IL CONDOMINIO E’ CONSUMATORE
Il condominio – quando tratta con fornitori per l’acquisto di beni o servizi - è consumatore, posto che il suo amministratore non agisce in qualità di organo del condominio, ma come mandatario, con rappresentanza dei singoli condomini, in capo ai quali si consolidano le obbligazioni dallo stesso assunte. Nei contratti tra fornitori e condominio, trova, dunque, applicazione il Decreto Legislativo 6 settembre 2005, numero 206 (Codice del Consumo). Ma essere consumatori non significa avere diritto al rimedio che più si preferisce (ad esempio alla risoluzione del contratto). L’articolo 130 del Codice del Consumo, prevede infatti, in caso di non conformità del bene, una serie di rimedi in ordine gerarchico, che devono essere rispettati (riparazione/ripristino del bene o sostituzione). 
Questo in sintesi il contenuto della sentenza del Tribunale di Milano 7 agosto 2008, numero 10.854. Nel caso esaminato dal Tribunale meneghino, un condominio aveva convenuto in giudizio un’ impresa con cui aveva stipulato un contratto di fornitura di vetri per la facciata condominiale eccependo che mentre nel contratto era stabilito che i vetri dovessero essere identici a quelli precedentemente forniti dalla stessa ditta al condominio, nella fase di montaggio ci si era accorti che i vetri erano diversi per qualità e spessore rispetto ai precedenti. Il condominio aveva pertanto chiesto la risoluzione del contratto per inadempimento della ditta fornitrice. Quest’ultima aveva però eccepito in causa la decadenza del condominio dall’azione a norma dell’articolo 1495 Codice Civile, osservando che dalla data di consegna della merce, era passato più di un anno, senza che in condominio nulla eccepisse, circa la non conformità della merce.

Il Tribunale – prima di entrare nel merito della domanda attorea – ha voluto ribadire una volta di più, che il condominio  può essere qualificato come “consumatore”. Si vedano in questo senso Tribunale di Bologna 3 ottobre 2000; Giudice di Pace di Genova 7 aprile 2006 e Cassazione 24 luglio 2001, numero 10086. Secondo la richiamata giurisprudenza il condominio che è un ente di gestione sfornito di personalità giuridica distinta da quella dei suoi partecipanti, quando sottoscrive, tramite il proprio amministratore, un contratto con un terzo per una fornitura, non vincola se stesso, ma vincola i singoli condomini come mandatario con rappresentanza dei condomini stessi. E non vi è dubbio che i singoli condomini - che sono persone fisiche e che agiscono per scopi estranei all’attività imprenditoriale o professionale eventualmente svolta - siano consumatori, secondo la deifinizione data dal Codice del Consumo.

E tuttavia, nel caso affrontato dal Tribunale di Milano nella sentenza 10.854/2008, la domanda di risoluzione proposta dal condominio è stata respinta. L’articolo 130, comma 2, del Codice del Consumo, prevede infatti una serie di rimedi in ordine gerarchico da rispettare in caso di non conformità della merce. In particolare, vi sono i rimedi di carattere primario che consistono nella riparazione (ripristino del bene di consumo per renderlo conforme al contratto) e nella sostituzione del bene e vi sono rimedi di carattere secondario che consistono nella riduzione del prezzo e nella risoluzione del contratto. Questi ultimi due rimedi sono esperibili soltanto se i rimedi di rango superiore siano impossibili o eccessivamente onerosi o il venditore non abbia provveduto alla riparazione o alla sostituzione entro un congruo termine o la sostituzione o la riparazione effettuata abbiano prodotto notevoli inconvenienti al consumatore.

Si legge nella sentenza del Tribunale Milano 10.854/2008 “la parte acquirente ha preteso, e dopo un notevole lasso di tempo dalla consegna del bene, di ottenere la risoluzione del contratto senza prima chiedere al venditore l’eventuale sostituzione del bene. Non solo. Sempre la parte acquirente ha chiesto la risoluzione del contratto e il risarcimento del danno senza nemmeno offrire, a sua volta, alla parte venditrice quanto meno la restituzione del bene del quale la medesima parte acquirente assume la non conformità al contratto”. 
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