Professionisti. La compravendita
Paga i danni il notaio
che non adempie

al «dovere di consiglio»

Angelo Busani

Se sia stipulato, con atto no-
tarile, un contratto preliminare
di compravendita immobilia-
re, ¢ dovere del notaio informa-
reiclientiche latrascrizione nei
Registri Immobiliari perde effi-
cacia dopo tre anni, qualora il
preliminare contenga obbliga-
zioni (la promessa di stipula del
contratto definitivo) di durata
eccedente detto triennio. L’ha
deciso la Corte di cassazione
nellasentenzan. 12482 diieri.

La decisione ¢ in linea con la
giurisprudenza di legittimita
che giustamente afferma il co-
siddetto “dovere di consiglio”
gravante sul notaio: vale a dire
cheilnotaio, senza doversi spin-
gere a fornire una consulenza
“strategica” (e cioe sulla conve-
nienza dell’operazione che il
cliente vuole effettuare) e senza
aver l'obbligo di dare consulen-
zasu questioni cheil cliente, per
sua cultura personale o profes-
sionale, gia conosce, hal’obbligo
invece di illustrare al cliente le
questioni tecniche di cuiil clien-
te non si rende conto 0 non pud
rendersi conto.

In altre parole, il compito del
notaioincaricatodiunacompra-
vendita immobiliare non € solo
quello “tradizionale” del pubbli-
co ufficiale, e cioe di esser certo
dellidentita dei firmatari del
contratto, di accertare il loro re-
gime patrimoniale coniugale, di
accertare laliberta dell'immobi-
le da vincoli pregiudizievoli, di
effettuare rapidamente le for-
malita pubblicitarie che rendo-
no latto stipulato opponibile ai
terzi, eccetera.

Ma ¢ anche il ruolo “moder-
no” del professionista che, pur
dovendo tenere un equilibrata
distanza tra i contraenti (com-
preso quello che lo remunera),
deve offrireil suosapere tecnico
al cliente che ne sia sprovvisto.

Sedunque,adesempio, casso-
lutamente doveroso il consiglio
al cliente di stipulare il contratto
preliminare nonnellaformadel-
la semplice scrittura privata, in
quanto - seppur dotata di piena
validita ed efficacia - & pur sem-
pre inidonea a consentire la tra-

scrizione del contratto che essa
reca nei Registri Immobiliari
(conciochene consegueinordi-
ne alla “protezione” che questa
pubblicitarealizza per gli esbor-
sidel promissarioacquirentean-
te rogito a titolo di caparre e ac-
conti); si rende pure altrettanto
doveroso avvertireil cliente che
lalegge purtroppo ha improvvi-
damente scelto di dare alla tra-
scrizione del preliminare un’ef-
ficaciatemporalmentelimitataa
un triennio, scaduto il quale lo
scudo di protezione che la tra-
scrizione aveva formato si sbri-
ciolaeil promissario acquirente
tornainbalia delle disavventure
in cui il promittente venditore
puo incorrere (sequestri, pigno-
ramenti, ipoteche, domande
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Il professionista
deveinformareil cliente
delle questioni tecniche
che potrebbero
metterloin difficolta

giudiziali) oppure degliattifrau-
dolenti che il promittente stesso
pongain essere adanno del sog-
getto cuiavevapromessolaven-
dita (ad esempio, venda a terziil
bene oggetto del preliminare).
Inquesto contestodi“dovere
di consiglio” si inquadra, ad
esempio, anche il ruolo consu-
lenziale che il notaio svolge in
campo fiscale; il quale, anche in
questocaso,daunlatonondeve
certo spingersi ad avvertire
I'acquirente circa nozioni co-
muni a chiunque (ad esempio,
che l'acquisto di un immobile
comporta il pagamento del-
I'Imu e della tassa dei rifiuti) e,
dall’altro,nonpuoeccedere con
il consigliare operazioni che
procurino vantaggi indebiti e
cio¢illecitamente elusivi. Deve
fornire un consiglio finalizzato
al conseguimento del maggior
vantaggio fiscale legittima-
mente conseguibile e all’appre-
stamento di tutti i presupposti
per ottenere detto risultato.

©RIPRODUZIONE RISERVATA




