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REPUBBLICA ITALIANA 
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 
SEZIONE TERZA CIVILE 

 
Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati: 
 
Dott. TRAVAGLINO Giacomo - Presidente - 
Dott. SESTINI Danilo - Consigliere - 
Dott. SCODITTI Enrico - rel. Consigliere - 
Dott. DELL’UTRI Marco - Consigliere - 
Dott. PORRECA Paolo - Consigliere - 
 
ha pronunciato la seguente: 
 

ORDINANZA 
 
sul ricorso xxxx/2020 proposto da: 
 
PROMISSARIA ACQUIRENTE (A.A.), rappresentata e difesa dall'avvocato omissis; 
 

- ricorrente - 
 

contro 
 
PROMITTENTE VENDITORE (B.B.); 
 

- intimato - 
 

nonchè contro 
 
NOTAIO (C.C.), rappresentato e difeso dall'avvocato omissis; 
 

- controricorrente - 
 
avverso la sentenza n. xxxx/2020 della CORTE D'APPELLO di BARI, depositata il 24/02/2020; 
 
udita la relazione della causa svolta nella camera di consiglio del 17/10/2023 dal consigliere Dott. 
ENRICO SCODITTI. 

 
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO 

che: 
 
con citazione notificata in data 6 febbraio 2008 A.A. convenne in giudizio innanzi al Tribunale di Bari 
B.B. e C.C. chiedendo la risoluzione per inadempimento del contratto preliminare di compravendita per 
inadempimento del B.B., con condanna di quest'ultimo al pagamento della penale pari ad Euro 
100.000,00 nonchè al risarcimento del danno nella misura di Euro 650.000,00, e la condanna del C.C., 
quale notaio rogante del preliminare, al risarcimento del danno nella misura di Euro 650.000,00. Espose 
l'attrice quanto segue. Alla presenza del notaio l'attrice aveva concordato con B.B. la permuta del 
trasferimento del diritto di proprietà di un suolo a fronte della consegna da parte del B.B. di due villette 
da costruirsi, ma poi, su proposta del notaio, era stata conclusa in data (Omissis) la vendita del suolo 
(per il prezzo "nominale " di Euro 232.600,00, stante il presupposto della consegna delle villette), con 
separato contratto preliminare di vendita di pari data con cui il B.B. sia era obbligato a vendere le due 
villette non ancora realizzate. Prima della stipulazione del contratto definitivo, il B.B., con atto sempre 
rogato dal C.C., aveva ceduto il suolo a D.D., notoriamente amico del notaio, il quale aveva poi aperto 
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un cantiere per la costruzione di ville, emergendo così l'impossibilità dell'attuazione del preliminare per 
avere il B.B. ceduto il suolo al D.D.. 
 
Il Tribunale adito, in parziale accoglimento della domanda, dichiarò la risoluzione del contratto 
preliminare di vendita, con condanna al pagamento della penale nella misura di Euro 114.900,00 (ivi 
inclusi gli interessi legali), e condannò il notaio al risarcimento del danno nella misura di Euro 
60.000,00. Avverso detta sentenza propose appello il notaio, nonchè appello incidentale la A.A.. Con 
sentenza di data 24 febbraio 2020 la Corte d'appello di Bari accolse l'appello principale, rigettando la 
domanda proposta nei confronti del C.C., e rigettò l'appello incidentale, con condanna della A.A. alle 
spese del doppio grado in favore del C.C.. 
 
Osservò la corte territoriale che, a fronte dell'obbligo del notaio di prestare il suo ministero ogni volta 
che ne fosse richiesto (art. 27 Legge Notarile), non ricorreva alcuno dei casi previsti dall'art. 28 Legge 
Notarile in cui il detto obbligo non era previsto, ed in particolare l'art. 28, n. 1 (gli atti "espressamente 
proibiti dalla legge, o manifestamente contrari al buon costume o all'ordine pubblico", non rientrando in 
tali ipotesi l'alienazione effettuata dal B.B. in favore del D.D.) ed il n. 2 (atti in cui fossero parti il notaio 
o la moglie o parenti), mentre quanto al n. 3 (atti contenenti disposizioni di interesse del notaio o la 
moglie o parenti, a presidio della terzietà del notaio), non vi era prova dell'interesse personale del notaio, 
non potendosi inferire da un rapporto di amicizia (peraltro indicato del tutto genericamente dal teste 
Nacci - dipendente dello studio notarile -, il quale non aveva specificato in alcun modo in cosa 
consistesse e di quale portata fosse l'amicizia fra il C.C. ed il D.D.) l'interesse personale per l'esistenza 
di un salto logico. 
 
Aggiunse che non era configurabile un inadempimento contrattuale del notaio per avere rogato l'atto di 
vendita fra il B.B. ed il D.D. perchè la prestazione professionale del notaio si era esaurita con la 
stipulazione della cessione del suolo e del preliminare, conformemente a quanto suggerito dal medesimo 
notaio (non era possibile stipulare la permuta in quanto il costruttore non aveva ottenuto il rilascio della 
fideiussione, prevista dal D.Lgs. n. 122 del 2005, art. 2 da consegnare alla A.A.), quale modalità idonea 
a realizzare il risultato pratico perseguito dalle parti, risultato non conseguito a causa 
dell'inadempimento contrattuale del B.B., il quale, pur avendo assunto l'obbligo di vendere le due villette 
alla A.A., aveva alienato ad altro soggetto il fondo edificabile sul quale le dette villette dovevano essere 
costruite. Osservò ancora che non vi era nesso di causalità fra il rogito notarile dell'atto fra il B.B. e il 
D.D. ed il danno poichè, avendo il B.B. deciso di alienare al D.D., anche se il notaio C.C. si fosse 
rifiutato di stipulare l'atto, costituente l'evento di danno, il contratto sarebbe stato lo stesso concluso 
perchè il B.B. e il D.D. si sarebbero rivolti ad un qualsiasi altro notaio per il rogito, senza che il C.C. 
avrebbe potuto impedire l'evento. Aggiunse, infine, che la A.A. non aveva provato di avere subito un 
danno maggiore rispetto alla somma liquidata dal Tribunale a carico del B.B. a titolo di penale prevista 
dal contratto. 
 
Ha proposto ricorso per cassazione A.A. sulla base di quattro motivi e resiste con controricorso C.C.. E' 
stato fissato il ricorso in camera di consiglio ai sensi dell'art. 380 bis.1 c.p.c.. E' stata presentata memoria. 

 
MOTIVI DELLA DECISIONE 

che: 
 
con il PRIMO MOTIVO si denuncia violazione e falsa applicazione della L. n. 89 del 1913, artt. 27 e 
28, artt. 1439, 1175 e 1176 c.c., ai sensi dell'art. 360 c.p.c., comma 1, n. 3. Premette la parte ricorrente 
che la corte territoriale non ha tenuto conto del comportamento doloso attribuito dal B.B. al C.C. per 
avere innalzato la penale di Euro 10.000,00 a Euro 100.000,00. Osserva quindi che è un fatto notorio, 
non smentito dallo stesso notaio C.C., che questi e il D.D. fossero commensali abituali e che il notaio, 
essendo a conoscenza del preliminare, non avrebbe dovuto consentire la vendita senza prima avvertire 
la A.A. di quanto stava accadendo, ovvero avrebbe dovuto rifiutarsi di rogare l'atto, ed invece ha operato 
favorendo una delle parti (il D.D.), in violazione delle regole deontologiche (stante la sua posizione di 
terzietà) e di buona fede. Aggiunge che, contrariamente a quanto affermato dal giudice di appello in 
punto di assenza del nesso di causalità, senza l'intervento del C.C. il D.D. non avrebbe potuto vedersi 
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trasferire la proprietà dei suoli, per cui l'operato del notaio, consapevole dell'esistenza del preliminare e 
della frustrazione delle obbligazioni contrattuali assunte nel contratto A.A./B.B. che ne sarebbe derivata, 
è stato l'elemento principale che ha reso possibile il verificarsi del danno in capo alla ricorrente, 
concorrendo così alla produzione dell'evento lesivo. Osserva ancora che l'interesse del notaio all'atto 
ricorre sia per il rapporto di amicizia fra il C.C. ed il D.D., sia per lo svantaggio arrecato alla A.A., con 
correlativo vantaggio del D.D.. Aggiunge inoltre che l'opera del notaio non si conclude con la mera 
sottoscrizione dell'atto, ma si estende alla effettiva realizzazione del disegno contrattuale e dunque 
prosegue anche dopo la stipulazione dell'atto, per cui il notaio C.C., consapevole dell'originaria volontà 
delle parti (A.A./B.B.), era obbligato ad assicurare la realizzazione degli scopi voluti dalle parti. Precisa 
al riguardo che costituisce un'ipotesi di responsabilità del notaio la mancata informazione al cliente del 
mutamento delle circostanze intervenute medio tempore fra preliminare di vendita e definitivo di cui 
fosse a conoscenza (Cass. n. 6514 del 2000). 
 
Il motivo è fondato. Il fatto accertato dal giudice del merito è nel senso che il notaio, dopo avere rogato 
il contratto preliminare di compravendita in base al quale il costruttore, diventato in pari data proprietario 
del suolo cedutogli dalla promissaria acquirente, si era obbligato alla cessione di due unità immobiliari, 
ha rogato l'atto di cessione del suolo da parte del promittente venditore del contratto preliminare ad un 
terzo, con la conseguenza pratica che il promittente venditore, avendo ceduto il diritto di proprietà del 
suolo, non poteva più dare attuazione al contratto preliminare, rogato, come si è detto, dal medesimo 
notaio. Il giudice del merito ha escluso che il fatto, così accertato, fosse suscettibile di essere sussunto 
in una fattispecie di responsabilità, sulla base di tre rationes decidendi: non ricorre alcuno dei casi di 
divieto per il notaio di ricevere l'atto, previsti dall'art. 28 Legge Notarile; la prestazione del notaio si è 
esaurita con il rogito della cessione del suolo ed il coevo contratto preliminare; non vi è nesso di causalità 
fra la condotta del notaio e l'evento di danno perchè, se il notaio si fosse rifiutato di ricevere l'atto, la 
cessione del suolo da parte del promittente venditore si sarebbe verificata per opera di altro notaio. Si 
tratta di rationes decidendi non conformi a diritto. 
 
Secondo il consolidato orientamento di questa Corte, il notaio incaricato della stipula di un contratto 
avente ad oggetto diritti reali su beni immobili non può limitarsi ad accertare la volontà delle parti e a 
sovrintendere alla compilazione dell'atto, essendo tenuto a compiere l'attività necessaria ad assicurare la 
serietà e certezza dei relativi effetti tipici, e il risultato pratico perseguito ed esplicitato dalle parti stesse 
(fra le tante, da ultimo, Cass. n. 4911 del 2022; n. 7283 del 2021). Fanno pertanto parte dell'oggetto 
della prestazione d'opera professionale del notaio, anche quelle attività preparatorie e successive, 
necessarie perchè sia assicurata la serietà e certezza dell'atto giuridico da rogarsi ed in particolare la sua 
attitudine ad assicurare il conseguimento dello scopo tipico di esso e del risultato pratico voluto dalle 
parti dell'atto, con la conseguenza ulteriore che l'inosservanza di detti obblighi dà luogo a responsabilità 
contrattuale per inadempimento del contratto di prestazione d'opera professionale, a nulla rilevando che 
la legge professionale non faccia riferimento a tale responsabilità, posto che essa si fonda sul contratto 
di prestazione d'opera professionale e sulle norme che disciplinano tale rapporto privatistico (Cass. n. 
14934 del 2002). A prescindere dalla possibilità di invocare il disposto dell'art. 28 Legge Professionale, 
che dà rilievo, in termini di illecito deontologico, alla fattispecie ivi contemplata, l'obbligo di astensione 
del notaio trova titolo nel ruolo di protezione e garanzia assunto in conseguenza del conferimento del 
mandato professionale, obbligo il cui fondamento normativo è da rinvenire, come affermato da Cass. n. 
7185 del 2022, nel dovere di comportarsi secondo buona fede nell'esecuzione del contratto previsto 
dall'art. 1375 c.c. (il principio di diritto, enunciato in particolare da Cass. n. 7185 del 2022, è il seguente: 
"incorre in responsabilità per inadempimento del contratto d'opera professionale, quanto ai doveri 
comportamentali riconducibili a quello di adempiere il rapporto di prestazione d'opera secondo buona 
fede ai sensi dell'art. 1375 c.c., il notaio che roghi quattro atti di compravendita, con previsione di 
pagamento rateale e con dichiarazione di rinuncia della venditrice all'iscrizione di ipoteca legale, 
allorquando risulti che egli abbia rogato altri quattro atti di rivendita a terzi da parte dello stesso 
acquirente, di cui due lo stesso giorno ed altri due pochi giorni dopo"). 
 
Alla luce della giurisprudenza di questa Corte, il notaio incaricato della redazione di un contratto di 
compravendita immobiliare è tenuto quindi a compiere le attività non solo preparatorie, ma anche 
successive, necessarie per il conseguimento del risultato pratico voluto dalle parti, rientrando tra i suoi 
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doveri anche l'obbligo di consiglio o dissuasione, la cui omissione è fonte di responsabilità per 
violazione delle clausole generali di buona fede oggettiva e correttezza, ex artt. 1175 e 1375 c.c., quali 
criteri determinativi ed integrativi della prestazione contrattuale, che impongono il compimento di 
quanto utile e necessario alla salvaguardia degli interessi della parte. 
 
Il contratto professionale stipulato con la ricorrente non si esauriva con il mero rogito del contratto 
preliminare, ma imponeva l'adempimento del dovere di protezione dell'interesse della promissaria 
acquirente in funzione di preservazione del conseguimento del risultato pratico voluto dalle parti, che 
era quello di addivenire alla stipulazione del contratto definitivo. Tale risultato è stato frustrato per opera 
di un contratto rogato proprio dal notaio C.C., il quale, anzichè dissuadere il promittente venditore dalla 
cessione del suolo, la quale avrebbe impedito l'attuazione del rapporto obbligatorio derivante dal 
contratto preliminare, ha ricevuto l'atto di cessione, in violazione del dovere di protezione dell'interesse 
della promissaria acquirente, interesse tutelato in base all'art. 1375 dal contratto di prestazione 
professionale con costei stipulato. 
 
L'inadempimento di tale obbligo di protezione, quale concretizzazione della clausola generale di buona 
fede, ha avuto rilevanza eziologica in relazione al danno lamentato dalla ricorrente, contrariamente a 
quanto affermato dalla corte territoriale, in modo da integrare la dedotta fattispecie di responsabilità 
professionale. Non è infatti un argomento pertinente quello secondo cui, se il notaio si fosse rifiutato di 
ricevere l'atto, le parti comunque lo avrebbero concluso con un altro notaio, per cui la condotta del notaio 
sarebbe stata la mera occasione rispetto ad un evento, eziologicamente comunque imputabile al 
comportamento inadempiente del promittente venditore. Il giudizio controfattuale secondo cui, espulso 
dalla serie causale il comportamento dovuto (di astensione dalla ricezione dell'atto), l'evento di danno si 
sarebbe comunque verificato, deve essere applicato all'evento concretamente verificatosi, e non ad un 
evento astrattamente ipotizzabile, quale quello che la vendita sarebbe comunque potuta avvenire se il 
notaio non avesse ricevuto l'atto. L'evento di danno in questione è quello consumatosi con 
l'inadempimento del promissario venditore verificatosi con la cessione del suolo per opera dell'atto 
ricevuto dal notaio C.C. ed è indubbio che tale evento non si sarebbe verificato se il notaio si fosse 
astenuto dal compimento dell'atto, rispettando gli effetti legali (segnatamente quello previsto dall'art. 
1375) derivanti dal precedente impegno contrattuale assunto con la promissaria acquirente con la 
stipulazione del contratto preliminare. 
 
Con il SECONDO MOTIVO si denuncia violazione degli artt. 2230, 2236 e 2237 c.c.. Osserva la 
ricorrente che il notaio, in relazione all'atto fra il B.B. e D.D., ha violato l'obbligo di informativa della 
A.A. e l'obbligo di recedere dal contratto d'opera, evitando di arrecare pregiudizio alla A.A. e che 
avrebbe potuto dare corso all'atto fra il B.B. e D.D., soltanto avvisando quest'ultimo dell'esistenza del 
preliminare e "girando" su costui l'obbligo assunto dal B.B. nei confronti della A.A.. Aggiunge che non 
è possibile scindere la seconda parte del disegno contrattuale dal contratto d'opera stipulato dal notaio 
con B.B. e A.A., per cui tale seconda parte si sarebbe potuta realizzare solo se il notaio avesse avvertito 
il D.D. della precedente patto e lo avesse convinto ad alienare le due villette alle stesse condizioni 
oggetto di trattativa con il B.B.. 
 
L'accoglimento del precedente motivo determina l'assorbimento del motivo. 
 
Con il TERZO MOTIVO si denuncia omesso esame del fatto decisivo e controverso ai sensi dell'art. 
360 c.p.c., comma 1, n. 5. Osserva la ricorrente che il danno quantificato nella misura di Euro 60.000,00 
è riduttivo del pregiudizio patrimoniale subito dalla A.A., alla luce del valore delle villette promesse in 
vendita, superiore al corrispettivo della cessione del suolo (Euro 232.600,00), e delle chances perdute. 
 
Il motivo è inammissibile. La censura attinge la statuizione di primo grado relativa alla quantificazione 
del danno che sarebbe derivato dalla condotta del notaio. Poichè la decisione di appello si è sostituita a 
quella di primo grado, non vi è reviviscenza di quest'ultima, ed il giudice del rinvio deve statuire 
direttamente, e per la prima volta, sulla domanda risarcitoria (Cass. n. 14892 del 2000). Non c'è dunque 
una statuizione sul quantum suscettibile di impugnazione nella presente sede di legittimità. 
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Con il quarto motivo si denuncia violazione dell'art. 360 c.p.c., comma 1, n. 3 in relazione alla pronuncia 
sulle spese. Osserva la ricorrente che la corte territoriale, nonostante abbia regolato il profilo della 
responsabilità a carico del B.B., e manchi la soccombenza della A.A. (che ha invece subito il danno), ha 
posto a carico della stessa A.A. le spese processuali. 
 
L'accoglimento del primo motivo determina l'assorbimento del motivo. 
 

P.Q.M. 
Accoglie il primo motivo di ricorso e dichiara inammissibile il terzo, con assorbimento degli altri motivi; 
cassa la sentenza in relazione al motivo accolto; rinvia alla Corte di appello di Bari in diversa 
composizione, cui demanda di provvedere anche sulle spese del giudizio di legittimità. 
 
Così deciso in Roma, il 17 ottobre 2022. 
 
Depositato in Cancelleria il 16 novembre 2023 
 
 


