Compravendite. Lo studio del Notariato

Sono inefficaci
le clausole di rinuncia
al deposito-prezzo

Angelo Busani

La normativa sul deposito
del prezzo della compravendita
pressoilnotaio, entratainvigore
alla fine dell’agosto 2017,¢ stata
oggetto di uno studio sistemati-
co (n. 419-2017/C del 13 marzo
2018) ad opera del Consiglio na-
zionale del notariato. La norma-
tivaobbligailnotaioariceverein
deposito, su istanza anche di un
solo contraente, il prezzo dovu-
todall’acquirente per versarlo al
venditore (qualche giorno dopo
la firma della compravendita)
una volta che sia appurata la
mancanza, nei pubblici registri,
diformalita pregiudizievoli.

Comecorollario,estatoimpo-
stoainotaidiaprireuncontocor-
rente dedicato ad ospitare que-
sto denaro, separato dal conto
corrente dove affluiscono gli
onorari, di versare sul conto de-
dicato le somme riscosse dai
clientiatitolodiimposte edinon
usareil contodedicatoperfinali-
tadiverse (ad esempio, pagare i
clientieifornitori).Infine,ilcon-
to dedicato ¢ stato reso infrutti-
ferodiinteressi,impignorabile e
insequestrabile e nonsuscettibi-
ledicomunionelegaleconiugale
edisuccessione ereditaria.

Unadelle principali questioni
che lo studio del notariato af-
frontaeselafacoltadirichiedere
il deposito sia rinunciabile, ad
esempio mediante una clausola
ad hoc contenuta nel contratto
preliminare. La risposta del no-
tariato ¢ positiva, in teoria, ma
negativanellasostanza.

Anzitutto, viene osservato
che, se si tratta di un contratto
preliminare stipulato con atto
notarile e, quindi, trascritto nei
registri immobiliari, la rinuncia
al «deposito-prezzoy sirendeir-
rilevante, in quanto I'interesse
tutelatodal «deposito-prezzox» ¢
soddisfatto dalla trascrizione
del contratto preliminare, il qua-
le di per sé ripara da ogni evento
pregiudizievole che possa acca-

dere (la trascrizione rende inef-
ficacequalsiasiformalitapubbli-
catasuccessivamente).

Se poi si tratta di un contratto
preliminare stipulato con scrit-
tura privata non autenticata, la
clausola di rinuncia al «deposi-
to-prezzo» ¢ valida ed efficace
traicontraenti, manonvincolail
notaio che non ¢ parte della con-
trattazione: se, avendo firmato
questa rinuncia, la parte acqui-
rente chiedesse al notaio il «de-
posito-prezzo», questi non po-
trebbesottrarvisi,néilvenditore
potrebbe opporsi.

In questo caso, il comporta-
mento dell’acquirente sarebbe
illegittimo, ma si tratterebbe di
unaillegittimitasanzionabileso-
lo a livello del risarcimento del
danno che il venditore patisse a
fronte dell'inadempimento del-
l'acquirente:risarcimentodicui,
nella massima parte dei casi,
mancheranno i presupposti, in
quanto appare difficile immagi-
nare ladimostrazione diun dan-
no derivante dal percepimento
del prezzo solamente qualche
giornodopoladatapattuita.Non
sarebbe invece qualificabile in
termini di illegittimita il com-
portamento dell’acquirente che,
una volta rinunciato al «deposi-
to-prezzoy in sede di contratto
preliminare,appurasseunsensi-
bile aggravamento delle condi-
zioni economico-finanziarie del
venditore invistadel rogito.

Pernonparlarepoidellasitua-
zione diunarinunciaal «deposi-
to-prezzox» chesiastataespressa
(magari per una clausola di stile
apposta in un formulario stan-
dard) in una situazione di man-
canza di informazione sulla si-
tuazione debitoria della parte
venditrice o in presenza di una
informazione distorta. Sarebbe
inquestocasoilrinuncianteapo-
tersilamentare del danno subito
per esser stato sospinto a espri-
mere quellarinuncia.
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