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REPUBBLICA ITALIANA :
IN NOME DEL POPOLO ITJL:I'.;.IANO-_ l
IL TRIBUNALE DI MILANO - IV Sez. CIVILE

rella persona del Dott. Gianna Vallescura, ha pronunciateo

la seqguente
EEXTEWNIZEIZHARA
nella causa civile di primo grado, i1scritta al numere di
ruolc generale sopra  riportate, promessa con atto di

citazione notiflcateo in data 18/19.07.2005

.. _ alettivamente !

domiciliate in Milano, wvia Bzlilla 36, preqso 1o stucico
dgell’ Avv. Emanuela Sironi che la rappresenta e difende per !
procura = margine delilfatto di citazione _ ‘

ATTEICE

. _ I
| rappresentato e difesc dali’ i

Avv. Gluseppe Vizzini ed elettivamente domicliliate presso
1l =tudio di gquest’ultima, in Milane, V.le Monte Hero
n.70, per delega in calce alla comparsa di costituzione e

risposta

CONVENUTO

E COWNTRO



SN oo, C-F. . rappresentato
e difeso dagli avvocati SN - CENNERE--

zlettivamente domiciliate presso il lore studic in Milano
corso Venezia n.24, per delega & margine dells comparsa di

costituzione risposta

CONVENUTO

OGGETTO: vendita di beni immobili

CONCLUSIONI: per l’attrice e per il convenuto dott. -

come da fogli allegati al verbale di udienza 13. 03. 2008,
qui di seguito uniti in copia e, per il convenuto L]

comz precisate nella comparsa di costituzione e risposta.

SVOLGIMENTC DEL PROCESSO

con atto di ecitaziene notificato in data 18/18.07.2005,
_conveniva in giudizio dinanzi al
Tribunale di Milano, _— ed il notaio
— e, premesso di avere acguistato con atto

pubblice in data 27 luglic 2004 a ministero notains Dott.

@B ::oscritto in data 2 agosto 2004, dal sig. (R
_una porzione di villetta bifamiliare con

area e giardino di pertinenza sita in Settala (ML}, -

R -i-deva che:

-previo accertamento e declaratoria dell’inadempimento del
venditore %ig. G 211= obbligazioni assunte nei
confronti dell'acguirente, gquesti fcsse condannato  ad
estinguere 11 debito garantito dall'ipoteca giudiziale

24306/104037 risultata, in sede di stipula dell'atto

/

d



notarile, iscritta anteriormente alla vendita, sul bene

cedute all'attrice, in data 15 luglic 2004 dalla -

R ¢ < 5.702,33 ed al

complmento  delle formalitsa necessarie | pern iz sua
cancellazione owvero, in subordine alla rifusizne delle
somme necessarie per il pagaments del debito garantito da
detta ipcteca e per il compimente delle formalita
necessarie per la sua cancellazione;

-previo accertamento e declaratoria dell'in'adempimentp dei
venditore sig. _ alle cobbligazionl assunte neil
confrontli dell'acquirente e del professionista notaio dott.
-alle okbligzzioni derivanti dal contretio d'opers
professionala, 11 venditore ed il notaic rogante fossero
condannati in solido a cancellare 1'ipoteca vwolontaria

77030/315199 gia iscritta in data 11 ottobre 19%0 a favore

dells QUG- - CEN - S

O < = cowpiere tutte le formalitd necessarie per
tale cancellazione, poste che di deita iscrizione
ipotecaria, seppure relativa ad un debito egstinto, non era
ztata fatta alcuna menzione nell'atto di comprar}endita;
ovvera condannare i convenuti in wia tra loro solidzle a
rifondere alla signcra NN ¢ scvre. necessarie per
tale cancellazione e per il compimento delle relative
formalita;

-previc accertamento e declaratoria cell'inadempimento del

venditore =sig. (P 211 obbligazioni assunte nei

cornfronti dell'acquirente e del professionista nctaio dott.




-y -1- obbligazioni derivanti dal doﬁtratto d'opera
professionale, 1l venditore ed 11 notaic rogante fossero
condannatl 1n solido a pagare il debito a garanzia del
quale era state iscrittz 1'ipoteca giudiziale 25B828/10%685

in data 23 luglio 2004 ({gquattro giorni prima della data di

stipula del rogito notarile} per € 42.000,00 da GEEEN

Y .l bene compravendute ed a compiere tutte le

formalitd necessarie per la cancellazione di tale ipctecs,
non segnalata in alcun modo a parte acquirente, ovvero, in
subordine, a rifondere all'attrice le smmme. necessarie che
essa atitrice dovesse shorsare per l'estinzione dsl debito e
per; 1l compimentc delle formalita necessarie per la
cancellazione di tale ipoteca;

-previo accertamento e declaratoria dell’iﬁadempimento del
venditore sig. W 211 obbligazioni assunte nei
cenfronti dell'acquiren¢e e del professionista notaio deott.
- alle cbikligazioni derivanti dal contratte d'opera
orotessionzle, 11 wvenditore ed il notaid rogante fossero
condannati in seolido al risarcimesnto degli ulteriori danni
patiti e patiendi dall'attrice per la wicenda di cui @&
causa, da gquantificarsi nel corsc del giudizio ovvero da
determinarsi in di eguitatiwva;

-accertato e dichiarate l'inadempimentc del netaios, dotk,
Wl =11 obbligazioni derivanti dal contratto d'opera
professionale, condanrarle a provvedere alla resttbifica
delle schede catastalli reliative all'immcsbile aggetto  di

compravendira ed al compimento delle formalita ad essa



correlate poste che il gilardino pertinenziale, oggetto del
contratto di compravendita, non risultava: indicato nelle
schede catastali depositate, con conlseguen_te necessita di
procedere ad una nuova presentazione dalle stesse; ovverc a

rifondere alla signora G 1: somme che saranno

necessarie per provvedere alla rettifica delle predette

schede catastali.

Costituitesi con comparsa in di risposta.depositata i1 24
ottobre 2005, il convenuto dott. W contestava ogni
addebito di responsabilita precisando di avere e3so notailo
notificate 1'acgquirente, in zede di stipula del rogito,
dell'iscrizione di ipoteca giudiziale esecjuita dallz D
— con riguarde all'iscrizione
ipotecaria szffettuata da —sull'immc:ubile oggetto
di compravendita, evidenziava che nen erz peossibile che 11
notaio wvenisse a conoscenza di iscrizione ipotecaria cosi
recenta; che nessun errore vi era statoe con riguarde alle
scnede catastzlli relativamente zll'area e al giardino di
pertinenza dell'imunokile compravenduto, per la quale ne
parte venditrice né parte acgquirente avevane chiesto al
notaic rogante eventuale atto di correzione, rilevando
comungue che i confini ubicati nei rogiti -sia guello del
notaio I sia guellc di praovenienza - cilrcoscrivevans
nelle stesso mode guanto venduto; nessun danno inoltre era
stato da esso notaio causato all'acguirente posto che
1'interc prezzo era statc pagate prima del rogito sl che,

avendo ufficializzate il pagamentce, il notaie aveva anzi



orocurato un sensibile vantaggic all'acguirente che avrebbe
persc lL'intera somma data in pagemento nel caso in cul
- fosse fallitc oppure le banche avesserc pignorate
1'immobkile; ne ipoteca wvolontaria n.770320/151%% risultava
nell'attoe di provernlenza e d'altra parte i} notailo '- era
carente di legittimazione passiva per .la-x cancellazions
dell’ ipoteca a favore di R avendo ricevuto l'assenso
2lla cancellazione di detta ipoteca il ﬁotaio _

S :ctuslmente in  pensione, venendo la pratica

relativa attualmente coltivata dal notaio —
o

i instaurava rituale contraddittorio ‘anche con il
corveruto geometrd GINNGGGNGNGEEEEEE -, crevesso
di essersi determinato a vendere la propria akitazione dJdi
-per probiemi di mancanza di liguiditid causati dal
mancato pagamente di ben due u:anti'_eri dell'impresa edile
" geam. _ dellé guale .éra titolars ed
emmiristratore unico, tanto da depcsitare in data 19 luglio
2004 istanza di fallimente, accolta con sentenza 22, 07,
04; precisate che non aveva mai, almenc consapevolmente,
concesso garanzie perscnali alle banche & di non  aver
ricevate notifiche ol decreti ingiuntivi da parte degli
istituti di ecredito; che comungue era disponibile nel
limiti delle proprie possibilitd z rimborsare le eventuall
scmme da sborsarsi ed a risarcire i danni, chiedewva in via

preliminare autorizzare la chiamata ir causa di R

R - -



ello scopo di accertare la legittimitd dei titoli e qguindi
delle azioni da esse intentate sull'immchile oggi  di
proprietd dell'attrice, nonché l'entita del credito fatto
valere in sede di ipoteca giudiziale; nel merito - dato
atto che 1l geometra * [on  aveva
mzi negato il debirc della sua societa, oggi fallita, nei
confronti delle predette banche, ma ne metteva in dubkic la
legittimitd del <tcitole dell'azione e, nei econfronti
dell'acguirente, che esso aveva gla date dimostrazione, sia
pure formale, di volerla mantenere indenne da ogni danno
patito e patiende = respingere ogni ulteriore domanda di
parte attrice veolta ad un maggior aggravio delle condizionld
economiche di esso convenuto.

Concessi 1 termini per 1l deposite di membrie ex artt.
170-180 <.p.c., riservato cgni ultericre provvedimento, la
causa veniva rinviata ai sensi dell'articole 183 c.p.c.
all'udienza del 15. 02. 2006. In tale sede, esperito
peraltro con eslto negativo il tentative di conciliazione
fra le parti, venivano assegnati 1 termini di cuil
all'artisele 183 quinto gomma c.p.c. e 184 c.p.c..

Con crdinanza resa all'udienza del 18 ottebre 20068 il
givdice ammetteva, nel limiti ivi indicati, le prove per
testi dedotte dall'attrice e sulle stesse ammetteva a prova
contraria il convenuto notzic W che ne aveva fatto
richiessta,

Esaurita la cdisposta istruzione, respinta 1'istanze di

consulenza tecnica richiesta da parte attrice, la c<ausa, su




concorde richiesta delle parti veniva rinviatz per "la
precisazione delle conclusioni allfudienza del 13 marzo
2008.

A& cid provvedutcsi da parte dei procuratori dell'attrice e
del convenuto notaic Wl —nessunc per ‘contro compariva per
il cenvenuto R - 12 causa veniva quindi trattenuta
in decisione, previa assegnazione dei termini di ool
all’art. 196 ¢c.p.c. per il deposito delle comparse

conclusionall e delle memorie 4i replica.

MOTIVI DELLA DECISIONE
Csserva 1l Giudice: a seguite della stipula del contratto
definitive di compravendita, il contratte preliminare
intervenute fra le partil esaurisce la sua efficacla e resta
superate dalla nuova manifestazione di voleonta ove si verta

in ipotes di differmita di clausole contenute nel

contratti definitivi rispetitec a quelle  contenute nel
preliminari, dovendosi seclo in tal caso aver riguards al
contrattc definitive in guanto esso assorbe il preliminate, '
ostituendo l’unica fonte dei diritti e delle obbligazioni
inerenti al negozio posto in essere. ;
Nel <aso specifico, rileva il Tribunale -::he nel rogito per /
notar G sottoscritte in data 27.07.2004 da _
U cle parte venditrics, e da _/

S -u:lc parte acquirente, avente ad oggetto la

compravendita _ di

porzione di wvilletta bifamiliare con area e giardine di



pertinenza, si evidenziava che la vendita era conclusa “per
il prezzo di € 284.000,00 di cul: a) eurc 170.000,00 parte
acguirasnte dichiare di avere prima d’oré pagatoe a parte
venditrice, la guale ne rilascia 'ampia. e liberatoria
guietanza; b) € 114.000,00 quale guota di aééollo del mutuo
a garanzia del quale wvenne iscritta ipctecz di cui in
s=guito; si precisa che le parti addiverranno a conguaglio
gqualora dette importo fosse diverso®.

Nei "Parti e Dichiarazioni™, per quanto gul rileva, al
punte ¢} era pattulto “parte alienante garantisce
ltevizione e che guanto venduto & di sua proprieta,
dizsponibilita senza vinceli, privilegi, one%i, trascrizioni
pregindizieveli ed ipoteche ad eccezione  delle seguenti
lscrizioni:

~n. 13796/80514 del 31 ottobre 1997 a favoere della<jijiiP
R | Ui debito ¢ stato
estinte con la somms richissta a mutuo alla _

CESRNRR : coceovic del ouale ¢ staa

iscritta 1'ipoteca n. 18828/77500 del 15 luglio 2001, mutuo
predetto che parte acquirente si accolla qui in atto;
-n. 24309/104037 del 15 luglio 2004 a favore dellz Wi

o o un rtotale di €

43,702,132, Parte venditrice dic¢hiara che questo debite non ]&7/

i

sussiste ma che ruttavia, gualora detta banca provasse
legittimo il suo debito, si comporterd in modeo che parte

acouirente non ne abbiz conseguenze negative”



L'esistenza di detta ipoteca giudiziale, iscritta secolo 12
gicrni prima del rogito, in forza di decreto ingiuntivo
emesse dal Tribumale di Milane in data 28 maggio 2004,
veniva resa nota in sede di stipula del ro:zjito dal notaio
Dott. Gl

Sole shcocessivamente l'attrice apprendeva che in data 23

iuglic 2004, ossia guattre giorni prima dells stipula

dell'atto predetto, —.aveva iscrittae
sull'immobile da essa NN :ovistato i1 27. 07. 2004
ipoteca giudiziale n. 25828/109685 per la somma di &
47,000,00 in forza di decreto ingiunti.vo emasso  dal
Tribunale di Milano in data 20 luglio 2004..

Come evidenziato nella lettera del 20 dicembre 2004 del

pDifensore del convenuto (i questultime nel tentative

astremc di salvare la propria societa GG
Wl §- | :liimento (peraltro -dichiarato con

sentenza 29.07.04 del Tribunale di Milano) Iaveva richiesto
alle citate banche affidamenti prestando proprie
fidelussioni.

Nonostante 1'impegne assunteo con l'atto .d;'L compravendita
7. 07. 2004 e la bkuona volontd manifestata anche in sede
di comparizione personale delle parti ai Sensi
delltarticele 183 c.o.c. {cfr. relative verbale), il
convenuto W ron ha mai provvedute ad estinguere 1
demiti come sopra contratti con gli istituti di creditc
citati tanto che l'atrtrice - che nel. fratf;empo aveava con

raccomandate inviate il 6 dicembre 2004 al venditore ed al
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notaio rogante, rispettivamente ricevute In data 13
dicembre 2004 e 11 dicembre 2004 (doc. n. 3 e 4 attrice)
con e guali invitava il primo ad E5tir1qnjere 1 debiti
garantiti dalle ipeoteche giudiziall lscritte e ad ottenerne
la cancellazicne e contestava al secondo la responsabilita
contrattuale per inadempimento del contratto di prestazione
d'opera profeszionale per La mancata segnalazione
cdell'ipeteca  In favore di NN $--"
richiestz di rifusicne delle scmme che l'a;quirente fosss
tenuta a shorsare per la condotta omissiva dal
professionista - a fronte deila manifestata intenzione
delle banche di procedere esecutivamente sul bens  in
agoetto (doc. V) e=sendo i titoli divenuti ormai
definitivi, nonche della propesta del Legale del convenuto
W i 1 piano di orientro rateale mediante pagamenti
mensili di € 250,00 (dec.8 attrice), inidonea ad ewvitare
azioni esecutive sull'immobile compravenduto, era costretta
a2l fine di reperire 1 fondi necessari per estinguers 1

depiti del wvenditore garantiti dalle ipeteche iscritte, a

stipulare un altro mutuc n.103481 concesso dalla S

Y coc.20) per l'importo capitale di €

T0.000,00 anch’' esse garantito da ipoteca volontaria per
la somma di € 105.000,90 iscritta sullfimmeobile gia

zequistato dal convenuto SN

el far effettuare 1e operazioni finalizzate alla

ersgazicne del nuove mutuc dal notaio dott. NN

s i ccronno, si accertava che  sull'lmmobils

11




predatto risultava altresl iscritta in data 11 ottobre 1330

1'ipoteca volontaria 77020/15129 (doc. 10-11 attriced a

favore dells SRS ;i
AR - ooraonzia delle obbligazioni assunte dai

precedenti proprietari dell’immobile signoxi D

ed SN rclztiva a debito estintc e della quale
nen era stata  fatta menzione  aleuna  nell'atto di
compravendita.

La signorz IS -cprondeva, sempfe nell'occasicne
citata, «che 11 giardino pertinenziale, oggette del
contratto di compravenditz per cul € causa, non risultava
indicate nelle schede catastali depositate s che, pertanto,
dovevano essere rifatte € nuovamenie presentate.

Osserva 1l Giudice: & provate documentalmente che 1l'attrice
Der non essere  espropriata dell'imrﬁc-bil.ej acaguistate ha
provveduto al pagamento delle scmme concordate con  le

panche suindicate versando, mediante assegno circelare

N.T., la complessiva somma di € 38.000,00 a S

SNSRI -cr  l'estinzione del  debito

garantito dall'ipoteca giudiziale n. 24309/104037 iscritta
il 15 1lugliec 2004, nonché la somma <complessiva di €
30.150,00 = SNV -<: 1'cstinziore del debito
garantito dall'ipoteca giudiziale n, 25828/105685 iscritta
il 22 luglio 2004 (doc. n. 17 attrice};ottenendo cosi amﬁia
2 liberatoria guistanza (doc. 18-1%) e 1’assensoc alla

cancellazione delle ipoteche iscritte (deoc. 15-14).



E' aitresl provato che per la stipula degli atti di cui
sopra e per l7espletamento delle formzlitd necessarie,
anche zon la rettifica delle schede catastali {doc., 13-14),
lTattrice ebbe a corrispondere al notaic S Lo
somma di € 1741,28 (dec. n.22) per provvedere alla

cancellazione dell'ipoteca iscritta da YN

— la somma di € 1723,28 (dos. n.2%)

per provvedere alla cancellazione dell'ipoteca iscritta da

YU - scon: di € 2375,44 per la stipula

del cconiratte relative al mutuo ipetecaric n.103481

concesso da UNINGGGNGNGNENNGENY & onché, a pagare a
gquest’ultimeo — la somma di € 51,65 per

commissioni di variazione piano ammortamento con riguardo
al richiesto allungamento del mutuo n.102i71 nel quale essa
era subentrata al convenuto—, con dimezzamento dells
rata mensile in precedenza pattuita {dec.24), cosl verszndo
per il mutuc accollatosi dinanzi al notaio WM una rata
pari ad € 747,19 (per il quale in precedenza corrispondeva,
rate mensili di € 1594,53) e per 1'ulteriore mutuo cttenuto
una rata pari ad € 506,50 (doc. n.25).

Tali essendo le risultanze probatorie acqulsite, ritiene 11l
Tribunale dover accogliere le domande tutte proposte dalla
sig.ra —. | |

Non pud dubitarsi inverc dell'inadempimentc del venditore
sig. _ allae o¢bbligazicni assunte nei confronti
dell'acquirente e sulla wviolazione da vparte del medesimo

del disposto @i cui  all'articele 1476 c.c. e,
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specificamente, della prestata garanziaz per evizione,
essendo steta costretta l'attrice a pagare un creditore
ipotecario  a causa dell'inadempimento - del  wvenditore

all'obbligo, assuntosl nella compravendita, di liberare

1'immobile dalla garanzia reale vantata da_
Y : oiooic soose.

51 sottolinea che ad oggi, causa la dichi;arata impotenza
sconomica anche per l'intervenuto fallimento della propria
impresa, 11 convenuto — ha versato alla =ignora
W : conplessiva somme di € 1000,06, in tal modo

contravvenends anche alla seppure 1inadeguata proposta
formulata in data 13 giugno 2005 dal propric legale,avv.
—, di ura corresponsione mensilel di & 2R0,00 {doc. n.
87 .

A oid s1 aggiunga che, nonostante in sede di  stipula
dell'atto di compravendita, il cenvenute signor NN
avesse espllicitamente garantlio-come. testualmente sopra
trascritto- l'assenza di iscrizioni ipoctecarie ad eccezione
di quella relativa al mutum accollatosi poi
dall'acgquirente, 1'immobile & risultate, per gquanto sopra
esposto con riferimente &lla documentazicne  versata
dall'attrice, gravateo in realta da beﬁ tre ipoteche, delle
quali wuna soltantc, guella wvolontaria n. 77030/15199

iscritta in data 11 ottobre 1820, relativa ad un debito

zstinto.
N& il gonvenuto, cul incombeva 1'onere, ha feornito alcuna

prova suills estinzione dei debiti contratti con 1a~
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L BEEECEREY
— nell'imminenza cel fallimente "della propria
impresa.

Giova sottolineare cne 1 dubbli dal medesimo convenuto
espressi nella comparsa di costituzions sulla wvalidita del
titolo dai citati istituti di credito ottenuto ai fini
delle iscrizioni ipotecarie, sonc rimaste allo stato di
mere allegazionl, prive di alcun riscontro probatorio.

%) comportamento processuale del convenuto G che ha
ritenuto  di  disertare 1'udienza di precisazione delle
conclusioni, nemmenc lasciando depositate 11 proprio
fascicelo, evidenzia l'ammissione del propric inadempimeﬁto
sia con riguardo al disposto normativo richiamato, sia con
riguardo alle specifiche obbligcaziond assunte al momento
de’la stipula del rogito.

A cid conssgue che il predette va condannato al pagamento
delle somme tutte sborsate dall'acguirente per ottenere la
liberazicne dell'immoblle oggetto di compravendita, al fine
di evitare l1l'evizione, nonché a risarcire all'attrice 1
danni tutti ad essa cagionati con i1l proprio inadempiente
comportamento.

Nessun dubbio inoltre pud esservi sulla responsabilita del
notaio rogante Dott. WM rer inadempimento del contratto
di prestazione professionale lntervenutc con l'attrice.

In particolare, in adesione alla glurlsprudenza di
legittimita, che questo giudice condividende fa propria, si

sotbolinea che " per il notaic richieste dslla preparazions



e stesura di un atte pubblico di trasferimento immobiliare,
la preventiva verifica della liberti e dispenibilita ael
oene e, plli in generale delle risultanze dei registri
immebiliari attraverso la lore visura, costituisce salvo
espressa dispensa per concorde velonta delle parti, obbligo
derivante dall'incarico conferitogli dal cliente & guindi
fa parte dell'oggetto della prestaziocne d'aopera
prefessiconale, poiché l'opera di cuil & richiests non =i
riduce ad un merc compito di accertamento della volonta
delle parti, ma s: estende a quelle attivitd preparatorie e
successive necessarie perché sia assicurata la serietd e
cerTezza dell'atto giuridico da rogarsi e, in particolare,
la sua attitodine ad assicurare il conseguimento dellos
scopo tipico di esso e del risultato pratice woluto dalle
parti partecipanti alla stipula dell'attc medesimo.
Corseguentemente 1'inosservanza dei suddetti obblighi
accessorl da parte del notaio, da luogo a responsabilita
"ex contractu" per I1nadempimento dell'obbligazione di
prestazione d'opera intellettuale, a nulla rilevando che 1la
legge professicnale non contenga alcun egplicito
riferimento a tale peculiare forma di responsabilita, e,
stante il suddetto obbligo, non &  ontologlcamente
canfigqurakbile il concoxrso colposo del danneggiato ex art.
1227 cod.civ.™ {Cass. n.24733/2007; 13015/2006).

Nel caso di specie 11 notaio reogante dott. R che non

i)

risvlte egsere statc esornerato per concordes ed espressa

dispensa delle parti dall'obbligo di verifica di cul sopra,
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nen ha segnalsto a parte acguirente né l'ipoteca iscritta

da U 1 cuclla dscritta  da N
da parte attrice documentalmente provato- e cid nonostante

nell'atto di provenienza al convenuto—dell'immobile

per Cui & cauvsa in data 29 ottobre 1957 repertorio 86074

raccolta 13358 notalo (NI i Vilanc, di tale

ultima ipoteca =1 facesse al punte n, €} dell'atto stesso

eSpressa menzione.

Gicva sottolineare che 1'atto in guesticone & stato prodotte

dalio stesso dott. VlMcome documento n. 7 allsgato al

proprio fascicele e che della pretesa pratica  di

cancellazione di tale ipoteca da parte del notaio NG

il cenvenuto notaic nen ha fornito alcuna pfova.

L'arce temporalis (quattro giorni; intercorsco tra

1'iscrizione dell'ipoteca giudiziale effettuata da R
U - bone compravenduto e la  stipula del

regite per cul & causa, deve poi ritenersi senz'altro

sufficiente per consentire al neotaio rogante di efiettuare

le wisure su indicate, tenuts cocnto anche dell'avvenuta

informatizzazione delle Conservatorie; in ogni caso ove il

notain WM - benche necessariamente poste 1in allarme

dall'ipoteca iscritta dz NN

sgltante 1% giorni prima del rogite, debitamente da esso

segnalata in sede di stipula- si fosse trovato per
qualsiasi motive, nell'impessibilita  di effettuare 1la '

praventiva verifica richiestagli, ess0 avrebbe dowvuate



avvertire l'acgquirente che le wvisure effetftuate non erano
aggiornate sino alla data della stipula e c¢i¢ in
adempimento dell'obbligo di correttezza che presiede
all’esecuzicne del contratto. A tanto ncn'provvedendo, il
notaic convenuto & inccrso certamente nella responsabilita
di cri dianzi si & detto, non avende neppure assolto
l'onere che gli incombeva di provare di aver correttamente
adempinto la propris opera proiessionale espletando le
verifiche ipo- catastali in esame non solo nel ventennio
antericre all'atto di compravendita per cui e <ausa, ma
anche per 1'arco temporale immecdiatamente precedente 11
negozio rogato: adempimenti gquesti  che gli  avrebberc
sicuramente consentite di acgertare la sussistenza delle
due ipotechs SORra precisate e di comunicarle
tempestivamente all'acquirente.

L ¢id si aggiunga l'ulteriore inadempimento, & carico
specifice del notaic rogante, derivante dalla mancaéa

verifica della composizione del bene presso 11 Catastos; in

sarticolare dalla deposizione del teste gecmetra GGEG_GEGEND

W) ronché dai decumenti versati in arti dal notajo
convenuto (doc. 4-5), emerge c¢he sulla scheda sub 4} &
statc rappresentate esclusivamente il corpo di fabbrica ma
nen anchs il giardine di proprieta dell'attrice, mentre
aulla scheda sub %) presentata in data 13.07.2005 al
Catasto fabbrieati di Milano dal predetto geometra, in tal
senso incaricato da parte attrice, il giardinoc di proprieta

di guest'ultima risulta correttamente rappresentato in modo
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corrispondente alla reale situazione dello stato dei
luoghi.

L'accertata responsabilita per colpa professionale a carico
del notaic convenuto, nonché 1'accertato inadempimanto del
venditore alle obbligazionl derivanti dal contratto per cuil
& causa, determina l'obblige per i medesimi 41 risercire i
danni derivati da tale loro comportamento.

$i sottolinea in proposite che quande un medesimo danno &
prcvocato da pit scggetti, per inadempimenti di contratti
diversi, intercorsl rispettivamente tra ciascuno di essi e
11 danneggiato, tall soggetti debbono essere considerati
corresporzabili in solideo perché, come evidenziato dalla
ciurvisprudenza di legittimita, "sia in tema di
responsabiiita contratiuale che di responsakilita
extracontrattuslte, se un unicoe evento dannocsc € imputabile
a piu persone, ai fine di ritenere la responsabilita di
tutte nell'chbbligo risarcitorio, e sufficiente, in base at
pringipi che regelano il nesso di czusalita ed il concorso
di piu cause efficienti nella produzione d=11'eventoc, che
ie azioni od omissioni di ciascuno abblane concorso in modo
gfficiente a preodurlo (Cass. 23918/2006; 5946/1999).

E non wi & dubbio sullz sussistenza del nesso teleclogico
tra 1 colposi comportamenti posti in essere dai convenuti
ad 1 danni che 1'attrice ha subitc, essendo evidente che se
guest'ultima fosse state posta a conoscenza dell'esistenza

delle altre ipoteche gravanti sull’immobile, olitre gquella

segnalata in sede di stipula, la signora ‘bEn

1@



avrebbe potutc assumere diverse decisioni circa la
formalizzazione dell'acquiste come in realta
perfezionatosi, propric a causa dell'esistenza -del tutto
sconosciuta siho a quel momento - delle predetie iscrizieni
pregiudizievoli.

el casc concreto, 1l danno risarcibile subito dall'attrice
= dalla stessa deocumentalmente provato, wva determinato
nelle somme di € 38.000,00 ed € 30.150,00 {doc. 17} dalla

medesima corrisposte  rispettivamente alle creditricil

ipotecaric GGG - - GHE

U oc. 18, per otteners gli atti di assenso

alla cancellazione delle ipoteche (doc. 18-3i%}; nelle =zomme
rispettivamente di € 1741,28 e di € 1i723,28 corrisposte al
notalo df Ippclito per provvedere alla rispettiva
cancellazione delle predette ipoteche ({doc. 22-21); nella
somma di € 2375, 41 {doc. 23} pagata al predetto
profesgsionlista per la stipula del secondo mutuo ipctecario
concessc dalla _ per
1l'importo di € 70.000,00 ail'attrice che ne aveva fatte
rickiesta per poter provvedere al pagamento delle banche
creditrici ipofecarie (doc. 20); nella somma di € 51,65
pagata dalla signora —per ottenere la wvariazicone
fmediante allungzamenic e Jdimezzamento della rata mensile}
del planc di ammortamento del primo mutuc ipetecario, al
fine ¢i potexr far fronte in base alle proprie capacits
economiche anche al pagamento delle rate mensili del

secondo muture come sopra necessitateor nella somma di €
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6393,94 e di € 188,23 rispettivamente pagate dall’attrice
dalla data di stipula del mutuo stesso fing alla data della
presente sentenza, per interessi ed oneri accessaori
mzturatl sul mutue ipctscaric n. 103481 concesso dalla
_ {e cosl complessivamente di €
6.582,17); la scmma di € 898,80 corrisposta dall'attrice al
eom., “per il rifacimento delle schede catastali, di
cui sopra si1 & argomentato.

Tl giudice non ritiene liquidare in favore dell'attrice 1la
richiesta somma di € 51,65 per estinzione anticipata del
mutue n. 103481 versandosi in  ipotesi di circastanza
meramaente eventuale; per contro va posta a carico deil
convenuti la somma necessaria per  la  cancellazione
deil'ipoteca volontaria di & 105.000,00 iscritta sul bene
di proprieta dell'attrice a garanzia del predetto mutuo.
Sulle somme, come sopra dovute, versandosi 1n ipotesi di
debito di wvalore, decorrcnc la rivalutazicne monetaria e
gqli interessi legali dalle date del singcli esborsi ad
oggl, da «calcclarsi seconde 1 criteri ‘indicati dalla
Zuprema Corte con la sentenza 1712/12%5 (ribaditi con la
prenuncia n.  1089%8/2002); dalla data della presents
sentenzz & fino al szldo decorrono gli interessi legalil., Si
sottolinea in propesite che "la rivalutazione monetaria e
gli interessi cestituliscono una components
dell*obbligazione di  risarcimente del danmo 2 2 pOSSGNG
esgere riccnosciutil dal giudice anche d'ufficieo ed in grado

di appello, pur se non specificamente richiesti, atteso che

!
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ezsl devonoe ritenersi compresi nell'originaric petitum
della  domanda risarciteria, ove non ne siano  stati
esprassamente esclusi (Cass. 13666/2003; in tal senso Cass.
£23225/200%; 1526/2008).

Deve altresi trovare accoglimento la domanda proposts dalla
sig.ra Wl cltz =28 ottenere dai convenuti il
risarcimente del danno non patrimoniale subito per la
vicenda di cul & causa, ritenendosi Tormai acguisito
all'ordinamentoe positivo 1l riconoscimento della lata
estensione della nozione di danno non patrimonizlie®™, inteso
come dannc da lesioni di wvalori inerenti alla persorz, e
ncn pit solo come danno morale soggettive (Cass. 11761/06;
15022/05; 5510707,

Nel czso di specie non pud dubitarsi sulla lesione di
valorli costituzionalmente rotetti ove si consideri il
concreto disagio psicoleogiceo ed emotivo isubito
dall'aztrice, all'epoca 1in attesa di un £figlio, che
riceveva per tramite dei legali dellé panche, creditrici
lpotecarie, richieste di sue determinazioni {id est di
pagamenti), dovendosi altrimenti prccedere esecutivamente
sul bene immobile - adibitc a casa di abitazicne -~ gia
acquistato cda (® ~= in relazione al quale n& 1l
vencditore, né il neotaic rogante avevano evidenziato in geds
di stipula le ulteriori trascrizioni pregiudizievell
azsistenti, Ctante da essere costretta a stipulare un nuovo
muiuc di ben 180 rate mensili, con scadenza al 2%. 09. 2020

per pater far fronte -dopo essersi accellato il mutuo gid
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zontratte dal venditors- zi debiti sconosciuti gravanti

sull’ immcbkile compravenduto.

Per tale wvoce di danng, che sfuggends ad una walutazione
analitica resta comungue affidata ad apprezzamanti
discrezicnali ed equitativi del giudice di merito, si
ritlene liquidare la somma di € 2000,00 in moneta attuale,
tenuto conto anche dell'arce di tempo durante 1l quale si &
protratta la vicenda in oggetto. !
Le spese di lite, liquidate come da dispositivo, wvengono
pozte a carico sclldale dei convenuti soccombenti.

P. Q. M, !
Tl Tribunale di Milano - Sezione v Civile -
definitivamente pronunciando, ogni contraria istanza, dedu-
zione ead eccezicne respinta, cosl provvedsa:
licondanna 1l  convenutc “
ritenuato, come da motlivazione, l'inadempimento da parte del
oredetto alle obbligazicni assunte nell'atto di

!
compravendita a ministero notaic dottor _ :

27,07.2004 rep. n. 221269, racc. n. 7949, nei confrorti
dell'acquirente sig.ra VNS > :ifordere a '
guest'ultima la scmma di € 3%.741,28 dalla stessa pagata

per estinguere il debito garantitc dall'ipecteca giudiziale /
n. 2430%/104037 del 15. 07.2004 iscritta per € 43.702,323 da

e o1 invcbile [

nencine per 11 compimento delle formalita necessarie per la

cancellazione di detta ipoteca, oltre accessori, comes da

motivazione;
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Zlcondanna 11  convenuto notaic dotter S |

riteauto 1l suo inadempimentc alle obbligazioni derivanti
dal contratto d'opera professiconale, a rifondere

alltattrice la somma di € B9B8,80 dalla predetta sborsata

perr provvedere alla rettifica delle schede catasztalil
relative all'immobile oggetto di compra#endita ed al
compimento delle formalita ad essa correlate, oltre

accessori, come de metivazione;
j)condanna i cenvenuti WIS - ot
— in wvia tra loro solidale, ritenuto

1" inadempimentc del venditore alle obbligazioni assunite nei '

confront: dell'acquirente e Ll'inadempimento del notaio
rogante alle obbligazioni derivanti dal contratto d'opera

professionale, a rifondere all'attrice

- le somme necessarie per cancellare l'ipoteca wvolontaria

n. 77030/1519% iscritta a favore della GENEEEEEEEEEEEEED !
U - W - -
compimento delle relative formalita, oltre accessori, come

da motivazichs;

-la somma di € 31.873,28 dall'attrice corrisposta per '
l'estinzione del debite garantite dallfipeteca giudiziszle
r. 25828/109685 del 23 luglioc 2004, iscritta da R
VR -:! bcore compravendutc & per il compimento di

tutte le formalitsa necessarie per la cancellazione

dell'ipoteca, oltre accessori come da motivazione;
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-la somma <i € 2375,44 corrisposta dalllattrice al notaio
D'Ippolito per la stipula del contratto di mutuo ipotecario
n. 103481, oltre accessori, come da motivazione;

-la somma di € 51,65 dall'attrice corrisposta a SRR
U - | ':llungamento della durate del
mutus n. 107121, oltre accesseri, ceome dz motivazione:

-la somma di € 6.582,17 dall'attrice pagata per intsressi
ed onerl accessori maturati sul mutuo ipotecario n. 103481
concesso ds UM :11: data della
stipulazione dello stessc fino alla data della presente
sentenza, oltre accessori, come da motivazione:

-la somma necessaria per la cancellazione dell'ipoteca
volontaria di € 105.000,00 iscritta sul bene di proprieta
deil'attrice a garanzia del mutus n. 102481, eoltre
scoessori, come da motivazione:

-1a somms di € 3000,00 in una moneta:attuale a titolo di
risarcimento del danno non patrimoniale subito dall'attrice
per la vicenda per cui €& causa, oltre interessi legali da
oggl al saldo; i

4) condanna i convenuti —
S in wvia tra loro solidale, & rifondere

all'attrice le spese di lite liguidate in complessivi €
14.503,02 di cui: € 652,02 per spese, € 3834,00 per diritti
ed € 10.017,00 per onorari, cltre oneri di legge & spese !

generali =secondo T.F..

Cosi decisce in Milano 11 21 luglic 2008



