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TRIAUNALE QRDINARIO di REGGIOQ EMILIA

SEZIONE PRIMA CIVILE
VERBALE DELLA CAUSA ». r.c NN
ST "
ATTORE
-]
e CONVENUTI

Oggi 26 novembre 2013 ad ore 12,00 innanz al dott. Annamaris Casadonte, 50NC COMPArs:

pe- A . S

Per Fullimen £45UN0,

Per ]’aw.m\“

1l Giudice invita e parti & precisere le conclugicts.

I procuratori delle parti precisano le conghisiond.

Parte attrice come da note conclusive,

L*evv.to eslllli§ eccepiscs che nelle note conclusive sone state inserite puove gonclusioni in merito &l
mangato assolvimente da parte del notsio ai suoi doveri di mformazione al clienis. Per le eonclusioni
I'avv.ic @IS riporta alla comparsa di costituziene e risposta

Dopo breve discussione orale, it Gindice pronuncia sentenza ex art. 281 sexies ¢.p.c. dandone lettura,

[l Giudice ‘
d@ Annemaria Casadante
A

-
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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO DI REGGIO EMILLA
SEZIONE PRIMA CIVILE »

Ii Tribunale, neila perzona del Giudice dott, Annamaria Casadonte ha pronuncidio ex art. 281 sexies
c.p.¢. la seguente

SENTENZA

netla ceusa civile di | Grado iscrivte al n. £.2.

ATTORE

conteo
con il patrociiio deii'avy. e deli’avy., ,
S reso

()
e vv: ¢, clétivamente -‘dngzk‘-i]ii@ in *
resso il difensore svv. A NINCNNYY

CONVENUT?

CONCLUSIONI
Le parti hanno concluso come de fogli allegati al verbale d*udienza.

Concisa esposizione delle ragioni di fafto e di diritto della decisionc

111 pre cesso trae ovigine dall'atto di citazione notificato dal signm‘— alla
societd e al nv&ieWﬂ fine di sentir condannare i convenuli, previo
accertarnento delle irregotarith urbanistiche inerentt alla ristruthureziono del sottotetto compra venduto

dalla societa aila @M 5! risarcimento dei danni richiesti in euro 100.000 con pubblicazions delle
mehda sentenza sui guotidiani.

2.A seguito delle agiifica si sono costituit] enirambi i convenuti che hanno contestato la fondatezza
della domands Storia) La causa & stata istruita a mezzo documenti ai testi ¢ dichiarata inferrotta a
scguito del intervenute fallimento delia societs [ stata quindi riassunta nei confronti. del
Fallimento e dal I'altro convenuto.

3Deve darsi atto che mentre il notaio (R 51 ® costituito anche nel processo riassunto il
Fallimensolffifl} ¢ rimasto contumee:

4.La causa cos) articolata & state quindi posta in decisione e previa precisazione delle conclusiom come
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da verbale, & discussione orale decisa con la presents sentenza.

5 Premesso che deve considerarsi domanda nuova e pertanto inammigeibile quelle relativa alia
wmancato assolvimento dei doveri di informazione “ inserita nelle note conclusive di parte atirice,
occotre preliminarments dare atto ai sensi dell'articolo 118 disp. att ¢.p.c. che con riguardo alla vendits
dl quote di sottotetio qualificate come”manserda™ site nell’ immobile condominiate di ViallllP =
numere civico § ¢ @ effettusta dalla societA ]l e formalizzate con rogito del notaio
, gono state introdotte alire cause oltre alle presente, le quali sono state gid definite con
sentenza che avendo deciso analoghe questioni sollevate dai diversi acquirenti, non possoro chie esgere
tichiamate come precedenti conformi attesa lidentita delle questioni allegate ¢ vegiiate nel
contraddittocio delle parti,

6. Infatti loggetto del presente giudizio &, come gid csservato nella sentenza n. 1450 del 2012, est.
giudice Marini l'azione di risarcimento del dannc da inedem fmento contrattuele da parte, da un lato
dells socic Wk ¢ dalteltza nei confronti del notaio nei confronti della prira convenuta
sono state svolte censure relative allinadempimento dell'obbligezione aswunta in sede di contrafto
definitivo( conseguimento del certificato di abitabilitd) nonché in relazione al fafto che, nonostante
quanto convenuto in ordine alla destinezione abitative deilimmobile, ¢80 s sarebbe dimostrato prive
dei requisiti per essere utilizzato ai fini abitativi; nei confronti del professionista, invece, sono state
svolte critiche relative nl confezionamenito di un rogito “che non potevs rogare”, '
7.Cid posto e con riguardo alla prima domanda non pub che darsi otto che a seguito dell'intervenuta
fallimento della societd convenuta, pasa & improcedibile come gia afferraeto nella sentenza n.397 del
2013 est. giudice Poppi attese che le domande svolte nei corfronti del failimento @debbono cesere
azionate nell'ambito dello speciale procedimento indo fatiimenture dell'accertamento det passive cos
come previsto nel sistema delincato dagli articoli 52-95 legge failimentare. .

8.Per quanto riguards la posizions del convenuto EINCEIP ritiene condivisibite Fallegazions svolta
dal conveauto in ordine-alla impossibilith, se non a seguiio di preciso incarico da parte dell'sttore, di
riscontrase. 1 veridicita delle dichieraziont rese dai 'egale rappresentante della societh venditrice i
ordine alla plena conformita urbanistica de Vimmobite, che il professionists si & solamente limitato &
riportare nel corpe dell'atto, come prevede l'articolo 47T.U Edilizia (d.p.r. 380/2011).

9.Con riguardo alla constatats assenza del vertificato di sbitabilitd, non pud che nuovamente
richiamarsi anche in questa sede ai fint deila valuazione dell'operste del notaio, quanto stabilito dalla
corte di cassazione nella pronuncia del 21 giugno 2012 numera 10.296, La Suprema corle ha in
maniera genscale affermato che “ Jo svolgimento di una prestazione professionale segnatamente di
guella del notaio nell'economia del rapporto di prestuzione dopera deve necessariamemte avvenire in
fungione dell'assicurazione della consecuzione dello scopo che deve assicurare l'atgo rogato e, quindi.
Nel case di vendita immobiliare, de! trasferimenio di esso con le carafieristiche che le parti e
segnatamente i cliehte del roiaio harma contemplaio e che la mediazione della prestazione d'opera del
notgic deve trasfondere nell'atto™; in particotare, la responssbilitd del notajo deve essere riscontrats ove
egli abbia dovuto rilevere degli anti dallo stesso corosciuti che la abitabilitd non avrebbe mal potuto
gssers Ticonosciuta i cepo al bene vendute:” risulta certamente dal tenore del rogito che dagli aifi in
esso richiomati da) motalo, dei quall il suo dovere di adempiere la prestazione prafessionale esigeva la
conoscenza, che il rotaio - se si vuole proprio per la sua qualificazione professionale e, quindl, a
maggior ragione - avrehbe dovuto percepire eglf stessc che Foggetto della compravendita non poteva
avere la licenza @1 abitabilité e, quindi, non poteva avere un requisito per rasferire wn'unita abiativa
considerabile come tale sul plano amministrative. Oppure che vi era una situazione di gravissimo
dubbio sul suo possesso” con la conscguenza chefil professionista” avrebbe dovite avere plena
consapevolezza che l'atto rogate non poteva essere pienumente idoneo a realizzare l'affare nei termini
voluti daile parti. Termini che essendo diretti al trasferimento di un'unitd abitativa non pefevano non
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comprendere l'esistenza i tale qualita sul pigno amministrativo ",

|0 Nel caso in esame emerge dal rogito che Toggette del contratto e stato identificato come " porzione
di fabbricaio clvile costituita dal locale sottotetto ™, inclire, sempre daila condizioni di vendita al pumto
| 5i da atto che” la parte venditrice si riserva per o6 ed aventi causa qualsiasi tlsolo e quindl anche
l'acquirerte del presente atio # diritto di richiedere mutgmenii di destinazione d'uso delle hitd
WimobNiari. & sua residua proprieid con particolare riferimenio a quelle costituenti I'infera piaro
sotfoletto fomissis) con ia facolid di rentizzarvi ed allenare unitd immobiliari ad uso abitative™. Ancora
il punto 4 dispone che “la parte venditrice assume ogni responsabiliid ... ohbligandosi a gropria cura
e spese al completamento dei lavori di organizzezione primaria ... ed a richiedere, G propria cura é &
spese, il rilascio del certificato 2 abitabilitg dell'timmobile cui venduto, effettuando seipre 4 Sua Curd
¢ spese tultt quel lavori che i Comtune dovesse ritenere pecessari per il matericle oftevimento di tale
certificato ¥,

11.Ebbenc da tale contenuto contrattuale risulta conferrtlifs"quanto allegato in merito alla circostanza
che il profossionista nog aveva potuto riscontrare l'esistenza dei requisiti di abitabilita, atteso che parte
venditrice 51 era impognata ad eseguire tutte le opere & cid necessarie.

12 Peraltro, con riguardo liutilizzazione dei sottrtetii, parte convenuts e sottolineato che gid con la
legge regionale Emilia Romagna de! 6 sprile 1598, numero 11 & staia demandata ai regolamenti
comunali di individuazione dei requisiti in base ai quali sarehbe stato possibile recuperare & fini
abitativi i sottotetti, con la conseguenza che, alla data del rogita, ja possibilith che Vimmobile potesse

ricevere la licenza di -abitabilits mon —poteva-dirsi assolutarrenio preclusa (né puieva eggerci ung "

situezione di “ gravissimo dubbio” come richiesto dalla citars, seatenza della Corte di cassazione. )

13 Deriva da quanto sin qui osservato che pessuna resoonsahilith pud esserc pertanto riconosciuta in
capo al aotaio in quanto dalla documentazione raccgia nomn 30oN0 emersi indici contrari alluso abitativo
del sottotetto di cui egli avrebbe dovuto dare conte gl Préprio ciiente,

14,Neppure sussistano i presuppostl per l'accoglimenta della richiesta di condanna per lite temereria
anche in considerazione degli orientamenti sturizpevdenziali non equivec in materia di responsabiliid
del professionista.

15.Por la medesima considerazione, si ravvisane giusti motivi per Vintegrale compensazione delle spese
di Yite fra l'atsore ed il nnm%

16. attesa la contumnacia del fallimento not sonoG dipetibili le spese di lite nel confronti dell"atove.

P.OM.
[l Tribunale, definitivaments prosunciande, ogni alira istanza disatiess o assorbita, cosi dispone:
4) respinge la domande svolta da_nci confronti del nmaiu-
b) dichinre improcedibile Ja domenda svolia dall'stiore net confronti di Fallimmto-
c) ri la domenda di condanna ex articolo 96 formulate nei confront deli'attore dal notaio

(]
d) compensa Jospese di lite fra V'gttore e il nnmia-

Sentenza rese o articolo 281 sexies c.p.c., pubblicata mediante lettura alle perti presenti ed ajlegazione
al verbaie.
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REGGIO EMILIA, 26 novembre 2013

1l Giudice

dott. Annamaria Casadonte

(essasod Isisdpds

TRIBUNALE DIREGGIO EMILIA

26.NBY 2013

DEROSITATO
IL CANCELLIERE

L R ETFIRE AMME
dott. L4

HSTRATIVO
Hase

2,

L% 2
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