25 Lug 2011 14:30 Bondi avv Maure A dr 3234 P /13
0464 424208

N 258/2011 SENT.

N 13972009 R G

REPUBBLICA ITALIANA N 1303 CRON
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO N 561 Rep
IL TRIBUNALF DI ROVERETO Sent, dd 24/06/11

in persona del giudice unico dott.ssa Monica Izzo, ha pronunciato 1a |Dep if 13/07/2011

segucntc

SN con scdc in CQEP, rappresentala e difesa dall’avv Roberto

Ciccrone, elettivamente domiciliata picsso lo studio dell’avv M PUR in

RUBED, C G512 deloys in calce all’atto di citazione.
-ATTRICE-

CONTRO

NOTAIO dott urappmsentaxo e difeso

datt'avv. [ cd clettivamente domiciliato presso il suo studio a

Wcmmc da dolcga 2 margine della comparsa di

costitnzione

- CONVENUTO-
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OGGEITO: responsabilita professionale
CONCILUSIONI

PER L'ATTRICE: “Voglia l'adite Tribunale, disattesa e respinta ogni avversa

vichiesta, deduzione ed eccezione, per futte e causali esposte in narrativa cosi

provvedere:

- wcieriare ¢ dichiarare che 3 nowio SRS i ¢ reso @y anen

inadanpiente sile abbliguzivni su di lui gavanti In tuzisne del contrafto i

aprera intelleifuaic stipulaio con = REERsrI; pes 'efletio

st

{

S
y

——

de

wyuitativa a mente dell'art, 1226 ¢ o nell'ipercsi dn cui dovesse 1 tenersi
tmpossibile ¢ cecessivamente dilticile Iy prceisa guantificavione dei danni
stessi [ tatte oltre al danuo dz2 wvalutazione mowmetaria ¢ da muacaia
disponibilita delle senmie dovate o Gtale vivareitotio, nenché agli intercss
i legae matorati & matarzndi dal di del dovuto e sine al] etiettis o soddisto

oltre infceessi logali e maggios dunne ex art. 1223 ¢ ¢
Con vinoria di spese, competenze ed onorari di giudizio ¢ con salversa di opat

abre diritto, ragione ed aziond™

PER {L. CONVENUTO: «

1l procusatore di paric convenuta cosf conclude:
1. Respingeisi ogni domandn sttores in quanta infondata.

2. Condannaxsi f'attrice alla rifusione delie spose Teguki »
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FATIO EMOITVI DELL A DECISIONE

Con atto di citazione ritualmente notificato, Res1 1. conveniva in giudizio 1} notaio
dott.“,pcr sentire accertaie I'inadempimento alle obbligazioni derivanti
dal contratto di opera professionale concluso in vecasione della stipula dell*atto di
compravendila di data 24.9.2004 intercorse Ima (.-V.a L'V-
T ¢ 12 societd atirice; chiedeva quindi la condanna al Yisarcimento del danno
qumﬁﬁcato in € 124536,21 oltte acccssori, interessi e rivalutazione monetaria
ovvero in diversa somma ritenuta anche in via cquitativa

Assumeva, in particolare, la societd attrice che il notaio avrebbe omesso di avvisatla
che, al finc di cvitare accertamenti dell’ Amministrazione Finanziaria, andava inserito
ncll*atto di compravendita del compendio il prezzo di € 1 304 567,72, importo che

avrebbe consentito di beneficiare della valutazione aulomatica a fini fiscali, anziché €

0,60

Pa/13

1 dott NSNS si costituiva in giudizio comtestando in fatto ed in diritto la
domanda attores, deducendo, in partcolate, di avere compiutamente assolto sl
proptio onere di informazione avvisando il legale rappresentante di Ribs.r.l della
possibilitd di avvalersi del meccanismo della valutazione awtomatica 2l fine di evitare
I’accertamento dell’ Agenzia delle Entrate.

La causa risulta istruita attraverso le allegazioni delle parti, la documentazione versata
agli atti ¢ le prove iestimoniali

Risnfta documentalmenie provato che, dopo delibera in ial scnso del CD.A delfa
societd atirice, in data 0672004, G V@l « D} Ve @ie 5
impegnavano a cedere e vendere alla socicty REMar.l, che si impegnava ad accettare
ed acquistare, il compendio immeobiliare sito In Buiiliiilly, [ocalit: PEE, nonché il
1amo di azienda commerciale per l'attivith di Albergo, Ristorante e Bar all’insegna
Hotel DANEEER & prezzo di € 1317000.00 di cui € 1200000,00 per la parte
mmmobiliare e € 117.000,00 per la parte mobiliare

In relazione a detio contratto PrcIiminarc, M) RAER :rmministratore delegalo ¢

consiglicre della societa atirice, si rivolse al notaio deit. - pel un preventivo {cit
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fax da 1 2 3 fascicolo di partc copvenuta ¢ fax brasmesso da ] M.
funzjovario di banca, sub doc 4).

T) giorno antecedente al rogito, il professionista inviava alle parti interessate la bozza
di compravendita e, in data 24.settemnre 2004, veniva sottoscritte il contratio al
prevzo sopra indicato, alla presensa oltic che della parti interessate, di Ry D§-
VR dcl medistorc M A 321 cagionicre G ralip
consulente dei venditori ¢ di GJJjJP@i®, funzionario della banca che crogo il

mutuo a .
Sul corrispettive indicato vennero poi calcolate Te imposte di registro, ipotecaria e

catastale, corrispeifive che, tutiavia, cra inferiore rispetto a quello che si sarcbbe
ottenuto dail’applicazione della valutazione automatica ai sensi dell’art 52, v

comma, D.P.R 131/1986, idonea ad evitare successive verifiche dell’ Agenzia delle

ETat
E,in dpta 06 9.2¢06, veni

cul ’Agenzia ddlle B

R

ragistry, ipotécdria
co n:Issivo di €
valore linferiore a Yuelio o
sensi dell'@i. 52, 1V comma del D.P R 13171986

Dalla perizia deli’Agenzia del Jcntitorio di Irento emergeva che il wvalore del

fabbricato era di € 3.057 100,00, valore, evidentcmente, nom piit determinato in base

alla ¢ d. valutazione automatica, ma sul prezzo di mercato del benc

REBs1] s determinava quindi 2 presentare istanza di accertamento con adesione e
definiva, in accordo con I'Agenzia delle Entrate, il valorc dei beni oggetto di
compravendita in € 2 000.000,00, con conscguente tideterminazione delle imposte e
della sanzione nel minore importo di € 103.315,48

La societd attrice documenta ultetiori spese cortisposte ai professionisti che, a vario
titolo, I"avevano assistita per la definizione dell’accordo con I’Amministrazionc
finanziaria (€ 23.741.00) e all’avvocato che doveva instautare una controversia nel
confronti dei tecnici che pretendevano un compenso eccessivo

Tanto premesso, va precisato che édunque pacifico che it notaio A subcntro nel

momento in cui le parti avevano gid definito il prezzo di vendita
Solo che, nelle more Ira il sontratto preliminare & Ja stipula del xogito, intcrvenne il

dectero legge n 168 del 12 luglio 2004 convertito nella legge n. 191 del 30 luglio

rrrn bt
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2004 che rivalutava nella misura del 20 per cento i moltiplicatori previsti dal cornma
5defl’art. 52del DPR n 131/1986.

Non ¢ noto se le parti avessero indicato il primo prezzo di vendita proprio alla luce
dell’originario moltiplieatore per beneficiare defla valulazione antomatica, tuttavia &
certo che, posto I'ammento dei moltiplicatori, il corrispettivo ¢ risuliato inferiore a
quelio oltenuto dall'applicazione dei nuovi criterd, con la conseguenze che la societd
attrice & slala esposta al xischio di un accertamento fiscale, che, infatli, & stato
disposto, con ghi esili slavorevoli di cui si @ detto

Real srl lamenta che il notaio, al momento della stipula, avrebbe dovuto renderc
edotte le parti della sopravvenienza legislativa e del fatlo che sarebbe stato
maggiommente conveniente indicare un prevzo di vendila superiore (sarcbbe bastata

Pindicazionc dcil’importe &i € 1 304.567,72) ¢ conseguentementc versare €

pro

Po6/13

finvi

‘At
I"acquirenie avrebbe dichiaato di non avere alcuna intenzione di versare nemmeno

10000,00 euro in pit, affermando che in caso di accertameénti 1 propri consulenh
avrébbero {atto ricorso alla Commissione Tributaria

La tesi & tullavia sconfessata dalla circostanza che il giomo prima del rogito lo studio
del Notaio - invio alla parti Ia bozza contrattuale recante il prezzo osiginaiio,
senza aloun vifegmento alla possibilitd di variazione (salva la disponibilita pet
chiarimenti), fatto che, proprio per essersi verificato nell*imminenza delia stipula,
non st coneilia con la prospettiva di 1inviare 1atto proprio a causa detla sopravvenuta
opportunitd di cambnare corrispetlivo

Ma sopratiutio nessuno dei testi presenti alla sottoscrizione dellatio ha confermato
che il notaio, almeno quel giomo, parld alle parti deli*auments dei moltiplicatori ¢
della necessita di riconsiderare "indicazione del prczzo.

A.M. che aveva curalo la mediazionc dell’operazione, conferma che il
dott. - “ha dato lettura agli afti... certamentc il notaio lesse gli 4lfi, non posso
ncordare se ¢i [u 6 meno il commento degli stessi Con il notaio’ - ¢i
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incontrammo solo in sede di stipula, ma non ricordo se fu fatti riferimento ai dati
catastali®

i G @R venditrice comproprietaria dell’ immobile, ricorda solo di avere
(ormato gH étti, avendo preferito affidarsi all’ex marito CEME. 2! notaio e al
commercialista Nulla ricorda in ordine ad eventuali indjcazioni del convenulo in sede
di tratiative o di stipula relativamente all’aumento dei valori catastali ricavabili dalle
rendite e dell’intenzione se adegnate o meno 1°atto ai rmovi valoxi

Anche CRINNNNS i proprietario dell’alira metd del compendio non forniva

alcuna indicazione utile.
IS (G consulente della parte venditrice afferma “non ko mativo di
pensare che ce 1abbia detto poiché & una cosa imporlante & sicutamenie sarebbe stata

valwata® In ordine alla dedotta affermazione della parte acquizente {ossia che non

inendgva versate deppurc
sigta d
chp io [ri

priscn

pet Re

P

/13

convenuto abbia avvertito le parti dell’aumento doi moliplicatori e conferma che la
socield atmice non aveva interessato delPPatto i suoi consulenti anche perché le
wattative furono brevi

Tn relazione a detta testimonianza, petaltro, osserva il giudicante che la mancata
ripetizione dell’eccezione di incapaciid all’esito dell’escussione, compoita la tardivita
deli"eccezione stessa riformulata solo nella comparsa conclusionale

Tallp GNP unico teste di parte convenuta, dipendente della Cassa Rurale che
concedeva 1l tﬁutuo, nulla ricordu del momento della sotloscriziope degli atti, salvo il
fatto che il notaio leggeva “che ogni tanto i compratori chiedevano qualcosa mentre
lui dava leitura ¢ lui nspondeva®

Tali essendo lo tisultanze istruttorie, non pud ritcnersi provato che il notaio ‘
abbia effettivamente avvisato i contraenti della modifica legislativa e delle
conseguenze di nalura strettamente fiscale che si sarebbeto riverberate sull’atto.

Sotta detto profilo, osserva il gindicante che il tempo trascorso & certamente idoneo 4
shiadire il ricordo delle persone che hanro curato le trattative ovvelo erano presentl
agli ati (testc TGP ¢ che buona parte dei testi citati dall’attrice prescrtano
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problemi di attendibilith Busti pensare al FjJJl divenuto consulente per
venditore ¢ acquirente, ] R, amministratorc delegato deil’attrice, ovvero ai
venditori che hanno concorso ad una dichiarazione poi rivelalasi sanzionabile

Vi & perd, per nltro, verso da osservarc che in base ai prineipi dell’onere probatorio,
spellava al convento la e.d prova liberatoria.

Come & noto, infatti, Ja ghuisprudenza ¢ assolutamente consolidata nel sostenerc che
nelle azioni di adempimento, di risoluzione e risarcitoria - che hanno come elemento
comune i mancare adempimento - il creditore é lenuto a provare soltanto lesistenza
del fitolo, ma non I'inadempienza dell'obbligato, potendosi limitare alla mera
allegazione deila circostemza o lale inadempimento mentre incombe all'cbbligato

P'onere di provare di avere adempitto ( cft. ex multis Cass Sentenza n 8615 del

2006).

F. [per
intellettuale net gonfrfnti

profess
Neq90 ¢

cptic

sostanza dimestrando di avere compiulamente ¢ correttamente svolto il proprio
incarico seécondo quanto disposto dall*art. 1176 secondo comma, cod. civ

Cid posto, dovendosi ritenere nom provalo che il profassionists abbia avvertito e parti
dei nuovi moltiplicatozi calastali, deve accertarsi sc egli ne avesse il dovcre, anche
perché il notaio osserva che egli recepi quanto precedentemenie paltuito dalle parti
Che queste avessero i stabilito il prezzo é circostanza pacifica, ma va accertato se il
dott,‘ nell’ambito dello svolgimento del proprio incarico professionale avesse
un obbligo di informavione, tale da evitarc che i contraenii tisultassero passibil] di
sapzioni fiscali, in sostanvza verificandosi sc la diligenza richicsta, valutata in
riferimento alla natura defl’attivitd svolla, imponcsse al professionista una specifica
condotta positiva e propositiva _

Sul punto, la Suprema Corte ha chiarito ¢he fa funzione del nolaio nor si esaurisce
uella mera registrazione delle dichivrazions delle parti ma s estende all'attivita dl
consulenza. anche fiscale, nei limiti delle conoscemze che devono fmr parte del
normale bagaglio di un professionisia che svolge la sua aftivita princlpale nel campt

della contrattazione immobiliare Ne consegue che i rende responsabile delia

Ora Ricezione 25 Lug 14:23 5

p

8/13




25 Lug

2011 14:43 Bondi zvy Maure A Nr 3234
0464 424208

vivlazione dell'obbligo di cui all'art 1176, secondo comma cod civ. il notaio che hon
svolga una adegueta ricerca legisiativa (ed una successiva comsulenza) al fine di far
conseguire alle parti il regime fiscale pilt favorevole. (Nelia specie la Suprema Corte
ha confermato la sentenza della Corte 8i Appello che aveva ritenuto la responsabilitd
professionale del nolaio che, per negligenza, non aveva consentito alla parie
alienante, coltivatore diretto, la richicsta di csenzione fiscale dall'INVIM contestuale
alla stipula doll'atto di donazione) (cft Cass Sex 2, Sentenza n 309 del
13/01/2003).

L, ancora, con riferimento ad ulleriori doveri, quali Je verifiche presso i registri
immobiliari, la Suprema Corte ha procisato che per il notuie richlesto della
prepurazione ¢ stesura d&i un atto pubblico di trasferimento immobiliare, Ia

preventlva verifica della liberta e disponibilitd del bene e, pilt in generule. delle

rogarsi ed In particolare la sua attitudine ad assicurare i consegulmento dello scopo

tipico of esso e del risultato pratico vohato dalle parti partecipanti alla stipula

dell'atto. Conseguentemente, ['inosservamza del suddetil obhlighi accessori da parte
del notaio da luoge a responsabilits “ex contractu” per inadempimento
dell'obbligazione di prestazione d'opera intellettuale, o mulla rilevando che la legge
professionale non contenga alcum esplicito riferimento a tale peculiare forma di
resporsabilitd (cfr Cass. Sez 3, Sentenza n. 264 del 11/01/2006)

In sostanza, nessun dubbio vi & in ordine al fatto che la diligenza professionale
impone al notaio i non limitarst 2 recepive le dichiazazioni delle parti, ma ha uno
specifico dovere di verifica, controllo ed informazione

Fanto premesso, riliene i1 giudicante che, anche alla luce delie sentenze sopra citate,
nell’ambito di tale dovete rientri anche guello di fornire dertagliate ed aggiornate
informazioni in ordine al regime fiscale dell’atto ed alle soluzioni pifl convenienti pst

le parti, {erma restando ’autonomia delle stossc nella scelta finale, sempre che non

comportlt un illecito.
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Nel caso che occupa & verosimile che I'indicazione di un prezzo non aderente al
criteri della valutazione automatica sia stata la consegueriza della recentissima entrata
in vigore dei nuovi moltipficatori, che, ¢on molta probabilitd, il notaic non aveva
considezato, in violazione dei doveri di appiornamento e Informazione che
incombevano sul professionista stesso

Sotto detto profilo, ¢ chiatamenic intilcvante fa circostanva che i contraenti fossero
soggelli hen inseriti nel mercato immobiliare posto che il contratto preliminare ¢ stato
solloscritto prima della modifica e che, comunque, non gravava su coslore lo
specifico dovere di informadone ed aggiomamento ¢, infine, che I'atlo doveva essere
comunque sottoposto al vaglio del notaio, sulla cui professionalild non vi era motivo
di dubitare

EEd ¢ altamente probabile, se non certo che, qualora le parti avessero saputo che con

my} esborso ultcriory

pgpayana

figcak e

PIEZZ0 Nt

T4ntd pre

P

10/13

che si riliene di condividere, ha precisato, proprio ]
responsabilita professionale del volaio che in tema di risarcibilith dei danni
conseguiti da fatto illecito (o da inadempimento, nell'fpotesi di responsabilita
contratuale) 1 nesso di cousalith va Inteso ln modo da ricomprendere nel
risarcimento anche i danmi indivelli e mediali che si presentine come gffetto normale
secondo Il principio delle cd. regolurita cousale {Sez. 3, Sentenza n 15274 del
04/07/2006).

Nel caso che occupa, la socield attrice ha precisato che, dopo avere ricevuto la
notifica di una sanzione pari ad € 376.527,01, ha avviato la procedura pot adcsione
ottenendo una riduzione dellimporio dovuto, infine quantificato in € 103 31548

1i convenulo conlesta la commisurazione di detta voce di danno, rilevando che cgli
non venne in aléin modo congultato ¢ che la sanzione poleva esserc confestata, in tal
modo poncado in discussione la congruita del valure deli’immobile pai a €
2.000 000,00 posto a base dell’accordo con P’amministravione finanziaria

Tuttavia, osscrva preliminarmentc il giudicante che I'accertamento elfettuato
dell’ Agenzia dells Entrate non apparc contestabile posto che si fondava su valutazion

di nafwa strettamente aritmetica In sostanza, & pacifico che il valore dichiarato nella
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compravendita non corrispondeva, per difetto, a quello che si sarebbe ottenuto
dali*applicazione dei criteri di valutazione automatica

Cido premesso, pud anche disquisirsi sul fatto che il valore de} compendio,
individuato dall‘amministrazione inizialmente in € 376.527,01, venne effcituata sul
prezzo di mercato dell’immobile ormai rinnovato a distanza di circa due apni
dall*atto, tuttavia, a detta valutazionc si pervenne all’esito di perizia di stira che
poneva in luce il non conmne pregio dei beni, per ubicazione, suutura ¢ potenzialita
recettiva, pregio che non pud essere trascuraio

D’aliro canto, anche il ricorso alla valwtarionc amomatica avrebbe jmposto
Tindicazione di un prezzo non inferiose ad € 1.304 567,77

Osserva il giudicante che il fatto che gli acquirenti aderirono al procedimonto € st

accordarono con I'amministiazione per riconoscers allimmobile un  valore

che wattas; di immobile di quattro piani, classificato come albergo 2 duc stelle
costruito nel 1971, che al tempo dell’acquisto versava in condizioni di manutcnzione
molto precarie, che hanno richiesio esborsi per € 150 000, doteio di 39 stanze per
complessivi me 10418 fuord terra, posto su un’area di mq 7130 di pertinenza
dell’edificio a destinazione alberghiera

Evidentc &, peralito, che le precaric cendiziom di manutenzione dell’albergo
all’epoca della compravendita influirono nella detcrminaziope del corispettivo €,
(uttavia, 12 spesa in seguito affrontata per Ta risttiurazione ammontd ad €
150.000,00, sicchd sulla base di tale cifta deve cssere valutato il deprezzamenio
delf immobile

Non vi sono dunque ragioni per riienere che le scclte effettuate dalla societa attrice
successivamente alla notifica della sanzione abbiano determinato ovvero contribuito
ad aggravare il pregiudizio subilo, esscndosi, anzi, rilevate assolutamentc convenienti
posto che la sanzione & stata ridotta di due teri.

lanto premesso, risullano compiutamente documentate Je somme che REP sl

doveltc sborsare per la polizza fidsiussoria (€ 3 500,00) nonché per saldate il
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corrispettivo dei professionisti che prestarono assistenza net co1so della procedura pet
adesione (€ 8908,00 al commercialista dott Cfiff € 1536,00 al ragionierc
Lo, € 6 000,00 all'ingegnere D ¢ il achitetio A

Vi.& peraltro ulteriore jattura di e 7.297.00 del legale dellatmice il quale davettc
attivare una controversia per 1idimensionarc originaria pretesa  dell'ingegnere
DA ¢ dellarchitctto AQE che intendevano ticevere a saldo por l'opera
prestata la somma di € 21.000,00

Nella fattura del dott OB vi & I'esplicito riferimento ail"attivita di “consulenza, -

assisténza c tappresentanva tributaria inerente la definizionc dell"avviso di retiifica e
liquidazione n 2004V01398000 notificato in data 0692006 delPAgenzia delic
Entrate di Riva de} Garda”; analogamente, Ia fattura del ragioniere Facchinetfi risulta
emessa “por la predisposizcions dellatto di adesione con I’Agenzia delle Fntrato di

v dil Garda,
N04V01 3980007 infific,

“hrektazjoni professiopali

[P, )

all’ Agenlzia delle Bntrate di

P

{2/13

h.rzdo-
40 o7
Risulta depositata in atti anche la documentazione rclativa alla controversia intrapresa
nei confronti del DR ¢ dell’ AQEJER. conclusasi con un atto transattivo che
comportava por la societd Rl pagamento delfa somma di € 6 000,00 a favore di
costoro (anziché € 21 000,00 come da originaria pretesa); emerge anche che la citata
socicth pagd € 7 297,00 pex onorari di avvocato

Cid posto it danno diretto subito dalla societd aice a causa del comportamenio
inadempiente del notaio SR va quantificalo in € 92 858,71 (€ 10331548 - €
10 456,77). posto che dalle imposte, sanzioni ed interessi versati all' Amministravione
deve essere detrarta la somma che ’acquirente aviebbe dovito comunque pagare ¢
fossero stati applicati couettamente i criteri della valutazione automatica.

I danno indireito o mediato, risarcibile poiché ulteriore conseguenza
dell’inadempimento, trattandosi di csborsi ¢he la societd attrice ha dovuto sosleners
per addivenire ad una soluziene cconomicamente favorevole della vicenda, va invece
quantificato in € 23,741,00.

Pertanto, complessivamente, if Notaio il deve esscre condannato a corrispondere

a favore della socicta atirice 12 somma di € 122 599,71 oltre interessi ¢ 1ivalutazione

Gra Riceziene 25 Lug 14:31 9




25 Lug

2011 14:52 Bondi avv Mauro 4 Nr 3236 P 13/13
0464 424208

et

monciuiy dalla Jala in ocui s il donpe @i monifestd ossia dalla notifica
dell’accertamento fiscale dell’agosto 2006, per complessivi € 145.650,00, chre

interessi legali dalla presente sentenza al saldo cifettive.
l.a condapna alla rifusione delle spese di lite segue la soccombonza, nella misura

\itenula congrus indicata in dispositive
PQM

1l Tribunale di Rovetcto, in composizione monocratica nella persona dcl giudice
doftssa Monica Izzo, definitivamente pronunciando, ogni contraria istanza cd

eccezione respinta, cosi provvede:

Tn accoglimento doclla domanda attorea accoria € dichiaia Pinadempimento del

corrispondere la sorm

monetaria, a tifolo di rsarcimento del danno, oltre interessi legali dalla presente

sentenza al saldo effettivo

Condanna la parte convenuta a nmborsare ella parte attrice le spese di lite che si
Tiquidano in complessivi € 11123,00dicui € 4 315,00 per dirint, € 508,00 per spese
2d € 6 300,00 per onorari oltre rimbotso spese generall, IVA e cnpa

Cosi deciso in Rovercto, 1i 24.6.2011 Il gin fmigo cst
ttiere C. 1 Dott s{g/Miopica lzzo

-QaE:C ’Q%O R

sepnetiato malle Seaceneria dat lribene:

oY 3

. - e 281
1 Boverste i Ll 29_1.
k5 elljgre
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