LA NUOVA INCOMPATIBILITA

Banche fuori dall'intermediazione immeobiliare

Non pattuibili compensi
legati a quanto il mediatore
riesce a spuntare

Angelo Busani

Banche eassicurazionifuoridallain-
termediazione immobiliare: il Parla-
mento,approvandoinviadefinitivail
disegnodilegge Senato 822-B,hain-
fattiintrodotto unadisciplina sulle si-
tuazioni di incompatibilita ostative
dell’esercizio della professione dime-
diatore che cozza contro gli sviluppi
che lattivita di intermediazione ha

avuto di recente, specialmente nel-
I'ambito dei gruppibancari. Lanuova
norma (che modifical’articolo s della
legge 3 febbraio 1989, n. 39 e cioe la
legge concernentela disciplina della
professione di mediatore) elenca
dunquelesituazioninelle quali’atti-
vitadimediazione «e incompatibile»:
a) l'esercizio di attivita imprendito-
rialidi produzione, vendita, rappre-
sentanza o promozione deibeni affe-
rential medesimo settore merceolo-
gicoperil qualessiesercital’attivita di
mediazione;

b)I’attivita svoltain qualita didipen-
dentediente pubblico o privato (fatta
eccezione perle societa chehanno co-

me oggettosociale’esercizio dell’im-
presa di mediazione);

¢) l'attivita di dipendente di istituto
bancario, finanziario o assicurativo;
d) I'esercizio di professioni intellet-
tuali afferenti al medesimo settore
merceologico per cuisiesercital’atti-
vita di mediazione

e) ogni caso in cuisiconfigurino «co-
munque ... situazioni di conflitto di
interessi».

Lanorma cheviene sostituitalimi-
tava invece le incompatibilita (con
espressioniassaigeneriche esolocon
difficolta traducibili nel concreto) a
due soli casi: da un lato, «l’attivita
svoltain qualita didipendente da per-

sone, societa o enti, privatie pubblici,
adesclusione delleimprese di media-
zione»; d’altrolato, «I’esercizio di atti-
vitaimprenditoriali e professionali».
Lalegge europea 2018, dunque,
nonsoloreintroduceil conflitto tra
mediazione e attivita d’impresa nel
medesimo settore merceologico che
erastatovietato dalla prima versio-
ne della 39/1989 (e poi probabil-
mente abolito dallafumosalegisla-
zione successiva); ma, soprattutto,
impedisce che:
e dipendenti di banche e assicura-
zionivengano “riconvertiti” inagenti
immobiliari e allocati in societa che
abbiano l'intermediazione come

proprio oggetto sociale;

e 'esercizio dellamediazionevenga
effettuato in ognifrangente in cui vi
siaun conflittodiinteressetrailme-
diatore e la situazione in cui I'inter-
mediazione viene svolta.

I mediatori dovranno anche pre-
stare attenzione ai propri conflitti di
interesse: a prima vista, pare, ad
esempio, non pattuibile un compenso
per la mediazione tanto piu elevato
quanto piuilmediatore, avutounin-
carico di vendita per un prezzo non
inferiore a una certa soglia, riesca a
spuntare dal potenzialeacquirente un
prezzo superiore a detta soglia.
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