ica ,  purché s iano no prof i t .  C os ì  DE  CRISTOFARO,  
Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz i on e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz ia  
UE ,  in  Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020,  p.847 ss.  Per  una p iù  approfondi ta  v i s ione 
de l  s i s tema austr i aco s i  r imanda a l  Capi to lo I ,  par.  2 .1 .2 .  
310 Tesi  per  cu i  propende  ad esempio  F.  AZZARRI ,  Spig o la tu r e  a t t or n o a l l a  d e f in iz i on e  d i  
“consumat o r e” ,  in I  Con t ra t t i ,  1/2021 ,  p.  74  
311 Tesi  pe r  cu i  propende  DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on suma to r i  e  rappo r t i  c on t r a t tua l i  d e l  
c ondomin i o :  la  s o luz i on e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz i a  UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  
p.848  



 

 

Inoltre, ammesso che la giurisprudenza possa servirsi di  un’ interpretazione 

analogica o estensiva , le nor me di tute la andranno applicate al  condominio 

indipendentemente dalla qualifica attribuibi le ai proprietari  del le si ngole unità 

abitative (se “consumatori” o “professionisti” in senso stretto)? 312 

La Cor te di  Giustizia  non ha chiari to questi  punti così  lasciando la questione 

interamente a l la discrezionali tà dei g iudici e dei legislatori degli  Stati  membri.  

 

 

1.4  Ripercussioni della sentenza della Cor te di Giustizia in Italia e le 

conclusioni adottate dal tribunale rimettente  

 

 

Nei precedenti  paragrafi  s i  è visto come la tanto attesa sentenza della Cor te 

di Giustiz ia UE 313 abbia tutt’al tro che messo un punto a l diba tti to circa la  

possibil ità  di  qualificare i l  condominio come “consumatore”, o almeno 

considerarlo idoneo a ricevere la  medesima tutela nel  momento in cui  s i  trovi 

a contrattare con un soggetto “professionista”.  

La quest ione, inoltre, s i  è aggravata ulterio r mente successivamente la 

pronuncia della  Suprema Corte a  Sezioni Unite del  2019 314 che, come visto nel  

secondo capitolo, ha rimesso al  centro del dibatti to dottr inale i l  

riconoscimento di una soggettività giuridica autonoma in capo al  condominio, 

soluzione a cui erano ar rivate le s tesse Sezioni Unite del la Corte Suprema nel 

2014. 315 

La pronuncia del 2019, emanata successivamente a l l ’ordinanza di remissione 

alla CGUE della questione pregiudiz iale in merito a l la possibil i tà di 

qualificare consumatore i l  condominio,  ha comportato che la Cor te Europea 

non potesse prendere in considerazione tale statuiz ione della Suprema Corte 

e di conseguenza che i l  dictum del giudice comunitario si basasse interamente 

sull ’er rata  premessa che l ’ordinamento ita l iano riconosca al l ’unanimità 

 
312 Gl i  inte r roga t iv i  e spost i  sono gl i  s tess i  emersi  in occas ione  de l  Convegno 22  mag gio  
2020 su “ I l  c ondomin io  c on sumat o r e  n e l  d i r i t t o  i ta l iano  e  d e l l ’Uni o n e  Eur op ea”  organizzato 
dal l ’Univer s i tà  deg l i  S tud i  d i  Fer rara  e  da l l ’ANACI,  così  espost i  da  DE CRIST OFARO,  Dir i t t o  
d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t r a t tua l i  d e l  c ondomin i o :  l a  s o luz i on e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz ia  UE ,  in 
Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  p.845 ss.  
313 Cor te  d i  Gius t iz ia  UE, sez .  I ,  2  apr i l e  2020 ,  C -329/19,  Condomin i o  d i  Mi lan o c .  Eu r oth e rmo  
S .p.A  in  DeJu r e  Banche  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL; in Resp.  C i v . ,  2020  p.  1500 ss. ;  in Cor r.  Giu r . ,  
2020,  p.  893 ss. ;  in Giur.  c omm . ,  2021 ,  I I ,  p.  461 ss.  
314 Cass.  Civ. ,  Sez .  Un. ,  18 apr i le  2019,  n .10934 in  DeJur e  Banch e  Da t i  Edi t o r i a l e  GFL  
315 Cass.  Civ. ,  Sez .  Un. ,  18 set tembre 2014 ,  n .  19963 ,  in Cor r .  Giur . ,  2015 ,  p.1531 ss.  



 

 

soggettivi tà giuridica al condominio,  non risolvendo i dubbi interpretativi 

dello stesso Stato che aveva sol levato la  questione pregiudiziale. 316 

Alla luce di queste ri f lessioni la maggioranza della dottrina ha evidenziato 

come la sentenza della Cor te di Giust izia Europea sia stata oltremodo 

deludente. 317 

La CGUE muovendo dall ’assunto che nel dir it to i tal iano i l  condominio 

sarebbe un’entità  diversa sia  dal la persona f is ica sia  dal la persona giuridica, 

risulta decisamente ambigua non appena r imarca di aderire al l ’orientamento 

più restr it tivo in merito al la nozione di consumatore, ai sensi della Dir. 

n.93/13 CEE, confinandola nel concetto di persona fis ica in senso stretto e 

quindi non facendoci rientrare i l  condominio,  ma contemporaneamente si 

dichiara favorevole ad una interpretazione estensiva delle norme di 

recepimento della direttiva in quest ione,  autorizzando l ’ interprete a far 

rientrare sotto lo spettro appl icativo di tal i  disposiz ioni anche i l  

condominio. 318 

Secondo attenta dottr ina, l ’esito del la sentenza, mette in luce come la CGUE, 

per un verso, non abbia voluto abbandonare i l  ristretto l imite della “persona 

fis ica”,  del imitante lo spazio entro cui g l i  Stat i  membri  sono vincolati  a  

garantire la tutela consumeristica senza generare un eccessivo  ampliamento 

della figura , mentre,  per a ltro verso,  abbia fatto salva la  possibil i tà di 

considerare,  a discrezione degli  ordinamenti interni ,  i l  condominio come un 

consumatore, al  fine di non creare un ingiustif icato vuoto di  tutela. 319 

 
316  In ques to senso DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  r appor t i  c on t r a t tua l i  d e l  
c ondomin i o :  la  s o luz i on e  d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz i a  UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  
p.845 ss. ;  G.  CERDONIO C HIAROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  
d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rudenz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  D i r i t t o  Ci v i l e ,  marzo 2023 ,  p.565 ss. ;  
317 DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  l a  so luz i on e  
d e l la  Cor t e  d i  Giu s t iz ia  UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  p.845 ss. ;  G.  CERDONIO 

CHIAROMONTE ,  Condomin io  e  tu t e la  c on sum er i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  
g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s t a  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023 ,  p.565  ss ;  D.  FORE STA ,  I l  r e c en t e  
appr od o d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz ia  su l  c ondomin i o  c on sumato r e ,  in  S tud ium Iur i s ,  1/2021,  p.16 ;  A .  
CELESTE ,  I l  c ondomin io  d i v en ta  “ c on suma to r e”  s ia  pu r e  so l o  s e  l e  un i tà  immob i l i a r i  d e l l ’ ed i f i c i o 
r i su l t ino  p r e va l en t emen t e  d i  p r op r i e tà  d i  p e r s on e  f i s i ch e ,  in c ondomin i o e l o caz ion i . i t ,  11 gennaio 
2021,  i l  qua le  def in i sce  “p i l a te sca” la  s ta tu iz ione de l la  CGUE; S .  PAGLI ANTINI ,  I l  
c on sumat or e  f ra s tag l ia t o  ( I s tan t e  su l l ’a s immet r ia  c on t r a t tua l e  t ra  v i c end e  c i r c o la t o r i e  e  ga ranz i e ) ,  
P isa  2021 ,  p.  64  ss. ;  F.  TRU BIANI ,  App l i cab i l i tà  d e l l e  tu t e l e  c on sume r i s t i ch e  a l  c ondomin i o :  
(nono s tan t e  l ’ in t e r v en t o  d e l l a  Cor t e  d i  Giu s t iz ia  U E) un  dubb i o  an c o ra  da  s c i og l i e r e ,  in Resp.  C i v . ,  
2020,  p.1514 .  I l  medes imo or ientamento interpre tat ivo è  sta to poi  segui to anche in  CGUE, 
sez .  VIII ,  27 ot tobre  2022,  n .485,  causa  C -485/21 ,  in DeJur e  Banche  Dat i  Ed i t o r i a l e  GFL  
318M .  S IMEON ,  I l  c ondomin i o  è  c on sumat o r e ?  La d e c i s i on e  d e l l a  Cor t e  d i  Giu s t iz ia  non  s c i og l i e  i  
dubb i ,  in G . c omm . ,  2021,  p.471  
319 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.567 ss  



 

 

Del resto, anche se si r iconoscesse soggettività  giuridica autonoma al 

condominio, ad esso non si potrebbe riconoscere uno scopo diverso dalla 

sintesi degli  scopi dei s ingoli condomini  e cioè dal lo scopo “di consumo”, per 

lo meno nella circostanza in cui la compagine condomin iale, composta da 

persone fis iche, uti l izzasse le unità  immobiliari  per scopi extraprofessional i ,  

dove nel caso in cui i  s ingoli  condomini venissero considerati  s ingolarmente 

sarebbero doverosamente qualificat i  consumatori .  Di conseguenza 

l ’esclusione di  quest i  soggetti  dalla tutela  consumeristica in forza del solo 

fatto accidentale trovarsi in un’unità immobiliare sita in un condominio 

anziché in un’unità  abitativa autonoma, comporterebbe un difetto di  tutela 

diffici le  da giust ificare sul piano sostanziale .320 

Come accennato, la  Suprema Corte a  Sezioni  Unite 321,  pronunciatasi  

nuovamente sulla  questione della soggettività del  condominio, s i  è discostata 

da quanto espresso nel 2014 322,  ma non in maniera realmente marcata, in 

quanto, da un lato, ha mantenuto uno spazio, seppur l imitato,  al l ’operatività 

della pronuncia del 2014 e,  dal l ’al tro lato, ha accolto la dist inzione, già  

avanzata dalla  giurisprudenza 323,  tra  le  vertenze che hanno ad oggetto i l  diri tto 

di proprietà sui beni  comuni e quelle  che r i guardano la  gestione dei medesimi 

beni.  Così facendo le Sezioni  Unite hanno dimostrato di condividere 

l ’orientamento per cui la compagine condominiale  si  comporta in modo 

differente a seconda che la controversia riguardi quest ioni idonee ad incidere 

sui diri tt i  dei s ingoli condomini sul  bene comune, dove i l  s ingolo condomino 

può agire autonomamente, ovvero riguardi questioni inerenti 

all ’amministrazione o al la  conservazione dei beni  comuni,  in merito al le  quali  

le decisioni sono affidate al  metodo col legial e, comportando che le posizioni 

dei s ingoli condomini  vengano assorbire dall ’organizzazione del  g ruppo.  

 
320 In ques to senso G.  CERD ON IO CHIAROMONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  
a  ma r g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Ri v i s ta  d i  D ir i t t o  Ci v i l e ,  marzo 2023 ,  p.567 
ss  
321 Cass.  Civ. ,  Sez .  Un. ,  18 apr i le  2019,  n .10934 in  DeJur e  Banch e  Da t i  Edi t o r i a l e  GFL  
322 Cass.  Civ. ,  Sez .  Un. ,  18 set tembre 2014 ,  n .  19963 ,  in Cor r .  Giur . ,  2015 ,  p.1531 ss  
323 S i  veda  in mer i to,  o l tre  a  que l le  c i ta te  ne l  secondo cap i to lo,  Cass.  Civ. ,  4  febbra io  2021 ,  
n.  2636 ,  in DeJur e  Banche  Dat i  Edi t o r i a l e  GFL ;  Cass.  Civ. ,  31  genna io 2018,  n .241 1,  in Dir i t t o  
& Giu s t i z ia ,  1°  febbra io  2018;  Cass.  Civ. ,  12 d icembre 2017,  n.29748 ,  in Mass .  Giu s t .  Ci v . ,  
2018;  Cass.  Civ. ,  4  mag gio 2005,  n .  9213,  in R. g iu r .  ed . ,  2005,  p.1870  



 

 

Il  Tribunale di  Milano, nonché giudice rimettente perviene ad una soluzione 324 

differente dal  dic tum della CGUE, che r isulta comunque del tutto 

condivisibile. 325 

Il giudice milanese, nell ’emanare la sentenza, ha deciso di abbandonare la 

prospettiva impostata sulla natura giuridica del condominio in favore di quel la 

che considera le  f inal ità del rapporto instaurato con i l  condominio stesso 326,  

reputando sempre “necessario accertare quale sia,  in concreto, la  destinazione 

degli  immobili  ricompres i nel  condominio” così che “potrà considerarsi 

consumatore solo quel condominio che risulti  composto da unità  immobiliari  

almeno prevalentemente di  proprietà  d i  persone fis iche e da queste ult ime 

util izzate per scopi estranei al l ’a ttiv ità  imprenditoriale o professionale 

eventualmente svolta”. 327 

Questo cri terio, g ià suggerito in dottrina 328,  è  stato uti l izzato in quanto risulta 

i l  più idoneo ad adattarsi al le poss ibi l i  ar t icolazioni di par ti  sog gettivamente 

complesse con cui un eventuale soggetto professionista debba contrattare, 

anche se è necessario evidenziare che ad oggi,  questo criterio potrebbe 

comunque sembrare e lusivo della pronuncia della CGUE del 2020.  

 
324 Tr ib.  Mi l . ,  26 novembre 2020,  in DeJur e  Banch e  Da t i  Edi t o r ia l e  GFL  
325 Favorevole  a l la  soluz ione de l  Tr ibunale  d i  Mi lano G.  CERDONIO CHIAROM ONTE ,  
Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in 
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023 ,  p.567 ss ;  Soluz ione er meneut ica  g ià  proposta  in G.  
CERDONIO CHIAROMONT E ,  Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Par t e  S og g e t t i vamen t e  Comp le s sa ,  Riv i s ta  d i  
Dir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.  42 ss.  
326 I l  Tr ibunale  d i  Mi lano sembra abbandonare  la  teor i a  de l  sog ge t to ver so la  teor i a  de l  
rappor to  g iur id ico,  proponendo d i  abbandonare  la  prospet t iva  d i  ind iv iduare  ne l  
condominio un terzo sog ge tto giur id ico,  r i tenendo necessar io invece che s i  d i f ferenz ino i  
rappor t i  che  i  condomini  in tra t teng ono “ut i  s ing ol i”  da  que l l i  che  invece  i ntra tteng ono 
“univer s i” .  Di  conseguenza  i l  condominio  non s i  può considerare  un vero e  propr io 
sog ge t to giur id ico,  ma  solo  in r i fer imento agl i  a t t i  d i  gest ione i l  g r uppo de i  condomini  
d iventa  centro d i  imputaz ione d i  autonome s i tuaz ioni  g iur id iche ,  in quan to l e  s ing ole  
espress ioni  d i  volontà  s i  fondono in un’unica  d ich iaraz ione r i fer ib i le  a  un’unica  posiz ione  
con r i levanza  anche ve rso l ’e s terno.  In ques to senso G.  CERDONIO CHIAROMONTE ,  
Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in 
Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.567 ss,  nota  12;  A .  CELES TE  –  A .  SCARPA ,  I l  c ondomin i o  
n eg l i  ed i f i c i ,  Mi lano 2017 ,  p.  15 ss. ;  in l inea  con G.  I U DICA ,  Impugna t i v e  c on t r a t tua l i  e  p lu ra l i tà  
d i  in t e r e s sa t i ,  Padova 1973,  p.  50 ss. ;  anche M .  BA SILE ,  v oc e  Condomin i o  n eg l i  ed i f i c i  ( d i r i t t o 
c i v i l e ) ,  in Enc,  g iu r ,  Tr e c can i ,  V,  Roma ,  1988 ,  p.8 ;  A .  LU MINOSO,  I l  rappor t o  d i  ammin i s t raz i on e  
c ondomin ia l e ,  in R. g iu r .  e d . ,  2017,  p.  221;  U.  NAT OLI ,  La pr op r i e tà .  Appun t i  d e l l e  l ez i on i ,  I ,  
Mi lano 1976 ,  p.267 ss.  
327 Così  r ipor tato in  Tr ib.  Mi l . ,  26 novembre 2020,  in DeJu r e  Banche  Dat i  Edi t or ia l e  GFL  
328 Olt re  a i  g ià  c i t a t i ,  s i  veda in mer i to G.  DE CRISTO FARO,  Gli  ammin i s t ra t o r i  d i  c ondomin i o  e  
l e  l o r o  or gan izzaz i on i ,  f r a  c od i c e  d e l  c on sumo e  l eg g e  n .  4  d e l  2013 su l l e  p r o f e s s i on i  non  o r gan izza t e ,  
in Stud ium Iur i s ,  2014 ,  p.  800 dove s i  propende per  l ’ a t tr ibuz ione de l l a  qua l i f ica  d i  
consumatore  a l  condominio  ne l  caso in cu i  “ le  uni tà  immobi l iar i  inser i te  ne l l ’ed if ic io 
condominia le ,  s i ano tu t te ,  o a lmeno preva lentemente  (con preva lenza da ca lcolare  facendo 
r i fer imento a i  mi l le s imi ) ,  d i  propr ie tà  e sc lus iva  d i  per sone f is iche che le  ut i l izz ino per 
scopi  non a tt inent i  a l l ’e serc iz io de l la  propr ia  a t t iv i tà  imprend itor ia le  o  profess ionale  
ovvero d i  ent i  che non svolgano at t iv i tà  d ’ impresa”  



 

 

Infatti ,  poter considerare i l  condominio parte plurisoggettiva a  cui applicare 

i l  criterio delineato dal giudice milanese,  al fine di attribuire o meno la 

qualifica di consumatore,  è pur sempre subordinato al la soluzione del 

problema in merito al la soggettiv ità  giuridica del  condominio stesso 329,  nonché 

alla imprescindibile qualifica del soggetto agente come “persona f is ica” ex 

art.  3 , lett.  a) cod.  cons. per cui dovrebbe risolversi i l  problema della 

riconducibil ità del “gruppo dei  condomini” a tale  f igura. 330 

Qualora si  ar rivasse a l la soluzione definitiva che la disciplina del  condominio 

“assicura l ’amministrazione dei beni e ser vizi oggetto di proprietà indivisa e 

indivisibile in funzione del godimento inerente al le proprietà isolate (…e) non 

crea una persona immaginifica,  ma regola rapporti ar ticolati  e  complessi  fra 

proprietari e comproprietari” 331,  nulla osterebbe, anche a seguito della  

sentenza della CGUE C-329/19, nel ricondurre i l  condominio al la qualifica 

di consumatore, ad esempio attraverso i l  cri terio della prevalenza già adottato 

dal Tribunale di Milano. 332 

Nel evenienza contraria,  ove s i negasse la r iconducibil i tà del  “gruppo di 

condomini” a l concetto di  “persona fis ica” e si  accogliessero in via definitiva 

gli indici che por tano a r itenere vi s ia  sogg ettivi tà giuridica in capo al 

condominio, l ’obiettivo di estensione di tute la potrebbe rag giungersi solo 

attraverso un inter vento del legislatore, soluzione tanto desiderata quanto,  ad 

ora,  di diffic i le  concretizzazione,   oppure attraverso i l  ricorso 

all ’ interpretazione estensiva 333 o ad un’applicazione analogica 334 della  

disciplina di tutela del consumatore in favore dei  condomini ad opera del la 

giurisprudenza.  

 

 

 

 
329 F.  O LIVIE RO,  Mandat o  d e l l ’ammin i s t ra t o r e  d i  c ondomin io  e  d i s c ip l ina  c on sume r i s t i c a  n e l  quad r o  
de l in ea t o  da l l e  r e c en t i  p r onunc e  d e l la  Cor t e  d i  Giu s t iz ia  UE ,  in Nuove  Leg g i  Ci v i l i  Commen ta t e ,  
6/2020 ,  p.1380  
330 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.568 ss.  
331 Ci taz ione de l le  parole  d i  R .  CA LVO,  Compl e s s i tà  p er s on i f i c a ta  o  ind i v idua l i tà  c omp l e s sa  d e l  
c ondomin i o - c on sumat or e ,  in Giur .  i t . ,  2020 ,  p.  1320 ss.  
332 Tr ib.  Mi l . ,  26 novembre 2020,  in DeJur e  Banch e  Da t i  Edi t o r ia l e  GFL  
333 F.  AZZAR RI ,  Sp ig o l a tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in i z i on e  d i  “ c on sumat o r e” ,  in I  Con t ra t t i ,  1/2021,  p.  
74  
334 DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  l a  so luz i on e  
d e l la  Cor t e  d i  Giu s t iz ia  UE ,  in Nuova  Giur .  Comm.  Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  p.848 seppur  con 
a lcune r i se r ve  d i  cu i  s i  è  fa t to menz ione ne l  precedente  parag rafo.  



 

 

1.3 La soluzione data dall’Arbitr o Bancario e Finanziario  

 

 

 

Segue quanto statuito dalla CGUE C-329/19, l ’Arbitrato Bancario e 

Finanziario, i l  quale pronunciandosi  sulla questione 335,  aderisce 

all ’orientamento, già  espresso più volte,  per cui i l  condominio in quanto 

dotato di soggettivi tà  giuridica autonoma non sarebbe mai idoneo a rivestire 

la qual ifica di  consumatore.  

L’ A.B.F fonda la sua determinazione sull ’assunto secondo cui 

l ’amministratore agisce dando esecuzione al le del ibere assembleari e quindi  

alle decisioni  prese da un g ruppo unitariamente considerato, quale quello dei 

condomini.  Negando implicitamente che egli  s tia  eseguendo le  determinazioni 

dei s ingoli condomini , i  quali ,  in sede assembleare, potrebbero aver espresso 

un voto contrario a quella  che poi è  la  decisione f inale,  concludendo che 

l ’amministratore non può essere considera to un mandatario che rappresenta i  

s ingoli  condomini,  nei contratti  di  gestione del condominio. Egli prosegue 

affermando che i l  condominio è autonomo soggetto di  diri tto,  anche sulla  

base delle  norme in materia di condominio, che per effetto del la ri forma L. 

n.220/2012, sarebbero indicatori  del l ’esistenza di  un’organizzazione,  quale 

gruppo dei condomini, che si dist ingue nettamente dai suoi s ingoli 

componenti .  Da quest’ul timo punto ar riva al l ’ulteriore conseguenza che i l  

condominio non può ricomprendersi  ne lla  nozione di persona fis ica a cui  fa 

riferimento l ’ar t.  3, lett.  a) cod.  cons. 336 

L’A.B.F. prosegue escludendo altresì  che  ci  s i possa avvalersi dell ’applicazione 

analogica delle  norme a tutela  del  consumatore al condominio sulla base di 

una sola  motivazione: dato che i l  condominio è ente autonomo, la sua 

qualificazione non si  può ridurre ad un mero r if lesso della  natura dei  s ingoli 

condomini. 337 

Le motivazioni da esso espresse non del  tutto convincenti ,  in primo luogo 

l ’argomentazione risulta equivoca se s i  ragiona sul fatto che la  qualifica di 

 
335 A .B.F. ,  Col l .  Coord. ,  11  novembre  2020 ,  n .  19783,  in Nuova  g .  c i v.  c omm . ,  2021,  p.  503  
ss.  
336 Così  s i  è  e spresso l ’A.B.F.  Col l .  Coord. ,  11  novembre 2020,  n.  19783 ,  in Nuova  g .  c i v.  
c omm . ,  2021 ,  p.  505  ss.  
337 A .  CELE STE ,  I l  c ondomin i o  è  un  “n on  c on suma to r e”  a  d i r l o  è  l ’ a rb i t r a t o  ban ca r i o  e  f inanz ia r i o ,  
in  c ondomin i oe l o caz i on e . i t ,  3  marzo 2021 in cu i  r i t iene non convincente  la  mot ivaz ione con 
cui  l ’A.B.F.  e sc lude l ’appl icaz ione ana logica  



 

 

consumatore non è un attributo intr inseco del  soggetto agente, in quanto 

nessuno può essere in modo permanente considerato consumatore o 

professionista,  bensì  la qualifica di  consumatore deve essere riferita  ai s ingo li  

atti  g iuridici posti in essere dal soggetto agente, nonché i relativi scopi che 

permeano gli  att i  s tessi e quindi proprio ai sensi dell ’ar t.  3 cod. cons.  un 

medesimo individuo può essere consumatore in relazione a determinati atti ,  

come può essere professionista in merito ad al tr i ,  a seconda di  quale sia  lo 

scopo che connota l ’ager e  del soggetto. 338 

In merito al la natura di persona fis ica o di ente giuridico, essa acquisisce 

ri levanza solo unicamente ai fini di fungere da presupposto per delimitare 

ulteriormente la nozione di consumatore, ma per quanto riguarda i l  dubbio 

circa la possibi l ità di  avvalersi dell ’analogia, l ’A.B.F. posa la sua decisione 

proprio sul la considerazione che i l  condominio è diff ici lmente inquadrabile 

come consumatore,  dato che non è  persona fis ica in senso stretto. Tuttavia, i l  

condominio, risulta  una f igura ibrida 339 imparagonabile a l le associazioni  o ad 

altr i  enti  giuridici  che i l  legislatore ha espressamente escluso dalla nozione di 

consumatore e sulla  base di questa considerazione , sembrerebbe, invece, 

legittima l ’ idea di  poter ricorrere al l ’ ist ituto dell ’analogia. 340 

Infatti ,  sarebbe proprio i l  carattere ibrido del  condominio insieme alla 

circostanza che, nel  periodo storico in cui la  nozione di  consumatore è 

subentrata nel l ’ordinamento i tal iano, l ’orientamento giurisprudenzia le 

consolidato era quello volto ad escludere la soggettivi tà giuridica in capo al 

condominio, a  consentire l ’ ipotesi di  ricorso al l ’ interpretazione estensiva . 

Altr imenti ,  nel caso in cui non si  potesse estendere la nozione di  consumatore 

fino a ricomprendervi  i l  condominio,  l ’ impostazione in oggetto consentirebbe  

di r icorrere al l ’analogia in forza di una lacuna normativa. L’applicazione 

analogica in ogni  caso è subordinata a l l ’ indagine in merito agl i  scopi 

attribuibi l i  al  g ruppo unitario,  per i  quali  deve sussis tere la  stessa ratio  che 

giustifica l ’applicazione della  tutela  consumeristica.  

 
338 In ques to senso G.  CERD ONIO CHIAROMONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  
a  ma r g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Ri v i s ta  d i  D ir i t t o  Ci v i l e ,  marzo 2023 ,  p.569 
ss.  
339 Una s imi le  conf iguraz ione v iene data  in D.  FO RESTA  –  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  
c onnub i o  p o s s ib i l e?  –  in Nuova  Giur .  C i v.  Comm . ,  g iugno 2019 ,  p.1173  
340 In ques to senso G.  CERD ONIO CHIAROMONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  
a  ma r g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Ri v i s ta  d i  D ir i t t o  Ci v i l e ,  marzo 2023 ,  p.570 
ss.  



 

 

Ai sensi di  quanto espresso, non sembra esservi  ragione che non per metta di 

individuare come scopo della comunità condominiale la s intesi degli  scopi dei 

singoli  condomini,  a  maggior ragione considerando che l ’A.B.F.  non esplica 

in quale al tro modo s i dovrebbe ricostruire lo scopo per cui  un condominio  

stipula un contratto, per analizzare se si tratti  di uno scopo professionale o 

extraprofessionale e quindi se ricorra o meno la stessa ratio che 

giustificherebbe l ’applicazione analogica della disciplina di  tutela del 

consumatore. 341 

 

 

 

2. Le risposte della dottrina ai recenti interventi giurisprudenziali  

 

 

Il  quadro attuale in merito al la  questione nonostante le  recenti pronunce 

giurisprudenzial i  continua a rimanere incer to.  

La dottrina a fronte di questa si tuazione si è divisa tra chi propende per la  

tesi del la prevalenza 342 e chi ha aderi to a  soluzioni più radical i  escludendo in 

ogni caso la  possibil ità che i l  condominio possa avvalersi del la disciplina 

protezionist ica 343 o, al contrario, sostenendo che i l  condominio in l inea di 

principio andrebbe sempre qualif icato come consumatore. 344 

Quest’ult ima tesi s i  basa sul presupposto della configurazione pluralis tica del 

gruppo condominiale, in par ticolare si avanza la teoria per cui i  contratti  

stipulati  dall ’amministratore avrebbero natura di “att i  di obietti vi consumo” 

in quanto hanno ad oggetto la gestione ed i l  mantenimento delle  par ti  comuni, 

che per sua natura dovrebbe essere privo di carattere professionale. Questa 

vocazione extraprofessionale del la natura degli  atti  di  gestione e 

 
341 Crit iche a l la  de ter minaz ione de l l ’A.B.F.  mosse  in G.  CERDONIO CHIAROM ONTE ,  
Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in 
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.570 ss.  
342 Tra  i  molt i ,  DE CRIS TOFA RO,  Gl i  ammin i s t ra t o r i  d i  c ondomin i o  e  l e  l o r o  a s s o c iaz i on i ,  f ra  c od i c e  
d e l  c on sumo e  l e g g e  n .  4  d e l  2013 su l l e  p r o f e s s i on i  n on  o r gan izza t e ,  in  Stud ium Iu r i s ,  2014 ,  n.7 -8 ,  
p.800  
343 A .  CHIESI  –  M .  STU RIA L E ,  Condomin i o  “ e s s e r e  o  non  e s s e”  ( c on sumat or e ) ? ,  in  Immob i l i  & 
pr opr i e tà ,  2020 ,  p.  501 ;  E .  MINERVINI ,  Condomin i o  e  c on sumat or e ,  in Giur .  i t . ,  2022 ,  p.252  
344 A .  CELE STE ,  I l  c ondomin i o  d i v en t a  “ c on sumat or e”  s ia  pur e  s o l o  s e  l e  un i tà  immob i l i a r i  d e l l ’ e d i f i c i o  
r i su l t ino  p r e va l en t emen t e  d i  p r op r i e tà  d i  p e r s on e  f i s i ch e ,  in c ondomin i o e l o caz ion i . i t ,  11 gennaio 
2021;  R .  CALVO,  Compl e s s i tà  p er s on i f i c a t a  o  ind i v idua l i tà  c omp l e s sa  d e l  c ondomin i o  c on suma to r e ,  in 
Giur .  i t . ,  2020,  p.1323 ss. ;  F.  TRU BIANI ,  Rappor t i  c on t ra t tu a l i  d e l  c ondomin io  e  no rmat i va  
c on sume r i s t i c a :  una  que s t i on e  an c ora  ap er ta ,  in  Resp.  Ci v . ,  2021,  p.1665  



 

 

conservazione delle  r es  comuni dovrebbe sostenersi  a  prescindere dalle 

qualifiche soggettive dei s ingoli  condomini , che s iano enti  o persone fis iche, 

dalle quali  invece si  dovrebbe astrar re.  

Una soluzione così  impostata sembrerebbe garantire,  ad una prima lettura , 

pari tà di trat tamento evitando i l  più possibile l ’ imprevedibil i tà di esi ti  a  cui 

si potrebbe ar rivare in caso di compagine multiforme dei condomini. 345 

Questa opzione er meneutica in realtà  presenta delle perpless ità, in primo 

luogo è sensato parlare di pari tà di trattame nto solo dinnanzi a situazioni 

simil i ,  nel  contesto condominia le invece, sono presenti s ituazioni 

completamente differenti ,  come diversi condomini di cui uno sia interamente 

composto di soggetti  quali ficabi l i  come consumatori ,  uno da soli  enti che 

svolgono attiv ità imprenditoriale oppure uno a composiz ione mista. Si 

aggiunga i l  fatto che questa soluzione sembrerebbe creare in realtà  una 

marcata disparità di trattamento tra chi  dovesse svolgere la propria  attività 

professionale in un’unità  immobiliare al l ’ in terno di un condominio e chi 

invece svolge la stessa attiv ità però in un immobile di proprietà  esclusiva. 346 

Oltretutto, al tro motivo per non ri tenere condivisibile  questa tesi è che ad 

essa si oppone la definizione stessa di consumatore ex art .  3,  lett.  a)  cod.  

cons. Questa disposiz ione prevedendo come presupposto che i l  consumatore 

sia una persona f is ica, non consente in modo radicale di astrar re dalla 

qualifica soggettiva dei s ingol i condomini, in quanto tale presupposto risulta 

ineliminabile così come ch iarito dalla CGUE in merito al condominio. 347  

Qualificare atti  di consumo i  contratti  che l ’amministratore stipula per la 

gestione dei  beni condominial i  sarebbe possibile prendendo in considerazione  

unicamente l ’oggetto del contratto, contrariamente a quan to prevede l ’ar t.  3 , 

lett.  a),  cod. cons.  secondo cui  la  valutazione deve riguardare gl i  scopi per cui 

un soggetto conclude un contratto e non l ’oggetto di  quest ’ul timo.  

Si ricorda che per superare questo ostacolo alcuni autori hanno propeso per 

abbracciare la tesi che dist ingue gli  atti  della professione dagli  att i  re lativi  al la 

 
345 R .  CALVO,  Comp le s s i tà  p e r s on i f i c a ta  o  ind i v idua l i tà  c omp l e s sa  d e l  c ondomin io  c on sumat o r e ,  i n  
Giur .  i t . ,  2020 ,  p.1320,  1327  
346 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  m ar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.571 ss.  
347 Cos ì  come gius tamente  osser va to,  prendere  in  cons ideraz ione  un at to og get t ivo d i  
consumo indipendentemente  da l la  qua l i f ica  sog ge t t iva  de i  condomini ,  cons i ste rebbe  ne l lo 
“r i scr ivere  obl iquamente  i l  d i sposto de l l ’a r t .  3 ,  le t t .  a )  cod.  cons. ,  in ques to senso  S.  
PAGLIAN TINI ,  I l  c on sumato r e  f ra s tag l ia t o  ( I s tan t e  su l l ’a s imme t r i a  c on t r a t tu a l e  t r a  v i c end e 
c i r c o la t o r i e  e  ga ranz i e ) ,  P i sa  2021 ,  p.  77 ss.  



 

 

professione, sempre operando un’astrazione dalla qualifica del soggetto 

agente 348 che si è appena visto essere impedita dallo stesso art.  3 , lett.  a) cod.  

cons. Infatti ,  la teoria  che distingue gli  atti  nelle due categorie predette, come 

precisato in § 2.1 e 2.2, Cap. I,  non risulta idonea a giustificare la  conclusione 

secondo la quale i l  condominio debba essere considerato sempre un 

consumatore.  

In aggiunta non sembra condivisibile neanche l ’ idea secondo cui una simile 

impostazione r isponderebbe a l l ’esigenza di  tute la del s ingolo condomino che 

svolga o meno attiv ità professionale nel lo stabile condominiale, i l  quale 

sarebbe sempre in una posiz ione di  debolezza contrattuale perché pri vo di 

conoscenze specifiche in materia di  contrattual istica condominiale, che gli  

permettano di  essere avveduto e accor to rispetto al  professionista che opera 

con abitualità  in questo settore. 349 

A confer ma di  quanto detto, la  stessa Cor te di Giustizia 350 ha chiarito che la  

maggiore o minore competenza a negoziare non è un tratto distintivo del la 

nozione di  consumatore e come si  evince dall ’ar t.  3, lett .  a) cod. cons. non vi 

è alcuna menzione di tale e lemento.  Oltretutto, come si argomenterà nei  

prossimi versi ,  nemmeno la ratio della  disciplina di  protezione può 

comodamente ricondursi  al l ’e lemento in questione.  Diversamente,  se la 

mancanza di competenza a negoziare dovesse essere elevata ad elemento 

decisivo ai fini dell ’a ttribuzione della  qualif ica  di  consumatore, diver rebbe 

necessario svolgere un’anal is i  volta, caso per caso,  ad indagare sulla reale 

competenza del s ingolo condomino, che nella  real tà sostanziale potrebbe 

senza g randi diff icoltà essere avvezzo a concludere contratti  di quel  tipo, 

inoltre, nella medesima prospettiva aumenterebbe la probabil ità che non 

sarebbe più possibile considerare ir r i levante  la competenza, la professionalità  

ed i l  potere contrattuale che frequentemente ha l ’amministratore del 

condominio, specialmente in riferimento a tutti  gl i  atti  che gli  è concesso 

concludere senza previa del ibera assembleare 351.   

 
348 A .  CELE STE ,  I l  c ondomin i o  d i v en t a  “ c on sumat or e”  s ia  pur e  s o l o  s e  l e  un i tà  immob i l i a r i  d e l l ’ e d i f i c i o  
r i su l t ino  p r e va l en t emen t e  d i  p r opr i e tà  d i  p e r son e  f i s i ch e ,  in c ondomin i oe l o caz i on i . i t ,  11 genna io 2021  
349 In ques to senso,  invece,  A .  CE LESTE ,  I l  c ondomin i o  d i v en ta  “ c on sumat o r e”  s ia  pur e  s o l o  s e  l e  
un i tà  immob i l ia r i  d e l l ’ ed i f i c i o  r i su l t in o  p r e va l en t emen t e  d i  p r op r i e tà  d i  p e r s on e  f i s i ch e ,  in 
c ondomin i oe l o caz i on i . i t ,  11  gennaio 2021  
350 In ques to senso,  CGUE, 10 d icembre 2020 ,  causa  C.774/19 ,  in DeJu r e  Banche  Dat i  
Edi t o r ia l e  GFL ;  CGUE,  25 gennaio 2018,  causa  C -498/16 ,  Sch r ems ,  in  www. eur - l ex . eu r op ea . eu ;  
CGUE, 3 se t tembre 2015,  causa  C -110/14 ,  Cos t ea ,  in Nuova  Giu r.  C i v.  Comm . ,  2016,  I ,  p.3 82 
351 Di  questo  cond ivi so or ientamento,  G.  CERDONI O CHIAROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  
c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i s p rud enz ia l i ,  in Ri v i s ta  d i  Di r i t t o  

http://www.eur-lex.europea.eu/


 

 

In ogni caso la giurisprudenza è unanime 352 nel sostenere che per escludere la  

possibil ità di considerare i l  soggetto agente come consumatore basti che i l  

relativo contratto s ia stipulato per scopi anche solo indirettamente 

strumentali  al l ’attivi tà professionale eventualmente svolta, come ad esempio 

i l  caso di un contratto di manutenzione di  un immobile adibito ad uso 

professionale, di conseguenza la seguente obiezione  potrebbe essere superata 

solo se mutasse questo str ingente orientamento interpretativo, ovviamente in 

l inea generale e  non solo con riferimento a l condominio.  Si consideri  inoltre 

che una simile opzione ermeneutica ,  in primo luogo amplierebbe 

enor memente lo spettro applicativo della  tutela consumeristica ed in secondo 

luogo, non troverebbe fondamento in quella s i  ri t iene essere la rat io  del la 

l imitazione applicativa della disciplina di protezione al la  sola f igura del 

consumatore. 353 

Infatti ,  una estensione della tutela consumeristica agli  atti  compiuti per scopi 

solo indirettamente strumentali  a l l ’a ttivi tà professionale, sarebbe 

giustificabile solo muovendo dal presupposto che la  ra tio del la disciplina sia 

quella  di  tutelare i l  soggetto che versa in una si tuazione di  l imitata 

competenza a negoziare 354,  presupponendo, senza concrete dimostrazioni,  che 

i l  professionista  sia  competente a negoziare solo in merito agli  att i 

direttamente destinati  al l ’esercizio della  propria  attivi tà imprenditoriale  e  non 

in ri ferimento agli  atti  solo indirettamente strument ali .  Ribadendo che, se così 

fosse, s i  necessiterebbe una verifica, caso per caso,  della  effettiva competenza 

a negoziare del  soggetto agente. Del resto, che la ratio  non sia solo quella  

 
Civ i l e ,  marzo 2023 ,  p.572 ss. ;  g l i  a t t i  a  cu i  d i  f a  r i fer imento,  sono que l l i  d i  ord inar i a 
amminist raz ione e  conser vaz ione de l le  par t i  comuni  de l  condominio,  per  i  qua l i  non 
necess i tà  un’appos i ta  de l ibera  a ssembleare  ex ar t .  1130,  co.  1° ,  n .4  c.c.  
352  Tra  le  tante,  Cass.  Civ. ,  23 set tembre 2013 ,  n.  21763,  in  Mass.  Gius t .  Civ. ,  2013;  Cass.  
Civ. ,  14 lug l io 2011 ,  n .  15531 ,  in Giust .  Civ. ,  2011 ,  I ,  p.2816;  Cass.  Civ. ,  23 febbra io 2007,  
n.4208 ,  in Foro i t . ,  2007,  c.  2439 ;  Cass.  Civ. ,  8  g iugno 2007 ,  n .  13377,  in Giust .  Civ. ,  2008,  
I ,  p.996;  Cass.  Civ. ,  5  g iugno 2007 ,  n.  13083 ,  in Mass.  Gius t .  Civ. , ,  2007 ,  p.  6 ;  Cass.  Civ. ,  
22 mag gio 2006,  n .  11933,  in Mass.  Giust .  Civ. ,  2006,  p.  5 ;  Cass.  Civ. ,  10 ag osto 2004,  
n.15475 ,  in Mass.  Gius t .  Civ. ,  2004 ,  p.  7  ss. ;  Cass.  Civ. ,  25 lug l io 2001 ,  n.  10127,  in Giust .  
Civ. ,  2002 ,  I ,  p.685;  In ambito  comuni tar io,  s i  veda ad esempio,  Cor te  d i  Gius t iz ia  CE, 3 
lug l io 1997,  n .  C -269/95 (Ben in ca sa  c .  Den ta lki t ) ,  in  Giust .  Civ. ,  1999,  I ,  p.  13  
353 Cr i t iche  evidenz iate  in  G.  CERDONIO CHIAROMO NTE ,  Condomin io  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  
Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rudenz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  marzo 
2023,  p.572  ss.  
354 Come sostenuto da i  fautor i  de l l a  te s i  che d i st ingue tra  g l i  a t t i  de l la  profess ione e  que l l i  
re la t iv i  a l l a  profess ione.  In ques to senso L .  GATT,  sub  a r t .  1469.b i s,  c omma 2° ,  Amb i t o 
sog g e t t i v o  d i  app l i caz i on e  d e l la  d i s c ip l ina .  I l  c on suma to r e  e  i l  p r o f e s s i on i s ta ,  in  Commen ta r i o  a l  cap o 
XIV b i s  d e l  Cod i c e  c i v i l e :  De i  c on t ra t t i  d e l  c on suma to r e ,  Padova 1999,  p.  137 ss. ,  p.  149 ss. ;  E .  
GABRIEL LI ,  I l  c on sumat o r e  e  i l  p r o f e s s i on i s ta ,  in E .  Gabr ie l l i  –  E .  Miner vini  (a  cura  d i ) ,  I  
c on t r a t t i  d e i  c on sumat or i ,  Assag o 2005 ,  p.  20 ss.  



 

 

sopra esposta lo si ricava direttamente dall ’ar t.  3 , lett.  a) cod. con s. ,  che come 

ha chiarito la Cor te di Giust izia 355,  non attribuisce nessuna ri levanza al la  

capacità effettiva del contraente.  

Come già  chiarito nel  § 1,  Cap. I,  se si  procede con l ’analis i  della ratio  della 

disciplina consumeristica, emerge che essa mira a s oddisfare molteplici 

esigenze, per cui r isulta ingiust ificato dare una definizione di consumatore 

sulla base di una sola delle  più ragioni di  tutela.  In sintesi ,  la disciplina di 

protezione ha l ’obiett ivo di  tutelare i l  soggetto agente in relazione a diffe renti 

fattori di debolezza che si possono presentare durante una contrattazione,  

potrà trattarsi in cer ti  casi di un difetto informativo,  di  un’as immetria del  

potere contrattuale oppure, sempre a titolo esemplif icativo, di  una l imitazione 

della possibil i tà  di assumere deter minazioni l ibere in caso di pratiche 

commercial i  aggressive. 356 

Tuttavia, in queste situazioni di debolezza, potrebbero r itrovarsi anche 

soggetti  diversi dal “consumatore”,  per i  qual i  è,  ai  sensi del Codice del 

consumo, l imitato l ’accesso  al la  tutela  di  protezione, tanto è vero che, per 

quanto riguarda le pratiche commercial i  scorrette, i l  legislatore ha esteso 

espressamente la disciplina consumeristica anche al le microimprese 357.  Si  

riconferma che per identificare i l  criterio idoneo a defi nire in modo puntuale 

in consumatore,  l ’analis i  deve focalizzars i sul la rat io della  l imitazione in 

oggetto,  individuabile nella  circostanza che i l  consumatore non è qualsiasi  

contraente debole, bensì l ’u ltimo anello del la catena distributiva,  incapace di 

riversare sul mercato i l  pregiudizio causato dal la sua posizione di  debolezza 

mediante un aumento dei prezzi delle sue prestazioni.  Di conseguenza, l ’unica 

“autotutela” esercitabile dal  consumatore sarebbe smettere di  consumare. 358 

 
355 CGUE,  10 d icembre  2020,  causa  C -774/19,  in  DeJur e  Banch e  Dat i  Ed i t or ia l e  GFL ,  punt i  
38,  39 e  40 ;  CGUE, 25 gennaio 2018,  causa  C -498/16,  Schr ems ,  in www.eu r - l ex . eu r opea . eu ;  
CGUE, 3 se t tembre 2015,  causa  C -110/14 ,  Cost ea ,  in Nuova  Giur.  Ci v.  Comm . ,  2016,  I ,  
p.382 ,  punto 21  
356 In ques to senso G.  CERD ONIO CHIAROMONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  
a  ma r g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Ri v i s ta  d i  D ir i t t o  Ci v i l e ,  marzo 2023 ,  p.573 
ss.  
357 S i  veda in mer i to DE CRISTOFARO,  Pra t i ch e  c ommer c ia l i  s c o r r e t t e ,  in Enc .  Di r. ,  Anna l i ,  V,  
Mi lano,  2012,  p.1079  ss. ;  DE CRIST OFARO,  Prat i c h e  c ommer c ia l i  s c o r r e t t e  e  mi c r o imp r e s e ,  in 
Nuov e  Leg g i  C i v i l i  Comm.  1/2014 ,  p.  4  ss. ;  A A .  V V. ,  I l  c on t r a t t o  d e i  c on sumat o r i ,  d e i  tu r i s t i ,  d e i  
c l i en t i ,  d eg l i  in v e s t i t o r i  e  d e l l e  imp r e s e  d eb o l i .  O l t r e  i l  c on sumat or e ,  a  cura  d i  Vettor i ,  Padova ,  
2012,  p.119  ss.  
358 Così  come ampiamente  e spresso in CERDONIO CHIAROMONTE ,  Tute la  Consumer i s t i c a  e  
Par t e  S og g e t t i vamen t e  Comp le s sa ,  Riv i s t a  d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019,  p.  36 ss.  



 

 

L’aver chiarito i l  punto in merito al la  rat io  della  l imitazione del la disciplina 

consumerist ica a l solo consumatore,  conduce anche ad escludere 

l ’ammissibil i tà  di  un’altra  proposta ermeneutica che avanza l ’ idea di  porre 

attenzione sulla professionalità dell ’amministratore, ai fini di risolvere la 

questione della qualif icazione del condominio  

La tesi in esame prende come presupposti gl i  ar tt.  1390 e 1392 c.c. ,  i  quali 

danno ri levanza agli  stati  soggettivi del rappresentante (ad eccezione che si 

tratti  di  elementi predeter minati dal r appresentato) da cui s i  r icava che se i l 

condominio dovesse avvalersi  di  un amministratore professionale, non 

potrebbe godere del la protezione consumeristica in ragione di una presunta 

assenza di competenze. 359 

Questa opzione ermeneutica si ancora sul  presu pposto che si possa accogliere 

che la ratio della tutela sia la protezione del  contraente che versa in uno stato 

di incompetenza a negoziare r ispetto al  professionista  maggior mente esperto 

e competente. Oltretutto, la tesi non risulta condivisibile,  in qua nto poco 

coerente con l ’ar t.  3 , lett.  a) cod. cons.,  che prevede chiaramente la possibil ità 

che i l  soggetto agente sia qual ificato consumatore nonostante gli  abitualmente 

svolga un’attivi tà professionale (e lemento che fa  supporre che probabilmente 

tale sog getto sia in genere capace a negoziare),  in ragione del fatto che unica 

circostanza ri levante è che lo scopo dello specifico contratto st ipulato non 

sia inerente,  nemmeno indirettamente, al l ’a ttivi tà professionale da egli  svolta . 

Alla luce di ciò si  considera che i l  r iferimento al le  competenze del 

rappresentante, come del  resto vale anche per quello al le competenze del 

rappresentato,  s ia del  tutto ir ri levante. 360 

Oltretutto questa impostazione si  pone in contrasto anche con l ’ormai 

consolidato orientamento della  Cor te di Giust izia 361,  secondo la quale la  

 
359 STEL L A RICHTER ,  I l  t ramon to  d i  un  mi t o :  la  l e g g e  u gua l e  p e r  tu t t i  ( da l  d i r i t t o  c omun e  d e i  c on t ra t t i  
a l  c on t ra t t o  d e i  c on sumat or i ) ,  in Gius t .  Ci v . ,  1997,  I ,  p.  200;  R .  CONTI ,  Lo s ta tu s  d i  c on sumat or e 
a l l a  r i c e r ca  d i  un  f or o  e s c lu s i v o  e  d i  una  s t ab i l e  id en t i f i c az i on e ,  in Cor r .  G iur . ,  2001 ,  p.  553 ;  G.  

CHINÈ ,  Uso ed  abu so  d e l la  noz i on e  d i  c on sumat o r e  n e l  c od i c e  d e l  c on sumo ,  in Cor r .  me r . ,  2006 ,  p.  
431 ;  S.  SCAPEL LATO,  Per  la  Cor t e  d i  G ius t iz i a  UE la  tu t e la  d e l  c on sumat or e  può e s t end er s i  a l  
c ondomin i o ,  in Giur.  i t . ,  2021,  p.  1587 ,  in cu i  s i  a f fe r ma che l a  def in iz ione d i  consumatore  
per  come è  costr u i t a  por ta  a  concludere  che  la  ra t i o  del la  d i sc ipl ina  non s ia  la  mera  tu te la  
del  contraente  debole,  bens ì  l a  g aranz ia  de l l ’e f f ic iente  funz ionamento de l  merca to,  
rea l izzab i le  con la  protez ione de l  “segmento f ina le  de l  merca to” e  c ioè  i l  consumatore.  I l  
quale  non è  in g rado d i  r iba l tare  i l  danno che gl i  der iva  da  una eventua le  contrat taz ione 
sbi l anc ia ta  su un re la t ivo aumento de i  prezz i ,  come de l  re sto può fare  ch i  contra tta  per  
procurar s i  beni  o ser viz i  da  ut i l izza re  per  l a  propr ia  a t t iv i tà  profess iona le  
360 G.  C ERDONIO CHIAROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.574 ss.  
361  S i  veda in mer i to la  g iu r ispr udenza c i ta ta  a l la  nota  70  



 

 

definizione di  consumatore prescinde dal bagaglio conoscitivo e informativo 

di cui  un individuo può vantare nella  s ituazione concreta o dalla  rea le 

competenza a negozia in capo a quest’ultimo, l ’ unico elemento davvero 

deter minante è r iguardate lo scopo con cui  i l  contratto viene concluso.  

Quest’assunto, in via più generica, vale ad escludere l ’adesione a quell ’ insieme 

di opinioni che danno ri l ievo al la professionali tà dell ’amministratore per 

negare che i l  condominio possa qual if icars i consumatore con riguardo, però, 

ai soli  atti  che lo stesso è autorizzato a compiere senza previa delibera 

dell ’assemblea. 362 

La tesi più convincente al  momento attuale risulta  ancora quel la che prevede 

l ’uti l izzo del c riterio di prevalenza 363,  nonostante non sia comunque esente da 

crit iche mosse da par te del la dottr ina.  

La proposta di  valutare la riconducibi l ità  del  condominio al la  nozione di 

consumatore, al la stregua di quanto indicato dal considerando 17  della Dir. 

2011/83 CE in merito al l ’ ipotesi di uso promiscuo, è  sostenuta sia sulla base 

di una concezione pluralis ta del  g ruppo dei condomini 364,  s ia muovendo nella 

direzione opposta di una visione unitaria  del medesimo gruppo, specialmente 

con riferimento agli  atti  di amministrazione e conservazione delle  r es  comuni, 

per i  quali  s i  applica i l  metodo col legiale. 365 

 
362 In  questo  senso D.  FOR ES TA ,  Condomin io  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o  p o s s ib i l e? ,  in Nuova  g iu r .  
c i v.  c omm. ,  2019,  p.1177 ss. ;  M .  S IMEON ,  I l  c ondomin io  è  c on sumat o r e ?  La d e c i s i on e  d e l la  Cor t e  d i  
Gius t iz ia  non  s c i og l i e  i  dubb i ,  in G . c omm . ,  2021,  p.482;  i l  qua le  r i t iene che la  profess ional i t à  
del l ’ amminis tra tore  ost i  a l l a  qua l i f ica  d i  consumatore  de l  condominio  in tut t i  i  ca s i  
(compresi  que l l i  adotta t i  su  de l ibera  de l l ’ assemblea)  e  per  g iunta  quando l ’amministr a tore  
non è  dotato d i  profess ional i t à .  Questo ragio namento v iene motiva to su l l a  base  d i  “non 
chia ra  e  ipote t ica” un’e s igenza d i  cer tezza  de l  d ir i t to che impedirebbe l ’accer tamento caso 
per  caso de l la  concre ta  es i s tenza de i  presuppost i  d i  fa t to per  qua l i f ica re  i l  contraente 
come consumatore,  in aper to  contr as to  con la  previ s ione nor mat iva ,  così  commentato in 
G.  CERDONIO CHIAROM O NTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  
in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in  Riv i s ta  d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  marzo 2023 ,  p.575 ,  nota  27  
363 Muovono ver so un’a l t ra  prospe tt iva  A .  CHIESI  –  M .  STU RIA LE ,  Condomin i o  “ e s s e r e  o  non  
e s s e”  ( c on sumat o r e ) ? ,  in  Immob i l i  & pr op r i e tà ,  2020,  p.  501 ;  E .  MINERVINI ,  Condomin i o  e 
c on sumat or e ,  in Giu r.  i t . ,  2022 ,  p.252,  dove s i  esc lude in genera le  che i l  condominio possa  
essere  des t ina tar io  de l l a  tute la  consumer i s t ica ,  par tendo da l  presupposto  d i  una 
sog ge t t iv i tà  g iu r id ica  au tonoma in capo a l  condominio  s te sso,  o comunque d i  una  sua 
cons ideraz ione unita r ia  ( impostaz ione che s i  af fronterà  ne i  success iv i  parag ra f i ) ,  per  
ar r ivare  ad e sc ludere  r ad ica lmente  la  possib i l i tà  d i  r icor rere  a l l ’ in terpre taz ione  es tensiva 
o a l l ’appl icaz ione ana log ica .  Le ste sse  arg omentaz ioni  s i  t raducono in  cr i t iche a l la  te s i  
del la  preva lenza come s i  vedrà  ne i  success iv i  ve rs i .  
364 In ques to senso in  g iur ispr udenz a Tr ib.  Ravenna ,  27 se ttembre 2017 ,  in  
i lprocessoc iv i le . i t ,  30 ot tobre  2017;  In dot tr ina  DE CRISTOFARO,  Gli  ammin i s t ra t o r i  d i  
c ondomin i o  e  l e  l o r o  a s s o c iaz ion i ,  f ra  c od i c e  d e l  c on sumo e  l e g g e  n .  4  d e l  2013  su l l e  p r o f e s s i on i  n on  
or gan izza t e ,  in S tud ium Iur i s ,  2014 ,  p.800 ss.  
365 In ques to senso CERDO NIO CHIAROMONT E ,  Tut e l a  Consumer i s t i c a  e  Pa r t e  S og g e t t i vamen t e  
Compl e s sa ,  Riv i s ta  d i  Dir i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019,  p.  47 ss .  



 

 

Innanzitutto,  va considerato che la  differente qual if icazione del la compagine 

condominiale  gioca un ruolo ri levante con riguardo alla  possibil i tà di 

applicare i l  cr iterio della prevalenza 366,  infatti  dato che l ’applicazione del la  

tute la consumerist ica è subordinata al la qualità  del  s ingolo sog getto, ente o 

persona fis ica,  nonché agli  scopi con cui  agisce lo stesso,  nel l ’eventualità  di 

una plura lità di sog getti  che singolar mente siano parte di un rappor to 

contrattuale, sarà necessario valutare la quali tà e lo scopo di ciascuno 

singolarmente,  sulla  premessa che non potrebbe giust ificarsi ,  ai  sensi dell ’ar t.  

3 lett.  a)  cod.  cons.,  un’applicazione di  detta  disciplina al s ingolo soggetto 

non qualificabi le consumatore, a l lo stesso modo sarebbe altrettanto 

ingiustif icabile la disapplicazione della medesima verso un singolo soggetto 

che invece riveste tale qualità.  In quest’ultimo caso un’eventuale 

disappl icazione in questo senso si  porrebbe, per giunta, in contrasto con la 

nor mativa comunitaria in tutti  i  casi  in cui s i  rea lizzasse una privazione di 

tute la verso colui  che sulla  base della  stessa ne avrebbe dirit to. In sintesi ,  se 

i l  condominio è composta da una plura lità d i soggetti ,  conseguenza logica è 

che si  avranno una molteplici tà di scopi,  professionali  come 

extraprofessionali ,  che dovranno essere analizzat i s ingolar mente al  fine di 

valutare l ’ idoneità  di ognuno ad essere r icondotto a l la  nozione di 

consumatore. 367 

Nell ’eventualità  in cui i l  s ingolo soggetto decida di  dest inare i l  bene ad uno 

scopo professionale e al  tempo spesso ad uno scopo personale, lo scopo potrà 

dirsi promiscuo e sarà proprio l ’occasione in cui può dars i applicazione della 

regola della prevalenza.  

Nel caso in cui s i  prenda come presupposto la qual ificazione unitaria del  

g ruppo condominiale, elemento determinante per ricondurla al la definizione 

di consumatore, diventa ri levante lo scopo unito risultante dalle  decisioni  del 

g ruppo e si potrà discutere di uso promiscuo e di  conseguenza appl icare la 

regola del la prevalenza, se al l ’ interno della compagine condominiale vi sono 

 
366 CERDONIO CHIAROMONT E ,  Tut e la  Consumer i s t i c a  e  Par t e  S og g e t t i vamen t e  Comp le s sa ,  Riv i s ta  
d i  Dir i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.  32 ;  E .  MINERVINI ,  Condomin io  e  c on sumat or e ,  in 
Giur .  i t . ,  2022 ,  p.253  
367 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.576  



 

 

unità  immobil iari  destinate a  scopi professionali  e al tre destinate a  scopi 

personali . 368 

Tuttavia,  come anticipato,  la teoria  del la prevalenza non è priva di  obiezioni.  

In primo luogo,  questa regola autorizza,  nei confronti  di soggetti  come gli  

enti ,  l ’applicazione della tutela consumeristica , f igure giuridiche che in 

contest i  esterni al l ’ambi to condominiale ne sarebbero esclusi  ex lege . 369  

In secondo luogo, i l  fatto che nella real tà condominiale sono possibil i  diversi 

cambiamenti  al l ’ interno del la compagine potrebbe creare profil i  di incer tezza 

in relazione a che disciplina appl icare 370,  nonché rendere maggior mente 

complesso l ’accertamento in merito al la reale composizione della compagine 

condominiale. 371 

In merito al la prima crit ica essa risulta un inconveniente strettamente 

correlato al la  multiforme composizione della compagine condominiale,  ch e 

potrebbe essere evitato solo abbracciando l ’orientamento più radicale che 

esclude sempre la  qualifica di  consumatore al condominio, 372 ma altrettanto 

vero è che i l  costo di aderire a questa scelta  ermeneutica sarebbe decisamente 

più g rave e decisamente più complesso da giustificare in relazione al la 

necessità di  non diminuire l ’effettività  della  tutela  del  consumatore.  La 

situazione così  descritta  vedrebbe esclusi dal la disciplina di protezione 

soggetti  che in condizioni  estranee al la  realtà condominiale n e avrebbero 

beneficiato,  ossia  i  s ingoli condomini  che sarebbero stati  pacificamente 

qualificat i  consumatori .  Per evitare questo ancor più g rave inconveniente 

l ’unica soluzione sarebbe quella di applicare ad ogni singolo condominio le 

nor me legate a l la loro qual ificazione 373 e quindi applicare discipline differenti  

 
368 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.576 ss.  
369 A .  CHIESI  –  M .  STU RIA L E ,  Condomin i o  “ e s s e r e  o  non  e s s e”  ( c on sumat or e ) ? ,  in  Immob i l i  & 
pr opr i e tà ,  2020 ,  p.  498  
370 Secondo questo ragionamento A .  CELES TE ,  I l  c ondomin i o  d i v en ta  “ c on sumat or e”  s ia  pur e  s o l o  
s e  l e  un i tà  immob i l ia r i  d e l l ’ ed i f i c i o  r i su l t in o  p r e va l en t emen t e  d i  p r op r i e tà  d i  p e r s on e  f i s i ch e ,  in 
c ondomin i oe l o caz i on i . i t ,  11  genna io 2021 ;  R .  CA LVO,  Compl e s s i tà  p e r s on i f i c a t a  o  ind i v idua l i tà  
c omp l e s sa  d e l  c ondomin i o  c on sumat o r e ,  in Giu r.  i t . ,  2020 ,  p.1327 ss. ;  370 A .  CHIESI  –  M .  STU RIALE ,  
Condomin i o  “ e s s e r e  o  n on  e s s e”  ( c on suma to r e ) ? ,  in  Immob i l i  & p r opr i e t à ,  2020,  p.  498 ss.  
371 A .  CELE STE ,  I l  c ondomin i o  d i v en t a  “ c on sumat or e”  s ia  pur e  s o l o  s e  l e  un i tà  immob i l i a r i  d e l l ’ e d i f i c i o  
r i su l t ino  p r e va l en t emen t e  d i  p r opr i e tà  d i  p e r son e  f i s i ch e ,  in c ondomin i oe l o caz i on i . i t ,  11 genna io 2021  
372  Soluz ione abbracc ia ta  da  A .  CHIESI  –  M .  STU RIALE ,  Condomin i o  “ e s s e r e  o  non  e s s e”  
( c on sumat or e ) ? ,  in  Immob i l i  & p r op r i e tà ,  2020 ,  p.  501  
373 Si  considera  leg i t t ima l ’ appl icaz ione d i  d isc ipl ine  d if ferent i  ad  un medes i mo contrat to  
in  g.  iud ica ,  Impugnat ive  contra t tua l i  e  plura l i t à  d i  in teressat i ,  Padova ,  1973 ,  p.  130  ss. ,  
p.169 ss. ;  contrar i  S TEL L A RICHTER ,  I l  t ramon t o  d i  un  mi t o :  la  l e g g e  u gua l e  p e r  tu t t i  ( da l  d i r i t t o 
c omun e  d e i  c on t ra t t i  a l  c on t ra t t o  d e i  c on suma to r i ) ,  in  Giu r.  C i v. ,  1997 ,  I ,  p.202;  M .  ATEL LI ,  
Con sumo ind i v idua l e  e  “ag g r ega to” :  in su f f i c i enz e  d e l  mod e l l o  l ega l e  d i  c on sumat o r e ,  in  AVV.  AA . ,  



 

 

in relazione a l le quali tà del  condomino singolarmente considerato. Tuttavia,  

nel caso in cui s i  trattasse di att i  deliberat i dalla maggioranza assembleare del 

condominio,  gl i  inconvenienti ,  come l ’esclusione dalla  disciplina di 

protezione di  chi  ne avrebbe avuto diri tto, sarebbero così  gravi da rendere 

tale proposta ermeneutica inaccettabile sia sul piano pratico,  s ia sul piano 

giuridico. 374 

Quanto a l l ’obiezione in merito al le  incer tezze derivanti d all ’e levata difficoltà 

di accertamento della  rea le composizione della compagine condominiale,  s i  è 

correttamente evidenziato che la  circostanza che in certe occasioni  possa 

presentarsi una difficoltà mag giore nel l ’accertare la s i tuazione di fatto, non 

può generare “una completa abdicazione al la aspirazione dell ’adeguamento 

tra si tuazione di fatto e situazione di diri tto”, che al contrario comporterebbe, 

sul piano giudiziale,  “la aprioristica frustrazione di una fondamentale 

funzione del  processo”. 375 

Con riguardo l ’obiezione secondo cui gl i  eventual i  mutamenti del la compagine 

condominiale  comporterebbero incertezza in merito al la  disciplina da 

applicare, sembrerebbe essere un problema prat ico di  s ignificativa 

importanza,  ma nella  real tà dei fatti  non si tratt a una circostanza estranea 

all ’ordinamento.  Infatti ,  questo inconveniente pratico, s i  presenta 

identicamente anche in tutte le ipotesi  di contratt i  di durata in cui i l  

consumatore nel  corso del tempo cambi lo scopo di  ut i l izzo del bene,  ad 

esempio da uso personale a uso professionale. In quest i casi l ’ impostazione 

percorribile  e che oltretutto sembra accolta anche dalla Cor te di Giustiz ia 

UE 376 (indifferente a l problema oggetto dell ’analis i)  muove dall ’ idea che ta le 

mutamento sia in grado di inf luire sulla  p ossibil i tà di invocare nel corso del 

tempo la disciplina di protezione, richiedendo una verifica dei  presupposti 

della tutela nel momento stesso in cui  la s i  invoca. Oppure, se dovesse 

considerarsi  momento r i levante ai fini della verifica della  presenza de i 

 
Tendenz e  e v o lu t i v e  n e l l a  tu t e la  d e l  c on suma to r e .  At t i  d e l  s em inar io  t enu t o s i  i l  2  ma rzo 1998 p r e s s o  
la  Fac o l t à  d i  Giu r i sp rudenza  d e l l ’Uni v e r s i tà  “La Sap i enza”  -  Roma,  Napo l i  1998 ,  p.29 ss.  
374 Ampiamente  d iscusso in CERDONIO  CHIARO MONTE ,  Tu te la  Consumer i s t i c a  e  Pa r t e  
Sog g e t t i vamen t e  Compl e s sa ,  Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  n .1 ,  1°  gennaio 2019 ,  p.  26  ss.  
375 Così  pronuncia to da Tr ib.  Mi l . ,  26 novembre 2020,  in DeJur e  Banch e  Dat i  Edi t or ia l e  GFL  
376 In g iur i spr udenza CGUE, 10 d icembre 2020,  causa  C -774/19 ,  in Dejur e  Banche  Dat i  
Edi t o r ia l e  GFL ,  a l  punto 42;  In dottr ina  S.  PAGLI A NTINI ,  I l  c on sumat o r e  f ra s t ag l ia t o  ( I s t an t e  
su l l ’a s immet r ia  c on t ra t tua l e  t ra  v i c end e  c i r c o la t o r i e  e  ga ranz i e ) ,  P i sa  2021,  p.  93  ss.  



 

 

presupposti predetti  solo quel lo di  stipulazione del contratto,  questo varrebbe 

anche per i l  condominio e si ovvierebbero i problemi di mutevolezza. 377 

Oltretutto va osservato che, ai fini del superamento di quest i inconvenienti , 

ove si abbracciasse la teoria che esclude sempre i l  condominio dallo spettro 

applicativo del la tute la consumeristica,  gl i  inconvenienti non sarebbero meno 

gravi ,  tanto è vero che la medesima dottrina che avanza tale obiezione, 

ammette che i l  fatto che i l  condominio non possieda le  caratteristiche per 

essere qualif icato al la stregua di  un consumatore,  comporta “conseguenze 

tutto sommato def lagranti  per le  piccole economie che ruotano in torno a 

quella specif ica realtà”. 378 

A questo si deve aggiungere che una conclusione in tal  senso genererebbe 

un’ingiust ificata  disparità  di trattamento,  nel l ’eventual ità  in cui l ’ intera 

compagine condominiale sia composta da soli  soggett i  quali ficabil i  come 

consumatori ,  i  quali  s i  vedrebbero esclusi  dalla tutela consumeristica , a cui  

avrebbero dirit to,  per i l  solo fatto accidentale di avere un’unità immobil iare 

al l ’ interno di un condominio, piuttosto di averne una autonoma. 379  

Al contrario, se si  supera l ’ inconveniente avvalendosi  dell ’ impostazione per 

cui vada sempre riconosciuta la qual ità di consuma tore in capo al  condominio, 

oltre al  fatto che sul piano giuridico sarebbe un’affer mazione diffic i le da 

argomentarsi ,  s i  ar riverebbe ad una “ingiustificata  applicazione di una 

disciplina iperprotettiva” 380,  senza contare l ’al trettanto ingiustif icata dispari tà  

di trattamento che si  presenterebbe se i l  professionista fosse legitt imato a 

godere del  complesso normativo a tutela del consumatore tutte le  volte in cui 

dovesse svolgere la propria attivi tà professionale in un’unità  immobiliare s i ta 

all ’ interno di un condominio, piuttosto che in uno stabile autonomo.  

Alla luce di  quanto detto si  noti  che sono innegabil i  gl i  inconvenienti pratici  

che si presenterebbero abbracciando la teoria della prevalenza,  ma si osservi 

anche che tale ordine di problemi, in primo luogo non attiene al piano 

strettamente giuridico ed in secondo luogo non sembra avere maggior peso, 

 
377 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.578  
378 A .  CHIESI  –  M .  STU RIA L E ,  Condomin i o  “ e s s e r e  o  non  e s s e”  ( c on sumat or e ) ? ,  in  Immob i l i  & 
pr opr i e tà ,  2020 ,  p.  501  
379 In ques to senso G.  CERD ONIO CHIAROMONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  
a  ma r g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rudenz ia l i ,  in Ri v i s ta  d i  D ir i t t o  Ci v i l e ,  marzo 2023,  p.578  
380 Così  r i levato in Tr ib.  Mi l . ,  26 novembre 2020,  in DeJur e  Banche  Da t i  Edi t o r i a l e  GFL  



 

 

semmai i l  contrario,  degli  inconvenienti  che si presenterebbero adottando le 

altre soluzioni interpretative esaminate.  

 

 

2.1 Le recenti pronunce in merito alla teoria della prevalenza.  

 

 

Con riguardo a l cri terio del la prevalenza,  come strumento per risolvere le 

ipotesi  di  uso promiscuo, merita di  essere segnalata la  recentissima pronuncia 

della CGUE, Sez.  V,  8 giugno 2023, causa C-570/21 381,  che ha visto come 

protagonisti  nella  vicenda fattuale,  due soggetti  che hanno stipulato un 

contratto di  mutuo con una banca.  Il  primo individuo agiva per scopi 

puramente personali ,  i l  secondo per scopi sia personali  che professionali .  Di 

conseguenza, senza avere precise indicazioni  dal  dato normativo, i l  g iudice 

del rinvio ha chiesto al la CGUE come interpretare l ’ar t.  2 lett.  b) Dir. 13/93 

CEE nel caso di un bene acquistato per uso promiscuo.  

La Corte di  Giustizia nel  rispondere a l la  questione s ollevata dal  giudice 

polacco, ha ricordato che la qualità  di  consumatore, sulla base dell ’ar t.  2 lett.  

b) della Dir. 13/93 CEE, deve essere deter minata a seguito di una valutazione 

del rapporto contrattuale e se questo rientri o meno all ’ interno di un’atti vità 

professionale svolta  dal soggetto agente. 382 

La CGUE in questa sede ha sostenuto che la natura imperativa delle 

disposizioni  facenti  parte la Dir. 13/93 CEE e le part icolari esigenze di tutela 

del consumatore ad esse connesse, r ichiedono sia privi legia ta l ’ interpretazione 

estensiva del la nozione di consumatore, ai sensi del l ’ar t.  2 lett.  b) della  

medesima direttiva, a i  fini di garantirne l ’effetto uti le.  

La Corte sostiene che, nonostante l ’ar ticolo oggetto della questione 

interpretativa prenda in considerazione solo l ’ ipotesi  di bene acquistato per 

scopi extraprofessionali ,  nell ’eventualità  di  uso promiscuo del bene, in talune 

ipotesi ,  i l  soggetto agente possa essere considerato consumatore. Infatti ,  per 

realizzare gli  obiettiv i del legislatore europeo, nel settore consumeristico, è  

 
381 CGUE, Sez .  V,  8  g iugno 2023,  causa  C -570/21 ,  I .S .  e  K .S .  c on t r o  YYY.S .A . ,  in  I  
Con t ra t t i  e  Uni on e  Eur op ea ,  4/2023 p.458 ss.  
382 Cr i ter io segui to anche in CGUE, 27 ot tobre  2022,  Causa  C -485/21 ,  punto 25 in DeJu r e  
Banche  Da t i  Edi t o r i a l e  GFL   



 

 

necessario tener conto della  definiz ione di consumatore contenuta in tutte le 

nor mative dell ’Unione. 383 

In part icolare, la Dir.  2011/83/UE ha uno stretto legame con la Dir.  13/93 

CEE in quanto possono applicarsi ad un medesimo contratto che rientri nei 

loro specifici  ambiti  di applicazione ratione materiae .  Quindi per interpretare 

l ’ar t.  2 lett.  b) Dir. 13/93 CEE è necessario tenere conto del considerando 17  

della  Dir.  2011/83/UE, da cui  s i  evince che nel  caso un contratto venga  

concluso in par te per scopi di  carattere professionale e in parte per fini 

extraprofessionali  e  che i  primi siano così l imitati  da non risultare 

predominanti nel contesto generale, la persona agente dovrebbe essere 

comunque considerata consumatore.  

Allo stesso tempo il  giudice polacco chiedeva, nel caso in cui  avesse potuto 

operare una estensione della  nozione di  consumatore in tal  senso, che cri teri 

avrebbe dovuto adottare per valutare in primo luogo se una persona possa 

rientrare nella  nozione di  consuma tore e in secondo luogo,  nel caso di uso 

promiscuo,  se lo scopo professionale sia  “talmente l imitato da non risultare 

predominante nel suo contesto generale.” La CGUE ha risposto che i l  giudice 

nazionale in merito a controversie che rientrano nell ’ambito a ppl icativo della 

dir.  93/13 CEE è tenuto a verificare, con ogni elemento di prova, se i l  

soggetto agente rientri  nella  nozione di  consumatore fornita  dalla direttiva. 

Nel farlo, i l  giudice interno, deve tener conto di  tutte le  circostanze di  specie, 

della natura del  bene o del servizio oggetto del  contratto,  idonee a dimostrare 

i l  f ine perseguito nell ’acquisto. 384 

Nel caso concreto, oltre a valutare la  matematica ripart izione del  capitale 

mutuato tra attivi tà professionale ed attivi tà extraprofessionali ,  qui ndi  tramite 

criterio quantitativo,  potrebbero essere uti le considerare anche cri ter i non 

quantitativi ,  come i l  fatto che solo uno dei due mutuatari  perseguiva uno 

scopo professionale o i l  fatto che i l  mutuante abbia subordinato la 

concessione del credito, inizialmente destinato solo al consumo, al la parziale 

destinazione dell ’ importo mutuato al r imborso dei debiti  connessi  ad 

un’attivi tà professionale.  

 
383 Così  r i tenuto anche in CGUE, 5 d icembre  2013 ,  Causa  C -508/12 ,  Vapenik ,  punto 25 
in  De ju r e  Banche  Dat i  Ed i t or ia l e  GFL  
384 CGUE, 14 marzo 2019,  Causa  C -590/17 ,  Pouvin e  Di joux ,  punto 26 ;  CGUE, 3 
set tembre 2005 ,  Causa  C.110/14 ,  Costea ,  punt i  22  e  23  entrambe in  De ju r e  Banche  Da t i  
Edi t o r ia l e  GFL  



 

 

In conclusione,  la Corte ha statuito che l ’ar t.  2 lett .  b) della Dir. 13/93 CEE 

in materia di clausole abusive nei contratti  stipulati  dai consumatori ,  “deve 

essere interpretato nel senso che rientra nella nozione di consumatore, a i 

sensi di ta le disposizione, la persona che abbia concluso un contratto di mutuo  

destinato a un uso in par te connesso a l la sua at tivi tà professionale e in par te 

estraneo a tale attivi tà, unitamente a un al tro mutuatario che non abbia agito 

nel quadro del la sua attivi tà professionale,  qualora lo scopo professionale sia 

talmente l imitato da non risultare predominante nel  contesto gene rale di  tale 

contratto.” Inoltre prosegue affer mando che lo stesso art icolo del la stessa 

direttiva , “deve essere interpretato nel senso che al f ine di s tabile se una 

persona r ientri  nel la nozione di consumatore, ai  sensi di ta le disposizione, e, 

più in par t icolare,  se lo scopo professionale di  un contratto di  mutuo concluso 

da tale  persona sia talmente l imitato da non risultare predominante nel 

contesto generale di  tale contratto i l  g iudice del  rinvio è tenuto a prendere in 

considerazione tutte le circostanze pert inenti re lative al contratto, s ia  

quantitative che quali tative (…),  nonché in caso di più mutuatari ,  i l  fatto che 

solo uno di loro persegua uno scopo professionale (…)”. 385 

Le conclusioni  a cui ar riva questa pronuncia sembrano avvalorare i l  criterio 

della prevalenza adottabile nelle situazioni in cui un determinato bene sia 

acquisito per scopi parzia lmente personali  e  parzialmente professional i .  

Oltretutto la  vicenda vede come protagonisti  due soggett i ,  i  qual i  potrebbero 

essere qualificabil i  come una  par te plurisoggettiva, al la s tregua di un g ruppo 

di condomini . Nel caso in cui  non si considerasse i l  condominio un soggetto 

terzo ed autonomo, potrebbe estendersi pacificamente la por tata di questa 

sentenza al l ’ insieme dei s ingoli condomini di un edifici o, ovviamente nel caso 

in cui via sia una composiz ione condominiale mista. Nel caso contrario, ove 

si riconoscesse autonomia al condominio, come con riguardo agli  atti  di 

gestione del le parti  comuni , non si vedrebbero problemi maggiori di quell i  

già precedentemente elencanti per un’eventuale applicazione analogica o, 

come sembra preferire i l  legislatore europeo, un’interpretazione estensiva di  

tale is tituto.  

 
385 CGUE, Sez .  V,  8  g iugno 2023,  causa  C -570/21,  I .S .  e  K .S .  c on t r o  YYY.S .A . ,  in  I  
Con t ra t t i  e  Uni on e  Eur op ea ,  4/2023 p.458 ss.  



 

 

Va osservato peraltro che in Ita l ia ,  la Suprema Corte di  Cassazione 386 pochi  

mesi prima della CGUE 387 s i  era pronunciata su una questione simile,  

giungendo però a conclusioni molto diverse. La vicenda vede un avvocato che 

sia in primo grado che in secondo grado era stato ri tenuto consumatore ai  

sensi del l ’ar t.  3 lett.  a)  D. lgs. n.206/2005, così da potersi  avvalere del la 

disciplina consumeristica per far valere i  v izi della cosa venduta ex art.  129 e 

132 cod. cons. in re lazione al l ’acquisto di uno smar tphone. La parte ricorrente 

adduce come motivo di impugnazione la falsa applicazione dell ’ar t.  3 cod. 

cons. La Suprema Corte in conclusione accoglie i l  ricorso del la  ricorrente, 

sancendo che elemento significativo per r icondurre un individuo alla nozione 

di consumatore è lo scopo extraprofessionale, mentre nel caso di specie i l  

soggetto agente aveva acquistato i l  bene anche per far fronte ad esigenze 

lavorative, come più volte affermato dallo stesso. A differenze del Tribunale 

di Pisa che aveva considerato come elemento sufficiente per la qualif ica di 

consumatore la  sola mancata fatturazione dell ’acquisto.  

La Corte di  Cassazione nel  motivare la scelta finale,  di  negare la qual if ica di 

consumatore nel caso concreto, c ita l ’orientamento indicato dalla CGUE nel  

2005 388,  dove viene espresso che non può invocare la nor mativa di protezione 

“il soggetto che conclude un contratto per un uso anche solo in par te relativo 

alla sua attività  professionale, a  meno che i l  nesso tra i l  contratto e l ’a ttiv ità 

professionale sia talmente modesto da divenire marginare”.  

La sentenza della CGUE del g iugno 2023 e la sentenza della Supre ma Corte 

di febbraio 2023, ad una prima lettura ar rivano a risultat i  opposti ,  nel primo 

giudiz io citato è stata  data appl icazione del  criterio della prevalenza nel caso 

di uso promiscuo e nel secondo no.  Bisogna però indagare oltre:  innanzitutto 

vi è  da chiedersi  se la sentenza della  CGUE fosse stata  emanata prima di  

quella  della  Suprema Corte,  la  soluzione adottata da quest’ult ima sarebbe stata 

la stessa? Visto che la Cor te di  Giustiz ia nel rispondere al giudice polacco 

indica anche i cri ter i con cui  svolg ere l ’ indagine in merito al la  prevalenza di 

scopi professionali  o di scopi personali ,  indicazioni che per una quest ione 

temporale la  Cassazione ovviamente non era in g rado di  ut i l izzare. In rea ltà, 

 
386 Cass.  Civ. ,  Sez .  VI -2 ,  17  febbra io 2023,  n .5097 in  DeJur e  Banche  Dat i  Ed i t or i l e  GFL  
387 CGUE, Sez .  V,  8  g iugno 2023,  causa  C -570/21 ,  I .S .  e  K .S .  c on t r o  YYY.S .A . ,  in  I  
Con t ra t t i  e  Uni on e  Eur op ea ,  4/2023 p.458 ss.  
388 CGUE, 20 gennaio 2005 ,  Grube r  c on t r o  BAY WA AG ,  causa  C-464/01 ,  in DeJur e  Banche  
Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  



 

 

deve osservarsi che la pronuncia della  CGUE, riferi ta solo  al la  estensibil i tà 

della disciplina delle  clausole vessatorie,  non necessariamente può essere 

estesa a tutte le  al tre materie  disciplinate dal codice del  consumo. Si  tratterà 

perciò di vedere nel prossimo futuro quali  strade prenderà la  nostra Suprema 

Corte.  

 

 

2.2 Osservazioni in ordine al ricorso all’ interpretazione estensiva o 

all’applicazione analogica  e prospettive conclusive.  

 

 

Ulteriori opzioni risolutive in merito al l ’applicabil i tà della tutela 

consumerist ica al condominio hanno ad og getto la possibil ità di  fare ricorso 

all ’ interpretazione estensiva oppure al  procedimento analogico.  

Tuttavia, anche queste opzioni ermeneutiche non sono state esenti da critiche: 

in primo luogo, agl i  autori 389 che propongono di interpretare estensivamente 

la nozione di consumatore, in un’ottica di considerazione unitaria  della  

compagine condominiale e sulla base della  considerazione per cui i l  g ruppo 

dei condomini sia una figura così par ticolare da non poter essere ascritta agl i 

enti  col lettivi  per i  quali  i l  legisl atore ha negato tale  qualifica,  viene opposta, 

da altra par te della dottrina, l ’esistenza di  un “punto di rottura oltre i l  quale 

la semantica del  testo con consente al l ’ interprete di procedere” 390,  sostenendo 

che l ’ impostazione in esame vada ben oltre tale punto sulla base della 

considerazione che l ’ar t.  3,  lett.  a)  cod.  cons. sarebbe chiaro nell ’ impedire una 

siffatta  interpretazione estensiva della definizione di consumatore. 391  

 
389In genera le  favorevole  ad  un’ interpe taz ione  es tens iva  F.  AZZ ARRI ,  Spi go la tu r e  a t t o r n o a l l a  
de f in iz i on e  d i  “ c on suma to r e” ,  in  I  Con t ra t t i ,  gennaio  2020 ,  p.  74 ;  M .  S IMEON ,  I l  c ondomin io  è  
c on sumat or e ?  La d e c i s i on e  d e l la  Cor t e  d i  Giu s t iz ia  n on  s c i og l i e  i  dubb i ,  in G . c omm . ,  2021 ,  p.480 
ss.  
390 M .  BIN ,  Clauso l e  v e s sa t o r i e :  una  sv o l ta  s t or i ca  (ma  s i  a t tuan o  c o ì  l e  d i r e t t i v e  c omun i ta r i e? ) ,  in 
Cont ra t t o  e  Impr .  Eur opa ,  1996,  p.  436 ,  c i ta to anche da  E .  MINERVINI ,  Condomin i o  e  
c on sumat or e ,  in Giur .  i t . ,  2022 ,  p.251  
391 G.  DE CRISTOFA RO,  Con tra t t i  d e l  c ondomin i o  e  app l i cab i l i t à  d e l l e  d i sp o s iz i on i  c on c e r n en t i  i  
c on t r a t t i  d e i  c on suma to r i :  i l  d i r i t t o  i t a l iano  d op o  la  s en t enza  d e l l a  Cor t e  d i  Giu s t .  UE de l  2  apr i l e  
2020 ,  in Leg g i  Ci v.  Comm. ,  2021 ,  p.356 ss.  nonché c i ta to da E .  MINERVIN I ,  Condomin io  e  
c on sumat or e ,  in Giur .  i t . ,  2022 ,  p.251  



 

 

Altri autori suggeriscono i l  ricorso al l ’analogia, in forza della sentenza dell a 

CGUE del 2020 392 da cui estrapolano la  legittimazione a l l ’applicazione 

analogica della  legislazione interna in materia di contratti  del condominio. 393 

In sostanza si propone di applicare i l  procedimento analogico al condominio, 

cercando di assimilare quest ’ul timo al consumatore persona fis ica 394 e le 

crit iche che vengono mosse loro si  basano sul la convinzione che non vi  s ia 

alcuna lacuna da colmare 395.  La dottrina in questione argomenta nel  senso che 

l ’analogia non è “una formula magica” e di conseguenza in m ancanza di una 

lacuna l ’ interprete non è legittimato ad avvalersene 396,  inoltre si  ag giunge che 

ogni estensione giurisprudenziale non può realizzarsi  “a colpi di  analogia” in 

quanto la materia  di  un’armonizzazione estensiva è coper ta da un’espressa 

riversa di  legge. 397 Le dottrine cri tiche, in l inea generale, considerano i l  ricorso 

a questi  strumenti nel caso specifico,  in pieno contrasto con l ’ar t.  14 delle 

Preleggi,  che non l i  consentirebbe vista la natura della  discipl ina 398  come 

sopra argomentato.  

Analizzando le critiche mosse nei confronti  della proposta di uti l izzare questi  

strumenti come risoluzione al la quest ione condominio -consumatore, deve 

censurarsi prima di tutto i l  dubbio che l ’ interpretazione estensiva vada a 

rompere l ’e lastici tà consentita dal testo,  in quanto per definizione essa serve 

 
392 Cor te  d i  Giust iz ia  UE, sez .  I ,  2  apr i le  2020 ,  C -329/19,  Condomin i o  d i  Mi lan o c .  Eur oth e rmo  
S .p.A in  DeJu r e  Banch e  Da t i  Edi t o r ia l e  GFL  
393 MONDINI ,  Nota  ( senza t i to lo)  a l l a  sentenza de l la  CGUE, 2 apr i le  2020 ,  causa  C -329/19,  
in For o i t . ,  2020 ,  IV,  p.  375 ss.  
394 M .  S IMEON ,  I l  c ondomin i o  è  c on sumat or e ?  La de c i s i on e  d e l la  Cor t e  d i  Giu s t i z ia  non  s c i og l i e  i  
dubb i ,  in G . c omm . ,  2021 ,  p.480 ss. ;  S i  veda in mer i to  anche G.  CERDONIO C HIAROM ONTE ,  
Tut e la  Con sumer i s t i c a  e  Par t e  S og g e t t i vamen t e  Comp l e s sa ,  Riv i s ta  d i  D ir i t t o  Ci v i l e ,  n .1 ,  1°  genna io 
2019,  p.25 ss.  
395  Si  veda  in  mer i to e s tens iva  F.  AZZ ARRI ,  Spi g o la tu r e  a t t o r n o a l la  d e f in iz i on e  d i  “ c on sumat or e” ,  
in I  Con t ra t t i ,  gennaio  2020 ,  p.  74,  nonostante  egl i  s ia  contrar io ad a l l ’uso de l  
procedimento ana logico,  r i su l ta  favorevole  a l l ’u t i l izzo de l l ’ in terpre taz ione es tensiva ;  E .  
MINERVINI ,  Condomin io  e  c on sumat or e ,  in Giur .  i t . ,  2022 ,  p.251 contrar io s ia  ad avva ler s i  
de l la  appl icaz ione  ana log ica  s ia  a l l ’u so de l l ’ interpretaz ione e s tens iva  
396 S.  PAGLIANTINI ,  I l  c on sumat or e  f ra s tag l ia t o  ( I s tan t e  su l l ’a s immet r ia  c on t r a t tua l e  t ra  v i c end e  
c i r c o la t o r i e  e  ga ranz i e ) ,  P i sa  2021 ,  p.  70 ss.  
397 S .  PAGLI ANTINI ,  v oc e  “Con t ra t t i  d e l  c on sumat or e  ( d i r i t t o  eu r ope o)” ,  in Enc .  Dir . ,  Tema t i c i ,  I ,  
Cont ra t t o ,  Mi lano,  2021,  p.75 ;  S.  PAGLI ANTI NI ,  I l  c on sumat or e  f r a s t ag l ia t o  ( I s tan t e  
su l l ’a s immet r ia  c on t r a t tua l e  t ra  v i c end e  c i r c o la t o r i e  e  ga ranz i e ) ,  P i sa  2021 ,  p.  93 ss. ;  G.  DE 

CRISTOFARO,  Cont ra t t i  d e l  c ondomin io  e  app l i cab i l i t à  d e l l e  d i s po s iz i on i  c on c e r n en t i  i  c on t ra t t i  d e i  
c on sumat or i :  i l  d i r i t t o  i ta l iano d op o la  s en t enza  d e l la  Cor t e  d i  Giu s t .  UE d e l  2  ap r i l e  2020 ,  in Leg g i  
Ci v.  Comm. ,  2021 ,  p.385 ss. ;  G.  DE CRISTOFA RO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappor t i  c on t r a t tua l i  
d e l  c ondomin i o :  la  s o luz ion e  d e l l a  Cor t e  d i  Giu s t i z ia  UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. C i v i l e ,  apr i le  
2020,  p.848  ss.  
398 In ques t i  ter mini  anche A .  CHIESI  –  M .  STU RIALE ,  Condomin i o  “ e s s e r e  o  n on  e s s e”  
( c on sumat or e ) ? ,  in  Immob i l i  & p r op r i e tà ,  2020 ,  p.  500   



 

 

a correggere la lettura del testo, infatt i  come precisa autorevole dottrina 399:  

l ’ interpretazione consta “in una correzione dei ter mini impiegati  nell ’ i t e r  del 

discorso legislativo (…) può riguardare non soltanto l ’aspetto quantitativo, 

ma anche quel lo qualitativo”. Chiarendo che nei casi di interpretazione 

estensiva o restr it tiva si tratta di correggere le imperfezioni nel l inguaggio 

usato della  disposizione, di  adeguare i l  l inguaggio al senso complessivo della 

disposizione,  cioè di  correggere un lapsus del  discorso legislativo così  da 

preser varne la coerenza. Non di  meno è vero che i l  richiamo alla  sola persona 

fis ica nel la nozione di consumatore impedisce di estendere questa qualifica 

sino a l le  persone giuridiche,  ma va ricordato che tra  persona f is ica e persona 

giuridica esiste un cono d’ombra comprensivo di soggetti  giuridici che non 

sono persone giuridiche e che in questo senso potrebbero essere ricondotti 

al la concezione estesa di  persona fis ica , ove ovviamente  la  ra tio  della 

disposizione lo per mettesse. 400 

Difatti ,  non sembra condivisibile  l ’opinione secondo cui  i l  condominio debba 

considerarsi  tout cour t   un soggetto autonomo alla s tregua degli  enti  giuridici ,  

come associazioni o comitati  privi di personalità g iuridica , come visto nei 

precedenti  capitoli ,  ma sembra convincere di più la tesi che vede i l  

condominio come una figura ibrida, al la quale può dar s i unitarietà solo 

riguardo agli  atti  di gestione approvati tramite metodo collegiale, per i  quali  

non è identificabile uno scopo comune che vada oltre lo scopo dei s ingoli . 401 

Quindi gl i  argomenti che potrebbero essere sostenuti per escludere 

l ’ interpretaz ione estensiva della  nozione di consumatore verso un’apertura 

agli  enti  privi di personalità,  non riguardano i l  condominio. L’esclusione degli  

enti  è giust ificata  dal l ’ incapacità  di  concepire un’attivi tà extraprofessionale 

degli stessi ,  dato che la loro at tivi tà è vincolata a scopi messi in ca lce nell ’a tto 

 
399 R .  QUADRI ,  Del l ’app l i caz ion e  d e l la  l eg g e  in  g en e ra l e ,  a r t .  10 -15 ,  in  Commen ta r io  d e l  Cod i c e  
c i v i l e ,  a  cura  d i  A .  Sca jo la  e  G. Branca ,  Dispo s i z i on i  su l la  l eg g e  in  g en e ra l e ,  Bologna -Roma 
1974,  p.  265,266  
400 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023 ,  p.580 dove v iene  
coerentemente  c i ta to M .  BIN ,  Clauso l e  v e s s a t or i e :  una  sv o l t a  s t o r i ca  (ma s i  a t tuano c o ì  l e  d i r e t t i v e  
c omun i ta r i e ? ) ,  in  Cont ra t t o  e  Imp r.  Eur opa ,  1996,  p.  436 ,  i l  qua le  r i t iene i l  l imi te  semant ico 
non osta  ad una interpre taz ione che  es tende  la  noz ione  d i  consumatore  f ino a  
r icomprendere  g l i  ent i  pr iv i  d i  pe rsona l i tà ,  ma va le  so lo  ad  esc ludere  da  ta l e  e s tensione le 
per sone g iur id iche.  
401  G.  CERDONIO CHIAROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  ma r g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.580  



 

 

costitutivo e nello statuto, che ne giust if icano solo l ’esistenza e la capacità di 

agire nel mondo del diri tto. 402 

Il  fatto che i l  legislatore ita l iano sia stato autorizzato dalle direttive ad 

estendere la  disciplina consumeristica a  persone “non fis iche” ed egli  non vi 

abbia provveduto non è argomento sufficiente a sostenere l ’affer mazione che 

si tratti  di uno specif ico intendo di poli tica legislativa 403.  Infatt i ,  è altrettanto 

probabi le che i l  legislatore si s ia l imitato a recepire i l  modello comunitario 

senza soffermarsi su eventuali  approfondimenti .  Di conseguenza questa 

mancata esplici ta previsione non sembra argomento sufficiente per 

concludere che la volontà del legislatore fosse quella di escludere in  modo 

tombale i l  condominio da questa tutela. 404 

Va rammentato che sino al 2014 405 l ’orientamento consol idato del la Suprema 

Corte era di negare la  soggettivi tà autonoma del condominio, esclusione che 

è stata  successivamente ribadita  nel 2019 406 con i relativi  dubbi già  evidenziati  

precedentemente.  

Ne discende che la l imitazione al la sola  persona fis ica non possa essere vista 

come espressa intenzione del legislatore ad escludere i l  condominio dalla  

nozione di consumatore, al contrario sembrerebbe che i l  legislatore non abbia 

preso in considerazione i l  caso del condominio, in quanto al l ’epo ca 

dell ’emanazione del le disposizioni attuative della disciplina consumeristica,  

esso non era considerato un soggetto autonomo di  diri tto. 407 

Infatti ,  i l  di lemma in oggetto è sor to solo dal momento in cui  vi è  stata  una 

sempre più diffusa idea che i l  condom inio possieda di  un certo grado di 

soggettivi tà o,  meglio, che la compagine condominiale unitariamente intesa 

possa assumere ri levanza esterna.   

Di conseguenza,  se i l  ri ferimento al la sola persona f is ica non può essere 

ricondotto ad una precisa volontà del  legislatore di negare a l condominio la 

tute la consumeristica , viene meno l ’ incis ività del le argomentazioni degli  

 
402 G.  CHINÈ ,  Uso ed  abuso  d e l la  noz i on e  d i  c on su mat o r e  n e l  c od i c e  d e l  c on sumo ,  in Cor r .  me r . ,  2006 ,  
p.  433  
403 Di  questo or ientamento M .  S IMEON ,  I l  c ondomin i o  è  c on sumat or e ?  La d e c i s i on e  d e l la  Cor t e  d i  
Gius t iz ia  non  s c i og l i e  i  dubb i ,  in G . c omm . ,  2021,  p.480 ss.  e  F.  AZZ ARRI ,  Sp i go la tu r e  a t t o r n o 
a l l a  d e f in iz i on e  d i  “ c on suma to r e” ,  in I  Con t ra t t i ,  gennaio  2020 ,  p.  74  
404 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.580  
405 Cass.  Sez .  Un.  18  se t tembre 2014,  n .  19663 ,  in Cor r .  G iur . ,  2015,  p.  1531 ss  
406 Cass.  Civ. ,  Sez .  Un. ,  18 apr i le  2019,  n .10934 in  DeJur e  Banch e  Da t i  Edi t o r i a l e  GFL  
407 G.  CERDONIO CHIA ROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.581  



 

 

autori  che disconoscono i l  ricorso al  procedimento analogico in merito agl i  

enti sul la base di una precisa volontà dispositiva del legis latore , in quanto, 

come si è  appena dimostrato,  questa impostazione non può essere idonea a 

ricomprendere anche i l  caso del condominio. 408 

Successivamente l ’emanazione del la sentenza del la Corte di  Giust izia del 

2020 409 i l  possibile  ricorso al l ’ interpretazione est ensiva è stato oggetto di 

dubbi in quanto si  r it iene che la  CGUE abbia posto un vincolo interpretativo 

nell ’ is tante in cui  ha negato che possa essere ricondotto al la  definiz ione di 

consumatore qualsiasi  soggetto che non è persona fis ica . 410 

Quel  che è certo  è che la  CGUE con tale  pronuncia ha posto un vincolo in 

tal senso, ma più precisamente solo in merito al la nozione di consumatore 

contenuta nel la Dir.  93/13 CEE delineando restrit tivamente i l  l ivello di 

armonizzazione minima. Tuttavia, nella medesima pron uncia, ha 

espressamente conferito la  facoltà  in capo ai giudici  nazionali  di  interpretare 

la normativa interna attuativa della  direttiva in modo tale  da consentire 

l ’appl icazione del la tutela consumeristica anche al condominio, tra l ’al tro 

senza porre alcun vincolo circa gli  strumenti er meneutici  di cui  s i  può 

avvalere la giurisprudenza per operare tale estensione. 411 

Di conseguenza,  se dovesse r itenersi  in via definitiva che l ’estensione del la 

disciplina di  protezione al condominio dovesse oltrepassare i l  c onfine 412 

 
408 Di  ques ta  opin ione è  invece e  F.  AZZ ARRI ,  Spig o la tu r e  a t t o r n o a l l a  d e f in iz i on e  d i  
“consumat o r e” ,  in I  Con t ra t t i ,  genna io  2020 ,  p.  74  
409 Cor te  d i  Giust iz ia  UE, sez .  I ,  2  apr i le  2 020 ,  C-329/19,  Condomin i o  d i  Mi lan o c .  Eur oth e rmo  
S .p.A in  DeJu r e  Banch e  Da t i  Edi t o r ia l e  GFL  
410 G.  DE CRISTOFA RO,  Con tra t t i  d e l  c ondomin i o  e  app l i cab i l i t à  d e l l e  d i sp o s iz i on i  c on c e r n en t i  i  
c on t r a t t i  d e i  c on suma to r i :  i l  d i r i t t o  i t a l iano  d op o  la  s en t enza  d e l l a  Cor t e  d i  Giu s t .  UE de l  2  apr i l e  
2020 ,  in Leg g i  C i v.  Comm. ,  2021 ,  p.618 ss.  
411 Cor te  d i  Giust iz ia  UE, sez .  I ,  2  apr i le  2020 ,  C -329/19,  Condomin i o  d i  Mi lan o c .  Eur oth e rmo  
S .p.A in  DeJu r e  Banch e  Dat i  Edi t o r ia l e  GFL :  a l  punto 37 r iconosce  ag l i  Sta t i  membr i  la 
poss ib i l i t à  d i  es tendere  l ’appl icab i l i tà  de l le  d i sposiz ioni  a t tua t ive  de l l a  d i r.  93/13 CEE 
anche a  sog ge t t i  g iur id ic i  che non r ientrano ne l la  noz ione d i  consumatore ,  ind iv iduando 
i l  condominio,  ne l  d ir i t to i ta l i ano,  come esempio t ipico d i  ques ta  ca tegor ia  d i  sog get t i .  
Così  come arg omenta to in nota  7  d i  G.  DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumato r i  e  rappo r t i  
c on t r a t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz ion e  d e l l a  Cor t e  d i  G ius t iz ia  UE ,  in Nuova  Giur .  Comm. C i v i l e ,  
apr i le  2020,  p.842  
412 Con r iguardo la  compless i tà  ne l  d is t inguere  l ’ in terpre taz ione e s tens iva  da l l ’ appl icaz ione  
ana log ica  ed  i l  re la t ivo cr i ter io d is t in t ivo s i  espl i ca  che l ’ana log ia  s i  d i f fe renz ia  
da l l ’ in terpretaz ione e s tensiva :  1)  per  invocare  l ’ana logia  occor re  l a  mancanza di  una  nor ma 
che reg ol i  la  mater i a  d i  cu i  s i  t ra t ta ,  mancanza d i  una spec i f ica  v o lun ta s  l eg i s ,  o l tre  che d i  
espressa  d ichiaraz ione l egi s la t iva ;  2 )  l ’ in terpre taz ione ser ve  a  conoscere  c iò che i l  
leg is la tore  ha pensa to,  l ’ ana log ia  c iò che i l  leg is la tore  avre bbe pensa to  se  avesse  previ s to 
i l  c aso ;  l ’ana log ia  scopre  nuove nor me,  mentre  ques to  non avviene  per  l ’ interpretaz ione 
estensiva  in forza  de l la  qua le  s i  ha  la  sce l ta  d i  un s igni f ica to più  comprensivo tra  i  poss ibi l i  
r i su l ta t i  d i  una interpre taz ione.  Cos ì  a rg omenta to in  A .  TRA BU CCHI ,  I s t i t uz ion i  d i  Di r i t t o  
Ci v i l e ,  47ª  Ed . ,  a  cura  d i  Giuseppe Trabucchi ,  Wol ter  Kluwers,  CEDAM, Padova,  2015 ,  p.  
62;  su l  punto in ogni  caso la  le t tera tura  è  vasta ,  s i  c i t ano a  t i tolo,  tra  i  tant i  V.  VEL LU ZZI ,  



 

 

dell ’ interpretazione estensiva e quindi  impedendo di ricondurre questo 

istituto al la definizione di consumatore ex art.  3, lett .  a) cod. cons.,  resterebbe 

aperta la  possibil ità  di avvalersi  dell ’appl icazione analogica,  in ragione di 

quanto argomentato in precedenza e quindi condividendo la posizione della 

dottr ina 413 che r itiene esservi una vera e propria  lacuna. 414 

Tra le crit iche mosse dalla dottr ina vi  è anche qualche autore che avanza i l  

ri l ievo che la discipl ina a tutela del consumatore è discip l ina speciale 415,  

sostenendo che nell ’eventualità in cui i l  caso non rientrasse nello spettro 

applicativo della  disciplina stessa,  esso non sarebbe privo di 

regolamentazione, sulla base della considerazione che sarebbe sempre 

applicabile la discipl ina generale. Tale argomentazione in realtà  genera delle 

perplessità,  in quanto por terebbe ad escludere la  possibil ità  di uti l izzare i l  

procedimento analogico per tutte le leg gi special i ,  contrariamente a quanto 

espresso dall ’ar t.  14 delle  preleggi,  che esclude la  possibil i tà  di far ricorso 

all ’analogia solo per le leggi  penali  e per le  leggi eccezional i  e  per alcune leggi 

in materia  di dir it to del lavoro. 416 Infatti ,  come afferma autorevole dottr ina, i l  

diri tto speciale “non interessa l ’ interpretazione dell ’ar t.  14:  ricade sotto la 

disposizione generale dell ’ar t .  12 delle Preleggi.” Tale affer mazione si basa 

sulla condivis ibile  considerazione secondo cui  “i l  diri tto speciale concorre 

astrattamente ed in potenza con i l  diri tto comune per i l  fatto che la sfera di 

 
Art .  14,  in  Comm. Del  c od .  c i v.  d e l l e  p e r son e,  Di sp os i z ion i  d i  l e g g e  in  g en e ra l e ,  cod.  c iv.  ar t t .  1 -
10,  a  cura  d i  A .  Barba e  S.  Pagl iant ini ,  Mi lano 2012,  p.  288 ss. ;  M .M .  FRACA NZANI ,  Ana log ia  
e  in t e r p r e taz i on e  e s t en s i va  n e l l ’ o rd inamen to  g iu r id i c o ,  Mi lano 2003,  p.  96  ss. ;  L .  CAI ANI ,  voce 
Analog ia ,  in Enc .  d i r . ,  Mi l ano 1958,  p.350  ss.  
413 G.  CERDONIO CHIAROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  
r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.582  
414 R .  QUADRI ,  Del l ’ app l i caz ion e  d e l la  l eg g e  in  g en e ra l e ,  a r t .  10 - 15 ,  in  Commen tar io  d e l  Cod i c e  
c i v i l e ,  a  cura  d i  A .  Sca jo la  e  G. Branca ,  Dispo s i z i on i  su l la  l eg g e  in  g en e ra l e ,  Bologna -Roma 

1974 ,  p.  268,269,270 in cui viene espl ic itato che “è solo nel  momento in cui  i l  
discorso r imane oscuro, ambiguo, pol isenso s i  può varcare la sogl ia del 2° comma ” ,  
ar t .  12 del le Preleg gi (p.  268) ,  a causa di lacuna, intendendo per ta le “quando manca 
la  precisa dispos izione di leg ge” (p.  269)  e cioè “in difetto di  previs ione specif ica” 
o “in difetto di  precis ione”(p. 270)  
415 La  spec ia l i tà  de l la  d i sc ip l ina  è  r i tenuta  os ta t iva  da  G.  DE CRISTOFARO,  Cont ra t t i  d e l  
c ondomin i o  e  app l i cab i l i t à  d e l l e  d i sp os iz i on i  c on c e r n en t i  i  c on t ra t t i  d e i  c on suma to r i :  i l  d i r i t t o  i ta l ian o 
dop o  la  s en t enza  d e l la  Cor t e  d i  Giu s t .  UE d e l  2  ap r i l e  2020 ,  in Leg g i  C i v.  Comm. ,  2021,  p.618 
ss.  
416 Così  affe r mato da A .  TR ABU CCHI ,  I s t i tuz i on i  d i  Di r i t t o  C i v i l e ,  47ª  Ed. ,  a  cura  d i  Giuseppe  
Trabucchi ,  Wolter  Kluwers,  CEDAM, Padova ,  2015,  p.  62 i l  qua le  par la  appunto anche d i  
que l le  nor me d i  d ir i t to d i  lavoro per  cu i  s i  g iust i f ica  una e sc lus ione in ta l  senso a  causa  
de l la  l imi ta ta  competenza deg l i  organ i  che le  hanno emanate. ;  De l la  ste ssa  v i s ione in 
meri to a l l ’ appl icaz ione ana logica  de l  d ir i t to  spec ia le  R .  QUADRI ,  Del l ’a pp l i c az i on e  d e l la  l eg g e 
in  g en era l e ,  a r t .  10 -15 ,  in  Commen ta r i o  d e l  Cod i c e  c i v i l e ,  a  cura  d i  A .  Sca jo la  e  G. Branca ,  
Dispo s iz i on i  su l la  l e g g e  in  g en e ra l e ,  Bologna -Roma 1974,  p.  302 ss.  



 

 

operativi tà del  diri tto specia le è  astrattamente ed in potenza compresa in 

quella del dirit to comune (…) tanto è vero che venendo meno i l  dir it to 

speciale, automaticamente,  venuta meno la compressione operata dal  dir itto 

speciale, i l  diri tto comune torna a rego lare la sfera dei rappor ti regolati  prima 

in modo special izzato. (…) carattere del diri tto specia le è di  costituire un 

sistema con elementi  di diri tto comune” in quanto i l  dirit to speciale può 

essere considerato diri tto comune in relazione ad un sistema di  nor me 

ulteriormente special izzante.” Dato che i l  diri tto specia le costituisce un 

sistema, “esso può essere applicato per analogia sia  l egis  che juri s”. 417 

Altra obiezione mossa contro i l  r icorso al l ’analogica è che “ogni estensione 

giurisprudenziale non può avvenire a colpi  di analogia perché la materia di  

un’ar monizzazione estensiva (…) è coper ta da un’espressa riserva di legge” 418 

posta a  l ivello europeo, circostanza che sembra emergere anche dagli  

orientamenti della  CGUE e che di  conseguenza renderebbe 

“euroincompatible” l ’avvalersi di tale mezzo interpretativo.  

Nella realtà dei fatti  non è chiaro dove si s ia ricavata la suddetta riserva di 

legge, ad ogni modo essa potrà riguardare lo strumento tramite cui gl i  Stati  

membri  attuano le  direttive comunitarie, ma una volte che i l  legislatore 

nazionale abbia emanato le nor me interne di recepimento, in adempimento 

degli obblighi  comunitari ,  l ’ interprete è l ibero di uti l izzare tutt i  gl i  strumenti 

che gli  concede l ’ordinamento interno, con i l  solo l imite di non entrare in 

contrasto con la direttiva che la normativa interna ha recepito. 419  

 
417 In questo senso,  de l  tu t to condiv is ibi le ,  R .  QUADR I ,  Del l ’app l i c az i on e  d e l l a  l e g g e  in  g en era l e ,  
a r t .  10 -15,  in  Commen tar io  d e l  Cod i c e  c i v i l e ,  a  cura  d i  A.  Sca jola  e  G. Branca ,  Dispo s iz i on i  su l la  
l eg g e  in  g en e ra l e ,  Bologna -Roma 1974,  p.  302 ,303 ,304,  ne l  te sto cont inua def inendo i l  d ir i t to 
spec ia le  come un s is tema d i  cu i  se  ne  fa  u so quanto un de ter mina to se t tore  de l la  v i ta 
soc ia le  presenta  ca rat te r is t iche propr ie  da  r ich iederne una d i st inta  consideraz ione  e  
propr io per  questo leg i t t ima l ’appl icaz ione ana log ica  a  d if ferenza de l  d ir i t to eccez iona le.  
418 S .  PAGLI ANTINI ,  v oc e  “Con t ra t t i  d e l  c on sumat or e  ( d i r i t t o  eu r ope o)” ,  in Enc .  Dir . ,  Tema t i c i ,  I ,  
Cont ra t t o ,  Mi lano,  2021,  p.75 ;  S.  PAGLI ANTI NI ,  I l  c on sumat or e  f r a s t ag l ia t o  ( I s tan t e  
su l l ’a s immet r ia  c on t ra t tua l e  t r a  v i c ende  c i r c o la t or i e  e  ga ranz i e ) ,  P i sa  2021 ,  p.  69 ss. ;  S .  
PAGLIAN TINI ,  L’a r mon izzaz i on e  min ima t ra  r eg o l e  e  p r in c ip i  ( s tud i o  p r e l iminar e  su l  d i r i t t o  
c on t r a t tua l e  d e r i va to ) ,  in  G.  D’Amico –  S.  Pagl iant ini ,  L’a rmon izzaz i on e  d eg l i  o r d inamen t i  
d e l l ’Un i on e  eu r op ea  t r a  p r i n c ip i  e  r eg o l e ,  Tor ino 2018,  p.83 ;  G.  DE CRIS TOFARO,  Cont ra t t i  d e l  
c ondomin i o  e  app l i cab i l i t à  d e l l e  d i sp os iz i on i  c on c e r n en t i  i  c on t ra t t i  d e i  c on suma to r i :  i l  d i r i t t o  i ta l ian o 
dop o  la  s en t enza  d e l la  Cor t e  d i  Giu s t .  UE d e l  2  ap r i l e  2020 ,  in Leg g i  C i v.  Comm. ,  2021,  p.385 
ss. ;  G.  DE CRIST OFARO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappo r t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin io :  la  so luz ion e 
d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz i a  UE ,  in Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  p.848 ss. ;  a  cu i  ader isce  
anche E .  MINERVINI ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e ,  in Giur .  i t . ,  2022 ,  p.252  
419 A favore  d i  ques ta  impostaz ione  G.  CERDONI O CHIAROMONTE ,  Condomin i o  e  tu t e l a  
c on sume r i s t i c a .  R i f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i s p rud enz ia l i ,  in Ri v i s ta  d i  Di r i t t o  
Ci v i l e ,  marzo 2023,  p.583  



 

 

Quando detto sembra confermato da quanto espresso dalla Commissione 

Europea negl i  “Orientamenti sull ’ interpretazione e sull ’appl icazione della 

Dir. 2011/83 UE del Parlamento Europeo e del Consiglio sui dir it ti  dei 

consumatori 420,  in cui a  proposito della  definizione di  consumatore emerge lo 

stesso ragionamento adottato dalla CGUE nella causa 329/19 Condominio di 

Milano, ossia che “la Corte ha confermato che la  nozione di consumatore può 

essere estesa dalla  giurisprudenza nazionale in modo che le  norme a tutela dei 

consumatori  s iano applicabil i  anche ad un contratto concluso con un 

professionista  da un soggetto giuridico che non sia  persona fis ica, quale i l  

condominio nell ’ordinamento ital iano”.  

Ovviamente si tratta di  una comunicazione che non è interpretazione 

autentica della nor mativa europea, ma comunque è un documento di l inea 

guida interpretativa per agevolare l ’applicazione della  medesima direttiva di 

cui non può negarsi la ri levanza.  

A conferma non sembra che vi s iano part icolari  orientamenti del la CGUE atti 

ad affermare posizioni contrarie ad una eventuale estensione per via 

interpretativa del raggio applicativo della disciplina consumeri stica posta 

dalle direttive europee 421,  in al tri  casi ,  invece,  la CGUE ha espressamente 

avallato la compatibi l ità con le disposizioni europee di una giurisprudenza 

nazionale che interpreti la normativa di  recepimento verso un’estensione del la 

tute la consumeristica a soggetti  o a situazioni che non rientrano ancora nello 

spettro applicativo della direttiva recepita. Così è  valso nella pronuncia 

relativa al  danno da prodotti difettosi 422,  ma soprattutto è i l  caso della  

 
420 Pubbl ica ta  in G.U.U.E. ,  C 525 ,  29 d icembre 2012 ;  ste ssa  c i ta ta  per  d i mostra re  l ’e s i s tenza  
d i  una  r i ser va  d i  leg ge per  l ’ampl i amento de l lo spet tro  appl icat ivo de l l a  tute la  
consumer i st ica  da  S .  PAGLIANTINI ,  L’a rmon izzaz ion e  min ima  t ra  r eg o l e  e  p r in c i p i  ( s tu d i o  
p r e l imina r e  su l  d i r i t t o  c on t r a t tua l e  d e r i va t o ) ,  in G. D’Amico –  S.  Pag l iant in i ,  L’ar mon izzaz i on e  
d eg l i  o r d inamen t i  d e l l ’Un i on e  eu r op ea  t ra  p r in c i p i  e  r eg o l e ,  Tor ino 2018 ,  p.83  
421 Non emerg ono impostaz ioni  d iscordant i  in  CGUE,  12  lug l io  2012 ,  n .  602,  causa  C -
602/10 ,  Volksbank ,  c i ta ta  da  S .  PAG LIANTI NI ,  I l  c on sumat or e  f ra s t ag l ia t o  ( I s t an t e  
su l l ’a s immet r ia  c on t ra t tua l e  t r a  v i c ende  c i r c o la t or i e  e  ga ranz i e ) ,  P i sa  2021 ,  p.  69 ss. ;  S .  
PAGLIAN TINI ,  L’a r mon izzaz i on e  min ima t ra  r eg o l e  e  p r in c ip i  ( s tud i o  p r e l iminar e  su l  d i r i t t o  
c on t r a t tua l e  d e r i va to ) ,  in  G.  D’Amico –  S.  Pagl iant ini ,  L’a rmon izzaz i on e  d eg l i  o r d inamen t i  
d e l l ’Un i on e  eu r opea  t ra  p r in c ip i  e  r eg o l e ,  Tor ino 2018 ,  p.83 ,  la  sentenza s i  è  l imitata  a  
r ispondere  a i  ques i t i  avanza t i  da l  g iud ice  Rumeno in  mer i to a l l a  eventua le  contrar ie tà  d i  
cer te  nor me r umene d i  recepimento de l l a  Dir.  2008/48 CE che avevano ampl ia to l ’ ambi to 
di  appl i caz ione de l la  s tessa .  La Cor te  non ind ica  un eventua le  potere  de l  g iudice  d i  
effet tuare  un’e s tens ione in t a l  senso,  ma a l lo s tesso tempo non lo e sc lude ,  per  i l  sempl ice  
fa t to che la  ques t ione spec if ica  posta  sot to lo sguardo de l la  Cor te  r iguardava un 
ampl iamento avvenuto per  v ia  nor mativa  e  non per  v ia  g iur i spr udenzia le .  
422 CGUE, 4 g iugno 2009 ,  n.  285 ,  causa  C -285/08 Moteurs Leroy Somer,  in  DeJur e  Banche  
Dat i  Edi t o r ia l e  GFL  



 

 

pronuncia in merito al Condominio Milano,  dove la  Corte di Giust izia 423 

accreditato ciò che definisce un’estensione giurisprudenziale della definizione 

di consumatore,  statuendone la compatibil ità,  in via di  principio, con la  

nor mativa europea e nonostante la pronuncia in esame sia riferi ta 

direttamente al la  Dir. 1993/93 CE sul le c lausole vessatorie, l ’orientamento 

sembra potersi  estendere anche al le  al tre direttive in materia  consumerist ica, 

salvo i l  necessario controllo che un simile procedimento interpretativo non si 

posizioni in contrasto con i  principi  generali  dei  trattati  europei. 424 

È stato obiettato, altresì ,  che sul piano del dir it to interno ricorrere 

all ’analogia  sarebbe ostacolato dall ’art.  32,  lett.  c)  della  L.  24 dicembre 2012, 

n.234 425,  che indica i  cr iteri generali  di delega per i l  rec epimento del le dirett ive 

europee, sancendo che “gl i  att i  di  r ecep imento di  diret t ive del l 'Unione  europea   non 

possono prevedere l ' int roduzione o  i l   mantenimento  d i  l i ve l l i   d i  regolazione superiori   

a  quel l i   minimi   ri chiest i   dal le   d iret t ive st es s e ,  a i  sensi  del l ' art i colo 14, commi 24 -

bis,  24-t er  e   24-quater,  del la  legge 28 novembre 2005,  n. 246” .  426 

Mentre in merito al la  nozione ex art.  3, lett.  a) cod. cons, s i  pone i l  quesito 

se una eventuale interpretazione analogica sia concil iabile con i  l im it i  dati dal 

fatto che i l  Codice del consumo è un “decreto legislativo adottato 

nell ’esercizio di  una delega conferita  al  Governo da una legge che non 

conteneva alcuna disposizione volta ad autorizzarlo ad estendere anche a 

soggett i  non consumatori  le disposiz ioni valevoli  per i  contratti  dei 

consumatori”. 427 

A tali  obiezioni si  oppone che un’eventuale applicazione al condominio della 

tute la offerta dal codice del consumo, non costi tuirebbe eccesso di delega,  

perché l ’art.  76 cost.  secondo la Corte Costituzi onale, non impedirebbe a l 

 
423 Cor te  d i  Giust iz ia  UE, sez .  I ,  2  apr i le  2020 ,  C -329/19,  Condomin i o  d i  Mi lan o c .  Eur oth e rmo  
S .p.A in  DeJu r e  Banch e  Da t i  Edi t o r ia l e  GFL  
424 La  motivaz ione ,  come indicato da G.  DE CRISTO FARO,  Dir i t t o  d e i  c on suma t or i  e  r appor t i  
c on t r a t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz ion e  d e l l a  Cor t e  d i  G ius t iz ia  UE ,  in Nuova  Giur .  Comm. C i v i l e ,  
apr i le  2020 ,  p.847,  se  s i  par te  da l l ’ idea  che i  contra t t i  de l  condomi nio non sono 
d iret tamente  ident i f ica t i  come contra t t i  de l  consumatore,  e ss i  r imang ono ne l la 
competenza reg ola tor i a  de l lo Stato naz iona le,  che può d i sc ip l inar l i  a  sua  d i screz ione ,  sa lvo 
non s ia  in contras to con i  pr inc ip i  genera l i  contenut i  ne i  t ra t ta t i  eur opei .  
425 L .  24 d icembre 2012 ,  n .234,  entra ta  in v ig ore  i l  19  gennaio 2013 ,  recante  Nor me g en era l i  
per  la  pa r t e c ipaz i on e  d e l l ’ I ta l i a  a l la  f o rmaz i on e  e  a l l ’a t tuaz i on e  d e l la  n or mat i va  d e l l e  po l i t i c h e 
d e l l ’UE  
426 G.  DE CRISTOFA RO,  Dir i t t o  d e i  c on sumat or i  e  rappor t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondomin i o :  la  s o luz i on e  
d e l la  Cor t e  d i  G ius t iz i a  UE ,  in Nuova  Giur .  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  p.848  
427 In ques to ord ine  d i  dubbi  g i à  c i ta t i  in §  1 .1 ,  Cap III ,  G.  DE CRISTOFARO,  Dir i t t o  d e i  
c on sumat or i  e  rappor t i  c on t ra t tua l i  d e l  c ondom in io :  la  so luz ion e  d e l l a  Cor t e  d i  Gius t iz ia  UE ,  in 
Nuova  Giu r.  Comm. Ci v i l e ,  apr i le  2020 ,  p.848  



 

 

Governo di emanare norme che siano di  coerente sviluppo e integranti  del le 

scelte compiute dal delegante e una eventuale mancanza di una espressa 

previs ione in tal senso, ad opera della legge delega, non cost ituisce un l imite 

all ’adozione di  norme da parte del  delegato. 428 

In ogni caso,  a parte le  dovute premesse,  qui non si  tratta di  valutare se i l  

Governo sia andato oltre i  l imiti  del la legge delega,  ma s i tratta di sanare una 

lacuna dell ’ordinamento, mediante l ’uti l izzo dello strumento analogico ex art.  

12 disp. prel .  per  assicurare la completezza dell ’ordinamento giuridico, salvo 

che non si tratti  di leggi penali ,  leggi eccezionali  o alcune disposizioni di 

diri tto di lavoro. 429 

Così la L. 241/2012,  che in generale potrebbe cost ituire un ostacolo per i  

decret i legislativi ad essa posteriori ,  pone un principio direttivo generale di 

delega che si  traduce in un l imite per i l  Governo riferi to ai  decreti legis lativi 

di recepimento del le  direttive UE 430 e non in un l imite al l ’ interprete,  in 

part icolare al giudice, che nel  momento i n cui deve dare appl icazione del 

diri tto e dovesse presentarsi una lacuna da colmare, potrà svolgere 

quest’attività  integrat iva secondo i dettami dell ’art.  12 disp.  prel .  con i  sol i  

l imiti  dettati  dall ’art.  14. disp. prel .  

In conclus ione,  non sembra poters i negare tout  court ,  la possibil i tà di avvalersi 

dell ’ interpretazione estensiva o più favorevolmente di  un’applicazione 

analogica,  sul presupposto di una concezione unitaria (che nonostante i  vari 

dubbi elencati sta comunque prendendo piede come posizione in merito al 

condominio) con riguardo agli  atti  di  gest ione dei  beni  comuni , dato che fino 

al 2014 l ’orientamento giurisprudenziale consolidato non vedeva in esso un 

 
428 In g iur i spr udenza s i  c i ta  f ra  le  tante ,  Cor te  Cost . ,  sent .  25/11/2019,  n .  250  in cu i  v iene 
espresso che “Al legi s l a tore  de legato,  secondo la  g iur ispr udenza co st i tuz ionale ,  spe t tano 
poi  margini  d i  d i screz ional i tà  ne l l ' a t tuaz ione de l l a  de lega ,  sempre che ne s i a  r ispe t ta ta  la  
ra t io  e  che l ' a t t iv i tà  de l  de lega to s i  inse r i sca  in modo coerente  ne l  compless ivo quadro 
nor mat ivo.  L 'ar t .  76  Cost .  non r iduce,  infa tt i ,  la  funz ione de l  leg i s la tore  de lega to ad una 
mera  scansione l ingui st i ca  de l le  previ s ion i  stab i l i te  da l  leg is la tore  de legante  e,  tu t tavia ,  
"per  quanta  ampiezza possa  r iconoscer s i  a l  potere  d i  r iempimento de l  legi s l a tore  de legato, 
" i l  l ibe ro apprezzamento" de l  m edes imo "non può ma i  assurgere  a  pr inc ip io  od a  cr i ter io 
d ire t t ivo,  in quanto ag l i  ant ipodi  d i  una l eg is laz ione v incola ta ,  qua le  è ,  per  def iniz ione ,  la  
leg is laz ione su de lega"”;  In dot tr ina  impostaz ione G.  CERDONIO  CHIAROMONTE ,  
Condomin i o  e  tu t e la  c on sumer i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rud enz ia l i ,  in 
Riv i s ta  d i  D ir i t t o  C i v i l e ,  marzo 2023,  p.585  
429 S i  veda in mer i to  nota  12 3  
430 I l  l imi te  r ubr ica to è  a l l ’ a r t .  14 ,  commi 24 -b i s,  24 -te r  e  24 -qua ter ,  de l la  leg ge 28  
novembre  2005 ,  n .  246 ,  così  come espressamente  r ichiamato da l l ’a r t .  32 ,  l e t t .  c ) ,  l .  n .  
234/2021,  ed è  lo ste sso ar t .  14 a  e spr imente  che ta le  l imite  s ia  superab i le  da l la  s tessa 
amminist raz ione a l  g iungere  d i  c i rcostanze eccez iona l i ,  in re laz ione a l l e  qua l i  r i su l ta 
doveroso supera re  i l  l ive l lo min imo d i  reg olamentaz ione comuni tar ia .  



 

 

soggetto giuridico autonomo, era un caso non preso in considerazione dal 

legislatore in merito a l le diverse sfaccettature che avrebbe potuto comportare 

l ’appl icazione della tutela  consumeristica ad esso,  perché al l ’epoca non vi 

erano particolari problemi in ordine al la questione,  ma del  resto come 

affermato da alcuni  autori ,  “l ’analogia [serve a conoscere]  ciò che i l  legislatore 

avrebbe pensato se avesse previsto i l  caso.” 431 Ovviamente tutto ammesso che 

ricorra la  medesima ratio ,  che accadrà tutte le  volte in cui  i l  condominio 

risulterà composto di tutt i  soggetti  qualif icabil i  consumatori ,  altr i menti in 

caso di  composizione mista si  è comunque favorevoli a l l ’applicazione del 

criterio della prevalenza, consapevoli dei  divers i inconvenienti  che si è  visto 

potrebbero presentarsi . 432 

 

 

 

 

 

 

 

 
431 A .  TR ABU CCHI ,  I s t i tuz i on i  d i  D ir i t t o  Ci v i l e ,  47ª  Ed. ,  a  cura  d i  Giuseppe Trabucchi ,  Wolter  
Kluwers,  CEDAM, Padova,  2015,  p.  62  
432 In  adesione a  ques ta  te s i  G.  CERDONIO  CHIAROMO NTE ,  Condomin io  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  
Ri f l e s s i on i  a  mar g in e  d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rudenz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  marzo 
2023,  p.586;  sempre in  ades ione è  D.  FORES TA ,  Condomin i o  e  c on sumat o r e :  un  c onnub i o 
po s s ib i l e? ,  in Nuova  g iu r .  c i v.  c omm. ,  2019 ,  p.1177  ss . ,  ma l imi tatamente  ag l i  a t t i  d i  ges t ione 
dei  beni  comuni  adotta t i  da l la  mag g ioranza de l l ’a ssemblea  e  non per  g l i  a t t i  post i  in essere  
diret tamente  da l l ’amministr a tore ;  mostra  adesione a l la  soluz ione con r iguardo a  tu tt i  g l i  
att i  d i  ges t ione  de i  beni  comuni ,  M .  S IME ON ,  I l  c ondomin i o  è  c on sumat or e ?  La d e c i s i on e  d e l la  
Cor t e  d i  Giu s t iz ia  non  s c i og l i e  i  dubb i ,  in G . c omm . ,  2021 ,  p.480  ss. ;  a l l ’u t i l izzo de l  
procedimento ana logico ha ader i to anche S .  SCAP ELL ATO,  Per  l a  Cor t e  d i  Gius t iz ia  UE la  
tu t e l a  d e l  c on sumat o r e  pu ò  e s t end er s i  a l  c ondomin i o ,  in  Giu r.  i t . ,  2021,  p.  1594 ,  par tendo da l 
presupposto de l la  sog get t iv i tà  g iur id ica  au tonoma de l  condominio e  basando la  soluz ione  
su l la  consideraz ione  che  l a  ra t i o  de l l a  d i sc ip l ina  d i  protez ione va  indiv iduata  ne l la  necess i tà  
di  proteg gere  i l  f r u i tore  f ina le  de i  beni ,  ma a l  contempo scar ta  l ’ idea  de l la  teor ia  de l la  
preva lenza  in quanto considera ta  d i  impreved ibi l e  va lu taz ione.  (p.1593) ,  inol tre  sembra 
ar r ivare  a l la  conc lusione che i l  condominio possa  essere  sempre qua l i f icato  consumatore  
secondo l ’a f fer mazione per  cu i  esso “s i  inser i sce  ne l  merca to  per  consumatore,  e  non per  
produr re ,  r icchezza” .  (p .1594) .  In mer i to a  quest ’u l t ima affer maz ione s i  cond ivide  i l  
parere  d i  G.  CERDONIO  CHIAROM ONTE ,  Condomin i o  e  tu t e la  c on sume r i s t i c a .  Ri f l e s s i on i  a  ma r g in e  
d e i  r e c en t i  in t e r v en t i  g iu r i sp rudenz ia l i ,  in Riv i s ta  d i  Di r i t t o  Ci v i l e ,  marzo 2023 ,  p.586 ,  nota  66 
in cu i  s i  g iud ica  questa  conclusione “apodi t t ica  e  censurabi le  se  espressa  in ter mini  
genera l i” ,  ques to  perché una  s imi le  e spress ione  può essere  cons idera ta  ve r i t i era  solo  ne l  
caso in  cu i  tu t t i  i  condomini  ut i l izz ino la  propr ia  un ità  immobi l i are  per  scopi  pe r sona l i ,  
non invece ,  se  tut t i  o  a lcuni  de i  condomini  la  u t i l i zz ino per  scopi  profess ional i ,  perché  in 
ta l  ca so un eventua le  a t to d i  gest ione  s i  inc luderebbe tra  g l i  a t t i  s tr umenta l i  a l l ’e serc iz io  
del la  profess ione e  quind i  a l  generare  r icchezza .  

 



 

 

CONCLUSIONE 

 

 

Alla luce di quanto esaminato nel  corso di questo lavoro,  la  conclusione a cui  

mi sento di  giungere è che non si possa negare completamente che i l  

condominio negl i  edifici  possa essere oggetto di appl icazione della tutela 

consumerist ica.  Come si è  potuto constatare i l  tutto dipende dal la natura che  

si decide di attr ibuire al condominio stesso e dagli  scopi  che vengono 

perseguiti  dagl i  atti  riguardati  la  real tà condominiale.   La stessa Cor te di 

Giust izia  nelle due più recenti sentenze , in part icolare del 2019 e del 2023 ha 

avuto modo di per mettere al g iudice nazionale di estendere la tutela 

consumerist ica , nel rispetto delle direttive , a soggetti  che non sono né 

persone f is iche né persone giuridiche in senso stretto, ma che comunque sono 

meritevoli di essere coper ti dall ’ombrello della discipl ina di p rotezione.  

Nonostante l ’orientamento giurisprudenziale maggioritario veda nel 

condominio un mero ente di  gestione sfornito di  soggettività  giuridica 

autonoma e considerabile come la  mera somma delle deter minazioni  dei suoi 

par tecipanti ,  sempre più dottrina e giurisprudenza, dal  2014, cominciano a 

condividere l ’ idea del  condominio, in particolare con riferimento agli  atti  di 

gestione delle cose comuni , come soggetto terzo ed autonom o centro di  

imputazione di posiz ioni  giuridiche . Questo secondo orientamento, a  mio 

avviso, non cost ituirebbe di  per sé un l imite a l l ’applicazione della tute la 

consumerist ica  al  condominio,  in quanto l ’estensione a persone non fis iche in 

senso stretto e soprattutto a soggetti  che non sono persone giuridiche è 

permesso dal giudice comunitario. Tale soluzione nel nostro ordinamento 

potrebbe realizzarsi  s ia attraverso un’applicazione analogica come si è visto 

condividere da più autori nazionali ,  s ia  per mezzo di un’interpretazione 

estensiva, che da quanto emerso dalle  recenti pronunce della CGUE 

sembrerebbe essere lo strumento preferi to dal  giudice di  Lussemburgo. 

Ovviamente un’estensione o un’applicazione analogica devono essere 

subordinate al ricorrere della  medesima esigenza di  protezione, riscontrabile 

nella  rat io  della  disc iplina consumeristica . Tale tutela  sarà  pacificamente 

estendibile tutte le volte in cui la compagine condominiale sarà composta di 

soli  consumatori ,  mentre nel caso di  composizione mista i l  cr iterio da adottare 

sarà quello della  prevalenza.  La stessa CGUE come osser vato nel le ult ime 



 

 

battute sost iene l ’applicazione di  detto criterio  con riguardo al problema 

dell ’uso promiscuo ,  bisognerà vedere nel corso degl i  anni  se le s tesse 

valutazioni  che hanno por tato ad affermarlo ver ranno traslate  anche nelle  

controversie che riguardano le real tà condominial i .  Personalmente , mi sembra 

che, nonostante in varie  situazioni concrete non si  s ia data applicazione di 

questa tutela al  condominio come auspicato, vi  s ia comunque da dire che i l  

giudice comunitario,  facolt izzando i g iudici  ad estendere le  norme 

consumerist iche al le realtà condominial i  abbia compreso l ’effettiva necessità 

di tutela in capo a soggetti  che si trovano in questo l imbo appl icativo per i l  

solo fatto di vivere al l ’ interno di un condominio.  
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