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IL TRIBUNALE DI NOVARA
' Sezione civile

In composizione monocratica ai sensi dell’art.50 ter c.p.c.
in persona del Giudice Dr.ssa Rossana Riccio

H3 pronynciate la s

Nella causa ¢

CONTRO

AR NS cott. FEEP. elettivamente domiciliato in Nt presso 'avv.GERENM
MR del Foro di Negifijgy che lo rappresenta e difende giusta delega in atti,
~CONVENUTO-

Oggetto:riéarcimento danni da responsabilita professionale

All'udienza di precisazione delle conclusloni | procuratori delle parti costituite cosi
concludevano _

Per |” attore : vedi Allegato sub A)

Per il convenuto: vedi allegato sub B)
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CHPNR CAEEDY con I'Avy CREN D
ATTORE
CONTRO
DOTT. ATNENR FiR
]
[ CONVENUTO
k% %

11 patrocinio difensivo di QN G_precisa le seguenti
CONCLUSIONI

NEL MERITO

Dichiararsi, per le ragioni esposte, la responsabilitd contrattuale e/o
extracontratiuale di Aqgii® dr. F@ffikper tuiti i daoni patiti dal Georm. Ol
Gnrin conseguenza della stipula dell’atto di compravendita del 20/12/02 ~
Rep 5497 Race. 1931 e conseguentemente condannarsi parte convenuta al
risarcimento a favore dell’attore della somma complessiva di € 40.928,56, oltre
agli interessj legali dal dovato al saldo, ed oltre agli interessi complessivamente

corrisposti dal Geom. Oifjiffle sul finanziamento n. 0488/ 001/0593586 della



B-m di N‘, 0 quell altra somma maggiore o minore riteputa
correttadal Gludlce | |

Con il favore delllle spese e competenze di lite.

oy

IN VIA ISTRUTTORIA:
Rt insiste per l-'annnissione di prove per testi sui capitoli n. 1, 2 e 3 di cui alla

memoria 1struttona del 24.03.2010 con i test ivi indicati.
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UDIENZA 16.03.2014 : T
FOGLIO DI PRECISAZIONE DELLE CONGLUSION|
Nellinteresse di:
AGIRDOTT. FANIS, con avv. RN VY
CONVENUTO — RICONVENZIONALMENTE ATTORE

IN CAUSA CONTRO

- oW GEOM. CHRIR: con 'avv. GRS

ATTORE - RICONVENZIONALMENTECONVENUTO

R 4

L'avv. Gl MR per i convenuto Notaio Rilgiip /e chiede I'accoglimento
delle seguenti
CONCLUSIONI:

- Vogliait Tribunale Ill.mo, disattesa ogni contraria istanza eccezione e deduzione,

- rigettare ogni domanda proposta dall'a_\ttore siccome inammissibile improponibile
infondata in fatto ed in diritto e non provata;

- anche in via riconvenzionale, acceriare e dichiarare che 'attore ha agito in giudizio
con mala fede a quantomeno con colpa grave, e per l'effetto condannare il geom.
CHER: =x art. 96 c.p.c., oltre che alle spese, al refativo risarcimento dei danni in
favore del convenuto Notajo Awiiin somma da liquidarsi anche occorrendo in via
equitativa ex art. 1226 c.c. nella misura che risultera di giustizia, e che si propone

} in misura di € 10.000,00 o nel diverso ammontare meglio risultando o ritenuto. Si
insta altresi e comunque per condanna dell'attore, ex art. 96 c. 3 c.p.c., al
pagamento a favore del convenuto di somma equitativamente determinata nelia

misura sopra indicata e proposta.
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- Con osservanza,
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e . . c FA'ITOEDIRITTO .
-~ Con- atto di cntazmne, ntualmente notificato, 0. C- evocava in gludizio”
BE _A‘“ ‘Notaio FEN ‘esponendo di aver acquistato da Sée F“ s.rl il B
20.12.2002, con scrlttura pubblica rogitata dal convenuto_, tin immobile facente parte

d| un- pid ampio complesso condominiale sito In N-\

‘Esponeva parte attnce di aver appreso il glorno precedente la st[pula del contratto da
-parte del geom. Sm Temmmelil, per conto della societa venditrice, che l'immobile
'eré gravato da ipoteca ricevendo, tuttavia, a’ssicurazioné -c'he si trattava di un'ipoteca
formale in guanto neila “pk’atica-di finanziamento” (n.d.e. cosi neil'atto di citazione, ma
- presumibilmente, piﬁ correttamente, nella “pratica di frazionamento”) in corso, con la
Coll tale unitd immobiliare era stata svincolata dal mutuo. _

Tale situazione sarebbe stato oggetto di conferma da parte del convenuto avendo
indicato nell'atto di compravendita I'esistenza dell'ipoteca iscritta a favore della Buugag
Iwmmnin data 31 maggio 2001 e I'obbligo a carico di parte venditrice di procedere alla
cancellazione di tale ipoteca entro il 30 giugno 2003 senza alcun riferimento
all’esistenza di un mutuo sottostante.

Pronunciato il fallimente della societa venditrice da parte de! Tribunale di Novara il 24
ottobre 2005, sorprendentemente I'attore aveva scoperto che l'ipoteca non era stata
cancellata trattandosi di iscrizione ipotecaria ottenuta dalla Banca suli’intero fabbricato
per un importo iniziale di oltre 3 milioni di euro. INMils SEMNEMMA- S.p.A. aveva
addirittura ottenuto decreto Ingiuntivo da parte del Tribunaie di Novara nei confronti
dell'attore per € 1.876.802, 06. Proposta opposizione avverso tale decreto era avviata
trattativa con I'istituto di credito coinvolgente tutti i proprietari e promissari acquirenti
delle unita immobiliari gravate dall'indicata ipoteca all'esito della quale era raggiunto
un accordo prevedente il pagamento da parte di tutti i condomini di un importo di
€1.002.125, 13, gravante, quindi, sull'attore per € 37.438, 56. Al fine di corrispondere
tale importo l'attore aveva dovuto.richiedere finanziamento per € 40.000 sostenendo
anche spese legali superiori a € 3,000 e spese notarili per la cancellazione dell'lpoteca
pari a € 450,

Sulla base di tale ricostruzione fattuale sosteneva l'attore come nel case di specie
fosse ravvisablle una responsabilita a carico del notaio per violazione degli obblighi
contrattualmente assunti comprensivi della preventiva verifica della liberta e
disponibilitd del bene compravenduto e delle risultanze dei registri immaobiliari in modo

da assicurare la seriet2 dell'atto giuridico da rogarsi e la sua idoneitd a garantire la
realizzazione dello scopo tipico di esso ed il risultato pratico voluto dalle parti. Q/
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1 professionisté aveva invece omesso di informare.l'attore della effettiva. situazione -
deli'immobile in quanto doveva ritenersi pienamente consapevole della falsita delle

dichiarazioni rilasciate dal geom. T‘ avendo proweduto personalmente a

' red;gere poche settimane prima un atto di nduzwne di somme e dl ‘svincolo di benl in’
relazn:me al mutuo e l'ipoteca in esame. D'altronde dell'esistenza di un simile obbligo a

carico del notaio convenuto si traeva conferma anche dalla previsione legislativa di cui .
al d.Lgs. 122/2005 che vieta al notalo di stlpulare un atto di compravendita se

anteriormente o contestualmente alla stipula non si sia proceduto alla suddivisione del

finanziamento in quote o al perfez:onamento di un titolo per la cancellaz:one o

frazionamento dell'ipoteca a garanzia e del plgnoramento gravante sull'immablle.

carattere meramente formale dell'ipoteca iscritta sull'immobile. Negava H
professionista di aver confermato tale indicazione rilevando come la compravendita,
operata con atto pubblico, avesse ad oggetto un immobile commerciale destinato ad
uso ufficio rispetto al quale le parti indicavano nel rogito if prezzo di compravendita di
€ 113.600 dando atto dell'avvenuto pagamento dellintero prezzo in epocé
antecedente alla stipula. Nello stesso atto di compravendita si faceva menzione
deil'ipoteca a favore della Bowpe I che la societd venditrice si impegnava a
cancellare entro e non oltre il 30 giugno 2003. Nessun riferimento, invece, alla natura
meramente formale dell'ipoteca o alla preventiva estinzione dell'obbligazione da essa
garantita risultava rinvenibile nel contratto di compravendita. Conseguentemente ogni
obbligo professionale era stato puntualmente adempiuto dal professionista avendo le
verifiche effettuate confermato la non libertd dell'immobile stante la sussistenza
dell’indicato gravame pregiudizievoie_di cui era data espressa contezza nell'atto.
Certamente nessina conoscenza aveva avito i notaio del contenuto del fax indicato
da parte attrice che non era mai stato inviato al notaio né mal mostrato prima
dell'instaurazione del presente giudizio. Sottolineava altresi parte convenuta come
I'attore non fosse uno sprowedufo acquirente, ma come geometra libero
professionista, che per giunta aveva svolto attivitd professionale in favore della
societd venditrice, .era -in grado comprendere la rilevanza della sussistenza del

()
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.,.gravame sullimmobile compravenduto la cui cancellazione era prevista avvenisse
-entro sei - mesi, periodo di tempo di- certo incongruo ove si fosse tratiato

- effettivamente di cancellare una cd. “lpoteca formale”.

'.._"Neppure era comprensibile ii danno eventualmente nsentlto atteso che ove

l'a_cq_u;rente non. avesse stipulato 1| ro'gito, pur avendo gia proweduto a eseguire
interamente fa propria prestézibne (avendd le parti dato atto dell'avvenuto integrale
pagamento del prezzo), unica alternativa sarebbe stata per il geom. ONSm correre il
rischio connesso al recupero del credito rimanendo al contempo privo anche

-dell'intestazione della proprietd del bene. E cié senza contare che lo stesso attore
-avrebbe avuto l'onere di attivarsi per verificare che la venditrice avesse adempiuto

alla cancellazione senza attendere di scoprirlo solo nel 2005 successivamente alla
dichiarazione di fallimento della societa. Conseguentemente chiedeva rigettarsi la
domanda dell'attore e stante la ritenuta temerarieta della lite svoigeva domanda di
condanna dell'attore ex art. 96 comma 1 e 3 c.p.c. | .
Acquisita la documentazione offerta; non ammesse le prove orali dedotte stante il loro
carattere generico o documentale, sulle trascritte conclusioni la causa era
definitivamente assegnata In decisione previa concessione dei termini massimi di
legge per il deposito di comparse conclusionali e memorie di replica.

Secondo guanto previsto dalla legge notarile il Notaio & un pubblico ufficiale istituito
«per ricevere gli atti tra vivi e di ultima volonta, attribuire loro pubblica fede,
conservarne il deposito, rilasciarne le copie i certificati e gli estratti» e la sua
professione & improntata alla doverosita del suo ministero ed alla totale prevenzione
di ogni conflitto di interessi.

Come €& stato acutamente osservato da illustri giuristi del secolo scorso “i/ Notaio,
come il giudice interpreta la legge, ma interviene preventivamente per evitare il
conflitto», svoige quindi una funzione «antiprocessuale» allorché consiglié i client,
illustra loro i pericoli od i rischi che ciascuno di essi pud affrontare.

In definitiva la rilevanza ed Indispensabilitd della funzione notarile appare collegata
proprio alla su responsabilita ed alla sua capacitd di dare certezza dei contenuti,
sicurezza degli effetti ed indiscutibilita dei risultati cui il negozio & diretto.

Quanto al contenuto della responsabilitd contrattuale, si osserva come loggetto
dell'sbbligazione del notaio si articoli in relazione alle diverse quattro fasi in cui suole
distinguersi l'attivitd notarile: accertamento deila volonta delle parti; esame di
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. ncewbmté del negoz:o esame di capacita, assistenza e rappresentanza delle. partl,
nproduzmne ' o

 Attlene, indubbiamente alla prima ed alla seconda fase il od. “dovere dl con5|gl|o" ;
" derivante dlrettamente dall’ ‘art.47 L.N. che impone al Notaio di- mdagare la volonta
delle parti dqvendosz. ', peraltro, rilevare come [l contenuto dell obbllgaz_lone-
contrattuale si af_rfcchi_sca anche di un obbligo attivo di consulenza alla ‘p_a_rté. '_

; Giova, 'Inoltre;' sottolineaire come |l priric:lplo del éd "Consenso infofmato",’ natb in
relazione alla responsablhté medica, sla stato esteso dalla giurisprudenza anche alla'

responsabilita di altre fi igure professionali.
In particolare per- quanto riguarda I'attivitd notarile appare ormai prevafente mdmzzo

secondo i canoni della diligenza qualificata previsti dall"articolo 1176 co. 2 c.c., e della
buona fede (cfr. Cass.5158/2001). Peraltro in senso difforme la stessa Corte, con la
recente sentenza 21612/09 ha ritenuto che, laddove il notaio sia stato espressamente
esonerato dalle parti con una clausola inserita nell'atto pubblico dallo svolgimento
delle attlvitd accessorie éuccessive, necessarle per conseguire il risultato voluto alle
parti e, in particolare, dal compimento delle cosiddette visure catastall e ipotecarie
allo scopo di individuare esattamente il bene e verificarne la liberta, deve escludersi la
responsabilita del notalo stesso.

Nondimeno deve rilevare questo giudice come il richiamo alla norma dettata dall'art.
1176 comma 2° c.c. quale fondamento della responsabilitd del notalo per negligenti
omissioni di informazione o di accertamenti o di visure costituisca oramai ius
receptum deila giurisprudénza di legittimita.

Si &, infatti, ritenuto che oggetto del contratto di prestazione d'opera professionale sia
anche l'informazione dovuta al cliente, non pid relégata a mero criterio di valutazione
della diligenza nell'adempimento. A cid consegue, ad esempio, che per il notaio
richiesto di preparare e redigere un atto pubblico di trasferimento immobiliare la
preventiva verifica della liberta e disponibllita di un bene e, in ‘generale, delle
risultanze dei registri immobiliari attraverso - la foro visura, costittiisca, salvo espressa

oV
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__dispensa’ per volontd delle parti, un obbhgo the deriva . dall'incarico conferitogh dal- :

chente, facente: parte dell'oggetto della prestazione d'opera professionale. -

L'opus di. cui-e. I‘lChiEStO il professionista non si riduce al. sempllce complto dl accertare '
la volonté delle partl é stato, infatti, espressamente affermato che all’ mosservanza di
tali obblight accesson da parte del notaio consegue, pertanto, una “responsabmté ex
contractu per inadempimento dell'obbligazione di prestazione d'opera intellettuale
essendo irrilevante che la legge professionale non contenga alcun espresso r:fenmento
a tale pecuifare farma di responsabilitd” potendo altres! ritenersi che In presenza di
un_tale obbligo neppure sia ontologicamente configurabile un concorso colposo del
'danne'ggiato ex -art. 1227 c.c. (cfr.Cass.24733/07, Cass.5946/99 secondo cui

Finformativa dovuta dal notaio al cliente in relazione alle visure catastali ‘costituisce

parte ".. dell'oggetto della prestazione d'opera professionale, poiché, pur essendo ii
notaio tenuto, quale professionista ad una prestazione di mezzi e comportarenti e

pon di risultato, l'opera di cui é richiesto non si riduce al mero compito di

éccerfamento della volonta delle parti e di direzione della compilazione dell'atto, ma si
estende a quelle attivitad preparatorie e successive, necessarie perché sia assicurata Ja
serieta e certezza dell'atto giuridico da rogarsl ed in particolare la sua attitudine ad
assicurare il conseguimento dello scopo tipico di esso e del risultato pratico voluto
dalle parti dell’atto”-cfr.inoitre Cass.5158/01, Cass.8470/2002).

La giurisprudenza ha avuto anche modo, quindi, di affermare I'esistenza di un obbligo
di informazione rispetto al cosiddetto “rischio giuridico” (cfr.Cass.2485/07,

Cass.264/06).
Quanto al contenuto dell'obbligo di informazione che grava sul notaio & stato precisato

come, nel caso di trasferimento di beni immobill, esso avra ad oggetto la verifica della
liberta e disponibilitd del bene ed in generale delle risultanze delle visure dei registri
immobiliari in modo tale che il diente possa eventualmente essere dissuaso dalla
stipula deil'atto nel caso di constatazione di esistenza di iscrizioni pregiudizievoli .

Ove tali obblighi non siano osservati e adempiuti, potra, quindi, invocarsi una
responsabilitd contrattuale per inadempimento del contratto di prestazione d'opera
professionale fondata sulle nerme che disciplinano tale rapporto privatistico.

Peraltro si osserva che, se in generale si pud ritenere che Il contenuto essenziale della
prestazione professionale del notaio sia il cd. “dovere di consiglio” relativo a questioni
tecniche, cioé problematiche che una persona non dotata di specifica competenza

non sarebbe in grado di percepire, esulano, tuttavia, da tale dovere la verifica di

'y
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: auelle curcogtanze che una persona dotata di normale grudenza gia chramata dl regol e

ad effettuare (cfr.Cass.7707/2007).
. Infatti, benché -1l dovere di consliglio In merito all'atto da. stlpulare rientrl tra’ P'suoi

o doveri fondamentalr - tanto che i/ Notaio rogante, che non awfsa fe partf def motivi di-

annuﬂabﬂfté o di meﬁ" cacla dell'atto, oltre all'eventuale responsabmté civile, &
sanzlonabile disciplinarmente..."(Cass._ sez. 1II, 11 giugno 2007 ‘h. 13690), -appare
condlivisibile l'orlentamento giurisprudenziale secondo cui i/ c.d. dovere di consfgho, _
" che pera!tro ha ad oggetto questioni tecniche, cioé probfemat:che, che una persona
non dotata di competenza specifica non sarebbe in grado di percepfre, collegate al

o 3 possibﬁe rfschio, ad es., che una vendita immobiliare possa rfsultare Inefficace a causa

'
ondo !a Za normafe def adre _di _fami h‘a la veridicitd di tale
. circostanza attraverso la richlesta di esibizione della relativa quietanza, senza_che sia
Ci abile a_carico del Notajo 'obbligo jonale avente _ad oggetto i consiglio

di effettuare la relativa verifica” ( cfr.Cass., sez. II, 29 marzo 2007, n, 7707, Cass.,

Sez. -III, 31 maggio 20086, n. 13015, Cass., sez. II, 16 marzo 2006, n. 5868).
Orbene alla luce dei principi generali dianzi richiamati che sembrano presiedere aila
valutazione del regolare adempimento delle obbligazioni poste a carico di tale

" peculiare figura professionale, @ indubbio che tra gli adempimenti che sono ritenuti

necessari per il Notaio incaricato di ricevere un atte di trasferimento immobiliare,
rivesta principale importanza ['obbligo di eseguire le visure ipocatastali.

Sennonché, tenuto conto dei princlpi di origine giurisprudenziale gié richiamati e delia
disciplina legislativa all'epoca vigente, reputa il Tribunale come le doglianze espresse
dall’attore in relazione alla prospettata negligente attivitd di verifica e controllo svolta
dal convenuto professionista o addirittura rispetto - al consapevole . slienzio
asseritamente serbato dal medesimo in ordine alla persistenza del mutuo garantito
dall'lpoteca de qua, siano rimaste prive di riscontro probatorio ed anzi risultino

smentite per tabulas quantomeno con riferimento all'attivitd di verifica dei registri

ipocatastali. -
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LS osserva, Infatti, come tale obbligo di verifica risulti regolarmente -adempiuto..dal
-+ Notaio Aulilli§essendo espressamente indicata  nel rogito hotarile I'lscrizione .ipotecaria
- - _in favore di- By N e fissato al 30.6.-2003.'(—rispet‘to ad un roglto.‘_.lnter\_/en_'utb_. i
" 20,12.2002) il"termine entro cui la socletd venditrice si impegnava a cancellare tale
iscrizibne: tale menzione esdude in radice una omisslo'n'e 6' una carenza nello
‘svolgimento dell'attivita preparatoria di verifica e controllo del registri immobitiari.
Assurﬁé, quindi, I'attore che, pur avendo avuto contezza di simile iscrizione, avrebbe

in precedenza ricevuto assicurazioni da parte di S TP, (che alcun ruolo
gestorio rivestiva nell’LaMEINNNNe SuMEINNERN © comunqgue da soggetti operant!
per la societd venditrice del carattere meramente formale dell'iscrizione ipotecaria
essendo !’u_nité immobiliare oggettlo di vendita gia svincoiata dal gravame a seguito di
frazionamento deli'ipoteca gia assentito dalla Banca.

- Ordunque, premesso che nel caso di specie non & motivo di doglianza da parte
‘dell’attore la circostanza che il convenuto non lo abbia informato dei rischi inerenti il
mancato frazionamento dell'ipoteca gravante sullintero complesso immobiliare di cui
faceva parte l'unita immobiliare acquistata (cfr.Cass.264/2006) ma la mancata
precisazione del carattere effettivo di tale iscrizione e non gid meramente formale
come prospettato dalla societa venditrice, non puo sottacersi come la previsione
contenuta nel rogito dell'impegno della societd venditrice a cancellare Iipoteca nel
termine di sei mesi dalla stipula del contratto di vendita apparisse logicamente
incompatibile ed incoerente con una simile prospettazione non essendo tale ampio
arco temporale ragionevoimente necessario per procedere ad un adempimento o ad
incombenti di carattere meramente "formale". E cid senza contare che dal fax
apparentemente inviato dall'impresa Il neppure risuita espressamente
affermato che la Banca avesse gid dato Il proprio assenso al frazionamento ed alla
cancellazione dell’ipoteca dali‘unita immobiliare In questione.

Ma a tale rilievo di carattere logico si aggiunge la considerazione -scaturente
dall'insegnamento della Suprema Corte pill su richiamato- che, a fronte di una simile
assicurazione asseritamente fornita dalla venditrice, costituiva onere di un acquirente
di normale avvedutezza e prudenza richledere al venditore la documentazione -
attestante 'avvenuto pagamente del mutuo o I'assenso gia prestato dalla Banca alla
“liberazione” di tale immobile dal gravame ipotecario (Cass.7707/07).

La mancata richiesta di una simile dimostrazione da parte dell’acquirente costituisce
condotta di tale irragionevolezza ed imprudenza da giustificare “Fimputabilitd” di ogni
eventuale successivo pregiudizio scaturente dalla falsitd delle rilasciate assicurazioni

o
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allo stesso contraente poco_accorto_non apparendo configurabile a carico. del. thalo e

[P

Iobbllgo professfonale avente ad oggetto il consiglio di effettuare una simile, owia '
veriﬁca _ _ ) _ ' _ e
- Rlleva, moltre, rl Trlbunafe che le curcostanze allegate dall'attore secondo cuu anche il
professlonista, convenuto avrebbe fornito analoghe assicurazioni circa fo “sgravio” del
bene co'mpravenduto e che solo a seguito di tali " rassicurazioni” si sarebbe indotto
alla stipula del contratto non hanno trovato adeguato sostegno probatorio.
‘Giova ribadire come | capitoli di prova dedotti al riguardo apparissero, Infattl
‘inammissiblli stante il loro carattere generico e non adeguatamente pertinente
essendo mancata ‘un ‘esplicita  indicazione ‘della garantita liberazione da tale: gravame '-

e del convenuys.

avrebbe potuto, ove accertata, sollecitare il professionista a denunziare le eventuali
diverse circostanze di cui avesse conoscenza.

In definitiva se l'acquirente si & ® accontentato” di quanto riferito dal venditore, senza
avanzare richiesta di documentazione attestante le rilevanti circostanze riferite nessun
addebito appare' proponibile nei confronti del convenuto a titolo di colpa né a maggior
ragione a titolo di dolo.

Appare altresl opportuno rilevare come nel caso di specie l'affare non sembra
neppure sia stato concluso da un soggetto assolutamente privo di conoscenze circa le
modalita di conclusione di operazioni immobiliari come quella in esame trattandosi
infatti di professionista che collaborava con la societa costruttrice e che
presumibilmente, anche per le sue esperienze professionall, era in grado di percepire i
rischi connessi all'iscrizione di un’ipoteca sull'intere complesso immobiliare a garanzia
del finanziamento concesso.

E’ d'uopo aitresi rilevare quanto al richiamo operato dall'attore al divieto sancito
dalart.8 del d.igs.122/2005 al notaio di procedere aila stipula di un atto di
compravendita se, anteriormente o contestualmente ad essa, non si sia proceduto alla
suddivisione del finanziamenti in quote o al perfezionamento di un titolo per la
cancellazione al frazlonamento dell'lpofeca a'garanzia o del pignoramento gravante
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. .......sullimmobile, che trattasi di normativa entrata in vigore successivamente alla stipula
.. delcontratto In esame in quanto tale non applicablie a taie fattispecie. '

Si deve- peraltro segnalare. come la..necessitd di introdurre” nel contesto. di tale

| "_--. .._'a_rtIEoIato prowec_limen{:o'Iégiél‘ativo volte a tutelare le persoﬁg:ﬁsiéhe che acquistanc '
immobili da coslruire, e che in_partii:olare siano destinati ad assolvere la funzione di
prima casa, di una espressa disposizione che tale divieto sancisce parrebbe escludere‘
la preeéistenza di un divieto analogo o comunque di un 6bbligo a carico del notaio di
verificare l'eventuale riduzione del’ mutuo o l'avvenuto assenso della Banca al
frazionamento ed alla !ibei‘az_io'ne del singolo immobile dall'ipoteca. '

- -In definitiva, in relazione agli obblighi normativamente previsti- ed ai doveri gravanti
su tale figura professionale |l Noi:aio potra considerarsi a conoscenza soltanto di quei
fatti risultanti dal registri'pubblici e certamente non potra garantire al cliente la
convenienza economica del contratto o la veridicita delle affermazioni rese dalle parti
che, se ulteriori e distinte rispetto alle risultanze delle visure catastali, rimangono
sotto la responsabilitd di chi le pronuncia.

Inoltre non potra imputarsi al Notaio il danno che avrebbe potuto essere evitato dalle
parti facendo uso della semplice prudenza del “pater familias” non potendo trascurarsi
che nel caso in esame risultava che |'acquirente avesse gia eseguito per intero la sua
prestazione {avendo le parti dato atto dellavvenuto pagamento dell’intero prezzo di
€113.000 in epoca antecedente al rogito) e conseguentemente ove anche l'acquirente
fosse stato reso edotto del carattére effettivo 2 non “formale” dell'ihoteca e non
avesse stipulato il roglto si sarebbe trovato nella situazione di aver gia corrisposto
interamente il prezzo senza avere neppure l'intestazione dell'immobile affrontando il
rischio (non di poco momento) del recupero di quanto asseritamente versato.

Da guanto precede discende il rigetto della domanda attorea.

Ritiene, peraltro, il Tribunale come non possa trovare accoglimento |a domanda
riconvenzionale dl condanna dell’'attore ex articolo 96 ¢.p.c. atteso che In relazione alla
complessita anche delle questioni giuridiche sottese alla richiesta risarcitoria avanzata
dall'attore non & possibile ravvisare nella condotta processuale di Gijie Gl
'elemento soggettivo dell'illecito contestato, vale a dire la malafede o la colpa grave

nel promuovere 'azione.
Deve, invece parte attrice essere condannata a rifondere parte convenuta delle spese

di causa, spese liquidate in complessivi €7.134,98, di cui €6.840,00 per onorari e
diritti, €279,50 per spese imponibili, €15,48 per esborsi, oltre spese generali, cpa ed

i g

Iva di legge.
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o _ .P.q-m. S -
II Tnbunale d| Novara, in compos:znone monocratica, deﬁmtwamente pronunzmndo,'-' C
: ognl diversa |stanza, deduzione & difesa disattesa ' e
rigetta la domanda di rlsarcimento danni proposta dail’ attore O— C‘perché'
_-mfondata, . - -
rigetta la domanda riconvenzmnale ex art.96 c.p.c. svolta dal convenuto A-.F.
perché infondata; '
" condanna I'attore a rivalere parte convenuta delle spese di causa, spese Ilqmdate in
complesslvl €7,134, 98 di-cui €6.840,00 per onorarl e diritti, €279,50 per spese -

imponibili, €15,48 per esborsi oltre spese generali, cpa ed Iva di legge SRR
[Nojark 2.7.2011 O

CIUDIZIARIS
Datt. Fr MACUHIA




