Condominio. La figura del «sostituto» dell’amministratore viene presa in considerazione dalla riforma

«Facente funzioni», rischi alti

Per ridurre le difficolta interpretazioni analogiche delle regole generali

Luigi Salciarini

La trasformazione che lari-
forma (legge 220/ 2012) ha appor-
tato alla disciplina del condomi-
nio ha inciso in modo particolare
sulle regole nguardanti 'ammini-
stratore. Tra queste, I'inopinata
introduzione di una non meglio
precisata figura di "facente fun-
zioni" che appare alllinterno
dell’articolo 1129 del Codice civi-
le in occasione della previsione
dell'obbligatoria affissione della
"targa" dell'amministratore,

La norma, che prevede tale
adempimento all'evidente sco-
podirendere notiirelativiiden-
titd,/Tecapiti ai terzi (soprattut-
to alla pubblica autorita), s'av-
ventura poi nel prescrivere che
«in mancanza dell’'amministra-
tore, sul luogo di accesso al con-
dominio o di maggior uso comu-
ne, accessibile anche ai terzi, ¢
atfissa I'indicazione delle gene-
ralitae deirecapiti, anche telefo-
nici, della persona che svolge
funzioni analoghe a quelle

dell'amministratores. Si tratta
diuna prescrizione foriera di un
enorme numero di problemi.

Va evidenziato, anzitutto,
che linnalzamento del numero
di condomini (da 4a 8, previsto
dal medesimo articolo 1129 ) re-
lativamente al quale diviene ne-
cessariala nomina dell’'ammini-
stratore (quello "ufficialmen-
te" designato) comportache la
situazione giuridica di "man-
canza” non ¢ certo rara, con con-
seguente inevitabile aumento
dei casi nei quali sara presente
il «facente funzionis.

Inoltre, la norma omette qual-
siasiriferimento aun’eventuale
nomina. Nel prossimo futuro,
quindi, occorrera risolvere il
problema della necessita, o me-
no, di un intervento formale
dell'assemblea.

In una diversa prospettiva si
potra anche verificare 1'ipotesi
che talesoggettoattui le sucman-
sioni gestionali aseguitodi inizia-
tiva autonoma, vale a dire per il

semplice fatto di svolgere con-
cretamente le indicate «funzioni
analoghes, con cid determinan-
do una situazione giuridica che
i avvicina piu alla «gestione di
affari altruis» (di cui all’articolo
2028 e seguenti del Codice civi-
le) piuttosto che all'incarico di
amministratore condominiale.
Con tutte le responsabilita che
citr comporta nei confronti dei
tornitori, dei condomini e della
pubblica amministrazione.

Per di pit, di queste «unzio-
ni analoghes (come la norma,
appunto, ¢spressamente le qua-
lifica) nonviene datoalcun con-
notato né ne viene precisato
I'ambito, ¢ di conseguenza non
¢ dato sapere se hanno un qual-
che punto di contatto con quel-
le chelalegge attribuisce all’'am-
ministratore "ufficiale”.

Lapplicazione delle nuove re-
gole, nel prossimo futuro, avra ne-
cessitadi un’adeguata interpreta-
zione giurisprudenziale, soprat-
utto con riferimento all’obbligo
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di rendiconto annuale, di corret-
taredazione della contabilita e di
tenuta dei "nuovi” registri) che
non potra non considerare 'ap-
plicazione analogica delle regole
sull amministratore. Infattd, al f-
nedel dconoscimentodi un mini-
mo di operativiti concreta della
norma, sembra irmnunciabile il
collegamento non solo con tutte
quelle prescrizioni che discipli-
nano la gestione dell'edificio (si
pensi all’attivitd di riscossione
delle quote di contribuzione ver-
sate dai condomini, al pagamen-
to dei fornitord, ai rapporti con i
terzi, compreso il dconoscimen-
to diunaqualche ftormadi rappre-
sentanza nell'interesse comune)
ma anche coniprincipi che rego-
lano il rapporto di mandato. 11
quale non ¢ certouna fattispecie
esclusiva del condominio ma
pud rifenirsi a tutte quelle situa-
zioni in cui un soggetto incarica
unaltrodel compimento dideter-
minati attie/o operazioni.

FRODUL O N=R | e R



