EA Ex Parte Creditoris i

Rivista di Informazione Giurndica

Cassagione Civile, Sezione Terza, sentenza i 26369 def 16.12.2014

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANG
LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

SEZIONE TERZA CIVILE
Composta daghi Tll.m1 Sigg.ri Magistrati:
Dott. RUSSC Libertino Alberts - Presidente -
Dott. SCARANO Luigi Alessandro - Consigliere -
Dott. RUBINQO Lina - Consigliere -
Dott. CARLUCCIO Giuseppa - rel. Consigliere -
Dott. ROSSETTI Marco - Consigliere -
ha pronunciato la seguente:

sentenza

sul ricorso 14959/2011 proposto da:
ARCICONFRATERNITA (OMISSIS), in persona del Provveditore @ C.A,

elettivamente domiciliata in ROMA, (OMISSIS), presso lo stud ffavvocato
(OMISSIS), che la rappresenta e difende unitamente all'avv (OMISSIS)
giusta procura speciale in calce al ricorso; ,

%,; - ricorrente -

contro M
CA.GA. (OMISS@Q elettivamente domiciliato in ROMERPFOMISSIS), presso lo
studio dell'avv (OMISSIS), che lo rappresenta difende unitamente
all'avvocato (O SIS) giusta procura speciale in calce al controricorso;
- controricorrente —

sedopiienza n. 221/2011 della CO& D'APPELLO di FIRENZE,
F702/2011, R.G.N. 1973/2004; S &

udito I'Avvocato (OMISSIS);

udito il P.M. in persona d
GHERSI Renato, che ha cq#

18 lg condanna al risarcim
‘§es1to all'accertamento

¢l danno equivalente a quanto da
TINVIM  dovuta da parte della

&,ﬁq riferimento a tre atti di compravendita rogati in data 24 novembre
fvano predisposte e presentate dal notaio tre dichiarazioni INVIM,
itie dai legale rappresentante della Confraternita, registrate nel dicembre
. e nelle quali il notaio aveva attribuito valori finali e iniziali di pari importo.
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Il Tribunale di Firenze accolse la domanda e condannd il notaio al pagamento
della somma, come precisata in corso di causa dall'attrice e pari a quella pagata
mediante definizione bonaria della lite con I'Amministrazione finanziaria (circa
Euro 13.700,00 oltre interessi).

La Corte di appello di Firenze, accogliendo l'impugnazione del notaio, respinse la
domanda e condannd 1'Arciconfraternita alla conseguente restituzione di quanto
ricevuto in esecuzione della sentenza di primo grado (sentenza dell'll febbraio
2011).

2. Avverso la suddetta sentenza, I'Arciconfraternita propone ricorso affidato a
unico motivo, articolato in pitizprofili. g
!:E".
&,

Resiste con controricorso iffofaio.
&
&

A
%-,r
§ <:.(:3'

lagd memorie.
&

[

Motivi delia decisione

i] legale rappresentante a
¥patte acquirente, non & stato

confi@¥o alcun mandato. II notaio, in ottemp
Sl . . '
acquirenti, avrebbe dovuto redigere 'atfo tene
Ma, rispetto alla normativa fiscale relativa
valore degli immobili intervenuta tra due af
versare da parte del notaio al momento
dichiarazione relativa alla base impop

V1M, fondata sulla differenza di
scessivi, calcolandosi I'imposta, da
la registrazione, su tale differenza, la
competeva alla parte venditrice. E, da
a mandato per indagare sull'incremento

sola esperienza. Né le inform
atto nel 1996 relativo allo steé
erano sufficienti allo scopo.

inattendibilita della teste ( Z., all'epoca impiegata del notaio) - sec
dati INVIM vennerg, forniti al notaio dal rappresentante della_ gsf
notaio si limitd a pire gli stampati - perché tale giudizi
fondato sulla ciregdtanza che 1 rogiti vengono di regola predisi
oid in possessofdlld documentazione, oltre che sul dirgigo¥eoinvolgimento della
impiegata nefi§”’ studio, non considera che la stessa “gghfraternita nellatto di
citazione #'la contestualita del rogito e delle dichiarazioni INVIM, ne
considera g% da dichiarazione INVIM non € necessaria al rogito dovendo essere
4 - . .

present momento della registrazione dell'atto pubblico. Su questa premessa,
di as atli ragioni per ritenere inattendibile la dichiarazione della Z., Ia Corte di
‘aggiunge che la testimone aveva anche dichiarato che il rappresentante
venditrice al momento del rogito fu invitato dal notaio a comunicargli, previo
t&rpello del commercialista, se 1 valori INVIM ipotizzati erano corretti €, che,
vece, alcuna comunicazione era poi intervenuta.

inattendibilita,
1 dal notaio che e
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La Corte conclude nel senso che il notaio, il quale non aveva ricevuto apposito
incarico per effettuare accertamenti relativi all'INVIM, limitd 11 proprio intervento
ad un'opera materiale per quanto attiene alla dichiarazione INVIM, per di piu ¢
sollecitando senza esito la venditrice ad interpellare il commercialista affinchéas

notaio per le conseguenze dell'accertamento fiscale originato dalla erroneita &
dichiarazioni formate dalla parte.

Si deduce, infatti, la violazione dell'art. 1176 c.c., comma 2, e viziggotivazionali,
nonché omessa e insufficiente motivazione in ordine alla valut
circa l'incapacita a testimoniags, del teste Z. e violazione dell'a

di o -
3. Lo scrutinio del motivesdigricorso attinente alla testimonianza 7. & logicamente
preliminare. @fy &

&

erronea valutazione dellggiestimonianza sotto il profilo

18di, del difetto di motivgz@ e, la censura si incentra in
1ACE Ta ritenuta incapacita di t€¥figioniare ex art. 246 cit., per
resse diretto, avendo acqui&g@ who dei beni compravenduti e,
‘coobbligata solidale rispe jmiposte e sanzioni. A tal fine, si

Pur prospettandosi an
della attendibilita g€
realta solo sulla
avere la Z. un in

inammissibile quanto allg, adhzione di legge e quan’%gl difetto
w4 '$

» nella giurisprudenza di
?&gtimonianza resa da perg@has incapace, ai
d posta a tutela dell'int§rep’s” delle parti, ¢
configurabile come nullita refgiva e, in quanto tale, dev Safo eccepita subito
dopo l'assunzione della prova, rimanendo altrimenti san.

“debba essere eccepita, la
ediatamente successivo

immediatamente_gfcessiva, e cid quand'anche, prima dell'assunzione, fosse stata
eccepita l‘incap’ 4 testimoniare (tra le tante, Cass. 21 aprile 1999, n. 3962).
&
5 %,Léo riportato nel ricorso non risulta in quale fase I'incapacita ¢ stata
EFnsura manca di specificita, mentre la ricorrente, ai sensi dell'art. 366
c.p.c., ngdayrebbe dovuto indicare specificamente gli atti processuali e riprodurli
nel ricorss ger la parte di interesse, per consentire alla Corte I'esame diretto degli

3.@,«Pure inammissibile & il prospettato difetto di motivazione in ordine alla
tazione compiuta dal giudice di merito relativamente alla attendibilita della
iéstimonianza. Infatti, la censura sul punto non ¢ stata svolta dalla ricorrente nella

" narte esplicativa del motivo, incentrata, come detto, sulla eccezione di incapacita.
- P ;

Rivista di informazione giuridica, registrata al Tribunale di Napoli al numero 12 del 05/03/2012, registro affari amministrativi numero 8231/11 Direttore Responsabile Avv.

Antonio De Simone | Copyrights © 2012 - Ex Parte Creditoris - ISSN 2385-1376



desimone
EX


Ex Parte Creditoris ki

Rivista di Informazione Giundica

Cassazione Civile, Sezione Terza, sentenza . 26369 del 16.12.2014

4. La prospettata violazione dell'art. 1176 c.c., si coniuga con difetti
motivazionali, relativi alle argomentazioni usate dalla Corte di merito per
escludere la responsabilita del notaio, senza mai tradursi in autonome censure
motivazionali.

Si censura la sentenza per aver ritenuto, contrariamente alla giurisprudenza di
legittimita, che l'obbligo di assistenza fiscale non rientra tra gli obblight propri dc]
notaio in difetto di espresso incarico in tal senso. Mentre, invece, Secondo .
ricorrente, la funzione del notaio non puo esaurirsi nella mera registrazione d E}E \@V\
dichiarazioni delle parti, dovendosi ritenere che, ai sensi dell'art. 11764¢H
l'attivitd di consulenza sia estesa anche agli aspetti fiscali accessori alla
dell'atto, con l'obbligo per il notaio di far conseguire alle parti il re
favorevole. Da cid il gravissimo inadempimento del notaio che had
presentato dichiarazioni INVIM sulla base delle indicazioni della pa#
palesemente e chiaramente errate per essere identici i valor
mentre, avrebbe dovuto indicare alla venditrice I'incongruenza
per essere indicati valori identici tra il momento dell'acq
Confraternita e il momento della yendita.

da parte della

Da cid, anche, lirrilevanzd 'della delibera adottata dalla Confraternita, ¢
lirrilevanza che un soggetto:d; egato dalla Confrate ﬁmta avesse indicato i valori
riportati dal Notaio nellqwmgl ghiarazioni, atteso ch 5H stessi erano palesemente
incongrui ¢ il notaio avpﬁ?’:ﬁ l{ibbbhgo di 1nd1v1duare@?’a(lon corretti.

La censura menta ag omhmento

cb del fondamento glurldico della
@#"dalla Corte di merito - & necessario
ramat definitivamente fissati a@?%e per
a di parte della censura. 2

Bcedere alla individua
I notaio nella specie - n
accertamenti in fatto, g
1chiarazione di inammi

4.1. Prima dj
responsabilita
perimetrarg
eftetto dg

Data l'inammissibilita del motivg d%zncorso sotto il profilo della inca
inattendibilitd del teste, resta a o in fatto, sulla base della testajm
Z., che il notaio, il quale avegg@tompilato 1 moduli INVIM seco éf’uanto a lui
dichiarato dalla parte venditrice, aveva sollecitato la stessa paxl@ gificare con il
commercialista i- valori dichiarati, e, non avendo rice .éﬁ'sposta aveva
proceduto alla registrazione.

gagnza della

mandato specifico per
, al notaio indicato dagli
ita.

Pacifico ¢ pure che.fién era stato conferito al notaio’

4.2. La questt Q%ll'atten210ne della Corte ¢ "se il notaio, incaricato di redigere
trasferimento immobiliare, il quale abbia compilato la
& “fini INVIM, sottoscritta dal Vendltore riportando quanto da questi
Fispetto a valori finali e iniziali di pari 1mp0rt0 e abbia provveduto alla
egistrazione dopo il mancato seguito del venditore alla sua richiesta di
¢ gli importi con il commercialista, cosi esponendo il venditore
Barante all'accertamento fiscale ¢ al pagamento della somma dovuta
ministrazione finanziaria, abbia 0 meno adempiuto la prestazione inerente

Rivista di informazione giuridica, registrata al Tribunale di Napoli al numero 12 del 05/03/2012, registro affari amministrativi numero 8231/11 Direttore Respansabile Avv.

Antonio De Simone | Copyrights © 2012 - Ex Parte Creditoris - ISSN 2385-1376



desimone
EX


Ex Parte Creditoris ki

Rivista di Informazione Giundica
Cassazione Civile, Sezione Terza, sentenza n. 26369 del 16.12.2014

all'esercizio della sua attivita professionale con la diligenza richiesta dalla natura
dell'attivita esercitata”.

Ritiene i1 Collegio che la risposta al quesito debba essere negativa.

42.1. In riferimento al pagamento dell'INVIM, secondo la
legislativa (D.P.R. n. 643 del 1972, art. 18), i notai, per tutti gli
con il loro mimnistero, devono richiedere ai cedenti la loro
rilasciata su meodelle fornite dall' Amministrazione, ¢ d
ail'ufficio con ['atto stipulateo.

gelplma
1;st1pulat;

La dichiarazione ¢ rilasciata dal cedente, ma la legge
quando questi sia stato imcaricato della stesura di .
trasferimento immobiliare, di chiedere al proprie clien®i
proedurla all'ufficio insieme all'atto stipulato. Qﬁgv

pone al notaio,
tte pubblico di
a dichiarazione e di

Certamente, la dichiarazione ai fini INVIM ¢ un'attivgg§itlella parte contenente una
dichiarazione di scienza (in tal senso anche la giurisprudenza n materia tributaria,
Cass. 17 novembre 2006, n.25056); e, certamente, non ¢ ipotizzabile che il notaio
possa sostituirsi alla parten yna dichiarazione di scienza della stessa.

b

i 1{'

Qualunque siano le erhgiqxil - dalla certezza in ordine alla contestualitd nella
acquisizione di notlz @“ﬂa semplificazione®'delle attivita delle parti, sgravate di
una Iniziativa aut & a mere ragio ‘*‘“ch pratlclta - per le quali il legislatore
abbia imposto al é}%ﬂ di chiedere al J.!-‘ tale dichiarazione e di trasmetterla,
unitamente all’ayg pulato all'autoy] cempetente, ¢ indubbio che, attgaverso
fvigione della parte a fini INVIM@@ntra a
@bgh atti
¥50 una
wna fase
redigere
iFobblige di
sla  diligenza
a’%‘sercntata

i,

notaio dal cliente e, quindi
dell'attivita professionale
do presente la natura dell'atti

ademplmento contratt
qualificata, da valutarsi

Jecie in esame ¢ utile
W materia.

4.2.2. Per individuare la diligenza richiesta al notaio nell
la sintetica ricognizione della giurisprudenza di legittimity

e,
rinvenibile negli arresti giurisgriwlenziali, in tema di atto
pubblico di trag _gﬂento immobiliare e in riferimetgiyfalle visure catastali, ¢ data
dalla riconduzfofie nell' oggetto della prestazione d'opera professionale del notaio
delle attivitady eparatorle e successive necessarie ad assicurare la serieta e la
certezza deJkdii6 rogando ¢ ad assicurare la sua attitudine al consegmmento dello

Una linea costs

mma 2, per I'adempimento della prestazione professionale (Cass. 19 giugno
n. 15305). E, in tale contesto, viene valorizzato il dovere -della normale
fenza professionale media esigibile ai sensi della norma richiamata,
fonducendo ad essa, come sanzionabili con la sola colpa lieve, fattispecie di
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inadempimento in cui il notaio aveva invecato la limitazione di responsabilita al
dolo e alla colpa grave, prevista per il professionista dall'art. 2236 c.c., quale
limitazione rilevante nel solo caso di imperizia rispetto a problemi tecnici di
particolare difficoltd (Cass. 2 marzo 2005, n. 4427; Cass. 27 ottobre 2011, n.
22398). Si assiste, sempre ad opera della giurisprudenza, ad un allargamento
dell'oggetto della prestazione professionale del notaio nell'adempimentg. della
quale, per essere esente da responsabilitd, al professionista & richie
diligenza media qualificata la cui soglia ¢ sempre piu alta. Infatti, s
presupposto che il notaio non & un destinatario passivo delle dichiaraz
parti si € ritenuto: - che, anche in caso in cul il notaio sia stato ¢
visure, deve informare le parti quando abbia avuto conoscenza o _g’ solo il
sospetto di un'iscrizione pregiudizievole (Cass. 2 luglio 2010, n. 1§ i
notaioc deve osservare un principio di precauzione ed adottarg
idonea a salvaguardare gli interessi del cliente (Cass. 27
20995); - che l'acquirente che si rivolge al notaio per la
traslativo effettua l'atto di acquisto nella ragionevole pres
rogante abbia compiuto le opportune verifiche in ordine o
alla liberta dello stesso {(Cas &%@4 marzo 2012, n. 4063).

s%ndotla pit
entbre 2012, n
ione di un atto
ne che 'ufficiale
itolarita del bene e

In particolare, ai fini di in
funzione del notaio nong
delle parti, ma si estep
conoscenze che devoj
svolge la sua attivi
conseguenza di ra
c.c., comma 2, in
una successiva
favorevole (:
essenziale dg

sse per la presente contr, ia, s1 & affermato che la
ggaurlsce nella mera registfazione delle dichiarazioni
afl'attivita di consulenza, anche fiscale, nei limiti delle
ﬁgr parte del normale. bagagho di un professmmsta che
:gtlpale nel campo della contrattazione immobiliare. Con la
aFe la violazione dell'%bbhgo di diligenza di cui all'art. 1176
& al notaio che non sv?ﬁga una adeguata ricerca legislativa, ed
ulenza, al fine di far %spg&eguzre alle parti il regime fiscale pit
13 gennaio 2003,#1.4309). Si ¢ individuato il contenuto
prestazione profesw del notaio nel cosiddetto "dovere di

Qualora il notaio non compi
ai fini di una agevolaziong®
informare le parti, no
dichiarato nei contratto dr*
2008, n. 7857).

dl trasferlmento COmprensivo

a ﬁroprla di redazmne s umsce lzamento della soglia di
3 Yy’ dell'area di responsabilita
@Ve ela rldu210ne dell'area di speciale difficolta della prestazione,

professmmsta risponde solo in caso di dolo o di coIpa grave. Nel

successiva a ¢
diligenza me
per sola col

nt tra la particolare qualificazione tecnico/giuridica del notaio e Ia
wione peculiare della funzione notarile, dove interessi privatistici si
m% ano con linteresse generale connesso alla attribuzione di funzioni

icistiche. Cosl, l'alta specializzazione professionale unita alle funzioni
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pubblicistiche ha fatto sempre pitt del notaio un "consulente” delle parti, che
ad esso devono rivolgersi per la redazione degli atti pubblici. Un consulente

solo affinché I'atto redatto raggiunga lo scopo privatistico tipico al qua
preordinate e assicuri la certezza pubblicistica connessa, ma anche
conseguire gli effetti vantaggiosi eventualmente previsti dalla mo
fiscale e per rispettare gli obblighi imposti da tale nermativa. Va preci
il rispetto degli obblighi imposti dalla normativa fiscale non ;
naturalmente, generahzzazmm dipendendo dalla disciplina di dettagli
e in "quale modo” il notaio e l'ncarico professionale dallo stesso
coinvolti (un esempio eé:ostltulto dalla giurisprudenza in tem
registro, tra le tante, Cass% 15005 del 2014).

imposta di

@é‘éﬁ nostro esame, si ritiene che dalla hitiea evolutiva della
?ﬁma possa agevolmente ricavarsi, tenuto conto del ruolo
otaio ai fini delle dichiarazioni INVIM (cfr. p.4.2.1.), un
{Esla parte delle conseguenze derivanti da dichiarazioni non
q@ando & ragionevolmente probabile che quelle fornite dalla
o; come nella specie, in cui la cojcidenza dei valori iniziali e
ungo periodo di tempo intercorso (el atti di trasferimento delle
on periodi di mercato immobiliare d¢itetiamente in crescita.

4.2.4. Rispetto alla s
giurisprudenza di 1
attribuito dalla le
obbligo di avwv
veritiere, alme
parte non lo gk
finali dopo

elle comseguenze nel caso di
VIM, almeno quando le stesse
,;’trova fondameuto nell'incarico
atto pubblico di trasferipy
nel proprio oggetto, oltre all'd
¢ ¢ successive, e rispetto al ¢
sensi dell'art. 1176 c.c.,
elle conoscenze che devono arte del

del notaie di informare il clie
ioni non veritiere in riferiment
Hgno ragionevolmente nen verosi
professionale ricevute di redigere
immobiliare. Incarico che compren
senso proprio, le atfivitd prepara
diligenza qualificata, richiesta
consulenza, anche fiscale, nei li
normale bagaglio di un profes
campo della contrattazione im

£
it grado di
Jith del notaio,

una persona nom dotata di competenza speuﬁca nen sare _: :
perceplre e per le guali pud fare affidamente sulla professi
anche in consnderazne del rucle pubblicistico della sua a

m

Bpecifico inecarico
erminazione degli
cante.

eventualmente co
imperti INVIM

] 1;@ un ulteriore profilo che emergeggeppure in modo confuso,
dalla sentenzaFhpugnata, laddove la stessa sembra voler alludere ad una diversa
ilitadlgh notaio a seconda della parte che ha conferito l'incarico, sino ad
ofizzaré un diverso atteggiarsi dell'obbligo professionale se il notaio
stato designato dalla controparte (cfr. sintesi della sentenza nel p.1).

denza della Corte, infatti, ha chiarito che, ai fini della individuazione

" sempre che dal comportamento del professionista siano derivati danni,
alcun rilievo che l'incarico di redigere 'atto pubblico sia stato conferito, e
erato, da una delle parti, sussistendo la responsabilita professionale nei
confronti di tutte le parti dell'atto rogato sulla base dell'art. 1411 c.c., per quella
parte che non lo ha conferito (Cass. n. 14865 del 2013).
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4.2.6. In conclusione, pud enunciarsi il seguente principio di diritto: "I/ nogs
incaricato di redigere l'atte pubblico di trasferimento immobiliare, il qualexmly
compitato la dichiarazione a fini INVIM, sottoscritta dal venditore, ripg
quanto da questi dichiaraio rispetto ai valori finali e iniziali, e abbia préy
alla relativa registrazione senza avvertive la parte delle conseguenze
dichiarazioni non veritiere, almeno quando é ragionevolmente p, :
quelle fornite dalla parte non lo siano, pone in essere un comp

conforme alla diligenza qualificata richiesia dalla particolareg qualificazione
tecnico/giuridica della prestazione professionale - oggetto dell#agarico conferilo
dal cliente e quindi ricompresa nel rapporio di prestazione ra professionale

(artt. 1176 e 2230 c.c. e segg.) e nel contempo inirecciata peculiari funzioni
notarili pubblicistiche - aiteso che tra i mezzi e | comportafenti rientranti nella
prestazione professionale cui il notaio si é obbligato vi é quello di fornire
consulenza tecnica alla parte; finalizzata non solo al raggiungimento dello scopo
privatistico e pubblicisticoitigico al quale Tatto rogando é preordinato, ma anche
a conseguire gli effettivagltg@ggiosi eventualmente nggvisti dalla normativa fiscale
e a rispetiare gli obé@gﬁ imposti da tale normiaiiva;, con la conseguenza di
rispondere dei dai@@gfﬂali da tale comporialgefito anche nella sola ipotesi di
3 l‘é;dlf
o7

colpa lieve". ¢

Iy
0

A

5. In conclusio unico motivo di ricorsghd¥ gccolto nei confini precisati e la

P
Non son cessari ulteriori accertyég di fatto e, pertanto, ricorron
i la pronuncia nel meritq

grado.

In ragione della relativa novifdella questione giuridica decisa, Slﬁs{
motivi per compensare integralmente le spese processuali del gindi@o di appello.

Le spese, liquidate sulla base dei parametri vigenti di cui al
seguono la soccombgnza per il giudizio di cassazione.

deciso in Roma, i1 21 ottobre 2014.

epositato in Cancelleria il 16 dicembre 2014
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