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ORDINANZA
sul ricorso 26401-2018 proposto da:

, elettivamente
domiciliata in ROMA, VIA GIUSEPPE DE CAMILLIS N 4, presso
lo studio dell'avvocato DAVIDE ROMANO, che la rappresenta
e difende;

- ricorrente -
contro

, elettivamente
domiciliata in ROMA, V.LE REGINA MARGHERITA 278, presso
lo studio dell'avvocato STEFANO GIOVE che la rappresenta e
difende unitamente all'avvocato MARCO FERRARO;

- controricorrente -

nonché contro

qe



, elettivamente domiciliata in ROMA, VIALE

GIUSEPPE MAZZINI N. 73, presso lo studio del prof. avvocato
MICHELE CASTELLANO, che la rappresenta e difende;

- controricorrente -

nonché contro

- intimato -
avverso la sentenza n. 1060/2018 della CORTE D'APPELLO di
BARI, depositata il 15/06/2018;
udita la relazione della causa svolta nella camera di consiglio

del 14/09/2020 dal Consigliere Dott. FRANCESCO









all’atto di compravendita aveva erroneamente descritto I'immobile come
composto di tre vani.

2.2. Compiuta questa ampia premessa per la ricostruzione dei fatti, la
Corte di merito ha osservato che il notaio deve rispondere del corretto
adempimento della sua prestazione non solo nei confronti dell’acquirente
mutuatario, ma anche della banca mutuante, a condizione che le stesse
parti dimostrino di avere sofferto un danno per il non corretto
adempimento delle obbligazioni professionali; per cui puo sussistere la
responsabilita del notaio per avere colposamente indotto {’istituto di
credito ad accettare in garanzia del mutuo l'ipoteca su di un bene non
idoneo a garantire la restituzione del credito.

Nel caso specifico, perd, nessuna responsabilita poteva essere
ascritta al notaio rogante, poiché non era emerso «che la documentazione
presentata dalle parti contrattuali al notaio in occasione della stipula del
rogito il 6 giugno 2006 fosse falsa, con particolare riferimento alla visura
catastale eseguita il 31 maggio 2006, da cui risultava la diversa
consistenza dell'immobile rispetto alla precedente visura del 5 maggio
2006, effettuata regolarmente dal notaio prima della stipula dell’atto».
Poiché & pacifico che sul notaio grava soltanto I'obbligo di eseguire le
dovute visure catastali e ipotecarie — obbligo adempiuto con l'acquisizione
del 5 maggio 2006 - l'unico addebito che poteva essere mosso alla
professionista era quello di non aver rinnovato personalmente le visure
dopo che le parti avevano presentato una situazione diversa da quella
precedente; e tuttavia nulla consentiva di affermare che «qualora il notaio
avesse rinnovato personalmente le visure catastali, le stesse avrebbero
consentito di accertare una situazione differente da quella che gli era stata
rappresentata dalle parti».

Ha poi aggiunto la Corte territoriale che non € compito del notaio
accertare il valore di un immobile al fine di verificare se esso sia o meno
idoneo a garantire la banca in caso di inadempimento del mutuo. Proprio

per questa ragione, del resto, gli istituti di credito sono soliti far periziare
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nello svolgimento successivo dei due motivi, per cui non puo dirsi che i
fatti non siano stati esposti in modo sufficiente per consentire a questa
Corte di svolgere il proprio controllo.

Parimenti infondata e I'eccezione di nullita della notifica conseguente,
secondo l'assunto della controricorrente, alla mancata specifica
indicazione, nel ricorso notificato a mezzo PEC, della dizione «notificazione
ai sensi della legge n. 53 del 1994». E appena il caso di rilevare, infatti,
che la controricorrente, costituendosi, ha sanato tale ipotetica nullita; la
quale non sussiste, avendo l'atto raggiunto il suo scopo (art. 156 cod.
proc. civ.).

4, Cio premesso, il primo motivo di ricorso non & fondato.

4.1. E opportuno ricordare che la giurisprudenza di questa Corte &
pacifica nel senso che la responsabilita professionale del notaio implica,
tra l'altro, I'obbligo di compiere le attivita preparatorie necessarie per la
stipula dell’atto a lui affidato, tra le quali rientra il compimento delle visure
catastali ed ipotecarie, a meno che il notaio non sia stato in tal senso
dispensato dalle parti; cio per garantire che il contratto raggiunga lo scopo
voluto dalle parti (v., tra le altre, le sentenze 28 novembre 2007, n.
24733, 13 giugno 2013, n. 14865, 26 agosto 2014, n. 18244, e 12 giugno
2020, n. 11296). Tale obbligo, che sussiste nei confronti di tutte le parti in
causa, non deve per0o tradursi nella esigibilita di comportamenti in
concreto eccessivamente onerosi (sentenza 18 maggio 2015, n. 10133).

E stato parimenti affermato, in relazione «alle c.d. relazioni
preliminari notarili, diffuse nella prassi bancaria nell’'ambito delle
istruttorie prodromiche alla concessione dei mutui, aventi valenza di
perizia di carattere tecnico», che l'assunzione di simile obbligo da parte
del notaio comporta che egli sia responsabile non solo nei confronti del
mutuatario, ma anche nei confronti della banca mutuante (sentenza 9
maggio 2016, n. 9320). Capita di frequente, infatti, che il notaio sia

chiamato a stipulare nello stesso contesto temporale sia Iatto di
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compravendita in favore del mutuatario che I'atto di mutuo che la banca
concede a quest’ultimo.

E il caso di aggiungere, peraltro, che nella prassi accade il piu delle
volte che sia la banca stessa, indipendentemente dalla relazione del
notaio, a provvedere a fare stimare, tramite i propri dipendenti, I'immobile
oggetto della compravendita, ricostruendone la storia e la situazione
attuale allo scopo di accertare se lo stesso offra sufficienti garanzie, in
caso di inadempimento da parte del mutuatario, di una fruttuosa
espropriazione da parte della banca stessa.

4.2. Nel caso in esame, la Corte d’appello ha ricostruito la cronologia
degli eventi nei termini che e opportuno richiamare.

Risulta dalla sentenza, fra I'altro, che: 1) il notaio aveva fatto
eseguire una visura in data 5 maggio 2006 dalla quale risultava che
Iimmobile in questione aveva la consistenza di un solo vano al piano
terra; 2) in prossimita della stipula del rogito, e cioé in data 31 maggio
2006, era stata prodotta al notaio, tramite il geom. , la nuova visura
dalla quale risultava che I'immobile aveva la consistenza di tre vani, con la
relativa richiesta di variazione indirizzata all’Agenzia del territorio di Bari;
3) la banca oggi ricorrente non aveva provveduto a far realizzare dai
propri tecnici di fiducia una stima aggiornata della consistenza e
dell’effettivo valore del bene; 4) la banca mutuante doveva essere a
conoscenza, quanto meno in via presuntiva, della differenza di prezzo
significativa esistente tra il preliminare di compravendita (euro 149.000)
ed il contratto definitivo (euro 50.000), il che avrebbe dovuto consigliare
qualche ulteriore verifica; 5) [|‘erronea descrizione dell'immobile
(consistenza di un solo vano anziché tre) era emersa soltanto a seguito

della procedura di espropriazione immobiliare promossa dalla banca

nei confronti di , acquirente dell'immobile e
mutuatario.
La sentenza ha poi anche precisato che la non aveva «neppure

provato il danno nel suo preciso ammontare», poiché non era chiaro «se il
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Risulta evidente, percio, la diversita del caso odierno rispetto a quello
deciso con la citata sentenza n. 9320 del 2016, nel quale era stato
contestato al notaio di non aver rilevato I'esistenza di un vincolo
archeologico esistente sui beni gravati da ipoteca a garanzia del mutuo
concesso.

Osserva infine il Collegio che la sentenza impugnata, con
un‘affermazione che il motivo di ricorso in esame non ha in alcun modo
contestato, ha escluso che I'odierna ricorrente abbia dimostrato 'esistenza
di un danno effettivo. Quello che e certo & che il bene, stimato nel corso
della procedura di espropriazione immobiliare promossa a carico del
mutuatario acquirente, si e rivelato avere una consistenza diversa da
quella indicata dal notaio Simone nel rogito. La sentenza ha affermato che
la non aveva dimostrato né se il mutuatario avesse restituito una
parte della somma, né se la banca avesse recuperato dal fideiussore
I'importo finanziato, né se |'espropriazione avesse fruttato, in tutto o in
parte, la restituzione del mutuo. E evidente, del resto, che non possono
ritenersi idonee, a questo scopo, le argomentazioni contenute nelle pp. 8-
9 del ricorso, la dove la ricorrente si limita ad osservare che, qualora
«avesse in parte recuperato I'importo dovutole dal mutuatario, certamente
agirebbe nei confronti del Notaio solo per il rimanente»; ovvero che
all’epoca della proposizione della domanda «non era possibile prevedere
guanto si sarebbe recuperato attraverso le azioni esecutive incardinate nei
confronti di mutuatario e fideiussore». Per cui, in definitiva, deve ritenersi
che lodierna ricorrente non abbia dimostrato né I'an né il guantum del
danno patrimoniale subito a causa della presunta negligenza del notaio; il
che comporta la sicura infondatezza del motivo di ricorso in esame.

5. Il complesso delle argomentazioni fin qui svolte a confutazione del
pfimo motivo di ricorso determinano, per evidenti ragioni, il consolidarsi
del rigetto della domanda nei confronti del notaio ed esimono la Corte
dall’'obbligo di soffermarsi esplicitamente anche sul secondo motivo.

6. In conclusione, il ricorso e rigettato.
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