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Rivista di Infor

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLG ITALIANG

IL TRIBUNALE DI TREVISG
SEZIONE I CIVILE

in composizione monocratica, in persona del Dott. Paolo Nasini ha pronunciato la seguente

SENTENZA

M. S.R.L.

attrice eppenente

contro

A.F.

convenuto opposto

Notaio AF, affinché, in pr@gluogo venisse revocato il decreto 1ng1unt1vo opp s&ﬁ’%@[ 580/09,
emesso in data 14.5.2009:5n forza del quale il Tribunale di Treviso aveva i g@élla societa

uto opposto la somma di Euro 99:900,00 olire inte &1 e rivalutazione
monetaria; in secondo Tuogo, affinche, accertata e dichiarata la responsal@l a ex contractu per
madempimento dell'obbligazione di prestazione d'opera 1ntellettuale-@’ parte del notaio F.,
questultimo fosse condannato al risarcimento in favore di A.V.M. d 11 danni da essa patiti e
patiendi nella misura quantificata in corso di causa; fossero respinte tutte le pretese monitorie
azionate e/o_comunque fosse rideterminato il credito ingiunto, dichiarando ex art 1243 1 o 2
comma co @fx l'eventuale intervenuta compensazione dei debiti o di loro parte disponendo la
S0SpENsio della condanna al pagamento del decreto opposto fino all'accertamento del credito
opposto@cﬁnpensazlone

F¢

Si éﬁ"étﬁuwa in giudizio il notaio F. contestando la domanda attorea ¢ chiedendo la conferma del
dé?:'reto ingiuntivo opposto.



LISA
ex parte


Alla Tuce degli atti di causa si rileva quanto segue.

11 notaio F. ha agito in via monitoria al fine di ottenere da A. V.M. la restituzione della somma di
Euro 99.900,00 anticipata dal convenuto opposto a titolo di pagamento dell'tmposta residuale
richiesta dall'Agenzia delle Entrate e dovuta da A.V.M. in conseguenza del contratto di
compravendita rogato dal notaio convenuto opposto.

Parte opponente si & opposta al pagamento della somma sopra indicata_lamentando un
inadempimento da parte del no @; F. 1l quale a dire di A.V.M. non avred Q correttamente
adempiuto all'obbligo di ese 'fj{ﬂ Ja prestazione d'opera intellettuale periffﬁ j:_[uale era stato
incaricato. S &
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Al riguardo, & pamﬁcoﬂphe }’é societa attrice ha incaricato nel 2008 ! @Jotmo F. di redigere I'atto di
compravendita del cgmpendio immobiliare sito in Montereale g%}&ellma e di proprieta della A.

sr.l. , L
‘. i PR

Tale compendlo ¢ costituito, come indicato nell'atto di compravendxta oggetto di causa (doc 1
fasc. monitorio), da un complesso immobiliare su pit corpi a destinazione turistico - alberghiera,

"aparthotel”, composto da numero 9 unita ricettivo - 1es1den21ah oltre accessori e pertinenze,
sito nel Comune di Montereale Valcellina.

Nel valutare la questione delli 1mp0312101§, fiscale alla quale sarebbe stata soggetta la
compravendita il notaio ha qualificato le%iﬁove unita abitative oggetto del compendio come
pertinenze dei due manufatti pr1n01pa11 aﬁi‘a@iﬁcatl D/10, cosi da far rientrare l'intero atto di
compravendita nel regime di apphca;iﬁn giellI V.A. e applicare I'imposta di registro in misura
fissa. :

Cio ¢ stato fatto dal Notaio se:%é perd 1nd1care nell'atto di compravendita il pre@%@vﬁlore det
singoli beni immobili oggetto“gel compendio. i

%f
I'Agenzia delle Entrat®™on ha condiviso la valutazione giuridica dﬁ:li;, @iam negando la
configurazione del rapporto di pertinenzialita tra i manufatti D/10 e 1 no% appartamenti, sicche
questi ultimi sono stati scorporati dal compendio e sottoposti %mm%“reglstrazmne in misura
dell'aliquota del 7% del loro valore, ossia del prezzo riportatg %@;El contratto, cosa che ha
determinato una maggiore imposta {c.d. residuale) pari a 99.900,8Euro in aggiunta a quella gia
lla determinazione operata dal Notaio. '
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Al rlguayg;?,@ documentale ed incontestato che parte opponente abbia impugnato 'accertamento
emessq@ﬁ&ﬁgenma delle Entrate avanti le Commissioni Tributarie.
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f¥Commissione regionale Tributaria ha accolto solo parzialmente il ricorse presentato da
WAVM in quanto il Giudice Tributario ha cosi statuito: "Venendo al merito delia verfenza, va
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osservato che ['Ufficio ha correttamente operato, sia perché trattasi di unita abitative che non
possono essere considerate quali pertinenze dell'immobile classato in base all'art 53 del D.P.R.
no 131 del 1986 il quale prevede che se l'atto non contiene la dichiarazione di valore, né
l'indicazione del corrispeitivo, come nel caso di specie, I'Ufficio determina la base imponibile in
modo autonomo. Peraltro, poiché le rendite utilizzate per la reitifica non sono risultate correite,
a motivo della mancata considerazione nella loro formazione della caratteristica di ruraliia
degli immobili, per cui gli stessi sono stati nuovamente accatasiali tenendo confo della loro
natura rurale, I'Ufficio é tenuto a rideterminare l'imposta di registro relativa alle 9 unita
abitative in relazione al nuovo corretfo accatastamento delle medesime che risulta pit
favorevole alle appellanti par(i "
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Parte opponente, quind %’ fenta, in primo luogo, che il Notaio, al qualg 'gﬁﬁpe‘[e anche la

valutazione su tutti, g@a@ﬁem aventi rilevanza ai fini fiscali e in ordi %a\;lb#reglme tributario
dell'atto da rogale "‘%a%gsé%be dovuto prendere in esame lipotesi ch@@a enzia delle Entrate

‘aviebbe potuto n@ﬁ accoghere I'impostazione giuridica proposta daf%ﬁqigalo e avrebbe, quindi,

dovuto preveﬁgﬁ‘ ogni contestazione procedendo ad una desé ione pit dettagliata del

: compendm:%;ﬁmobﬂlare, e ¢i0 ad un duplice fine: \:g;‘?

- per port&in evidenza gli elementi di fatto idonei a giustifisape una configurazione giuridica in

termini di pertinenza comunque non semplice da sostener

- per consentire all'Agenzia delle Entrate di applicare I'imposta su un valore indicato nell'atto e
non rideterminato dall'Ente medesimo, cosi evitando una liquidazione "arbifraria” da parte
dell'Agenzia.

Infatti, parte opponente lamenta, da un Iata@f da mancata descrizione dei beni oggetto del
compendio immobiliare in modo da g1ust1ﬁc;aga 1} nesso di pertinenzialita e, dall'altro lato, che, a
causa della mancata indicazione nell'atto;@ ﬁezzo/valore I'importo dell'imposta determinata
dall'Agenzia delle Entrate sarebbe "%ropbsﬂato" in quanto eccessiva risulfa essere la
valutazione dei singoli beni 1mmgb§1,§faddove al contrario, se si fosse indicato nella

compravendita il reale prezzo/valore%{ﬂ”éi,vg’mgoh beni immobili, I'mposta sarebbe stat di importo
inferiore. 4_ %i"
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Inoltre, A.V.M. lamenta ge;1l notaio, invece di opporsi all’ accertamento @Ll&ﬁgenzm delle
Entrate, ha provveduto a pagare I'imposta richiesta per poi agire in via di sdgé%g
& &
%%’3?
Conseguentemente, l'opponente eccepisce di nulla dovere al nota%@@er gli importi dallo stesso
richiesti. g
., 8

3 é&,
A V.M. chle gm il risarcimento dei danni indicati, in atto di citazione, esclusivamente nelle
"consider: 6spese per I'assistenza e difesa legale e tributaria" resesi necessarie in conseguenza

dei fatti ¢ Jﬁ responsabilita narrate.
o
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Parté’%convenuta opposta ha eccepito, in primo luogo, che ai sensi dell'art 58 D.P.R. n. 131 del
(recante "Surrogazione all’ Amministrazione ") "I soggeiti indicati nell'art. 10, lettere b) e
@L,v ‘che hanno pagato 1'imposta, si surrogano in tutte le raglom azioni e privilegi speitanti
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all'amministrazione finanziaria e possono, esibendo un certificaro dell'Ufficio del registro
attestante la somma pagata, richiedere al giudice del luogo in cui ha sede il loro ufficio,
ingiunzione di pagamento nei confronti dei- soggetti nel cul interesse fu richiesta la
registrazione. L'ingiunzione e provvisoriamenie esecutiva a norma dell'art. 642 del codice di
procedura civile. Non & ammissibile l'opposizione fondata sul motivo che le imposte pagate non
erano dovute o erano dovute in misura minore "

In particolare, il convenuto ha eccepito l'inammissibilita dell'opposizione in quanto le doglianze
di A.V.M. avrebbero ad oggetto la non debenza dell'lmposta da parte dell'opponente.
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Al riguardo, leccezmnc@ accoglibile in quanto l'opposizione non h@f"@]to ad oggetto la
contestazione della dé‘@%jﬁ in tutto o in parte dell'imposta, ma la *légl@imlta della surroga
azionata dal notaig-* gg% che, secondo la prospettazione di A.V.N.$fa maggior imposta,
ancorche dovuta %%Qﬁ‘aﬁo (ed anzi proprio perché dovuta all’ag@ﬁ%@ delle entrate), ¢ stata
determinata da uxi;%rrore o da un inadempimento del convenuto &;@h‘%“ ¢ quest'ultimo che deve

risponderne, tré?ﬁlcendosz al contrario, il pagamento da partm@%ll opponente in un possibile

"’%

danno per A%\?;%/I conseguente all'inadempimento medesimo. .
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Pertanto, l'opposizione in questi termini deve ritenersi ammissibile non contrastando con la
previsione dell'art 58 D.P.R. n. 131 del 1986.

Venendo al merito delle eccezioni formulate da A V.M., contestate tutte ampiamente dal
convenuto opposto, € un principio acquisi papell'insegnamento giurisprudenziale di legittimita
che “La funzione del notaio non si esaurjsge nella mera registrazione delle dichiarazioni delle
parti, ma si estende all'attivita di consﬁg@a anche fiscale, nei limiti delle conoscenze che
devono far parte del normale bagagli A@l zgm professionista che svolge la sua attivita principale
nel campo della contrattazione zmm%i zare Ne consegue che si rende reSponsabz! della
violazione dell'obbligo di cui all' as\;; H 76, secondo comma cod. civ. Il notaio che noftgy
una adeguata ricerca legzslanm@@d una successiva consulenza) al fine di far conse“ re alle
parti il regime fiscale pit fav@r@%le (Nella specie la Suprema Corte ha confer mat@j& sahrenza
della Corte di Appello che g@ va ritenuto la responsabilita professionale del mﬁ‘é;‘i ﬁche per
negligenza, non aveva é@enrzt‘o alla parte alzenanze colnvarore dzrertoh fﬁ ﬁzchzesz‘a di
esenzione fiscale dall INSZEY
13/01/2003).

1 Gludlce Tributario: infatti, da un lato, una fattlspeme come quella oggetto di
resiag 1 a valutazioni divergenti in ordine alle quali non & dato sapere in anticipo
quale pu ‘"%Eseeﬁe la valutazione che ne fard il soggetto pubblico; dall'altro lato, risulta dalla

n%@ﬁ‘le prodotta in atti come la ricostruzione giuridica operata dal notaio fosse stata
dﬁll attrice ( si veda in particolare il doc 13 fasc convenuta opposta).
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Al riguardo, se per un verso & vero che il professionista deve superare il consenso o le opinioni
del cliente fornendo la valutazione pit corretta e che espone a minori rischi il cliente stesso, per
altro verso, in una situazione nella quale il risparmio di spesa & evidente e la valutazione concreta
puod comungque essere suscettibile di una diversa interpretazione, non pud biasimarsi il notaio per
avere cercato di individuare quella soluzione maggiormente favorevole per il cliente ancorché
non accolta dall'Ente e dal Giudice Tributario.

Con riferimento al problema della qualificazione in termini di pertinenzialita del rapporto tra ghi
immobili, nessun errore o negligenza o imperizia pud ritenersi sussistente a carico del notaio
nemmeno con riferimento al non aver inserito il valore delle unitd immobiliari perche come
indicato dalle Commissioni tributarie provinciali e regionali, a rilevare non “Valore degli
immobili, ma il nesso e le caratteristiche funzionali degli stessi ad incidere s@@gposabﬂﬁa di
individuare il nesso pertmenz- ‘ é“* ‘tra 1 beni immobili come invece sostenuto deaikpﬁfesswmsta
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La Commissione Tr@%@ﬁ}a Provinciale, al riguardo, ha sottolineafé chie non poteva essere
riconosciuta la pert%gegflahta in quanto non ¢ stato dimostrato su&i@@%@n‘temente tale rapporto tra
ghi immobili: sy, im% perd, non pud non notarsi, come nemmet parte opponente che, come
detto, ha ap@%@%ato l'interpretazione data dal notaio, nell to del giudizio tributario, sia
riuscita a, @e la prova del nesso di pertinenzialitad sotto il “§gstilo oggettivo. In tal senso, deve
ritenergitehe la valutazione offerta dal Notaio e, si ripete, accolta pienamente da parte opponente,
semplicemente fosse priva di elementi tali da far ritenere all'Agenzia delle Entrate e al Giudice
Tributario sussistente il nesso di pertinenzialita, senza che al riguardo, siano ravvisabili colpevoli
omissioni a carico del notaio. Ugualmente, nessuna responsabilitd pud riscontrarsi in capo al
notato per non avere lui stesso immediatamente impugnato 1'avviso di accertamento dell' Agenzia
delle Entrate, atteso che egli, da un lato, in qualita di responsabile in solido aveva I'obbligo di
pagare e, dall'altro lato, non vi era alcun obblig
come ¢ successo nel caso di specie, AV,
opponendosi all'accertamento.

Infatti, come si & visto il i i i ineato che "..... I'Utfgio” Ha correttamente
operato, sia perché trattasi di unita abitative che non possono essere co @erate quali pertinenze
dell'immobile classato in base all'art 53 del D.P.R. n. 131 del 19861l Qﬁle prevede che se {'atto
non contiene la dichiarazione di valore, né l'indicazione del hettivo, come nel caso di
specie, 1'Ufficio degermina la base imponibile in modo autonomo

Shon rlsulta che il notaio avesse reso edotta A.V. M della necessrta dl indicare 1



Era onere, infatti, del notaio prendere in considerazione ['ipotesi che I'Agenzia delle entrate
avrebbe potuto non accogliere la sua impostazione tecnico-giuridica e, quindi, avrebbe dovuto
prevenire ogni prevedibile conseguenza pregiudizievole per il cliente.

Al riguardo si rammenta l'insegnamento della Corte di Cassazione secondo il quale "La
circostanza che una legge ambigua od una giurisprudenza contrastata rendano incerta l'effettiva
sussistenza dell'obbligo per il notaio di eseguire un adempimento teoricamente necessario per la
validita o I'opponibilita dell'atto da hui rogato, non esclude la responsabilita dello stesso nel caso
in cut, in seguito, quell’ ad@@}@mento dovesse risultare effettivamente dovuto, avendo questi il
preciso obbligo, impostog] ali'art 1176, comma secondo, cod. civ., di osseryaze un pr1n01p10 di
precauzione ed adottare k,g Qghdotta pit idonea a salvaguardare gli interessi del

20995 del 27/1 1/20%@ & %%g?‘
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Cosi non & stagg’"%e conseguentemente, deve ritenersi sussistere 1a%eég®nsab;hta del notaio sul
punto. % r’%
% ﬁﬁé"?’
Peraltro la domanda attorea deve essere respinta in g 0 A V.M. non ha fornito elementi di
prova idonei a far ritenere sussistente in concreto un danno a suo carico, e ¢id, come st &
accennato, pur nell'incertezza in ordine all'effettiva imposta dovuta all'erario.

Infatti, a questo specifico proposito, si rammenta che la Commissione Tributaria regionale ha
stabilito che "poiché le rendite utilizzate per Ia rettifica non sono risultate corrette, a motivo della
mancata considerazione nella loro formazmg& glella caratteristica di ruralita deglt immobili, per
cui gli stessi sono stati nuovamente accajasfag Henendo conto della loro natura rurale, I'Ufficio &
tenuto a rideterminare I'imposta di reg’ﬁ?ro clativa alle 9 unitd abitative in relazione al nuovo
corretto accatastamento delle medesgme ghe risulta pitt favorevole alle appellanti parti r1vate
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In punto accertamento dei darﬂi@f%econdo l'insegnamento della Corte di Cassa @ ¥ 'azione di
responsabilita contrattuale Q%f“*ﬁonﬁontl di un professionista - nella specie, un; ai% che abbia
violato 1 propri obbligh ofessmnah pud essere accolta, secondo le q@%g%e generali che

governano la materia risarcitoria, se ¢ nei limiti in cui un danno si sia efa‘@tnﬁﬁmente verificato,
occorrendo a tale scopo valutare se il cliente avrebbe potuto cor%?@mre con ragionevole
certezza, una situazione economicamente pitt vantaggiosa qualog% 4l professionista avesse
dlhgentemente adempiuto la propria prestazione” (Cass. n.3657 %%/02/2013)

Nel caso di spj€cie non & dato sapere con precisione quale sarebbe stato il prezzo/valore dei
singoli 1mm@‘5ﬁg9perche parte attrice si & limitata ad indicare un valore "presumibile", ma senza
accompa %{e&ale generica affermazione né con l'allegazione di dati pit specifici in ordine agli
1mm0b1h%@§ton elementi di prova a supporto o' comunque documentazione anche solo di parte
1d0nea‘%§“ glushﬁcare la disposizione di una CTU che, conseguentemente, risulta essere
merm@en’ee esplorativa,
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Non essendo possibile conoscere quale sarebbe potuto essere il valore degli immobili da indicare
nell'atto oggetto di causa, non & nemmeno possibile comprendere (anche una volla determinato
l'importo effettivo dell'imposta da parte dell'Ufficio)} se effettivamente l'imposta determinata su
quei valori sarebbe stata inferiore a quella determinata dall'Agenzia delle Entrate, fermo restando
che alla luce della sentenza di appello sicuramente la rideterminazione sara piu favorevole a
A V.M.

Per quanto concerne, poi, le spese di assistenza e difesa legale e tributaria deve rilevarsi come
non sussista il nesso di causa tra le stesse e una condotta colpevole del notaio in quanto le
predette spese discendono non tanto dall'errore compiuto dal notaio sopra messo in evidenza, ma
dalla diversa valutazione dell'Agenzia delle Entrate che ha negato, come vigte, il nesso di
pertinenzialita tra gli immobilj, fatto questo in ordine al quale si deve escludege® per le ragioni

sopra dette, la responsabilita.déf notaio. £ ¥
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Pertanto, l‘opposmq @e essere rigettata e il decreto ingiuntivo deve%l@ﬁ"s e confermato
.a‘é'gw AQ';,
& s o |
In punto spes@iﬁ? lite del presente ngdIZIO peraltro, p01che com%m ¢ detto una responsabilita a
&taio deve comunque riconoscersi sussistono 1 prgS¥pposti per compensare le spese

giudizio di opposizione ferma la debenza da p I'opponente delle spese dovute

in forza @&l decreto ingiuntivoe confermato.

P.Q.M.

Il Tribunale di Treviso in composizione monocr@tlca definitivamente pronun(:lando disattesa
ognl contraria e diversa istanza, .




