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L’AUTORITA GARANTE DELLA CONCORRENZA E DEL MERCATO
NELLA SUA ADUNANZA del 30 maggio 2017,

SENTITO il Relatore Professor Michele Ainis;

VISTA la legge 10 ottobre 1990, n. 287;

VISTO il D.P.R. 30 aprile 1998 n. 217,

VISTA la segnalazione di un notaio, attivo nel Dettio notarile di Roma,
Velletri e Civitavecchia, pervenuta in data 25 nmabee 2015, e le successive
integrazioni;

VISTA la delibera del 19 aprile 2016, con la qualstata avviata un’istruttoria,
ai sensi dell’articolo 14 della legge 10 ottobré®09n. 287, nei confronti del
Consiglio Notarile di Roma, Velletri e Civitavecahie dell’Associazione
Notariato Romano Dismissioni Immobiliari per aceeet I'esistenza di
violazioni dell'articolo 2 della legge n. 287/90;

VISTA la comunicazione delle risultanze istruttonieviata al Consiglio
Notarile di Roma, Velletri e Civitavecchia, all’ Assazione Notariato Romano
Dismissioni Immobiliari e al segnalante nelle date 7 marzo 2017;

VISTA la memoria conclusiva del Consiglio Notaride Roma, Velletri e
Civitavecchia e dell’Associazione Notariato Romdyiemissioni Immobiliari,
nonché la memoria conclusiva del segnalante, pdteenute in data 6 aprile
2017;

SENTITI in audizione finale, in data 11 aprile 2Q0l7rappresentanti del
Consiglio Notarile di Roma, Velletri e Civitavecahie dell’Associazione
Notariato Romano Dismissioni Immobiliari, nonché siégnalante, che ne
avevano fatto richiesta,



VISTA la documentazione in atti;

CONSIDERATO quanto segue:

l. LE PARTI

1. Il segnalante € un notaio operante nel distmedtarile di Roma, Velletri e
Civitavecchia.

2. Il Consiglio Notarile di Roma, Velletri e Civitacchia (di seguito, anche
CND di Roma o Consiglio) e I'organo rappresentatieb Collegio Notarile di
Roma, Velletri e Civitavecchia. Esso hater alia, il compito di vigilare sulla
“conservazione del decoro nell'esercizio della psHione, e nella condotta dei
notari iscritti presso il medesimo, ed alla esatisservanza dei loro doveri”
nonché“sull’'osservanza, da parte dei notai iscritti al lEgio, dei principi e
delle norme di deontologia professionale elabodati Consiglio nazionale del
notariato” (artt. 93 e 93 bis della legge 16 febbraio 19189); il Consiglio ha
altresi funzioni disciplinari, potendo instaurareogedimenti disciplinari
davanti alla Commissione Regionale di Disciplina ¢edguito CO.RE.DI),
organo competente a giudicare in primo grado siligkiti disciplinari dei
notai e irrogare sanzioni.

Secondo quanto riferito nell’audizione del 22 saefiee 2016, i notai del
Consiglio sono 500

I CND di Roma ha realizzato un fatturato comphessidi circa 711.000 per
I'anno 2016.

3. L’'Associazione Notariato Romano Dismissioni Inbiliari (di seguito,
anche ASNODIM) é stata costituita il 19 aprile 20@0 sensi della vigente
normativa sul notariato e dell'art. 5 commi 2 e 8/ dPR 917/1986"da un
gruppo di notai del distretto, cometfumento necessario a disciplinare il
processo di dismissione del patrimonio immobili@egli Enti pubblici ...
[e]... mezzo piu idoneo per dare effettiva esecuzionat@lita notarile
relativa all’attuazione delle finalita di cui alldegge 488/1999 al fine di
offrire agli utenti il miglior servizio possibile di realizzare, nella massima
trasparenza, una razionale ripartizione dei cariatiilavoro tra i Notai del

1 Cfr. doc. 122, verbale dell'audizione del 22 sattee 2016.
2 Legge finanziaria 2000 in cui era prevista, all'a, la ‘Dismissione di beni e diritti immobiliari di enti
previdenziali.
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Distretto”. La costituzione di ASNODIM, alla quale posson@re i notai
iscritti al ruolo nei distretti notarili di Roma,elletri e Civitavecchia, e stata
“propugnatd* dallo stesso Consiglio di Roma, in attuazioneadd#libera del
22 marzo 2000

In particolare, I'art. 2 dello Statuto dispone & NODIM ha ad oggettol6
svolgimento in forma associata tra i Notai dei Dasti Riuniti di Roma,
Velletri e Civitavecchia di ogni attivita inerenteprogramma di dismissione
degli Enti Pubblici...”. Nellambito di detta attivita & sotto I'osservanza delle
direttive emanate dal Consiglio Nazionale del N, ASNODIM potra
compiere “...tutte quelle operazioni ritenute utili 0 necessagoer il miglior
svolgimento dellattivita di cui sopra e, in pamiare, ... provvedera agli
accertamenti ipocatastali relativi agli immobili ddismettere, ponendo gli
stessi a disposizione di tutti gli associati ®..”

L’art. 2 dello Statuto prevede che gli iscritsi ‘dbbligano a svolgere in forma
associata tutta la propria attivita professionaleelativa alle dismissioni del
patrimonio pubblico, restando escluse¢utte le attivita estranee dalle
dismissioni.”. Inoltre, i singoli iscritti ‘si obbligano a svolgere in forma
associata tutte le attivita relative agli incaricluhe nella loro autonoma
attivita professionale dovessero ricevere da peesdisiche, associazioni,
cooperative e/o altre aggregazioni ... relativi aindnziamenti e alle
dismissioni relative al patrimonio immobiliare de@nti ... [mentre] ... tutti
gli_introiti_derivanti dall’attivita professionaledegli associati relativa alle
materie di cui sopra, si intenderanno comunque eguodi dall’Associazione
stessa(enfasi aggiunta).

Con riguardo alla ripartizione di costi e ricavayrt. 3 dello Statuto dispone che
I singoli iscritti “parteciperanno in parti uguali ai costi e ai ricavi
dellAssociazione, salvo un’indennita forfettariaa diconoscersi ai singoli
associati, per ogni atto da loro stipulato, di udggiamporto per ogni tipologia
di atto, da determinarsi preventivamente dal Consi@irettivo...”. Inoltre,
ogni tre mesi §i procedera alla_verifica della effettivita del iterio di
ripartizione tra tutti gli associati degli incarighal fine di consentire, nel corso

3 Cfr. doc. 104 e all. 4 del doc. 111, Atto costitate Statuto.

% Cfr. doc. 104 e all. 4 del doc. 111, citati. Codiehiarato dal CND di Roma si tratta dirassociazione di
diritto privato non riconosciuta come persona gdica e il cui ordinamento interno &€ conseguentement
regolato dagli accordi degli associaticfr. all. 9 del doc. 111.

® Cfr. doc. n. 340 del doc. 82bis, verbale n. 209@tl'adunanza straordinaria n. del CDA di Romh2afe
marzo 2000.

® Ai sensi dell'art. 5 dello Statuto, I'associaziodeamministrata da un Consiglio Direttivo compodtoun
minimo di 5 ad un massimo di 11 membri eletti defemblea degli associati. La maggioranza dei Gigersi

e eletta tra quelli indicati dal CND di Roma merlaeninoranza € eletta liberamente. Il ConsiglioeRivo é
investito dei pit ampi poteri per la gestione oadlia e straordinaria di ASNODIM.
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dellanno, una equa ripartizione numerica degli anchi stessi (enfasi
aggiunta). L'art. 4 dispone in merito alle quotsasative che devono essere
versate dagli associati.

Infine, I'art. 10 dello Statuto elenca, fra i motoh esclusione da ASNODIM,
la violazione dell'dbbbligo, che contestualmente alla firma del present
accordo ciascun associato espressamente assumendivolgere le attivita di
cui al punto uno delle premesse in proprio 0 conugn@ concorrenza con
I'associazione, ad esempio tramite Notaio a luicgsstd’ (enfasi aggiunta).
Secondo quanto riferito nell’audizione del 22 gatiee 2016, i notai iscritti ad
ASNODIM sono 198

ASNODIM ha realizzato un fatturato complessivo dca 1.454.000 euro per
I'anno 2016.

[I. LA SEGNALAZIONE

4. Con comunicazione del 27 novembre 2015, un ea@iaRoma ha segnalato
le limitazioni della concorrenza derivanti dalldidera n. 2287 del 29 maggio
2006, approvata dal CND di Roma, con cui il Consigha deciso
I'assegnazionex officiqg ai notai del distretto, degli atti notarili ralatalla
vendita del patrimonio immobiliare di enti pubblesiprevidenziali nell’ambito
dei procedimenti di privatizzazione in &tto

5. Secondo quanto segnalato, in particolare, dinategnalante aveva ottenuto
direttamente dai locatari, in qualita di acquirenma serie di mandati per la
stipula degli atti di compravendita e di mutuo pamobili in dismissione di
proprieta di ENPAM, ma veniva informato che l'acgjmione di incarichi
direttamente dagli acquirenti era in contrasto dancitata Delibera n.
2287/2008. Il segnalante, ritenendo illegittima tale delénein data 30 giugno
2015 ne chiedeva la revoca in autotutela al CNORdima, richiamando in
proposito la sentenza n. 389/2003 del TAR dell’'Uimbcon cui era stata
annullata una delibera del CND di Perugia di amalogontenut®.
Successivamente, il segnalante impugnava al TAR Ldgio la suddetta
Delibera n. 2287/2006

6. Sempre secondo quanto segnalato, il CND di Ramapplicazione della

" Cfr. doc. 122, verbale dell’audizione del 22 gatiee 2016.

8 Cfr. doc. 1.

° Cfr. docc. 1 e doc. 128 verbale audizione deldfembre 2016

19 Decisione confermata dal Consiglio di Stato camteseza n. 5014/2004.
M 'udienza di merito si & tenuta 25 gennaio 2017.



Delibera n. 2287/2006, ha stipulato nel 2011 e2044 dei Protocolli d’intesa
con la Fondazione ENASARCO e con ROMA CAPITALE, gedendo alla
distribuzione di incarichi di redazione degli attirogito e di mutuo fra i notai
del distretto, ai quali erano allegati i Tariffgger i servizi di redazione dei
rogiti e dei mutui. Inoltre, al fine di verificaikrispetto della delibera, il CND
di Roma avrebbe effettuato dei monitoraggi anntralii notai del distretto e
minacciato sanzioni disciplinari.

7. Il segnalante lamenta, altresi, che il CND dinmRoha avviato un
procedimento disciplinare nei suoi confronticoh addebiti diversi dalla
violazione della delibera n. 2287/2006, ma comungaenessi sia sotto il
profilo oggettivo che temporale alla stipulazionedi.atti di compravendita
concernenti la dismissione di immobili da parte uh ente previdenziale
privatizzatd. In particolare, nella segnalazione viene satdito che il
procedimento trae origine dalla richiesta del CNIRdma, pervenuta al notaio
segnalante il 15 giugno 2015, di esaminare copiatili repertori e fatture
relativi ai mesi di giugno, luglio, novembre e didere 2014, periodo nel quale
aveva stipulato un numero consistente di atti dn@@vendita di immobili di
proprieta della Fondazione ENPAM.

.  LATTIVITA ISTRUTTORIA

8. In data 19 aprile 2016, I’Autorita ha avviato procedimento istruttorio, nei
confronti del CND di Roma e di ASNODIM, volto adcactare se l'insieme
delle condotte segnalate (delibera, protocolliemnti di monitoraggio,
esercizio strumentale del potere disciplinare) itostono un’intesa in
violazione dell’art. 2 della legge n. 287/90. Iikata, I'Autorita ha deliberato
accertamenti ispettivi che si sono svolti il 28ikepP016 presso le sedi del
CND di Roma e di ASNODIM.

9. Il 22 settembre 2016 si e tenuta l'audizione @G&ID di Roma e di
ASNODIM®, mentre in data 17 novembre 2016 si & tenuta iténme del
notaio segnalant&

10. L’accesso agli atti é stato effettuato dal CMIDRoma e da ASNODIM
nelle date: 8 luglio 2016, 16 marzo 2107 e 10 af@D17* il segnalante ha
effettuato I'accesso agli atti nelle date: 4 novesnP016, 17 marzo 2017 e 7

12 Cfr. doc. 122.
13 Cfr. doc. 128.
14 Cfr. docc. 117, 173, 184.



aprile 2017°.

11. Nelle date 12 e 13 dicembre 2016 sono stateatewrichieste di
informazioni al CND di Roma, ad ASNODIM, al ConstgylNazionale del
Notariato (di seguito anche CNN), allATER, all'll$p al'INPDAP, alla
Fondazione ENPAIA, alla Fondazione ENASARCO, allandazione
ENPAM, a ROMA CAPITALE® che hanno risposto nel mese di dicembre
2016 e nei mesi di gennaio e febbraio 2017

12. La comunicazione delle risultanze istruttodeseguito anche CRI) é stata
inviata il 6 marzo 2017 al CND di Roma e ad ASNODiM al segnalant&il

7 marzo 2017.

13. Il CND di Roma e ASNODIM, nonché il segnalasteno stati sentiti in
audizione, innanzi al Collegio dell’Autoritd, in tda 11 aprile 2017,
successivamente al deposito delle loro deduziomemnorie finali avvenuto il 6
aprile 2017

IV. LA REGOLAMENTAZIONE E L’AUTOREGOLAMENTAZIONE
DEL SETTORE NOTARILE

1. L' ORGANIZZAZIONE DELLA PROFESSIONE NOTARILE E | POTER DI
VIGILANZA E DI INIZIATIVA DISCIPLINARE DEI CONSIGLI DISTRETTUALI

14. Secondo quanto disposto dalla legge n. 89/18l8eguito anche I.n. o
legge notarile), il notaio eroga prestazioni prefesali relative alla
produzione, cura e conservazione di documentidjeirdotati di pubblicita e
certezza; la legge individua i casi che richieddimatervento del notaio,
prescrivendo l'obbligatorieta dell’atto pubblico. [t® ai compiti
istituzionalmente spettanti al notaio, la I.n. iattisce al notaio alcune facolta
che comportano attivita ulteriori, tra cui i ricots volontaria giurisdizione, la
formazione di inventari, il ricevimento di atti dotorieta.

Con riguardo agli obblighi del notaio nei confrodegli utenti, I'art. 27 della
l.n. dispone cheil’notaro & obbligato a prestare il suo ministergnd volta
che ne e richiesto. Egli non puo esercitarlo fudel territorio della Corte

15 Cfr. docc. 125, 175, 182.

16 Cfr. docc. 129-136.

Y7 Cfr. docc. 140, 141, 142, 142, 144, 145, 147, 150, 152, 153.
18 Cfr. docc. 167 e 168.

19 Cfr. doc. 169.

20 Cfr. doc. 187.

2L Cfr. docc. 178 e 179.



d'Appello nel cui distretto & ubicata la sua sede”

15. Quanto agli organi rappresentativi, ai sendiaie 83 della I.n. i notai
residenti in ciascun distretto notarile compongandCollegio notarile, organo
di governo di ciascun distretto, che esercita tgpe attribuzioni attraverso le
adunanze, ordinarie e straordinarie. Per ogni Gallei &€ un Consiglio notarile
distrettuale, eletto dai notai in esso residentor funzioni di vigilanza e di
indirizzo del Collegio stesso. Il Consiglio, trai @ltri compiti, vigila sulla
condotta dei notai e dei praticanti, anche deiiqaati del distretto e
predispone il conto preventivo da sottoporre apii@yazione del Collegio
(articoli 93, 93bise 93ter della I.n.).

16. L'art. 93 |.n. prevede, in via generale, il grat di vigilanza del Consiglio
sui notai appartenenti al Collegio, stabilendo €heConsiglio, oltre quelle
altre attribuzioni che gli sono demandate dalla deg 1) vigila alla
conservazione del decoro nell'esercizio della meif@ne, e nella condotta dei
notari iscritti presso il medesimo, ed alla esattsservanza dei loro doveri
[....]", mentre l'art. 93bis, introdotto dall'art. 10, comma 1, del Decreto
Legislativo. 1° agosto 2006, n. 249specifica il contenuto di tale potere di
vigilanza in relazione ai doveri deontologici, disgndo che: If Consiglio
notarile distrettuale vigila sull'osservanza, dariga dei notai iscritti al
collegio, dei principi e delle norme di deontologieofessionale elaborati dal
Consiglio nazionale del notariato secondo quantevsto dall'articolo 2,
comma primo, lettera f), della legge 3 agosto 1949577, e successive
modificazioni (comma 1) Al fine di controllare il regolare esercizio
dell'attivita notarile, i consigli notarili distretiali, tramite il presidente o un
loro componente, delegato dal consiglio, possonoeféettuare accessi agli
studi ed esaminare atti, repertori, indici, registiibri e documenti contabili
del notaio nonché richiedere, anche periodicamenieformazioni e
I'esibizione di documenti, estratti repertorialiftia registri e libri anche di
natura fiscale; b) esaminare gli estratti repert@ri conservati presso gli
archivi notarili distrettuali con facolta di ottenee copia, dandone preventivo
avviso ai notai interessati; c) assumere informazresso le amministrazioni
e gli uffici pubblicilcomma 2) [...]:

17. Con riferimento alla materia disciplinare, {:&@3+er della I.n. stabilisce il
potere di iniziativa disciplinare da parte del CNi2r mezzo del Presidente,
gualora sia rilevata l'inosservanza di leggi, diotamenti, di principi e norme
deontologiche ovvero la violazione di altri dovéa parte del notaio. A seguito

22 Comma cosi sostituito dal comma 5 dell'art. 13,.24 gennaio 2012, n. 1.
% Con decorrenza dal 1° giugno 2007.



dell’entrata in vigore del Decreto Legislativo n4922006, il Consiglio
distrettuale puo deferire i notai per supposticitiedisciplinari presso la
competente COREB

18. In merito alle tariffe professionali, I'artianob del D.L. 24 gennaio 2012, n.
1, come convertito con modificazioni dalla legge @&rzo 2012, n. 27, e
recante le Disposizioni sulle professioni regolamentateal comma 1, ha
abrogato le tariffe delle professioni regolamentate nel sisteondinisticd’ e
delle ‘disposizioni vigenti che per la determinazione deimpenso del
professionista rinviano alle tariffe di cui al cormamt” (comma 5). Devono di
conseguenza ritenersi abrogate tutte le previsiella legge notarile che fanno
riferimento alle tariffe, nonché le normative dituaizione e le norme
deontologiche contrastanti con le suddette dispmsinormative.

Il comma 4 dell’articolo 9 prevede chia‘misura del compenso é previamente
resa nota al cliente con un preventivo di massigk@ye essere adeguata
all'importanza dell'opera e va pattuita indicanderple singole prestazioni
tutte le voci di costo, comprensive di spese, omeontributi.

2. NORMATIVA RIGUARDANTE LA DISMISSIONE DEL PATRIMONIO
IMMOBILIARE PUBBLICO

19. Al fine di inquadrare l'intesa oggetto del met® procedimento, giova
ripercorrere brevemente la normativa in tema dmdsioni del patrimonio
immobiliare degli enti previdenziali e pubblici wgte nel decennio in cui e
stata approvata la Delibera n. 2287/2006 e tuftondgore. In particolare, il
D.L. 351/2001, convertito nella legge 23 novemb@®22n. 410, oltre che |l
Decreto del Ministero del’Economia e delle Finargsd 18 dicembre 2001
“Operazione di cartolarizzazione degli immobili deghti previdenziali,
nonché emissione dei titoli da parte della Societizold *°, con il Decreto del
Ministero del’lEconomia e delle Finanze del 21 nobee 2002
“Trasferimento alla societa di cartolarizzazione deni immobili appartenenti
agli enti previdenziali italiani e allo Stato italnd’?® e con il Decreto del
Ministero dellEconomia e delle Finanze del 21 nobkee 2002 Modalita e
procedure di vendita dei beni immobili trasferitillaa societa di

% e Commissioni regionali di disciplina sono stateodotte dal decreto legislativo 1° agosto 2006249,
Norme in materia di procedimento disciplinare damadei notai, in attuazione dell'articolo 7, comindettera
e), della legge 28 novembre 2005, n. 246, in G.l86 dell’ll agosto 2006.

> GU n. 29 del 4 febbraio 2002.

% GU n. 279 del 28 novembre 2002.



cartolarizzazion&’ hanno modificato la disciplina delle dismissionel d
patrimonio degli enti pubblici e previdenziali peslentemente vigerfte
definendo una procedura articolata nei seguensigugs:

- attribuzione all’Agenzia del Demanio del compito dentificaré®,
mediante propri decreti dirigenzialibeni immobili da dismettere di proprieta
dello Stato, di enti pubblici non territoriali, dieeni immobili non strumentali
in precedenza attribuiti a societa a totale pgwsmone pubblica riconosciuti di
proprieta dello Stato, ecc.

- classificazione dei suddetti immobili in unita imbiléari residenziali, unita
immobiliari di pregio e unita immobiliari ad uso vdrso da quello
residenzial®:

- ricorso alla tecnica della cartolarizzazione atraw il trasferimento degli
immobili a societa veicofd;

- costituzione nel tempo, da parte del Ministero’detinomia, di piu societa
veicolo a responsabilita limitata - SCIPF&rBCIP2 S.r.f° e SCIP3 S.r¥ (di

27 GU n. 281 del 30 dicembre 2002. In particolardli#gato 1 del Decreto stabilisce le tempistiche da
rispettare in relazione alla vendita di immobili@gb abitativo, all'esercizio del diritto di opzrall’esercizio
del diritto di prelazione, ecc..

% Negli anni Novanta le dismissioni sono state gistate dapprima con la legge 24 dicembre 199%6.¢he
ha introdotto la nozione diatloggi di edilizia residenziale pubblitaprevedendo misure per la promozione
dell'alienazione di tale tipologia di alloggi e im@luando le condizioni di alienazione (soggettolati
allacquisto degli alloggi, modalita di determinezé dei prezzi di vendita, ecc.). La successivgde®jagosto
1995 n. 335, all’art. 3, comma 27, ha delegato dv&no ad emanare uno o piu decreti legislativiival
regolamentare le dismissioni del patrimonio immiabd degli enti previdenziali pubblici e gli invesenti in
campo immobiliare sulla base di una serie di ppineidi criteri esplicitamente definiti nella leggtessa. In
attuazione di tale delega, il D.Lgs. 16 febbrai®@%. 104 ha definito i criteri e i parametri a gfii enti
previdenziali pubblici si dovevano attenere nekstgpne e nella successiva cessione del propriammatio
immobiliare, prevedendo l'affidamento della gestiodegli immobili a societa specializzate oltre dhe
possibilita di conferimento di parte di tale pawmo a fondi comuni di investimento immobiliare sacieta
immobiliari. | progetti di conferimento del patrimi@ elaborati dagli enti dovevano comunque otteriere
parere preventivo di un Osservatorio costituitospeeil Ministero del lavoro, ai sensi dell’art. d6llo stesso
D.Lgs.; il parere aveva ad oggetto i valori di arithento rispetto ai prezzi di mercato degli imnfiobi
conferiti, le caratteristiche di solidita finanzadei soggetti a cui il patrimonio era conferi@ prospettive di
redditivita, la congruita dei fondi comuni prescelspetto alle finalitd perseguite dalgi enti. legge 23
dicembre 1996 n. 662 costituisce la normativa cuadel primo progetto organico di dismissione e
valorizzazione del patrimonio immobiliare statatbe si € realizzato nella seconda meta degli aonahta,
prevedendo delle specifiche procedure di dismigsihie sono poi state riconfermate dalla legge 28nalore
1999 n. 488, con la quale é stata introdotta Isipdga di alienazione attraverso la vendita foamta o in
blocco, anche a cooperative di cui erano socingjuilini. Solo con la legge n. 410/2001 ¢ stataia@vuna
nuova fase di dismissioni che si € realizzata nagii Duemila e ha previsto nuove procedure piz@sate
rispetto a quelle adottate nel precedente decennio.

29 Art. 1 della legge n. 410/2001 recankic¢ognizione del patrimonio immobiliare pubblico

% a ricognizione & estesa anche ai beni di regimaivince, comuni e altri enti locali che ne facdiaithiesta
e ai beni utilizzati per uso pubblico, ininterrati@nte da oltre venti anni, con il consenso del fetgrio.

3L Art. 2 della legge n. 410/2001 recankivatizzazione del patrimonio immobiliare pubblico

32| 'operazione SCIP 1 & iniziata a dicembre 2001 leoressione di 27.250 unita ad uso residenzidie262
immobili ad uso commerciale da parte di sette previdenziali pubblici (Enpals, Inail, Inpdai, Inggl Inps,
Ipost e Ipsema) alla societa veicolo costitaishoc

33 'operazione SCIP2 & iniziata a dicembre 2002 eocelssione di 53.241 unita ad uso residenziale9e68D
unita immobiliari ad uso commerciale da parte dedesimi enti previdenziali pubblici e dello Stattaa
societa veicolo.



seguito SCIP) - aventi ad oggetto esclusivo lazeatione delle operazioni di
cartolarizzazione dei proventi derivanti dalla dissione del patrimonio
pubblico;

- trasferimento a titolo oneroso degli immobili dasrdettere alle societa
veicolo mediante decreti ministeriali nei quali revaindicati, tra I'altro, il
prezzo iniziale degli immobili e le caratteristictielle cartolarizzaziof.

20. Le SCIP, alle quali erano stati inizialmentenfeati gli immobili da
cartolarizzare, sono state operanti fino al 2008:cB8ssivamente, I'art. 43bis
della legge n. 14 del 27 febbraio 2009 ha postéigmidazione le suddette
societa, disciplinando contestualmente le condizidinretrocessione degli
immobili rimasti invenduti agli enti originariamentpropietari, nonché le
modalita di vendita nei confronti degli inquiliii Gli enti proprietari stanno
proseguendo l'attivita di dismissione degli immotskecondo le procedure
individuate dall'art. 3 della |. 410/2001 e daiatitdecreti ministeriali.

21. Con riguardo alle procedure di dismissionet.I'd della legge n. 410/2001
e | citati decreti ministeriali stabiliscono uniadlata sequenza
procedimentale, finalizzata a garantire, sia laidigp e il buon esito delle
operazioni di dismissione, sia i diritti degli infyoi/acquirenti. In particolare,
nel caso di vendita di unita immobiliari ad usadesziale e previsto un diritto
di opzione per l'acquisto in favore dei conduttmdn possibilita, in caso di
reddito familiare inferiore a determinati limitij dccendere un mutuo a tasso
agevolato finalizzato all’acquisto stesso.

L’art. 3 della legge n. 410/2001 dispone che ilzgredi vendita delle unita
immobiliari sia determinato sulla base delle vatidgai di mercato, prendendo
a riferimento i prezzi effettivi di compravendite whita immobiliari aventi
caratteristiche analoghe.

Tali unitd immobiliari sono offerte in opzione aorduttori al prezzo di
mercato diminuito del 30 per cento e i conduttasgono, altresi, godere di
un’ulteriore riduzione del prezzo se acquistanmeazo di mandato collettivo,
un numero di unita immobiliari che rappresenta alné&€80 per cento delle
unita complessive dell'immobile, al netto di qudibere. Uno sconto di minore
entita € riconosciuto ai conduttori che acquistanomezzo di mandato

% 'operazione SCIP 3 & stata costituita ai sensadefge 30 dicembre 2004, n. 311 (legge finaraip&r il
2005) e ha iniziato ad operare con la cessione thagiobili del Ministero della Difesa.

% Le fasi e le modalita di trasferimento degli imritoono previste nei Decreti ministeriali del 1Bembre
2001 e del 28 e 30 novembre 2002.

%11 d.l. 30 dicembre 2008, n. 207, convertito igde, con modificazioni, dall'art. 1 della legge f2Bbraio
2009, n. 14 (“decreto mille proroghe”) ha infatisgbsto all’art. 43is una norma specifica sulla liquidazione
della SCIP e sul trasferimento dei beni gia assegia SCIP ai singoli enti che ne erano propriefagima
dell'instaurazione del procedimento di dismissigeeeralizzata.
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collettivo, un numero di unita immobiliari che rappenta almeno il 50 per
cento, ma meno dell'80 per cento, delle unita cesgiWe dell'immobile, al
netto di quelle libere.

22. La citata norma prevede, inoltre, che le unimdobiliari libere e quelle per
le quali i conduttori non hanno esercitato il daridi opzione per I'acquisto
siano poste in vendita al miglior offerente, indwato con procedura
competitiva, come disciplinata dai decreti chefeascono i beni immobili alle
societa veicolo. Nel caso di aggiudicazione deitdunmmobiliare ad un prezzo
inferiore a quello di esercizio dell'opzione, aindwttori € riconosciuto il
diritto di prelazione per I'acquisto al prezzo deimato in sede di asta

23. La normativa in questione e la normativa inoveynegli anni ‘90 non
individuano alcun particolare ruolo o procedura deee essere adottata dai
Consigli Notarili Distrettuali nell’ambito delle simissioni. In particolare, I'art.
3, comma 19, della legge n. 410/2001 si limita spdire che: Gli onorari
notarili relativi alla vendita dei beni immobiliardi cui al presente articolo
sono ridotti alla meta. La stessa riduzione si a&@plagli onorari notarili per
la_stipulazione di mutui collegati agli atti di véita medesimi, anche fuori
dalle ipotesi disciplinate dal testo unico di cul Becreto Legislativo 1
settembre 1993, n. 385. In caso di cessione afifiusri 0 ai conduttori detti
onorari sono ridotti al 25 per cento. | notai, ic@asione degli atti di rivendita,
provvederanno a curare le formalita di trascrizionéi intavolazione e di
voltura catastale relative ai provvedimenti e aaftii previsti dai commi 1 e 2
dell'articolo 1 e dai commi 1 e 1-bis del preseartigcolo se le stesse non siano
state gia eseguitdenfasi aggiunta).

24. Nel Decreto del Ministero del’Economia e ddfi@anze del 18 dicembre
2001 ‘Operazione di cartolarizzazione degli immobili degiti previdenziali,
nonché emissione dei titoli da parte della Sociediold é previsto all'art. 15
che ‘Per le finalita di cui al comma 19 dell’'art. 3 ddkecreto-legge n. 351,
I’Agenzia per il territorio fornisce in via telemag al Consiglio nazionale del
notariato, secondo le modalitd da definire con agf# convenzione, e per
esso _ai consigli_notarili_distrettuali, le informani relative agli immobili
trasferiti alla societa di cartolarizzazione, presgienei sistemi informativi del
catasto e della conservatoria. La societa di catm@zazione stipula con

37 Una disciplina particolare & dettata per_gli imitiahi pregio, per i quali: non & concesso ai cathoti, che
esercitano il diritto di opzione, lo sconto del 3€ cento sul prezzo, né gli ulteriori abbattimeidnosciuti
per I'acquisto a mezzo di mandato collettivo; noprévista la nullita degli atti di alienazione pastessere
prima che siano trascorsi cinque anni dalla datbadguisto, quando questo & stato effettuato iguge

all'esercizio del diritto di opzione o di prelaz@mnAnche la disciplina per la vendita delle unitariobiliari ad
uso diverso da quello residenziale & contenutaantdblo 3 della I. 410/2001 il quale riconoscedititto di

opzione per I'acquisto in forma individuale al prezdi mercato, ma non la riduzione del 30 per cento
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I’Agenzia per il territorio una convenzione perdj@etamento delle formalita
di regolarizzazione relative ai beni immobili akdessa trasferiti in forza del
primo decreto del Ministro dell’'economia, alla gealciascun ente
previdenziale ha facolta di aderire per i beni inbiiloda esso rispettivamente
gestiti.” (enfasi aggiunta).

25. Anche nel Decreto 21 novembre 2002 del Minsstil’Economia e delle
Finanze Trasferimento alla societa di cartolarizzazione dmni immobili
appartenenti agli enti previdenziali italiani e allStato italiang, viene
precisato, al comma 1 dell'art. 10, chgef le finalita di cui al comma 19
dell’art. 3 del Decreto Legge n. 3%kgge 410/2001]'Agenzia del territorio,
ai_sensi del protocollo d’intesa da stipularsi cdnConsiglio Nazionale del
Notariato, fornisce in via telematica a quest'ultine per lo stesso ai consigli
notarili distrettuali, le informazioni presenti nsistemi informativi del catasto
e delle conservatorie relative agli immobili tragfealla SCIP ...” (enfasi
aggiunta), mentre al comma 2 e indicato cHea S.C.I.P. Societa
Cartolarizzazione Immobili Pubblici S.r.l. stiputn I'Agenzia del Territorio
una convenzione, cui aderiscono I'Agenzia del Deonamgli enti previdenziali
individuati quali originari proprietari dei beni immobili ai sensi dei Decreti
dell’Agenzia del Demanio, ai sensi della qualea(i)Agenzia del Territorio e
affidato l'incarico di effettuare, in relazione aghmobili trasferiti ai sensi del
presente decreto, la determinazione del prezzaidakfarticolo 3, comma 9,
del Decreto Legge n. 351, e (ii) I'Agenzia del Terro si impegna a fornire
servizi, ai soggetti aderenti che ne facciano mdhta, in relazione alle
formalita di regolarizzazione concernenti gli imniolrasferiti ai sensi del
presente decreto, ai prezzi e con le modalitangidate”.

26. Le Convenzioni stipulate ai sensi dei due stiddeecreti Ministeriali
indicano, in un Allegato, chell“Consiglio Nazionale del Notariato per il
tramite dei Consigli Notarili Distrettuali ... trasrte ... la lista dei nominativi

dei notai designati per le stipule di ciascuna viemgrevista per gli immobili
» 38

27. Infine, al punto 4 dell’Allegato 1 del Decrefi novembre 2002 del
Ministero del’Economia e delle FinanzMbdalita e procedure di vendita dei
beni immobili trasferiti alla societa di cartoladazioné viene menzionata la
figura del notaio nei seguenti terminiLe aste aventi ad oggetto immobili
abitativi sono gestite dai notai. Le aste aventoggetto immobili non abitativi

3 Cfr. Convenzione fra Agenzia del Territorio e CNél 28 febbraio 2002 (doc. 140), Convenzione fra
Agenzia del Territorio e CNN del 9 maggio 2003 (db42), Convenzione tra Agenzia del Territorio SQHP

13 marzo 2002 (Alle. 7 al doc. 179. Nell’'Allegatbeaprime due Convenzioni sono riportate le fadee
tempistiche dei procedimenti di dismissione.
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sono gestite da soggetti individuati ai succegsviti .. (enfasi aggiunta).

3. DisposizioNI DEL CODICE DEONTOLOGICO RILEVANTI Al FINI DEL CASO
DI SPECIE

28. Il codice deontologico attualmente in vigorespdine, all’art. 34, che
“Nell'ipotesi di rilevanti fenomeni di vasta contetione, riguardanti il
patrimonio di enti pubblici o degli enti ad esssanilati (c.d. privatizzazioni o
dismissioni), 1 Consigli Notarili Distrettuali - itonsiderazione del superiore
interesse pubblico che |i caratterizza e in accoxm detti enti -_possono
organizzare l'assunzione e la distribuzione degkarichi fra i notai del
Distretto che si dichiarino disponibili, facendolsa la facolta del singolo
acquirente di designare tempestivamente un not&ersld’ (enfasi aggiunta).
29. Inoltre, l'art. 35 del codice deontologico pede che: Quando la
realizzazione del programma di dismissione, a &utlstraordinari interessi
pubblici, comporti tempistiche e procedure rigoraseiniformi,_che vengano
regolate da convenzioni e protocolli tra il ConsiglNazionale e gli enti
coinvolti, la designazione dei notai e riservataGansigli Notarili Distrettuali
secondo criteri che essi abbiano elaborato prewvamtient® (enfasi
aggiuntal’.

30. L’attuale versione del Codice deontologico erisultato di modifiche
apportate nel tempo dal CNN, dapprima con deliperd/1528 del 10 maggio
2002 e successivamente con delibere n. 1/1623/4628 del 2004.

V. LE RISULTANZE ISTRUTTORIE

1. |L DIBATTITO ALL 'INTERNO DEL CND DI RoMA NEL PERIODO 2000-2006

31. Dalle informazioni acquisite in sede ispett@anell’audizione del 22
settembre 2016 si evince che gia nei primi mesi2€)0 vi fosse ampio
dibattito, all'interno del CND di Roma, sulle prattege di dismissione del
patrimonio immobiliare degli enti pubblici, essendtate le vendite di
immobili nell’'ambito delle dismissioni in grandeescita.

Il 19 aprile 2000 viene costituita ASNODIM, la dinalita, come si evince dal
Verbale di Adunanza del CND di Roma n. 2117 deld@mbre 2000 e dallo

3 Alla data di approvazione della Delibera n. 22808, gli articoli 34 e 35 del Codice deontologicgar®
riuniti in un unico articolo, vale a dire I'art. 35
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Statuto, € di porsi come strumento di coordinamaidtyattivita notarile
nell’ambito delle dismissioni. Inoltre, nel citaterbale viene, tra I'altro, deciso
che il CND di Roma si attivergper procedere disciplinarmente nei confronti
di quei colleghi che, per numero di incarichi ricgtly modalita di assunzione e
di svolgimento deqgli stessi, violino i principi deontologia che devono essere
alla base di tale particolare attivita e si ponganno contrasto con le
particolari finalitd sociali a cui e rivolta, in gesta occasione, la nostra
attivitd” (enfasi aggiuntdy. Il CND di Roma costituisce, nel 2002, un’apposita
Commissione Dismissioni con il compito, tra l'altrdi formulare dei Criteri

di distribuzione degli attinel’ambito delle dismissioni, criteri che doviram
poi essere approvati dal Consiglio sté§sce delega ASNODIM alla
“designazione dei notai a cui affidare le stipulebese ai criteri dettati dal
Consiglio stesso a seconda delle esigéfize

32. Gia in tale periodo emerge chiaramente chesigepze espresse dagli
organi del notariato di gestire la distribuzioneyldeéncarichi fra i notai del
distretto, evitando forme diatcaparramento della clientélasono prevalenti
rispetto alle esigenze degli acquirenti di sceglienotai di fiducia. In molti
verbali si da atto, infatti, della ricezione di amnicazioni con cui gli inquilini
di unita immobiliari oggetto di dismissioni esprinmla volonta di scegliere un
notaio di propria fiducia, anziché accettare ilamtincaricato dal CND di
Romd®. Tale comportamentodéll'inquilinato” risulta essere stato discusso e
stigmatizzato all'interno del Consiglio, cosi coiheomportamento degli enti
previdenziali che rifiutano i colleghi designati dal Consiglioe come Il
comportamento didlcuni colleghi[che] hanno motu proprio ricevuto vari
mandati e pretendono, di conseguenza, di stipulare i relativi atti, nel
presupposto di un incarico direttf. A fronte di cid, il CND di Roma ha

L Cfr. doc. n. 392 del dco. 82bis, verbale d’aduaamz2161 del 27 maggio 2002; doc. n. 440 del 8abis,
verbale d’adunanza n. 2233 del 13 settembre 2082;rd 446 del doc. 82bis, verbale d’Adunanza d02&el
22 novembre 2004.

2 Cfr. doc. n. 396 del doc. 82bis, verbale d’adunamz2165 del 24 luglio 2002.

3 Cfr. doc. n. 453 del doc. 82bis, verbale d’adumanz2248 del 14 marzo 2005. In questo verbale sitth
della comunicazione dell'lInpdap relativa al fatteegli inquilini di alcuni immobili siti in RomaHanno fatto
richiesta di essere assistiti dai notai [omissigi melativi atti di compravendita e mutuo in luogel notaio
[omissis]incaricato dal Consiglio ...”

# Cfr. doc. n. 419 del doc. 82bis, verbale d’aduaamz2202stra del 22 ottobre 2003, in cui si da e “..
si & creata una situazione di vischiosita in quapés gli atti degli immobili gestiti dal'INPDAP moc'e piu
collaborazione, alcune societa come Gestim e Gmdgwifiutano i colleghi designati dal Consiglio acuni
colleghi hanno motu proprio ricevuto vari mandatpeetendono, di conseguenza, di stipulare lorolatrei
atti, nel presupposto di un incarico diretto. Sraun vasto dibattito ove prendono la parola tuttonsiglieri
presenti prospettando varie soluzioni e varie iptetazioni dell'ultima versione del codice deongmtm,
auspicando una indagine per far emergere dichiamazinfedeli, denunciando che sono proprio gli estie
non rispettano i tempi della Convenzione non comgeedo gli interessi che sottintendono tali
comportamenti, prospettando la necessita di unaudeia di tale stato di fatto, che pregiudica gliopt del
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inizialmente invitato i notai che hanno accettatoarichi direttamente dagli
enti “allosservanza delle direttive impartite dagli ormgaistituzionale del
notariatd *°. Successivamentestil’argomento delle designazioni dei notai da
parte dell'inquilinato in deroga alle direttive Ceiliari” risulta essere stata
discussa dal CND di Romala* possibilita di apertura di procedimenti
disciplinari a carico dei Colleghi che disapplicargli indirizzi Consiliar?’
(enfasi aggiunt4.

33. La possibilita di adottare provvedimenti disicigri nei confronti dei notai
che accettano incarichi direttamente dagli inquacguirenti, disattendendo le
indicazioni del CND di Roma, risulta essere statscubsa dallo stesso
Consiglio anche in un’adunanza di aprile 2006. Caisalta dal relativo
verbale Viene ascoltata la Collegppmissis] la quale illustra al Consiglio le
vicende relative alle stipule di Via Mazzoccolo aolte, inizialmente suddivise
tra piu Colleghi, all'ultimo momento, sono statdridmuite dal'INPDAP ai
notai indicati dagli inquilini senza tener contoliéedesignazioni ufficiali del
Consiglio per il tramite del’Asnodim. La Collegarmtsegna al Consiglio, per
I'acquisizione agli atti, il mandato in data ... dabtaio[omissis] Dopo che la
Collega si e allontanata si apre un ampio dibattitel quale viene posta in
evidenza l'esigenza di prendere provvedimenti gis@ri nei confronti dei
Colleghi che, in spregio alle designazioni ufficial sfruttando indicazioni
dellinquilinato, sottraggono lavoro ai Colleghi dignati. In tal senso |l
Consiglio decide di convocare per la prossima rang i Colleghijomissis]e
di porre in evidenza all'ordine del giorno dellaessa seduta la delibera sulle
dismissioni per cui si da incarico ai Colleglumissis]di riesaminare il testo
proposto, alla luce di alcune obiezioni sollevatellan discussione”(enfasi
aggiuntaj’.

34. Dall'analisi dei verbali risulta, altresi, cimelle adunanze del CND di
Roma viene spesso ribaditd principio che il Consiglio Notarile € I'unico
soggetto competente a conferire gli incarichi perstipula degli atti relativi
alle dismissioriie che ‘1a redazione del mandato non attribuisce al note

governo, evidenziando lo stato di incertezza memisigli distrettuali a seguito della sentenza tat Umbrd.

Cfr. altresi docc. 82bis_19 e 82bis_21.

%5 Cfr. doc. n. 420 del doc. 82bis. Si tratta debeée d’adunanza n. 2203stra del 31 ottobre 2008; nlo468
del doc. 82bis, verbale d’adunanza n. 2267 del®&mbre 2005 in cui € riportato chi Consiglio, vista la
nota dell'Inpdap ... con la quale si comunica: il éemmento, per espressa richiesta degli inquilii,notai
[omissis] dell'incarico relativo agli immobili in Roma ... inubgo del notaio[omissis] incaricata dal
Consiglio; il conferimento, per espressa richiedegli inquilini, al notaiofJomissis]dell’incarico relativo agli
immobili in Guidonia ... in luogo del notaj@mmissis] incaricato dal Consiglio;_delibera di trasmettees
Colleghi lettera con la guale invitarli al rispettdelle decisioni del Consiglio in tema di assegoaegideqgli
incarichi’.

“ Cfr. doc. 473 del doc. 82bis, verbale d’adunanz2269stra del 21 dicembre 2005.

7 Cfr. doc. n. 486 del doc. 82bis.
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I’ha ricevuto o0 autenticato il diritto alla stipula@ei relativi atti di vendita e
mutui” (enfasi aggiunt4y-

2. LADELIBERAN.2287/2006

35. Uno dei punti piu frequentemente trattati nalenanze del CND di Roma,
come si evince dai verbali agli atti, risulta ess&tiato I"Esame della delibera
in tema di distribuzione del lavoro nella dismigso pubblicd, delibera
approvata nella riunione del 29 maggio 2006.

36. Molto sinteticamente, fra i considerati dellalibera n. 2287/2006 vi sono
richiami:

-agl “artt. 1, 2 e 3 della legge n. 410 del 2001 che asett specifiche
disposizioni legislative per l'attuazione e la régymentazione normativa della
‘privatizzazione del patrimonio immobiliare publdic prevedendo un
complesso procedimento speciale, distinto e quati dalla presenza di
autonome fasi e subprocedimenti, giuridicamenteinsantali all’adozione
dell’atto finale di ‘cessione degli immobily’

-alla ‘titolarita della funzione notarile, nelllambito deprocedimento di
‘privatizzazione del patrimonio immobiliare publdic;

-alla necessita di garantire, nella fase di assegmazlegli incarichi, principi
generali di efficacia, pubblicita e trasparenzahonché di garantire che
I'assegnazione degli incarichi sian“funzione dell’attuazione del preminente
ed assoluto interesse pubblico proprio del procedhita di ‘privatizzazione del
patrimonio immobiliare pubblict

-all'art. 35, comma 2, del Codice deontologico, aelersione modificata con
delibera n. 1/1625 del 25 marzo 2004, che prevede ‘quando la
realizzazione del programma di dismissione, a &tlstraordinari interessi
pubblici, comporti tempistiche e procedure rigorose uniformi, la
designazione dei notai e riservata ai Consigli miitadistrettuali secondo
criteri che essi abbiano elaborato preventivamente”

37. Alla luce di cio, viene deliberato chd Consiglio Notarile di Roma
dispone di assegnare ex ufficio gli atti notarilii dvendita per |l
perfezionamento e il completamento del procedimdntprivatizzazione del
patrimonio immobiliare pubblico ’ e di ‘cessionegli@mmobili’ ex art. 3 della
legge n. 410 del 2001, ai Notai del Distretto itcm ruolo, in funzione della
legittima attuazione del preminente ed assoluteregse pubblico e nel
rispetto dei principi giuridici generali d’efficaai pubblicita e trasparenza,

8 Cfr. doc. n. 425 del doc. 82bis, verbale d’adumamz2209stra del 10 dicembre 2003.
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anche avvalendosi di strutture notarili esterigeunto 1).

38. Nella delibera vengono individuati i seguewtitéeri giuridici generali’ di
assegnazione degli incarichi:

a.“criterio _quantitativo, incentrato sulla valutaziorgel numero di atti di
vendita da rogitare: ad esempio, il rapporto tranilimero degli atti notarili da
assegnarsi in un determinato periodo e il numereaéeghi disponibili;
b.“criterio deontologico — solidaristico, che tienento “della partecipazione
dei notai al procedimento dismissivo sia in relamoal volume di attivita
professionale gia svolta, sia alla recente iscmaodegli stessi al ruolo del
collegig’ (punto 2).

39. In base alla delibera, i CND di Romgpet garantire la legittima
attuazione del preminente ed assoluto interesseljmabe nel rispetto dei
principi giuridici d’efficacia, pubblicita e traspanza, designa i Notai per le
stipule degli atti in agenda, dandone comunicazi@u Enti interessati
nonché, periodicamente, all'intero Collegio notarilin quest’ultimo caso
anche mediante pubblicazione sul sito interr{ptinto 3a). Inoltre, eventuali
modifiche o sostituzioni di notai alle designaziefiiettuate, in relazione ad
esigenze e/o ragioni sopravveriytpossono essere decise solo dal CND di
Roma ‘ton atto motivatd (punto 3b). Nella Delibera e altresi previsto d¢ae
designazione dei notai:

-“¢@ vincolante nei confronti di tutti i notai isciitil Collegio notarile

-per l'effetto, la redazione di un mandato o di yracura anche collettivi non
attribuisce al Notaio che li abbia ricevuti o auteati il diritto e/o la facolta
alla stipula dei conseguenti dtfjpunto 4) (enfasi aggiunta).

Di conseguenza, qualora lattivita di ricevimentodo autenticazione dei
mandati o delle procurendn venga effettuata da Notai designati alla sapul
degli att’ dal CND di Roma ma da notai diversguesti ultimi devono
informare preventivamente il Consiglio stesso ed\dtaio designato ed
eventualmente_esequirla in accordo e collaboraziooe il notaio designato
dal consiglio Notarilé (punto 5) (enfasi aggiunta).

40. Come risulta dalla documentazione agli attom& confermato nel corso
dell’audizione del 22 settembre 2038a Delibera n. 2287/2006 del CND di
Roma si applica a tutte le tipologie di immobildividuate nella L. 410/2001,
poste in vendita secondo le diverse modalita presr le unita immobiliari
optate e inoptate.

49 Cfr. doc. 122 verbale dell'audizione del CND dirRme di ASNODIM.
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3. MODALITA DI ATTUAZIONE DELLA DELIBERA N .2287/2006

3.1 | Protocolli d'intesa stipulati dal CND di Roma

41. Fra la documentazione acquisita in ispezionesovio alcuni Protocolli
d’'intesa stipulati dal CND di Roma con enti profare di immobili da
dismettere che recepiscono la procedura previdla Delibera n. 2287/2006.
In tali accordi € espressamente indicato che liydasione dei notai e fatta dal
Consiglio e vi sono in allegato i tariffari notawla applicare da parte dei notai
designati.

42. Si rappresenta peraltro che dalle informaziacguisite nel corso del
procedimento risulta che alcuni enti previdenzidianno proceduto
autonomamente nelle dismissioni del proprio patnimammobiliare, senza
stipulare convenzioni con il notariato. Si trattallal Fondazione ENPARA,
della Fondazione ENPARA e di ATER? Secondo quanto precisato dalle due
Fondazioni, nella scelta dei notai a cui affidaliargcarichi di redazione degli
atti di vendita e di mutuo hanno proceduto sullsebai accordi con le
associazioni degli inquiliniCon riguardo ad ATER, secondo quanto riportato
nella comunicazione, la procedura in uso per ldtasadei notai da parte

0 Cfr. doc. 141. La Fondazione ENPAM, con comuniocagi del 23 dicembre 2016 ha informato che, a
seqguito dell'intervenuta privatizzazione ai sensi &. Lgs. 30 giugno 1994, n. 509, si é trasformato
Fondazione senza finalita di lucro, con propriaoaamia gestionale, organizzativa, amministrativa e
contabile. Pertanto, conformemente a quanto pedatl’art. 1, comma 38, della legge n. 243/2004easa
non si applica la normativa sulle alienazioni datrmonio immobiliare pubblico. Il processo di dissione

del patrimonio residenziale di ENPAM ubicato a Ramaaavuto concreto avvio a giugno 2013 mentrempri
atti di compravendita sono stati stipulati a lugh@14. In particolare, non sono stati stipulaticxdc con i
Consigli notarili ma le dismissioni sono state @uél ‘dagli accordi con le OO.SS. inquilini e portieri ...
formalizzati nella ‘Procedura Operativa per la vetaddel patrimonio residenziale di Roma’. Tra leriea
disposizioni, detta procedura prevede che la vanaitvenga in blocco ... secondo le indicazioni ferdialla
Fondazione ENPAM, con riconoscimento di un dirdigrelazione all’acquisto a favore dei soci deig§etti
Giuridici Collettivi costituiti da Inquilini (di sguito, ‘'SGCCI'y. Secondo quanto comunicato da ENPAM sia
nella fase di stipula dei rogiti “.che nelle precedenti fasi di sottoscrizione dptiecure e di stipula degli atti

di mutuo, ogni SGCCI, nell’'esercizio delle facdtieo proprie, provvede a nominare il notaio incaato”.

L Cfr. doc. 147. La Fondazione ENPAIA ha comunicaton memoria pervenuta il 12 gennaio 2017, che
nell’lambito del processo di dismissione del propé@trimonio immobiliare, iniziato a giugno 1998recara in
corso, sono stati individuati direttamente dallassa Fondazionegli studi notarili ai quali affidare la
predisposizione degli atti di rogito e della relai documentazione a supporto, avendo gestito inraumia
tutta I'attivita propedeutica Piu precisamente, le vendite di immobikdho state attuate ... direttamente
dalla proprieta. | notai sono stati prescelti, egposti alle controparti, ... sulla scorta di incaricfiduciari
affidati in relazione alla riscontrata professioital ...".

%2 Cfr. doc. 160. In particolare, con comunicazioee2D febbraio 2017 ATER ha reso noto di avere guato
alle dismissioni del proprio patrimonio immobiliaaepartire dagli anni '50. Nel periodo maggio-ot®i2006

si fosse valutata la fattibilitd della sottoscrizodi un Protocollo di intesa con il notariato, take accordo non

€ mai stato formalizzato. Le dismissioni sono sempwvenute in autonomia. La procedura aziendale
prevedeva che l'acquirente indicasse il professtanidi cui avvalersi o desse mandato all’azienda di
individuarne uno, scelto da un elenco appositamerabzzato attraverso lo strumento degli avvisbiglici.
ATER ha rappresentato di non avere incontrato atiffa nell'individuazione dei notai nell’ambito kel
dismissioni.
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dell’ente stesso e di costituire appositi elenahnatai, sulla base di bandi
pubblici di selezione diretti ai notai del disteett

Giova evidenziare che nelle memorie presentatea dadindazione ENPAM,
dalla Fondazione ENPAIA e da ATER, in risposta aliehieste di
informazioni effettuate nel corso del procediment@ene dato conto delle
modalita con cui sono state condotte le operazibdismissione — che per due
di tali enti hanno interessato un arco di tempotodlngo — secondo le
procedure da loro autonomamente poste in essesaza €videnziare alcuna
criticita riscontrata nello svolgimento delle s&ss

43. Come risulta dall’analisi della citata bancdi,deelativa agli ‘Incarichi
dismissioni immobiliari enti pubbliti® fornita dal CND di Roma, il numero di
incarichi complessivamente conferito ai notai détrdtto sulla base dei
Protocolli conclusi tra il CND di Roma e gli entrgprietari di immobili da
dismettere € molto significativo e raggiunge, neinquennio 2011-2015,
addirittura una percentuale superiore al 90% dala@alegli incarichi conferiti
dal CND di Roma nello stesso quinquennio.

I.  La designazione dei notai

44. Con riguardo alle dismissioni del patrimonianobiliare di proprieta del
Comune di Roma, il CND di Roma risulta avere sapolun Protocollo
d’intesa nel 2008, un Protocollo d’intesa nel 20P1un Protocollo d’intesa il
30 ottobre 201% e un Protocollo d'intesa il 1° ottobre 2615l Protocollo
d’'intesa del 2011 risulta in allegato ad una lettéel Presidente del CND di
Roma ‘ai Notai del Distrettt, con la quale li informa cheirf data 30 giugno
2011 e stata sottoscritta tra il Consiglio Notaritk Roma e il Comune di
Roma, alla presenza del sindaco ..., una convenzweate ad oggetto la
dismissione del patrimonio ERP. Ti allego la coratene con_la tabella dei
diritti, onorari e spese. Trattasi di 7410 alloggne, aggiunti ai numero della
dimissione  ENASARCO, dovrebbero costituire unaefodt lavoro non
trascurabile._Atti questi tutti, che verranno riggirtra i colleghi con gli stessi
criteri di distribuzione da sempre adottati da Cigfis” (enfasi aggiuntay.

45. 1l Protocollo d’intesa del 2005 ha ad oggettalienazione di un lotto di
beni, facenti parte del patrimonio disponibile corale ad uso residenziale e

*Doc. 152, All. 4.

54 Cfr. doc. 153.

%5 Cfr. doc. 324 del doc. 82bis.
%6 Cfr. doc. 58.

57 Cfr. doc. 59.

%8 Cfr. doc. 323 del doc. 82bis.
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non’, mentre il Protocollo d’intesa del 2011, come lustipulato nel 2014, ha
ad oggetto la dismissione degli alloggi di EdiliR&sidenziale Pubblica del
Comune di Roma (di seguito, ERP) e la convenzi@dl5 ha ad oggetto la
“dismissione di un’ulteriore parte del patrimonio nmbiliaré’ oltre agli
alloggi ERP.

46. Il testo di tali convenzioni € simile ma nonuatg. In particolare, i tre
accordi del 2011, del 2014 e del 2015 prevedonmpkgno di ROMA
CAPITALE a ‘“recepire I'indicazione del Consiglio Notarile di Ra per la
nomina dei notai incaricati del programma di stigue ad ‘inviare al notaio
cosi nominato tutta la documentazione in proprieg®sso, utile e necessaria
ai fini delle stipule.”. Solo in linea di principio, nelle convenzionild®11 e
del 2015, viene fatto salvo il diritto dell’'inquilo di scegliere un notaio diverso
da quello designato dal Consiglio, essendo cioigt@\esclusivamente nelle
ipotesi di vendita con atto singolo e previa comanrione al Consiglio del
nominativo del notaio scelto e facendo comunqueastd possibilita per il
Consiglio di adottare le misure di propria compegenove riscontri
I'instaurarsi del fenomeno dell’accaparramento desgti”.

Nei tre accordi del 2011, del 2014 e del 1015 iIBCHi Roma si impegna a
“comunicare, di volta in volta, in riscontro allalagiva richiesta di ROMA
CAPITALE, il nominativo del notaio rogante entrogg. dalla richiesta;
inoltre il Consiglio in via preliminare si impegrad indicare il nominativo dei
notai coordinatori .... i quali ... senza alcun compenrsggiuntivo
collaborino alla soluzione di eventuali problemétc di natura giuridica
connesse con l'attivita di dismission€’..Nell'accordo del 2005 il Consiglio
di impegna a comunicare di volta in volta, in riscontro allachiesta della
societa ... il nominativo del notaio rogante prestedt rotazione tra quelli
individuati concordemente dalle parti”...

47. Per gquanto riguarda le modalita di nomina dggainroganti, previsioni
analoghe presenta la convenzione stipulata a diee210 dal CND di Roma
con la Fondazione ENASARCD In particolare, il CND di Roma si impegna a
fornire “i Notai incaricati per ciascuna unita immobilidreoltre che ad
adottare Sistemi di razionale distribuzione degli incariatistipula degli atti
di compravendita e dei mutui ad essi collegati evpedera ad eventuali
sostituzioni dei notai impossibilitati alla stiptilafacendo salva la possibilita
per gli organi rappresentanti gli inquilinin“presenza di valide motivazioni ...
di chiedere al Consiglio la sostituzione del notaearicato. || Consiglio, a

9 Cfr. doc. 60. Le tariffe notarili relative allestissioni ENASARCO sono state aumentate nell’ademan
straordinaria del CND di Roma del 27 giugno 20hime risulta dal relativo verbale n. 2436, doc. 41.
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seguito di tale richiesta, provvedera alla nominaltro notaio”.

Tale Convenzione, secondo quanto comunicato dal @NEbma in audizione,
€ ancora in vigore.

48. La Regione Lazio, in vista della dismissiond gdeoprio patrimonio
immobiliare, ha siglato una convenzione, a gen@@fil, con i cinque Consigli
Notarili Distrettuali presenti sul territorio. Comsulta dalla copia acquisita in
ispezione, anche in tale Convenzione € previsidekgnazione dei notai da
parte dei Consigli distrettuéi

ii. Le tariffe

49. Dalla documentazione in atti risulta che il CDRoma fissa anche gli
onorari che i notai designati devono applicareoatlr delle prestazioni notarili
rese nellambito delle dismissioni immobiliari, iféari che risultano essere
stati applicati anche dopo I'entrata il vigore ddéégge 24 marzo 2012, n. 27.
50. In particolare, allegate a ciascuno dei Prdliocltintesa stipulati dal
Consiglio con ROMA CAPITALE vi sono due tabelle, dii la prima riporta
gli onorari notarili graduati in funzione del vadodell’atto di compravendita da
redigere e la seconda gli onorari notarili gradiratiunzione del valore del
mutuo da trattare. Nel testo degli accordi vi &tgreo, I'impegno del CND di
Roma ‘ad applicare ad ogni singolo atto le tariffe progemali, riportate nel
documento allegato alla presente convenzione ...,sohe state determinate
tenendo presente esigenze di uniformita e condizibnmaggior favore
previste dalla normativa in materid’ (enfasi aggiunta).

51. Anche la convenzione ENASARCO, stipulata ndl®6 ancora in vigore,
presenta in allegato due tabelle che riportdeotdriffe ridotte, comprensive
delle riduzioni di leggeérelative agli onorari per le stipule degli attirdgito e
di mutuo. Tali tariffe sono di entita pari a queligortate nelle tabelle allegate
al Protocollo d’intesa con Roma Capitale del 2011.

52. Nella Convenzione stipulata dal CND di Roma @Regione Lazio non
sono allegate le tabelle con i tariffari e nel dedella Convenzione vi e, tra
I'altro, I'impegno dei ‘Consigli Distrettuali del Lazio, per ciascuna opei@ne
di dismissione concordata ai sensi della presentenv@nzione, ... ad
approvare criteri applicativi della tariffa profegmale, a carico delle parti
acquirenti, che saranno improntati alla economio#td uniformita sull’intero
territorio nazionale prevedendo anche il costo aedtruttura centralizzata

0 Cfr. doc. 67.
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53. Quanto alla natura di tali tariffe, la docunaamne agli atti dimostra che si
tratta di tariffe fisse, essendo approvate trandiedibera del Consiglio e
potendo essere variate solo tramite delibera delsigbo stesso. Cio risulta
evidente dalla copia dell’estratto del verbale 'ddlinanza straordinaria n.
2436 del 27 giugno 20%1del CND di Roma, il cui testo & del seguente tenor
“a) in tema di dismissione Enasarco, il Consiglieso atto che sono state
presentate istanze di riduzione delle parcellezansiderazione della presenza
dell'attivita di supporto da parte dei sindacati gle inquilini, delibera di
autorizzare i coordinatori delle singole dismissi@anriconoscere, in tali casi,
una riduzione delle parcelle per compravendite ¢unche complessivamente
non superino I'importo complessivo di euro 250,0@ca 150,00 per le vendite
e 100,00 per i mutui)(enfasi aggiunta).

54. Con riguardo ai livelli tariffari e alla loroveluzione nel tempo, appare
utile il confronto tra i1 valori delle tariffe riptati nelle tabelle allegate ai
Protocolli d’intesa stipulati da CND di Roma e ngeensi notarili in vigore nel
2011, riportati in un documento denominatbcbsto di un atto notarilfeche
indica il compenso minimo e il compenso massimo p#r relativi a
“trasferimenti immobiliafi e a ‘mutui bancari di durata superiore ai 18
mesi®. Da tale confronto risulta che I'abbattimento dewtorari previsto
dalla legge n. 410/2001 non ha mai condotto aféaphri al 50% o al 75%
della tariffa minima al tempo vigente. Cio vale p&xr gli onorari applicati alla
stipula di rogiti che per gli onorari previsti genutui.

55. Gli onorari anzidetti risultano essere aumentadl periodo successivo
allabrogazione delle tariffe. Al riguardo, il CNBi Roma nell’audizione del
22 settembre 2012 ha riferito ch&ccome il valore a repertorio € aumentato,

61 Cfr. doc. 42. Cfr. anche doc 62 che riporta si®ddibera n. 2436/2011 sia i Tariffari allegatiRxdotocollo
d’intesa stipulat con Enasarco nel 2010; tali delbsono allegate ad una email del 23 novembre RR@Hta
dal CND di Roma ad un notaio coordinatore con gusste testo: Egregio notaio coordinatore su incarico
del consigliere ... si trasmettono in allegato I'esto della delibera del Consiglio del 27 giugno 20k tema

di dismissioni Enasarco e le relative tariffe

62 Cfr. doc. 157. Secondo le informazioni riportatl suddetto documento, i compensi minimi e massimi
riportati sono stati elaborati dal CNN sulla basiadTabella Nazionale del 2011, tenendo contoadalhssi
ricorrente. In particolare, tali compensi, variahbil funzione del valore dellimmobile oggetto dessione, si
riferiscono ad un atto per il quale si € ipotizzata

a) una vendita avente ad oggetto uno o piu immoliiis un solo Comune, appartenenti ad un solo
proprietario;

b) un’indagine storica ipotecaria e catastale chehieda il consueto impegno di tempo e di risorse
organizzative, nonché una sola trascrizione e wia goltura;

c) il rilascio di quattro copie ciascuna delle quatn otto facciate;

d) 'esame delle problematiche giuridiche, fiscaliganistiche piu ricorrenti;

e) il ricevimento dell’atto in studio 0 comunque sespese di spostamehto

Nel documento & precisato cHd@mporto del compenso potra variare nei diversasi, ma sara comunque
compreso tra il minimo e il massimo previsti dafiiffa ministeriale vigente, tenuto conto dei eritdi
massima deliberati dai Consigli Notarili Distrettiia
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inevitabilmente €& aumentato anche il valore finalella prestazione
professionale. Inoltre, i1 wvalori di riferimento tgano anche conto
dellaumento dei costi di gestione delle dismissire e cresciuto in ragione
della loro complessita. A cio si aggiungano gli ant della tassa di archivio
e del contributo obbligatorio alla cassa del no&to. Il vero confronto, quindi,
andrebbe fatto sullonorario effettivo e verificanlincidenza sul totale
imponibile. In ogni caso, si € sempre cercato dnife il servizio a tariffe
sociali”.

Si noti, tuttavia, che, da confronti effettuatilsulariffe riportate nelle tabelle
allegate alle varie convenzioni agli atti, emergme non vi sia corrispondenza
tra gli aumenti degli onorari repertoriali (unaldaloci piu consistenti alla base
del calcolo del compenso) avvenuti dopo il 2011lieagmenti delle tariffe
allegate ai Protocolli, senza considerare che nenlta dimostrato che
nell’applicazione della voce “onorari repertoriahbn fosse possibile operare
un abbattimentd.

56. Nel documentoll costo di un atto notarilesopra citato €, inoltre, indicato
che ‘guando la compravendita e effettuata contestualenahtmutuo, che e
comunque oggetto di un atto separato, il notaiocse praticare, a vantaggio
dei clienti, anche se la tariffa non lo prevedeauiuzione degli onorari che,
in base ai criteri fissati dai Consiglio Notarili iBtrettuali, viene applicata
sulla compravendita o sul mutuo”

3.2 Le concrete modalita di designazione dei notai

57. Dalle informazioni acquisite risulta che le rati di designazione dei
notai applicate dal Consiglio e da ASNODIM sono luelelineate nella
Delibera n. 2287/2006 sia per gli immobili per iatjue stata esercitata
I'opzione di acquisto da parte degli inquilini, gar gli immobili inoptati o

liberi e quindi venduti tramite asfaIn particolare, una volta individuati gli
iImmobili oggetto di dismissione, I'ente proprietadgomunica al Consiglio una
lista dettagliata degli stessi, chiedendo di riceve nominativi dei notai

designati per ciascun immobife

A sua volta, il CND di Roma individua i notai ageatari degli incarichi per
ogni immobile in dismissione dandone poi comunicagiagli enti proprietari,
distinguendo fra notai coordinatori e i notai rogah notai coordinatori,

secondo quanto indicato nell'audizione del 22 sdtte 2016, hanno |l

83 Cfr. docc. 58, 59, 60, 324, 67.
84 Cfr. doc. 122, verbale di audizione del 22 setten#16.
8 Cfr. docc. 14, 26, 28, 55, 56, 62, 64, 76, 98,195,
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compito ‘di distribuire parte del carico di lavoro fra i delghi’ ponendosi
“come interfaccia tra il CND di Roma e l'ente praggdrio di immobili;
distribuisqono] in autonomia gli atti fra i notai incaricati dal €D di Roma,
con sollecitazione a rispettare i criteri individiiaella delibera n. 2287/2006
e tenendo conto di chi ha gia fatto vendite e chif&tto mutui, in modo da
invertire”®. E’ poi la Commissione Coordinatrice Dismissioral €CND di
Roma che invia le lettere ai notai designati con @amunica l'avvenuto
conferimento di incaricd.

58. Anche la sostituzione del notaio puo avvenok Per il tramite dello
stesso CND di Roma, come previsto al punto 3.adadlibera n. 2287/2006,
il quale decide con atto motivato. Ad esempio,caso in cui lo stesso notaio
designato dal CND di Roma comunica l'impossibilda dare seguito agli
incarichi ricevuti, & sempre il Consiglio che ai#pa la sua sostituzioffe In
caso di rinuncia dell'incarico da parte del notdesignato, € il CND di Roma
che puo selezionare un suo sostftuto

59. Le modalita con cui i conduttori degli immolbiggetto di dismissione, in
qualita di potenziali acquirenti, vengono informd&l nominativo del notaio
designato dal CND di Roma dallo stesso ente prigwieesono tali da limitarli
notevolmente nella scelta di un proprio e diverstaio di fiducia. Infatti, il
nominativo dei notai designati dal Consiglio e dGNODIM € gia indicato
nella comunicazione con la quale vengono edo#il|'attro, della possibilita e
delle procedure con cui possono esercitare ittdidi prelazion®.

60. Le decisioni degli organi del notariato circanotai designati sono
vincolanti ed obbligatorie per gli inquilini/acqamti e la sostituzione del
notaio designato dal Consiglio con il notaio dalscelto deve essere motivata
e autorizzata. Significativo al riguardo € un végbadel CND di Roma del 14
maggio 2008 dal quale risulta essere stata ogdettscussione la richiesta di
due notai del Aulla osta a procedere per gli incarichi loro contg
direttamente dall’Ente proprietario degli immobilinulla osta all’accettazione
degli incarichi viene concesso dal CND di Roma @tiaio richiedente con la
motivazione Hella particolarita dell'incarico e ... della sua nat di

8 Cfr. doc. 122, verbale audizione del 22 setten@r85.Sempre secondo quanto & emerso nell'audiziehe
22 settembre 2016, non € prevista alcuna indepeitd'attivita di coordinamento, ma il notaio coovatore,
che & anche rogante, riceve I'onorario per la Eigegli atti che gli sono stati conferiti.

®7 Cfr. docc. 25, 29, 45, 71, 98, 99, 105.

%8 Cfr. docc. 52, 53 pagg. 6-9, doc. 68.

89 Cfr. docc. 51; 56 pag. 12; doc. 95 pag. 5. Stdrdi una email da ASNODIM al CDN di Roma del Sobte
2010, con la quale comunica che uno dei notai dasiigna rinunciato a tutti gli incarichi di rogitrichiede
con urgenza uno o piu notai per la stipula diratativi ad una serie immobili elencati nella enséssa. Cfr.
doc. 99.

0 Cfr. docc. 14, 26, 28, 55, 56, 62, 64.
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‘Progetto pilota... con riserva di eventuale nomina di altri Notai goporto,
riservandosi altresi di esprimere parere di conggusulle tariffe proposte
Inoltre, [l'efficacia della delibera viene subordima “al ricevimento
dellimpegno formale”da parte dell’ente venditoredffinché sia rimessa al
Consiglio Notarile stesso la nomina dei Notai incati per gli atti di vendita
degli immobili dell’lEnte, sulla base dell'elenco id®&otai dichiaratisi
disponibili, elenco da aggiornarsi annualmeite

In un’email del 18 febbraio 2014, risulta che iltao [omissis] abbia
comunicato al CND di Roma di essere stato incariadagli inquilini a
stipulare gl atti di acquisto di immobili di prapta della Fondazione
ENASARCO, chiedendodi avere il nominativo del Notaio incaricato dal
Consiglio notarile al fine di contattarlo e verifice la possibilita di stipulare
detto attd. Vi e un appunto manoscritto sul fondo della @ogi email agli atti
del procedimento dove é riportato cHe Notaio [omissis] il 20 febbraio ha
detto di provvedere a contattare direttamente telefamente il Notaio
[omissis] x chiarire la vicenda richiest&.

61. Secondo quanto affermato dal CND di Roma nedacdell’audizione del
22 settembre 2016jrf genere, di fronte alle richieste di sostituziaienotali
avanzate dagli inquilini viene fatta una verificatgho quantitativo, vale a dire
vengono verificati gli atti gia stipulati dal notindicato dagli inquilini per il
determinato ente. La richiesta degli inquilini véeeicuramente accettata se il
notaio da loro indicato ha ottenuto in passato poeltti e viene invece
rigettata se ne ha gia ottenuti moltiLe singole richieste degli inquilini di
sostituzione dei notai incaricati, comunqueerfgono accolte raramente nei
casi di vendite in blocco, nelle quali non e seogkostituire i notai incaricati
dal CND di Roma con i notai eventualmente sceljlidaquilini” .

62. Peraltro dai verbali delle riunioni del CND Ebma relativi al periodo
successivo alla Delibera n. 2287/2006 risulta cli®rdine del Giorno sia
stato spesso in discussione il punismissioni, nellambito del quale erano
valutate le comunicazioni di ASNODIM relative noales ai conferimenti di
incarichi e alle sostituzioni di notai, ma anche rlehieste di incarichi
provenienti direttamente dagli inquilini o dagli tenproprietari e le

L Cfr. doc. 546 del doc. 82bis, verbale del CND difa n. 2340 del 14 maggio 2008. Cfr. anche doc.ds47
doc. 82bis, verbale del CND di Roma n. 2341, daisuita che Il Consiglio, vista la nota dell'Ater (ns. prot.
2259 del 22 maggio 2008) con la quale ha comunidatelersi avvalere di una procedura straordingria
via sperimentale, per la vendita di circa 500 unitdmobiliari site ..., individuando un ristretto nuroedi
notai per la stipula degli atti di acquisto ed attemdo le condizioni poste da questo Consiglio delibera
del 14 maggio 2008, delibera di predisporre ladedt di nulla osta che autorizza i Colleghi ... altipsle”.

3 Cfr. doc. 122.
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comunicazioni dei notai che hanno ricevuto diretata gli incarichi dagli
inquilini.

63. Con riguardo ad eventuali lamentele degli iwguin qualita di acquirenti,
che in attuazione della Delibera n. 2287/2006, wedoegata la possibilita di
scegliere il notaio di fiducia, il CND di Roma e NSDIM nell'audizione del
22 settembre 2016 hanno sostenuto daeaithiesta di uno o piu inquilini di
nominare un proprio notaio diventa molto problematda gestiré Del resto,
“il meccanismo individuato nella delibera n. 22808 l'unico in grado di
garantire la vendita di blocchi di immobili di et#i elevata nel rispetto di
tempi certi e rapidi. Un esempio in tal senso ditas dalla vendita in blocco
di un complesso immobiliare che ha impegnato 6ain@li atti di rogito
dovevano essere stipulati entro la mattinata delmgp concordato dall’ente,
pena la mancata riuscita della vendita in bloccer poi procedere alla stipula
dei mutui. Solo con il suddetto meccanismo orgatiaz i 62 notai hanno
potuto organizzarsi per rispettare le tempistichdicate. Nei casi di vendite in
blocco non € semplice sostituire i notai incaricddi CND di Roma con i notai
eventualmente scelti dagli inquilini. Pertanto, giratti di vendita, le singole
richieste degli inquilini di sostituzione dei noteicaricati vengono accolte
raramente, quando ad esempio un appartamento sfal@eendita in blocco
perché, ad esempio, si sono verificati problemianeérifica dei dati catastali
che hanno portato I'immobile interessato ad essemduto in tempi successivi
(si tratta delle c.d. vendite de residio)

3.3 La concreta assegnazione deqli incarichi

64. Secondo quanto riferito dai rappresentantiGeisiglio nell'audizione del
22 settembre 2016, nella distribuzione degli iratarsi cerca di favorire una
rotazione fra notai coordinatori e fra notai roganh particolare, nella
designazione dei notai rogantsi“inizia dalle informazioni sulla data di
iscrizione al ruolo e sul repertorio, oltre che uldisponibilita a ricevere
incarichi. Vengono favoriti i notai piu recentemenscritti e quelli che hanno
il repertorio piu basso e poi scorrendo mano a méietenco dei notai che
hanno dato la propria disponibilita i CND di Romprocede con le
assegnaziofii Vi sono, tuttavia, delle deroghe a tali criteAd esempio, nel
caso delle vendite in blocco vi € necessita diistedarili con una buona e
consolidata struttura organizzativa; in questi cagvono necessariamente
essere designati tali professionisti. Nel casoafidite di immobili tramite aste

"4 Cfr. doc. 122.
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pubbliche, possono ottenere incarichi solo i nothe hanno una speciale
abilitazione, avendo frequentato appositi cbfi
65. Da un’analisi dei dati contenuti nella citatanba dati Incarichi
dismissioni immobiliari: 2011-201%° fornita dal CND di Roma, nessuno dei
due criteri di scelta dei notai indicati nella elra n. 2287/2006 risulta essere
stato rispettato. In particolare, se si prendonaesame_i notai iscritti nel
distretto nel quinquennio 2011-2015, i dati dimast che
- circa il 39% non ha ricevuto alcun incarico;
- circa il 49% ha ricevuto un solo incarico;
- un solo notaio ha avuto piu di cinque incarichi;
- il numero medio di incarichi per notaio € dello,0c®n in media 2,8 atti
stipulati per notaio.

Dalla stessa analisi applicata_ai notai che hatinbiarato un repertorio
superiore ai 100.000 euro risulta che:
nessun notaio ha avuto zero incarichi;
circa il 7% ha ricevuto un incarico;
circa il 75% ha avuto piu di cinque incarichi;
il numero medio di incarichi per notaio € statddicon in media 20,9 atti
stipulati per notaio.
Se si considerano ora_i notai che hanno dichiawatoepertorio inferiore ai
100.000 euro si ottiene quanto segue:
- nessun notaio ha avuto zero incarichi;
- circa il 21% ha ricevuto un incarico;
- circa il 58% ha avuto piu di cinque incarichi;
- il numero medio di incarichi per notaio é stato/dcon in media 21,1 atti
stipulati per notaio.
In conclusione, da tale analisi emerge che laidistrone degli incarichi non
ha premiato i notai che hanno dichiarato il repétpiu basso e che quasi il
90% dei giovani notai, ovvero di quelli iscritti Indistretto nel quinquennio
considerato, non ha ricevuto alcun incarico o nadevuto uno solo.
66. | criteri di ripartizione applicati dal Condgglhanno danno luogo anche alla
stipula di un numero di atti superiore a quell@niito necessario dall’'ente
proprietario degli immobili da dismettere.
Esemplificativa al riguardo € una lettera del 2B5rggo 2012, con la quale il
notaio [omissis] comunica al CND di Roma che la Fondazione ENASARCO
avrebbe richiesto di rimodulare la ripartizione ldagi relativi alla dismissione

S Cfr. doc. 122.
®Doc. 152, All. 4.
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di un determinato immobile, in modo da poter stpel cinque atti di
compravendita anziché i dodici previsti secondaifertizione per scalé
Nella lettera il notaio sottolinea checdme si evince da mie precedenti
comunicazioni ... la ripartizione e stata effettuawal solco della prassi ad
0Qgqi consolidata (ovvero per scala) con assegnazuglle vendite a 12 Notai
(oltre al Notaio[omissis]per la dismissione dei commerciali) e dei mutui ali
restanti colleghi;_cid anche per assicurare a ciasg la stipula di un numero
congruo e quanto piu possibile omologo di atti. .higdo pertanto di avere
urgenti e precise indicazioni in merito con preghiedi indicarmi, ove
possibile, il criterio da seguire per la rimodulare degli incarichi in caso di
accoglimento della richiesta pervenutdn{enfasi aggiunta). Allegata alla
lettera del notaio vi & la comunicazione di ENASARCon cui chiedeifi
accoglimento delle segnalazioni pervenutaci dal dagario SUNIA, nonché in
considerazione delle esigenze operative della Foiotie@ stessa ... di poter
rimodulare la suddivisione degli atti di compravéadper lo stabile in
oggetto. Attualmente la ripartizione prevede urpgter ciascuna delle tre
scale dei quattro fabbricati, per un totale di dodatti di compravendita; si
richiede di poter predisporre quattro atti di conapendita, uno per ogni
numero civico del complesso immobiliare, oltre &tlb per le unita ad uso
commercial&é In risposta, il giorno successivo, il CND di Rancomunica,
tramite email, che rfon possono essere derogati | consolidati criteri d
distribuzione degli atti da te giustamente seguiti

67. A conferma di cio, agli atti del procedimentewn’email del 13 febbraio
2012, inviata dal CND di Roma ad un notaio coorttirey con cui comunica
che ‘in relazione alla dismissione in oggetto ... saraisic@ortese da
distribuire gli atti tra i notai da te coordinati ssegnando per le vendite un
notaio ad ogni scala e dividendo i rimanenti atd gli altri notai coordinati,
secondo la prassi consolidatasi nel rispetto dangpi posti a base della
Convenzione ENASARC@nfasi aggiuntd].

68. Anche secondo quanto riferito nell’audizionézizsettembre 2016, ai fini
della “rotazione degli incarichi”, nel caso di vaéedin blocco pud essere
redatto un unico atto per scala condominiale oppuladdove si renda
necessario per rispettare le esigenze di turnazidaeti atti per ciascun
appartamento di una scala condominiafetitolo esemplificativo, fiel caso di
vendita in blocco di un complesso formato da 5 ocomdi ciascuno con 10
immobili, il meccanismo distributivo applicato domnma, per garantire il

T Cfr. doc. 65.
8 Cfr. docc. 54.
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rispetto della tempistica, € di nominare un notpe ogni scala condominiale
con lincarico di redigere i rogiti e, poi, di disbuire la stipula dei mutui tra
gli atri notai individuati dal CND di Roma che, nedso di specie, potrebbero
essere 7, per un totale di 12 notai coinvdfti

3.4 1l monitoraggio delle attivita notarili in materidi dismissioni

69. Dalla documentazione agli atti emerge che iIDCi Roma effettua
monitoraggi annuali sulla distribuzione degli inchr fra i notai del distretto,
chiedendo informazioni in merito al numero di adagli stessi stipulati
nell’ambito dei procedimenti di dismissione delrpabnio pubblico.

70. Lintenzione di svolgere lattivita di monitagio era stata oggetto di
discussione in diverse adunanze del CND di Romaothi del distretto
risultano essere stati informati di tale attivitadiante una comunicazione del
Consiglio il cui testo, deliberato nel’adunanzd 8 settembre 2006, recita,
tra l'altro, che: Si informa, altresi, che il Consiglio ha iniziato swolgere
attivita di_monitoraggio del comportamento di qu€iolleghi che non
ottemperano alla delibera in questione, anchera filell’'apertura di eventuali
procedimenti disciplinari. Si comunica, inoltre, eclii Consiglio in data 10
luglio 2006 ha emanato il provvedimento dell'avuadnto nei confronti di un
Collega, in quanto non si € comportato correttareeodn altro Collega in
materia di dismissioni del patrimonio pubblicdenfasi aggiuntdy. Tale
comunicazione risulta essere stata pubblicata isol nell'area riservata ai
Notai e trasmessa via e-mail in data 15 settemb0é’2

71. Dalla documentazione agli atti del procedimergolta che il monitoraggio
viene effettuato mediante l'invio di circolari dEND di Roma ai €olleghi’
con le quali richiede di inviare i dati necessat pggiornare i tabulati relativi
agli incarichi assegnati. A titolo esemplificatium gruppo di circolari, inviato
ai notai del distretto a gennaio 20l#juarda le “dismissioni degli Enti
Pubblici Locali, nonché quelle degli Enti Previdetz Fondo Lazio e Gle
viene richiesto it numero complessivo di atti da Te stipulati nekso del
2011, precisando I'Ente di riferimento, il numero mutui e, nel caso di
vendita, il numero delle vendite contenute in unysio attd .

72. In altre circolari, inviate il 24 febbraio 201t CND di Roma chiede di

9 Cfr. doc. 122.

80 Cfr. doc. 500 del doc. 182bis, verbale d’adunanZ2294 del CND di Roma.

81 Cfr. doc. 1, all. 7. Nella comunicazione si inf@mo, altresi, i notai che la Delibera n. 2287/260&ata
impugnata al TAR Lazio, il quale ha revocato lapsssiva inizialmente concessa e. pertal#csuddetta
delibera ... &€ pienamente efficace

82 Cfr. doc. 30.
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avere, tra l'altro, éntro il 31 marzio 2014, il numero di atti da Vaipsilati
nellanno 2013 in relazione a tutte le dismissigBNASARCO, Risorse per
Roma, Comune, Provincia, Regione, Ministeri, ectgndendosi, in caso di
compravendita, il numero di acquisti contenuti gnosingolo atté®,

73. Analoghe informazioni sono state richieste @sD di Roma ai notai del
distretto con la circolare del 18 febbraio 201%tighmente al numero di atti
stipulati nel 2014, di fini del necessario aggiornamento del tabulagtativo
agli incarichi assegnati presente in Consigfibe con la circolare del 14
gennaio 2016 relativamente al numero di atti séifpuhel 2015.

74. L'attivita di monitoraggio si &€ svolta anchartite ASNODIM. Infatti, in
sede ispettiva, sono state acquisite una serabdlle che riportano per il 2011,
2012 e 2013 gli elenchi degli immobili di proprieth ENASARCO, con
I'indicazione per ogni immobile della tipologia, nominativo del notaio
coordinatore, del notaio che ha stipulato I'attovdndita, del notaio che ha
stipulato il mutuo e il numero di atti per ogni aint®, oltre una tabella che
riporta ‘1o schema di ripartizione degli incarichi delle pre stipule
ENASARCQ Secondo quanto riferito in audizione, si trattdaabelle elaborate
da ASNODIM sulla base dei propri dati e inviate @GND di ROMA,
probabilmente su richiesta dello Consiglio.

3.5 Le misure disciplinari adottate dal Consiglio

75. Le informazioni agli atti danno conto di richefatti dal Consiglio ai notai
che hanno accettato incarichi conferiti direttareedégli enti proprietari di
immobili in dismissione, di audizioni svolte nelfdbito delle Adunanze del
Consiglio e anche dellavvio di procedimenti didicipri. Di cio si ha
evidenza, in particolare, dall’analisi dei verbadélle adunanze del Consiglio
che si sono tenute precedentemente all'adozioria Belibera n. 2287/2006.
Da tali informazioni emerge che dopo I'assunzioakadDelibera n. 2287/2006
le misure disciplinari e i richiami si sono ridotti

76. Si puo citare, al riguardo, il Verbale di adore n. 2253 del 6 giugno
2005, in cui risulta essere stata discuss®pértura del procedimento
disciplinare nei confronti del notaippmissis]’ reo, secondo quanto risulta da
precedenti verbali, di avere accettato incarichettimente dall'INPDAP (che
ha agito per conto degli inquilini), pur essendatstnominato un altro notaio

8 Cfr. docc. 8 All. 7, 39, 70.
84 Cfr. doc. 40.

8 Cfr. doc. 6.

8 Cfr. docc. 35, 36, 37 e 63.
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dal CND di Roma. Nella riunione viene approvataasto di una lettera-
esposto nel confronti del suddetto notaio, da mvialla Procura della
Repubblica, e viene auspicato che nel testoaialte inserito il riferimento al
gran numero di atti che il Collega stipula, che deno impossibile una
esaustiva indagine della volonta delle pafti”

77. Nel Verbale di adunanza n. 2282stra del 19eap@06 risulta che nel corso
della riunione sia intervenuto il notajomissis] per rappresentare le vicende
relative alle stipule di un immobile di proprietalliNPDAP, lamentando che
tali stipule ‘inizialmente suddivise tra piu Colleghi, all'ultimmomento, sono
state_attribuite dall'INPDAP ai notai indicati daiginquilini senza tener conto
delle designazioni ufficiali del Consiglio per ifamite di Asnodirh Nel
verbale si da atto chesi*apre un ampio dibattito nel quale viene posta in
evidenza l'esigenza di prendere provvedimenti gis@ri nei confronti dei
Colleghi che, in spregio alle designazioni ufficial sfruttando indicazioni
dellinquilinato, sottraggono lavoro ai Colleghi dignati. In tal senso |l
Consiglio decide di convocare per la prossima ramg i Colleghijomissis]e

di porre in evidenza all'ordine del giorno dellaessa seduta la delibera sulle
dismissioni per cui si da incarico ai Colleglumissis]di riesaminare il testo
proposto, alla luce di alcune obiezioni sollevatella discussione’”(enfasi
aggiunta®.

In seguito a tale delibera i suddetti nofamissis] vengono convocati in
audizione in data 8 maggio 209@, successivamente, viene deliberato di non
procedere disciplinarmente nei confronti di unodie® notai mentre per 'altro
la decisione e che siameritevole di sanzione disciplinare nella forma
dell'avvertimentd®.

78. Con riguardo al periodo successivo all’entmataigore della delibera, dal
Verbale di adunanza n. 2292 del 12 luglio 2860&ulta che sia stato discusso
il “comportamento dei Collegliomissis] che hanno stipulato nelle giornate
del 6 e 7 luglio 2006 un gran numero di atti INPDAPsostituzione dei notai
designati dal Consiglio che avevano lavorato e medsto gli atti. Tale
comportamento, ifi aggiunta ai precedenti comportamenti tenuti dettid
Colleght? [e] tenuto conto anche della delibera Consiliare d8l maggio
2006, pienamente efficace dopo la revoca della raisautelare da parte del

87 Cfr. doc. n. 458 dell’Allegato 4 del verbale disiiezione presso il CND di Roma.

8 Cfr. doc. n. 486 dell’Allegato 4 del verbale disfiezione presso il CND di Roma.

8 Cfr. doc. n. 488 dell’Allegato 4 del verbale disfiezione presso il CND di Roma.

% Cfr. doc. n. 493 dell’Allegato 4 del verbale disfiezione presso il CND di Roma.

%L Cfr. doc. n. 498 dell’Allegato 4 del verbale disfiezione presso il CND di Roma.

92 Come risulta dall'analisi di precedenti verbadili hotai avrebbero ricevuto numerosi incarichiettamente
dagli inquilini o dagli enti proprietari anche isaasione delle dimissioni di altri immobili di INPAP.
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TAR, apre al Consiglio un ampio dibattito nel qualaerge da parte di tutti i
Consiglieri la ricorrenza di elementi sanzionahitin I'art. 147 1.n?*® (enfasi
aggiunta).

In una successiva adunanza, come risulta dal \emaPl295 del 2 ottobre
2006 viene discusso il suddetto comportamento deirduai e viene riferito
che ‘sull’'esame svolto dalla Commissione Vigilanza ecipigha sugli atti e
altra documentazione inviata, ponendo in luce cameche va stigmatizzato
nel comportamento dei colleghi & I'atteggiamenteus$o nei confronti degli
altri notai interessati alle dismissichi

79. Secondo quanto riferito dal notaio segnalaetecarso dell’audizione del
17 novembre 2016, il CND di Roma non avrebbe n&éesh assumere
provvedimenti disciplinari nei confronti dei notacelti direttamente dagli
acquirenti, in quanto puoce$ercitare forti pressioni, affinché rinuncino dita
incarichi”. In particolare, nei confronti dei notai che hanradottato
comportamenti non conformi alla delibera sorsgiate fatte una serie di
minacce, fra cui quella di intraprendere dei prooednti disciplinari o anche
la minaccia di azioni penali, cosi da scoraggiarllal proseguire
nell’accoglimento di mandati a livello individudfg.

80. A conferma dell'atteggiamento del CND di Ronaatigolarmente avverso
ai notai che hanno accettato incarichi notariletamente dagli inquilini in
qualita di acquirenti o dagli enti proprietari stamdato degli inquilini, il
segnalante ha depositato, nel corso dell'audizaeiel 7 novembre 2016, due
documenti ai quali sono allegate le trascrizioni alcune conversazioni
ambientali avvenute tra il segnalante stesso e radtai che sarebbero stati
soggetti a pressioni, da parte del CND di Romdinal di farli rinunciare agli
incarichi ricevuti direttamente dagli inquilini, lieambito dei processi di
dismissione del patrimonio immobiliare del’lENPABKI, ROMA CAPITALE e
di EANASRCO”,

9 Ai sensi dell’art. 147 della legge n. 89/101R E' punito con la censura o con la sospensione #d un

anno o, nei casi piu gravi, con la destituzioneataio che pone in essere una delle seguenti d@do

a) compromette, in qualunque modo, con la propoiadotta, nella vita pubblica o privata, la sua digme

reputazione o il decoro e prestigio della clasdanie;

b) viola in modo non occasionale le norme deoniolegelaborate dal Consiglio nazionale del notariat

c) fa illecita concorrenza ad altro notaio, conuritni di onorari, diritti 0 compensi, ovvero semdesi

dell'opera di procacciatori di clienti, di richiamidi pubblicita non consentiti dalle norme deoogiithe, o di

gualungue altro mezzo non confacente al decord pestigio della classe notarile.

2. La destituzione & sempre applicata se il notipp essere stato condannato per due volte afgensione
per la violazione del presente articolo, vi contiame nuovamente nei dieci anni successivi althati
violazione.

% Cfr. doc. n. 501 dell’Allegato 4 del verbale disfiezione presso il CND di Roma.

% Cfr. doc. n. 128.

% Cfr. All. 1 del doc. 128, Trascrizione di conversazioni ambientali espleté C.T. Tiziana DI TODARO
per incarico del dott. Andrea Mosca, notaio in Rdmelaborato di 80 pagine (Perito Trascrittore iksor
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81. Da una conversazione oggetto di trascrizionevance che il notaio
[omissis] e un altro collega, il notaimmissis], avessero ricevuto direttamente
dagli inquilini incarichi relativi alla dismissiongel patrimonio immobiliare di
ROMA CAPITALE. Ad aprile 2013, i due notai sonotstonvocati dai vertici
del CND di Roma con la proposta di fare confluitfeCansiglio stesso gli
Incarichi ricevuti, a fronte della promessa di lmi@ ri-assegnazione da parte
del Consiglio. Secondo quanto risulta dalla trasane, per convincere i due
notai a rinunciare agli incarichi ricevuti — comei gi e verificato — il CND di
Roma li avrebbe minacciati di denuncia alla Prodala Repubblica.

82. Dalla trascrizione di altra conversazione ftrasagnalante e il notaio
[omissis], da poco iscritto all’Albo, si legge che questimib avesse ottenuto
dagli inquilini/acquirenti, a settembre 2015, inclr per procedere alla vendita
di due immobili di proprieta di ENASARCO. Era inone del notaio
[omissis] organizzare le relative stipule avvalendosi dualgyiovani notai di
sua fiducia. Dopo avere comunicato al CND di Romamlodalita con cui
intendeva procedere nella stipula degli atti, daeebtato contattato da un
Consigliere per informarlo che, nelllambito dellesrdissioni ENASARCO,
tutti gli incarichi dovevano passare per il Consigd che se avesse proseguito
nella stipula degli atti sarebbe andato controdliipa del Consiglio. A fronte
di cio, il notaio avrebbe rinunciato dal proseguiréale attivita.

83. Da altra conversazione trascritta nel documpntésentato dal segnalante,
avuta dal segnalante con i ngt@amissis], gia soggetti a misure disciplinari in
passatd, risulta che, nellambito delle dismissioni ENASEBR, siano stati
richiamati dal CND di Roma che avrebbe prospettaevio di un nuovo
procedimento disciplinare qualora avessero acoetiatarichi conferiti
direttamente dagli acquirenti.

84. Lo stesso notaio segnalante lamenta di esdate sonvocato dal
Consiglio, a giugno 2014, per avere informazioniativita di stipula di atti
di rogito e di mutuo in esecuzione di una seriendndati ricevuti direttamente
dagli inquilini/acquirenti di immobili in dismissie di proprieta dellENPAM,
ente con cui peraltro il CND di Roma non risultaei@ in corso alcuna
convenzione. In tale sede, al segnalante sarebdt® sibadito che le

all’Albo del Tribunale penale di Roma); All. 2 ddbc. 128, Trascrizione di conversazioni ambientali
espletate dal C.T. Tiziana DI TODARO per incari@ dott. Andrea Mosca, notaio in Rofnalaborato di 37
pagine Roma. Copia del supporto informatico conteée registrazioni delle conversazioni ambiergadtata
acquisita agli atti del procedimento, cfr. doc. 1%8le documentazione € stata presentata alla Rratmila
Repubblica presso il Tribunale di Roma, in allegat®sposto fatto dal notaio segnalante, il queeottenuto
dalla stessa Procura il nullaosta per il loro dépgeesso I’Autorita nell’ambito del procedimen#97.

" Come risulta dall'analisi di precedenti verbadili hotai avrebbero ricevuto numerosi incarichiettamente
dagli inquilini o dagli enti proprietari anche isaasione delle dimissioni di altri immobili di INPAP.
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dismissioni immobiliari degli enti pubblici e prelanziali dovevano essere
gestite dal CND di Roma e non da un singolo no&iche quindi avrebbe
dovuto sospendere l'attivita di stipula per inchridcevuti con tali modalit&.
Successivamente, ad agosto 2014, il segnalantavenal CND di Roma una
email informativa Sulla situazione relativa alla procedura di dismsse
immobiliare della Fondazione ENPAMcon cui dava conto degli atti stipulati
in esecuzione dei mandati ricevuti direttamentelidaguilini/acquirenti. In
risposta, il Presidente del CND di Roma comunicaasegnalante che
“l'aggiornamento richiesto era per organizzare |dateve stipule ENPAM
secondo i principi stabiliti dal Consiglio in matardi Dismissioni, come a Te
chiaramente detto, e non per una mera conoscenastpule avvenute. Non
POSSO non parteciparti la mia sorpresa, il mio gipanto e il mio dispiacere
per quanto da Te comunicafo.

85. Tale email e stata inviata dal CND di Roma aianotai che avevano
collaborato con il segnalante alle operazioni dndssione in oggetto, sia al
Presidente della Commissione Vigilanza e Deontelogi Consigli&™.

86. A luglio 2015 il segnalante veniva convocatouimaudizione formale
presso il Consiglio nell’ambito della quale gli sostate richieste informazioni
sulle modalita di dismissione degli immobili ENPAM ad agosto 2015 il
Consiglio avviava un procedimento disciplinare seoi confronti; ad avviso
del segnalante, considerata la tempistica e I'dggelelle richieste di
informazioni, tale misura, sebbene non esplicitameatiretta a tale scopo,
sarebbe stata volta ad indurlo a rispettare i jirmontenuti nella delibetd.

3.6 Lavicenda ENASARCO

87. Significativa della compressione della libedtgli inquilini, in qualita di
potenziali acquirenti, di scegliere il notaio dildcia, e quindi delle modalita
con cui il Consiglio ha dato attuazione alla Deléba. 2287/2006, € la vicenda
relativa alla dismissione ENASARCO. In particolane, una lettera del 16
aprile 2010 al CND di Roma, ENASARCO confermava Valonta di
“addivenire sollecitamente alla definizione di unotocollo d’intesa
[evidenziando tuttavia che]'thdicazione nella lettera di offerta in prelazien
agli inquilini del Notaio designato dal Consigli@n potra ritenersi ostativa ai

% Cfr. all. 1 pag. 5-6 del doc. 128, verbale defliieione del 17 novembre 2016.

9 Cfr. doc. 141.

10 ¢fr. all. 1, pag. 7, del doc. 128, verbale delifmipne del segnalante.

191 Cfr. all. 1 del doc. 128, verbale dell’'audizionel d7 novembre 2016; docc. 789 e 790 dell’Allegétdel
verbale dell'ispezione presso il CND di Roma, véirballe adunanze del CND di Roma del 27 luglio 2@&15
agosto 2015.
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fini del rogito poiché la Fondazione ... non ritiediepoter imporre soluzioni
unilaterali ai conduttori .. (enfasi aggiuntdf® Nella lettera di risposta, il
CND di Roma afferma che..” la scelta del notaio da parte del singolo
conduttore trova in linea di principio disponibilguesto Consiglio alla
riconferma del nominativo indicato dal singolo cortidre'.

88. Cio nonostante, in occasione della dismissiaheun complesso
immobiliare di proprieta di ENASARCO sito a Romafrante della volonta
espressa del Mandatario wunico (rappresentante umuppgr di
inquilini/acquirenti), Conit Casa, di nominare uwotaio diverso da quello
incaricato dal CND di Roma, iniziava uno scambiocdmunicazioni tra la
Fondazione ENASARCO, ASNODIM e il CND di Roma, iai cuesti ultimi
esprimevano il loro disappunto a tale richiesta.

89. In particolare, agli atti del procedimento vuga comunicazione del 24
febbraio 2011 con cui ENASARCO informa il CND diRa di avere inviato
ai conduttori dellimmobile oggetto di dismissioneprecedente 31 gennaio
2011, la lettera per I'esercizio del diritto di [@&@one, nella quale era, tra
I'altro, indicato che il nominativo del notaio dgsato dal Consiglio era |l
[notaio 1]*°® e di avere ricevuto la risposta di Conit Casauinrappresenta la
volonta degli inquilini/acquirenti di nominare ilivérso [notaio 2] “quale
notaio rogante per l'atto di compravendita e i celati atti di mutud (enfasi
aggiunta)®. Con successivo fax del 6 maggio 2011, ENASARQ®@etieva
all’attenzione del CND di Roma la nota ricevutaCiait Casa il precedente 3
maggio, nella quale quest’ultima ribadiva la voboni designare ilnotaio 2]
guale notaio rogante per la dismissione in oggeihttolineando di nuovo il
rapporto fiduciario con tale notafd. In risposta, il CND di Roma con lettera
del 9 maggio 2011 informava ENASARCO,[ilotaio 1] e il [notaio 2] di

192 Cfr. doc. 16 pag. 3.

193 Cfr. doc. 27, pag. 6-7, da cui risulta che, cdteta del 18 gennaio 2011, il CND di Roma avevagteso
il [notaio 1] quale coordinatore e ad altri sei notai quali ifcar alla stipula degli atti di rogito e di mutuoa
lettera & stata inviata anche ad ENASARCO e ad ASIND Cfr. anche doc. 143.

104 cfr. doc. 27, pag. 9. Allegata a tale lettera Vaé&omunicazione del 14 febbraio 2011 di ConiteCad
ENASARCO e alnotaio 2] con cui informa cheplurimi conduttori di unita immobiliari comprese teo il
complesso anzidetto hanno inteso conferire il mémadla scrivente societa.. [e che per I'effetto di tale
attribuzione] ...siamo con la presente a nominare il notaio roggreee gli atti di compravendita (e i correlati
atti di mutui) designandolo in persona debtaio 2]al quale vorrete trasmettere con ogni consentitgemza
la documentazione tecnica e legale propedeutica stibula degli atti di compravenditgdoc. 27, pagg. 15-
16).

195 Cfr. doc. 27, pag. 3. Allegata a tale comunicagisheé la lettera del 3 maggio 2011 di Conit Casa ka
guale conferma la scelta debtaio 2] sottolineando comedd designazione € avvenuta in forza e quale effetto
del rapporto fiduciario intercorrente con i mandartonsolidatosi per I'attivita gia svolta nel temper conto
degli stessi e in ragione dell’'esperienza specificguista nel corso degli ultimi anni nell’esecumodegli
incombenti notarili connessi a procedure di disrioise simili per natura e modalitaNella lettera si richiede
di consegnare direttamente al notaio designatm@mentazione necessaria (Cfr. doc. 27, pagg. &8).
altresi doc. 143.
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confermare quale notaio coordinatore della dismissil [notaio 1]*°°.

90. Con comunicazione del 24 maggio 2011 inviataEAlASARCO e per
conoscenza ghotaio 2], Conit Casa comunicava la data di stipula dedi’alit
compravendita e dei correlati atti di mutuo, mertoa lettera del 26 maggio
2011 ENASARCO comunicava a Conit Casa di prenddte di tale
decision&””.

Inoltre, ENASARCO riassumeva l'intera vicenda inadettera del 27 maggio
2011 inviata al[notaio 1], e per conoscenza allo stesso CND di Roma, in
risposta ad una precedente informativa del noteessse, dove comunicava
“l'impossibilita di procedere all'istruttoria dellg@ratiche della vendita e dei
mutui stante la mancanza di contatti da parte dagjuilini”. ENASARCO
informava il [notaio 1] dell'intenzione di procederealla stipula dell’atto di
compravendita del complesso in oggetto, secondnddalita indicate dalla
Conit Casg'®

91. In merito a tale vicenda interveniva ASNODINMNnoccomunicazione del 30
maggio 2011 al CND di Roma, dove esprimeva a namétdi circa 250 notai
allepoca associatiil* piu profondo disappunto per il mancato rispetiegli
accordi di cui al protocollo d’intesa’..Infatti, “in spregio a tale accordo |
colleghi designati ... sono stati prevaricati da umoscollega, che si dice
designato dalle associazioni degli inquilini, avenafferto di applicare
onorari piu bassi di quelli contenuti nel suddeRootocollo e tutto questo
sembra addivenire con il benestare di ENASAR@0Ofasi aggiunta).
ASNODIM chiedeva, pertanto, al Consiglio di adatdte iniziative piu
efficact’ al fine di tutelare 'immagine del Consiglio e evitare fl ripetersi di
poco trasparenti fenomeni di accaparramento debtav...” e proponeva di
organizzare un incontro chiarificatorétra il CND di Roma, ENASARCO e le
organizzazioni degli inquilini nel quale affrontargni criticita ‘ivi compreso |l
problema della tariffa (enfasi aggiuntaf®.

92. A sua volta, il CND di Roma, in una letteraiata a ENASARCO il 1
giugno 2011, facendo riferimento al Protocollo tBsa stipulato con la
Fondazione, sottolineava che e statmricordato un sistema razionale di
distribuzione degli incarichi notarili per la stipau degli atti di compravendita
e mutuo ... Sul fatto che la Fondazione ENASARCbbergestito il piano di
dismissione in conformita al Protocollo d’intesa, modo tale da consentirne
la piena attuazione, il Consiglio Notarile di Roniea naturalmente fatto

1% cfr. doc. 27, pag. 1.

197 Cfr. doc. 143.

198 cfr. doc. 23, pag. 2. Cfr. altresi doc. 143.
199 Cfr. doc. 21 pag. 6; doc. 22; doc. 23, pag. 3.
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affidamento e, sulla base di tale affidamento, sad®perato all'interno e
all’esterno della categoria, come suggerito dallatevole rilevanza sociale
dell’'operazione. E’ dunque con vivo rammarico che vedo costretto ad
evidenziare come ... sia stata disattesa l'indicazidel Consiglio Notarile
nella scelta del notaio incaricato. Venendosi @sleterminare una situazione
non in linea con gli accordi sottoscrittill Consiglio chiede pertantouha
sollecita presa di posizione in mefitd’

93. In pari data, il CND di Roma inviava una ledteai notai del distretto,
informandoli che in relazione alle dismissioni ENNSCO “si stanno
verificando alcune criticita in ordine alla sceltkel notaio incaricato”. Questo
Consiglio ... porra in essere tutte le iniziative gar si che la convenzione
possa proseguire secondo gli accordi raggiubi comunicazione si conclude
con l'invito ai “Colleghi a cooperare affinché con la condotta distiuno, in
aderenza alle regole comportamentali fissate dah<iglio, si possa tutti
insieme ... dare prova di compattezza nel reciprigetto dei ruoli .”*".

94. Secondo quanto successivamente comunicatcegablainte, a seguito di
tale vicenda i[notaio 2], pur avendo ricevuto numerosi mandati direttamente
dai clienti, ha deciso di non procedere nella disiphe ENASARCH?

4. ILRUOLO DI ASNODIM NELLA DISTRIBUZIONE DEGLI INCARICHI NOTARILI
E DEI RICAVI

95. Nel corso dell'ispezione presso ASNODIM sono statiquisiti due
documenti dai quali risulta che ASNODIM non solmige un ruolo attivo
nella designazione dei notai nellambito delle dssioni del patrimonio
immobiliare degli enti pubblici e nellorganizzam® dell’attivita di

dismissione, ma opera direttamente sul mercatongecte modalita illustrate
in due documenti acquisiti nel corso dell’accertatoeispettivo presso la
stessa ASNODIM fino ad arrivare alla riscossionglidenorari notarili e nella
successiva distribuzione, come previsto dallo &tatu

96. In particolare nel primo documento, dal titGleer operativo .. sono

individuate le diverse operazioni che ASNODIM desw®lgere per conto dei
notai iscritti (0 da altri soggetti coinvolti nelldismissioni), vale a dire:
organizzare le stipule dei diversi atti notarililli@@nbito delle dismissioni
pubbliche, definire le parcelle notarili, riscuaer relativi incassi e di

10 cfr. doc. 21 pagg. 1-3.
1L Cfr. docc. 18 e 19.
M2 cfr. Allegato 1 del doc. 128, verbale dell'audizéodel 17 novembre 2016, pag. 5.
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suddividere poi i ricavi tra i notai associati, £tt Il secondo documento, dal
titolo “CHECK LIST”, presenta un elenco di tali apeioni, affiancato da una
casella da spuntare una volta che dette operag@no state eseguité Nei
due documenti sono state individuate le seguefatsiGorocedurali:

Procedure preliminari alla stipula

Procedure per il perfezionamento del mandato ¢witet

Procedure per la definizione degli incarichi

Procedure per la definizione delle parcelle

Procedure di controllo in attesa della stipula

Procedure post stipula.

97 Secondo quanto indicato nel documeiriter ‘operativo ..", ASNODIM ha
la funzione di coordinare tutte le operazioni imérde vendlta delle unita
immobiliari, dalla ricezione della documentaziongiata dagli enti venditori,
necessaria per redigere gli atti notarili e di noytai controlli su tale
documentazione, all'integrazione della stessa decwazione con visure
catastali ed ipotecarie aggiornate, all’invio e/chiesta di eventuale
integrazione documentazione, allinvio di tale doemtazione ai notali
incaricati e al notaio coordinatore, all'invio doraunicazioni sulla data di
stipula atti, ecc¢’>.

98. In caso di mandato collettivo, ASNODIM ha ilngpito di reperire tutte le
informazioni necessarie per redigere il mandatolettodo, procedere al
controllo di tali informazioni e, con l'accordo debtaio coordinatore, di
provvedere alla predisposizione di una bozza di datn che dovra, poi,
inviare al notaio incaricato e al mandatario. Ngdlitesi in cui il mandato
collettivo (o I mandati collettivi) venga conclustal notaio coordinatore,
ASNODIM ha il compito di constatard’éffettivo pagamento dell’'onorario
notarile per la stipula del mandato provvedendoagificare al mandatario il
completamento di tale attivita

99. Con particolare riferimento alla fasé”Bcedure per la definizione degli
incarichi, nel documento Iter operativo ...” & specificato che ASNODIM
riceve dal CND di Roma la lista dei notai incaricitogni stipuld™, tra i quali
viene individuato, dallo stesso Consiglio,nictaio coordinatorédel processo

o0k wNPE

13 Cfr. doc. 86bis_9, versione 8/10/2008.

114 cfr. doc. 86bis_6, versione 8/10/2008. Destinathi documenti sono: Enti proprietari e/o Bnl Fondi
Immobiliari S.p.A.; Soggetti tecnici eventualmeniearicati dagli Enti per la gestione delle opevaridi
dismissione; Notai, individuati dal Consiglio Natay Istituti di Credito Convenzionati e non Conz@nati;
Mandatari; Eventuali futuri amministratori di condmio.

15 Nel caso in cui il numero delle unita immobiliani dismissione & tale da richiedere la presenzpiidi
gruppi di notai incaricati, ognuno con il proprioacdinatore, ASNODIM trasmette tale documentazianetti

i notai coinvolti.

"8 punto 3.9 della “CHECK LIST".
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di dismissione delle unita immobiliari facenti padel fabbricato oggetto di
dismission&”’. ASNODIM riceve dal mandatario ogni informazioni
riguardante gli acquirenti, i garanti e gli istituti credito scelti per
I'erogazione dei mutui.

Entro trenta giorni dalla data di stipula, il CND Boma ‘definisce, su
suggerimento di AS.NO.D.IM. e con I'approvazioneNMigaio Coordinatore,
la ripartizione deqgli atti di compravendita e di tao tra i Notai incaricati. Gli
atti di compravendita saranno ripartiti tra i Notancaricati per Scala (il
Notaio Coordinatore ...sara incaricato della compras#a), gli atti di mutuo
per Banca, compatibilmente con il numero di atti stgpulare per Notaio
(enfasi aggiunta}® Sara compito dellincaricato AS.NO.D.IM. trasmettda
ripartizione degli atti alla lista e-mail fabbricat **°.

100. Inoltre, in corrispondenza della faseP4ecedure per la definizione delle
parcelle e indicato che ASNODIMSsi adoperera per ottenere dall’Ente ...,
entro 20 giorni dalla data prevista di vendita, damunicazione definitiva dei
prezzi di vendita finalidegli immobil*° e “provvedera ad inoltrare i prezzi
netti di vendita alla lista e-mail fabbricatd" entro 10 giorni dalla data
prevista per il rogito, ASNODIM, previa verifica da parte dei Notali
incaricati'?’, fornira al mandatario/i i conteggi relativi al ¢eolo delle
parcelle notarili relative agli atti di compravertdf ',

101. Circa gli onorari notarili relativi agli attnerenti I'accensione di mutui,
nel documento e specificato che ASNODIM, almenoidrng prima della
stipula, ‘si adoperera per ottenere dalle Banche incaricategorto del mutuo

1741l notaio coordinatore & indicato nella lettera dfferta di vendita che gli Enti o Bnl Fondi Immail
S.p.A., inviano ai conduttori. Sulla base di taffeda gli inquilini dovranno formalizzare I'everdle richiesta
di mutuo”.

8pynti 3.2 e 3.3 della CHECK LIST.

19pynti 3.4 e 3.5 della CHECK LIST. E’ altresi poi che ASNODIM svolga una serie di attivita, pento
dei notai incaricati, finalizzate a consentire lagaggetti di predisporre le bozze degli atti dngpravendita e
di mutuo. In particolare, ASNODIMprovvedera ad inviare ai Notai incaricati della cpravendita la bozza
dell’atto, con la richiesta di rinvio per la verifa almeno 5 giorni del rogita(punto 3.6 della CHECK LIST);
“a comunicare alle Banche non in convenzione evénarde prescelte dall’acquirente i recapiti dei Aot
incaricati della stipula dei mutui relativi, noncheé richiedere la bozza aggiornata del/i mutuo/ihiesto/i
(possibilmente in formato wortjpunto 3.7 della CHECK LIST), Entro 30 giorni datlata esatta di vendita,
ASNODIM “dovra avere a disposizione tutti i riferimenti sugiggetti e sui soggetti coinvolti nella
dismissione .... In caso di incompletezza dei datussiti, AS.NO.D.IM. provvedera a sollecitare I'iowdelle
informazioni mancanti agli attori del processo irgssati, definiti nella citata lista e-mail fabbato”.

120 pynto 4.1 della CHECK LIST. | prezzi sono deteriinal netto del 30% rispetto al prezzo di meragito
guanto in oggetto, del coefficiente di abbattimefad. 3 comma 20 della legge 410/2001 e dellade?®
aprile 2004 numero 104) e dell'ulteriore sconto g@racquista a mezzo di mandato collettivo.

I punti 4.2 della CHECK LIST.

22pynti 4.5 della CHECK LIST.

123 ' altresi, previsto che tmi modifica dei prezzi di vendita da parte delltEn(e/o da Bnl Fondi
Immobiliari Societa di Gestione del Risparmio peziohi) o dal soggetto tecnico eventualmente inedac
dallo stesso, dovra essere tempestivamente contaniaAS.NO.D.IM. per consentire l'immediato
aggiornamento delle parcelle notatili
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ed il valore di ipoteca di ogni pratica deliberafa ... trasmettera i conteggi
relativi_al calcolo delle parcelle ai Notai interssti'®>. Sara compito
dell'incaricato AS.NO.D.IM. distribuire al mandaiafi le parcelle complete
relative agli atti di compravendita e di mufdd(enfasi aggiunta)lnoltre, gli
assegni relativi alle parcelle notarili degli attiacquisto e di mutuodbvranno
essere intestati ad ASNODIM (nel caso di Notai associati, gli assegni delle
parcelle notarili saranno intestati direttamenteNotai interessati)*’.
102. Secondo quanto riportato nella fase 5 del mecio ‘lter operativo”,
ASNODIM dovra svolgere una serie di attivita indrda preparazione € i
controlli degli atti di rogité®® e inoltre, il giorno prima della stipula, dovra
essere “. disponibile ad incassare per ciascun notaio le jgdecrelative agli
atti di compravendita e di mutuo aiutando 'acquite nella gestione di notai
diversi incaricati di stipulare uno la compraverag I'altro I'eventuale mutuo
sara disponibile nei giorni immediatamente prexgdd la stipula ad
organizzare il ritiro di tutti gli assegni relativalle parcelle notarili presso |l
fabbricato in dismissione ... emette fattura agli @oenti delle u.i. per le
spese e le competenze notarili relative agli ataajuisto e di concessione dei
mutui ... provvedera alla stampa delle fatture ... peglera alla stampa delle
parcelle per ogni notaio, nonché alla stampa gefesrdelle parcelle....”
(enfasi aggiunta).
103. Nel documento € inoltre previsto, alla faseclte ASNODIM dopo la
stipula degli atti provveda, tra l'altroa“scansionare gli assegni di tutti gli
acquirenti ed a versare ai Notai coinvolti nellgpstia le spese notarili. | Notai
Incaricati emetteranno fattura per il corrispettivionporto. Le competenze
notarili verranno corrisposte da AS.NO.D.IM:
- una parte come anticipazione sugli utili second@ yrercentuale che
dipende dal tipo di atto stipulato dal Notaio inazato,
- la residua parte verra distribuita a fine anno inoporzione a tutti i Notai

4Punti 4.7 della CHECK LIST.

2> punti 4.9 della CHECK LIST.

26 punti 4.10 della CHECK LIST.

127 A conferma di cio, cfr. altresi all. 5 del doc111

128 |n particolare il responsabile ASNODIM deve riaéee ai notai incaricati della stipula degli atti d
compravendita la parte dell’atto in cui & descritebbinamento tra acquirente e unitd immobiliadeye
trasmettere ai notai che stipuleranno gli atti diwo, copia dell'atto in cui € delineato il suddetbbinamento
(dati catastali, descrizione dell’'unita immobiliacenfini), in modo da rendere omogeni I'atto djito e 'atto
di mutuo. Inoltre, in caso di compravendita ad ibwlare di diritto di opzione di piu pertinenze kbebtesso
tipo, ASNODIM deve verificare la corretta indicaa® delle unita immobiliare assoggettate ad aliquota
agevolata con i prezzi di vendita e le tariffe ofdte rispetto a quanto riportato nella bozza d#ty di
compravendita . In caso di mancata consegna deflasbdell'atto di compravendita entro 4 giorni dallata
della stipula, ASNODIM dovra scrivere ai soggettieressati per ricordare la situazione in essewtre,
ASNODIM dovra inviare ai notai interessati la bozil preliminare di compravendita per gli acquiretie
non potranno rispettare la data di vendita, ecc.
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associatl (enfasi aggiuntdy>.

ASNODIM provvede anche a richiedere ai notai chenlastipulato I'atto di
compravendita i dati relativi alla trascrizione l@dgto nonché copia dell’atto
definitivo, dati che poi comunichera ai notai chanho stipulato I'atto di
mutud®,

104. Secondo quanto riferito nell’audizione del 28ttembre 2016, la
procedura indicata in tali documen# grosso modo quella applicata sia nel
caso di vendite agli inquilini di immobili optatihe nel caso di aste
immobiliari effettuate per gli immobili inoptati®”.

Con riguardo, poi, agli onorari notarili percepatagli associati nell’ambito
delle dismissioni del patrimonio pubblico, questingono sempre versati ad
ASNODIM. Piu precisamentegfi associati versano ad ASNODIM i proventi
incassati dagli incarichi ottenuti nell’ambito deltismissioni; cio anche ai fini
fiscali, in quanto trattandosi di un’associazion®fessionale essa ¢ il soggetto
fiscale di riferimento. Per quanto riguarda la dibuzione dei proventi, ogni
notaio riceve da ASNODIM il 50% dei ricavi dalloesso versati. Questo
ammontare quindi varia da notaio a notaio in fumaalel numero di incarichi
ricevuti, ovvero dei propri ricavi. Il rimanente %® dei ricavi versati ad
ASNODIM da ogni notaio, va a coprire i costi assdiei e la parte rimanente
viene distribuita in modo uniforme tra gli associdh altri termini, tolte le
spese associative, la parte restante del 50% davwriversati ad ASNODIM, e
distribuita fra tutti gli associati, al fine di copensarli per eventuali disparita
negli incarichi ricevutl.’* Come risulta da Tabelle prodotte dalla stessa
ASNODIM**® il meccanismo riparitorio dei ricavi che viene phgato
all'interno di ASNODIM ha determinato nei vari anma redistribuzione degli
utili fra gli associati tale da compensare evemtdadparita risultanti dalla
distribuzione degli incarichi.

129 Agli atti del procedimento vi sono le tabelle aledite da ASNODIM, per il periodo 2007-2015, dalieal
risulta il meccanismo di ripartizione, fra i notassociati, degli incassi ricevuti dall’'associazimtiessa. In
particolare, i ricavi incassati dall’associaziormstituiti dagli onorari notarili a fronte delle gstazioni
effettuate nell’'ambito delle dismissioni, vengonai distribuiti tra gli associati, al netto dei cioassociativi,
sia in quota fissa sia secondo un meccanismo eme ttonto dei giorni di presenza in associaziofre, ¢
allegati al doc. 145.

130 ASNODIM deve anche provvedere al recupero di tlattdocumentazione cartacea in possesso del notaio
coordinatore relativa alle unita immobiliari disrees a trasmetterla all'ente. Inoltre, dovra fissar accordo
con il Notaio incaricato, I'ente e il mandatarioeetuali atti definitivi di compravendita con glicqdrenti ai
quali e stata data la possibilita di acquistaresssivamente usufruendo dello sconto del manddiettom.

3L Cfr. doc. 122, verbale dell'audizione del 22 smtiee 2016.

132 Cfr. doc. 122, verbale dell'audizione del 22 smttee 2016. Cfr. anche doc. 488 del doc. 82bisaBiat del
verbale n. 2284/2006 in cui si €, tra I'altro disso, della circostanza che il notg@missi§ aveva accettato
incarichi notarili ricevuti direttamente dagli ingoi di un immobile INPDAP oggetto di dismissiond,
Presidente del Consiglio accenna al problemadlicuni atti stipulati, i cui onorari non sareble stati
conferiti all’Asnodim. Il Collega [omissis] risporedche erano atti che non rientravano nelle disrisisie
quindi erano stati considerati fuori dall’'obbliga donferimentd.

133 Cfr. Tabelle “Distribuzione utili”, anni vari, Aéigato A al doc. 145.
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5. LA DELIBERAN.2604/2017

105. Il CND di Roma e ASNODIM hanno allegato allamoria presentata in
data 6 aprile 2017 la Delibera n. 2604/2017, coguale € stata integrata la
Delibera n. 2287/2006, in seguito alla sentenza T&R del Lazio n.
2903/2017**. Con tale sentenza il giudice amministrativo sprénunciato
accogliendo il ricorso proposto da un notaio avwéasDelibera n. 2287/2006,
limitatamente alla carenza di pubblicazione, norf@iBespresso richiamo al
carattere non preclusivo della stessa, per incdriche la parte provata
decidesse liberamente di attribuire ad un notaipmpria fiducid'.

Il giudice amministrativo ha quindi disposto I'olgdd per il CND di Roma di
“assicurare l'accessibilita al testo, tramite forradeguate di pubblicazione,
previa integrazione del testo stesso con il riclteaanquanto previsto dall’art.
27 della legge notarile e dall’art. 34, comma 1timbk parte del codice
deontologico approvato con deliberazione n. 2/565daprile 2008, circa ‘la
facoltd del singolo acquirente di designare temipastiente un notaio
diversad’.

106. Come risulta dalla copia del verbale dell'amh#ga del CND di Roma del
31 marzo 2017, allegato alla memoria del 6 ap@&72 al fine di ottemperare
alla citata sentenza del TAR del Lazio del 31 m&@t7 viene deliberato di
integrare il contenuto della Delibera n. 2287/20@0@diante I'aggiunta - alla
fine del punto 1 della citata delibera — del segri¢esto: Salva la facolta del
singolo acquirente di designare tempestivamenteataio diverso”.

VI. LE ARGOMENTAZIONI DELLE PARTI
1. LE ARGOMENTAZIONI DEL CND bl RomA E DI ASNODIM

107. Il CND di Roma e ASNODIM hanno presentato tinfazioni, deduzioni e
tesi difensive nella risposta del 18 gennaio 2015 wma richiesta di
informazioni della Direzione in fase preistruttdfia nell’audizione del 22
settembre 201€° nella memoria finale presentata in data 6 aRd&7®" e

nell'audizione finale che si é tenuta dinanzi all€po dell’Autorita in data 11

134 Cfr. doc. 179, all. 14.
135 Cfr. doc. 4.

136 Cfr. doc. 122.

137 Cfr. doc. 179.
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aprile 2017

1.1 Sulla complessita dei processi di dismissione délifmonio immobiliare
pubblico e sulla funzione pubblica notarile nell’bio delle dismissioni

108. Nella comunicazione del 18 gennaio 2016, iDGiN Roma ha sostenuto
che, per comprendere le motivazioni sottostanagirovazione della Delibera
n. 2287/2006, si deve fare riferimento alla disogldelle dismissioni del
patrimonio immobiliare pubblico, che si rinvienelladegge n. 560/1993, nel
Decreto Legislativo. 104/1996 e, da ultimo, nellgde n. 410/2001 che
prevede un complesso procedimento amministrati@stharticola in diverse
fasi. Ad avviso del CND di Romd’'6biettivo - nonché la ratio ispiratrice —
della norma che ha disciplinato il procedimento amistrativo di cessione
degli immobili & rappresentato dall’esigenza diuatte procedure rapide,
uniformi e certe, attraverso le quali far conseguifra I'altro, consistenti
vantaggi in favore degli acquirenti. Di fronte @anfomeni di contrattazione di
massa legati alla dismissione del patrimonio putibiimmobiliare, I'interesse
pubblico tutelato dalla legge € dunque rappresantada un lato, dalla
necessita che tutte le operazioni vengano attuateettamente ed entro i
termini prestabiliti e, dall'altro, dall'apprestarancentivi per stimolare la
risposta positiva degli acquireriti

109. Ad awviso del CND di Roma, appare dunque enelelassoluta
diversita di fattispecie rispetto alla scelta debtdlio da parte del privato
nell’ambito dei una singola compravendita immobgiain cui non sussistono
interessi di natura pubblico-economica a presidiei djuali il Notaio sia
chiamato ad operare. La delibera n. 2287, pertarappresenta la corretta
applicazione del disegno previsto dal Legislatanequanto, stabilendo che la
designazione dei Notai nellambito delle procedutde dismissione del
patrimonio immobiliare €& riservata ai Consigli Noia distrettuali,
introduce norme deontologiche dirette a garantiee Healizzazione della
finalita pubblica individuata dalla legge

110. Anche nell’audizione del 22 settembre 201€ahsiglio e ASNODIM
hanno sostenuto che il processo delle dismissionoko complessosia per
I'entita del patrimonio immobiliare coinvolto, sjger le procedure individuate,
fra cui le vendite in blocco di immobili e il mandacollettivo; cio ha reso
necessario un impegno organizzativo notevole, até&alel quale i Consigli
notarili hanno risposto adottando, in buona fedeneccanismo degli accordi

138 Cfr. doc. 187.
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collettivi con gli enti, accordi finalizzati all’'e&mgazione di un servizio
standardizzato; tali accordi sono stati ritenuti aurstrumento efficace per
razionalizzare I'intero processo di vendita

111. Nella memoria presentata in data 6 aprile 2@ Parti hanno confermato
guanto precedentemente argomentato, proponendo rionatruzione piu
articolata del quadro normativo che inizia dai meximenti legislativi
approvati negli anni '90 . In particolare, nellammia vengono richiamate la
legge n. 560/1993, la legge n. 335/1995, il Dectetgislativo n. 104/1996, la
legge n. 662/1996, la legge n. 140/1997 e, infladegge n. 488/1999 e la
legge n. 410/2001 chehanno delineato un complesso procedimento
amministrativo di dismissione del patrimonio pubblj volto “essenzialmente
a garantire celerita, uniformita e certezza nei papti giuridici oggetto di
dismission& In sostanza, ad avviso delle Partila“ratio della delibera ¢ ...
dare attuazione ad un_quadro normativo incentratailla tipicita della
procedura di_dismissione del patrimonio pubblico @y in_generale, sulla
celerita, efficacia e trasparenza delle stesgnfasi presente nel testo). Infatti,
ad avviso delle Parti, dismetterd patrimonio di un ente pubblico non
significa ... porre in essere un mero insieme didittompravendita standard,
bensi realizzare una complessa operazione finalziamcentrata sul
contemperamento delle esigenze dell'ente propiietacon quelle dei
potenziali acquirenti e, in ultima istanza, delknamento”. Si tratta di
un’attivitda, secondo quanto indicato nella memdnmale, “che ha richiesto
procedure ad hoc che facevano affidamento sullaifune pubblica propria
dell’attivita notarile, chiamando il Notaio — nelisskgno del legislatore — a
operare quale ‘organo indiretto’ della amministrame procedente e quale
depositario nel nostro ordinamento di quelle esggemi certezza giuridica,
pubblicita e trasparenza, che ... sono alla basdetedmeno dismissivo™...

1.2 Sull'incompletezza del contesto normativo di rifeento

112. Nella memoria del 6 aprile 2017 e nellaudigadell’l1 aprile 2017, il
CND di Roma e ASNODIM hanno sostenuto che gli addelvo contestati si
fondano su tina ricostruzione incompleta della normativa dirifnento che
ha portato ... a fraintendere la funzione della Detdb e piu in generale i
compiti del Consiglio e dellAssociazione nel coesgb quadro delle
procedure di dismissione "..poiché non terrebbero conto del ruolo dell
‘Osservatorio sul patrimonio immobiliare degli eptievidenziali” (di seguito
anche Osservatorio) costituito presso il Ministedel Lavoro e della
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Previdenza Sociale ai sensi del Decreto Legislativd04/1996 e neppure del
ruolo del ‘Codice di comportamento definito dagli attori debpessd (di
seguito anche Vademecum), approvato nel 2001 dalEé@atorio, copia del
quale & stato allegato alla memoria st€8sa

113. Con riguardo all'Osservatorio, secondo quaigortato nella memoria
finale, questo e stato costituito il 1° giugno 1226é rimasto operativo fino al
17 marzo 2003; il suo ruoloe” diventato_particolarmente incisivo nelle
procedure che interessano (e decisivo ai fini debcBdimento) a seguito
dellavvio delle prime dismissioni nell'ottobre 20 che hanno
Immediatamente reso evidente come le procedureispgedal Legislatore
fossero troppo lente e quindi inefficagignfasi presente nel testo). Il CND di
Roma e ASNODIM ritengono che siaintiegabile che [Iattivita
dell’Osservatorio, che muoveva dal riconoscimentellad necessita di
coinvolgimento dei Consigli Notarili nell’attivitdi dismissione del patrimonio
immobiliare pubblico che a quel tempo veniva imaiast sia stata tenuta
presente, negli anni successivi, in tutti i lavpreparatori delle leggi che
hanno disciplinato tale attivita

114. Nella memoria € stato precisato che I'Ossern@in questione, nei primi
mesi del 2001, ha avviato i lavori per la redazideeVademecum, che e stato
voluto dal Ministro del Lavoro, come risulterebb& acune circolari allegate
alla stessa memoria del 6 aprile 2017 nelle gqsaltpndo le Parti,venivano
lamentati alcuni episodi di aggiramento della vigeemormativa per quanto
attiene la tutela degli inquilini che hanno acgaist immobili locati ...
I'esistenza, da parte di talune organizzazioni,cdmportamenti elusivi del
divieto di vendita delle unita immobiliari occupatponendo I'attenzione
affinché nella materia vengano ristabilite condrzidi chiarezza, correttezza e
legalita, impedendo qualsiasi forma di speculazion® Tale Vademecum
disporrebbe ih modo inequivoco che ‘ il notaio incaricato deB&pula degli
atti necessari viene nominato dai consigli notadistrettuali oppure dalle
Associazioni del Notariatd’ ed avrebbe natura cogente, come confermato da
una circolare del Ministero del Lavoro di luglio®) allegata alla memoria
stess&',

In particolare, secondo quanto riportato nellataitenemoria, proprio la
necessita di porre fingai fenomeni di accaparramente] stata posta dal
Legislatore alla base del Vademecum e quindi delttdi coinvolgimento delle
Parti nella distribuzione degli incarichi notarili

139 Cfr. allegato 5 del doc. 179.
140 Cfr. allegati 4 e 6 al doc. 179.
141 Cfr. allegato 6 al doc. 179.
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115. Sempre secondo quanto riportato nella memodela6 aprile 2017,
'importanza e la natura cogente del Vademecumbbame stati confermati
anche dalla Corte dei Conti in un Rapporto di m&@06, ‘Analisi e risultati
delle Cartolarizzaziorii*? laddove & precisato, alle pagg. 169 e 174, clie ne
“prima cartolarizzazione particolare rilievo ha asda [lattivita
dell'Osservatorio, relativamente alle aste delleitarresidenziali libere e di
guelle non optate ... allassegnazione del Notaidasaun lotto di immobili
previa intesa con il Consiglio Nazionale del No#&d' e che per éffettuare e
portare a termine i processi hanno cooperato e evapo vari organismi: il
Ministero dellEconomia, il Ministero del Welfargli enti pubblici, le Agenzie
del Demanio e del Territorio, il Consiglio Nazioeadlel Notariato, le banche
erogatrici’.

Ad avviso delle Parti, quindi, quanto contestatdA&NODIM e al Consiglio
costituirebbe in realta un’attivita prevista prapdal Vademecum.

116. A conferma di cio, le Parti hanno richiamatatee le Convenzioni di cui
ai Decreti del MEF del 18 novembre 2001 e del 2¥endbre 2002 che
regolamentano i rapporti tra le SCIP e I’Agenzi& Territorio, nelle quali
espressamente indicato chalrheno 50 giorni lavorativi prima della data
prevista per la vendita di un immobile ciascun eptevidenziale invia al
notaio designato dai Consigli Distrettuali o dalessociazioni appositamente

costituite .. 213

1.3 La coerenza della Delibera n. 2287/2006 con I'aB5 del Codice
deontologico

117. Nella comunicazione del 18 gennaio 2016 e’awglizione del 22

settembre 2016, il CND di Roma e ASNODIM hanno rafi@éo che la

Delibera n. 2287/2006 € stata adottata in attuazawil’art. 35, comma 2, del
Codice deontologico, come modificato dal CNN comlddibere n. 1/1625 e n.
4/1628.

118. Tale argomento e stato ribadito nella memaeh 6 aprile 2017 e

nell’audizione finale. Al riguardo, le Parti, ah@& di provare che le condotte
loro contestate trovano copertura nella suddettanaodeontologica, hanno
richiamato il testo di una lettera del 24 giugnd@d20- inviata dal CND di

Roma agli enti previdenziali, allAgenzia del Téoro, alla SCIP e al

Presidente del CNN — con la quale il Consiglio mi@o“agli altri attori del

142 Cfr. allegato 3 del doc. 179, Corte dei Con#nalisi dei risultati delle cartolarizzazionirelazione
approvata il 21 marzo 2006 e relativa alle cariptazioni attuate in Italia dal 1999 al 2005.
143 Allegato 7 del doc. 179.
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processo qual € la normativa e qual € la procedwoacordata, che prevede la
designazione dei notai da parte dei Consigli Digtrali Notarili ... [e] ... che,
proprio in virtu di quanto stava accadendo (la pitmponente vendita
immobiliare in Europa per la quale Roma e implicatx oltre il 60%), il CNN
aveva deciso di modificare il Codice di Deontolobjiatarile’***,

119. Nell’audizione dell'11 aprile 2017, le Parérimo, altresi, sottolineato che
sebbene . l'art. 35 del Codice deontologico pregadl a riferimento le
convenzioni stipulate dal Consiglio Nazionale detaiato, ... si tratta di un
contesto in cui i Consigli distrettuali erano gié&as chiamati a collaborare.
Nel 2006, dopo oltre un decennio di discussiorlasmateria delle dismissioni,
il Consiglio ha adottato la delibera n. 2287, forimaando in tal modo una
prassi gia in atto per risolvere situazioni partiaa”.

120. Sia nella memoria del 6 aprile 2017 che nadlizione finale, le Parti
hanno, infine, richiamato la sentenza del TAR dakib n. 2903 del 27
febbraio 2017 che avrebbe ritenuto la Delibera28722006 del tutto coerente
con i principi elaborati nel previgente art. 35.

1.4 Richiesta di applicazione dell’art. 8, comma 2 laédgge n. 287/90

121. Nella memoria del 6 aprile 2017 e nellaudigadell’l1 aprile 2017, il
CND di Roma e ASNODIM hanno sostenuto I'applicdailal caso di specie
dell’art. 8, comma 2, della legge n. 287/90 ritede@nhe:

A.“Il servizio prestato dai notai sia, in generale, gervizio di interesse
generale, disciplinato dalla legge in maniera tdke consentirne la fruizione a
tutti gli utenti con caratteristiche di servizio iversale;

B.per quanto riguarda il servizio specifico di aseista alle dismissioni, Si
tratti ancora di un servizio attribuito alle Partdalla legge e quindi
caratterizzato da un profilo di doverosita;

C.la limitazione della concorrenza rispetto all’ademmento della missione di
interesse generale affidata dalla legge alle Pardi stata strettamente limitata
al perseguimento delle finalita individuate dalkbnamento giuridict

122. Con riguardo al punto A., nella memoria vien#olineato chedlle Parti

e stato chiesto, infatti, di sovraintendere allardissione di quasi 50.000 unita
immobiliari nel Lazid, dovendo garantire rapidita delle dismissioni,

144 Nella lettera, allegata alla memoria del 6 ap2ild 7, & riportato: Questo Consiglio richiama I'attenzione
degli Enti destinatari della presente sulle modakt tempistiche di esecuzione dell'attivita di regiazazione
di cui all'art. 4 della Convenzione stipulata tra&C8 e Agenzia del Territorio. In base a tale dispmse
‘almeno 50 giorni prima della data prevista per V@&ndita ciascun Ente Previdenziale aderente, iralia
Notaio Designato dai Consigli Distrettuali Notarii dalle Associazioni appositamente costituite”,. cfr.
allegato 8 al doc. 179.
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semplificazione dei processi di vendita, riduziate? costi di trasferimento,
ecc..

Nel perseguire dette finalita, le Parti avrebberesfato i propri servizi a tutti
gli enti che hanno manifestato un interesse, iizsesarebbero stati espletati
nell’lambito dell’intero distretto a tariffe socialiniformi e a condizioni simili
nel’ambito delle singole convenzioni stipulate all@ della Delibera n.
2287/2006.

123. Inoltre, nella memoria viene rilevato checbmpiti sopra riportati sono
stati rimessi alle Parti dal Ministero del Lavoroettium: dall’Osservatorio)
nell’ambito delle proprie prerogative istituzionathe lo vedevano preposto
inter alia alla ‘attivita di indirizzo e coordinanmo’ e che ‘su tali premesse
allart. 3.5.1. del Vademecum e stato disposto esgamente che ‘il notaio
incaricato della stipula degli atti necessari viem®minato dai consigli
notarili’ cosi attribuendo formalmente alle Parthuweterminato adempimento
delle procedure di dismissione di cui si discuteq@ndi integrando il
presupposto sub B.

124. Quanto al requisito della proporzionalitacuii alla lettera sub C., le Parti
ritengono che in assenza della previsione dellaydazione dei notai da parte
del Consiglio, le dismissioni non avrebbero potutssere realizzate
“perseguendo i due obiettivi cui le stesse ex legieoechiamate a perseguire,
ovverosia procedure certe, chiare e rapide, noreVitare fenomeni patologici
di accaparramento’

Al riguardo, nella memoria viene richiamato il ¢tteRapporto della Corte dei
Conti del 2006, nel quale, alla pag. 191, la Cheeosto I'attenzionedai modi
nei quali i processi di dismissione sono stati atite alle scelte operative che
sono state concretamente compiute lungo tutto damei processi di
dismissiongper concludere che sono stati raggiunti i risubaspicati*.

In merito ai fenomeni di accaparramento, nella m&mwiene precisato che
“proprio la necessita di porre fine agli stessi atatposta dal Legislatore alla
base del Vademecum e quindi del diretto coinvolgimelelle Parti nella
distribuzione degli incarichi professionali”

125. In definitiva, ad avviso del CND di Roma eA8NODIM, la Delibera é
stata tunico strumento che ha permesso di portare a damepto
un’operazione straordinaria ... e di fare cessare ig@@omeni deteriori di
‘accaparramento’ gia denunciati dall’Osservatorid’@mdomani delle prime
vendité.

Le Parti ritengono che la suddetta conclusione I smentita dalla

145 Cfr. Corte dei Conti, Analisi dei risultati delle cartolarizzaziohicitato.
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circostanza, richiamata nella CRI, che tre entiiadp dismesso il proprio
patrimonio immobiliare, procedendo senza stipuédceina convenzione con il
Consiglio e quindi scegliendo i propri notai, inamio non € stato fatto alcun
approfondimento istruttorio su tale punto.

1.5 Laliceita delle condotte

126. Nella memoria del 6 aprile 2017, le Parti lmasattolineato la liceita dei
criteri di ripartizione degli incarichi individuatiella Delibera n. 2287/2006,
richiamando la recente sentenza n. 2903/2017 d& d@& Lazio con la quale,
a loro avviso, il giudice amministrativaha sostanzialmente confermato la
piena legittimita del comportamento del CND di Rome#la designazione dei
notai, chiarendo le ragioni di efficienza sottogtaas sistema delineato nella
deliberd'.

127. 11 CND di Roma e ASNODIM hanno, inoltre, evidéato che la suddetta
pronuncia “édel tutto coerente con quanto affermato dalla AtdoNazionale
Anticorruzione (di seguito anche solo “ANAC”) comrlidbera n. 831 del 3
agosto 201§ cioe con il Piano Nazionale Anticorruzione 20(d seguito
PNA) nel quale sarebbe stata sottolineata, a dittee Parti, fa piena
legittimita dei sistemi di ‘rotazione’ degli incahi, quali quello previsto dalla
Deliberd’. Con specifico riferimento agli Ordini professain nella memoria e
richiamato il punto del PNA nel quale e previste:.ctQualora I'ordine debba
conferire incarichi al di fuori delle normali prodeire ad evidenza pubblica
sono auspicabili le seguenti misure:

- utilizzo di criteri di trasparenza sugli atti di oéerimento degli incarichi;

- rotazione dei soggetti da nominare;

- valutazioni preferibilmente collegiali ...;

- se la designazione avviene da parte del solo Peasedcon atto motivato,
previsione della successiva ratifica da parte deh€lglio;

- verifica dell'insussistenza di situazioni, anchetgmziali di, conflitto di
interesse....;

- eventuali misure di trasparenza sui compensi, gadio i livelli pit alti e
piu bassi dei compensi corrispostf'....

Ad avviso delle Parti, si trattall' misure gia applicate nel caso di spécie

128. Il CND di Roma e ASNODIM hanno, altresi, aff@to nella memoria
finale che nell'ambito delle dismissioni del patomo immobiliare di ROMA
CAPITALE gli incarichi sono stati distribuiti tranunumero elevatissimo di
notai e che in ogni caso non vi sarebbe stata omaltiplicazioné di atti
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notarili come indicato nella CRI, rilevando conmee“si ritiene preferibile che
. un singolo notaio stipuli contemporaneamente rde@ decine di atti ...
evidentemente non si tiene conto del peso delledita sottese ad operazioni
guali quelle considerate...”
Inoltre, il Consiglio non avrebbe posto in essere iniziative disciplinari nei
confronti del segnalante o di nessun altro notaaealazione all’applicazione
della Deliberd e “in nessuno dei procedimenti che hanno riguardato |l
Segnalante a quest’ultimo e stata contestata |@zione della Delibera
129. Anche nella precedente comunicazione del Ithae 2016, le Parti
hanno sostenuto che con la Delibera n. 2287/200#bkaro stati elaborati *
criteri di assegnazione dei rogiti relativi alle ggedure dismissive pubbliche,
[con l'obiettivo] ... di ottenere, da un lato, undistribuzione imparziale e
paritaria degli incarichi tra gli iscritti, e dall’altro, il perseguimento el
rilevanti interessi pubblici legati alla celerita @ buon esito delle operazioni
di dismissioné(enfasi presente nel testo). In tal modo il CNORoéma ritiene
di avere risposto perfettamente al compito istdoale che e chiamato ad
assolvere rappresentato dalla necessita diprevenire forme di
accaparramento degli incarichida parte dei Notai che nuocerebbero
gravemente al prestigio e al decoro della classamle, oltre che all'interesse
pubblico sotteso al rapito e regolare svolgiment@l dprocesso di
privatizzaziong(enfasi presente nel testo).
130. In merito alla ripartizione degli incarichi tadli, il CND di Roma e
ASNODIM hanno evidenziato, nell’audizione del 22tesebre 2016, che
guesta viene effettuata sulla base dei criteri tijigiro e solidaristico stabiliti
nella delibera, evitando in tal modaifa concentrazione degli incarichi in
capo a pochi professioniste favorendo to sviluppo professionale dei notai
piu giovani”.
131. Nel corso dell’audizione dinnanzi al Collegiell’11 aprile 2017 le Parti
hanno, tuttavia, sostenuto chei ‘si dovrebbe chiedere se lillecito & stato
commesso, 0 meno, sulla base di un errore scusditealta, il punto di vista
e diverso. Infatti, la delibera n. 2287/2006 eiduitato di un confronto tra il
Consiglio e le istituzioni, dal quale € emerso Ehapartizione degli incarichi,
nell’ambito di convenzioni con gli enti, era l'usionodo per consentire |l
regolare processo di dismissione in un contestacsttiinario. Forse alcune
modalita attuative della delibera potrebbero avengresentato delle
irregolarita, ma sotto tale profilo la CRI € incotepa nel dimostrare che tali
eventuali irregolarita, a fronte della legittimitdella delibera riconosciuta da
ultimo dal TAR del Lazio, possano soddisfare iluiedjo della consistenza. In

50



ogni caso, si deve considerare che i notai, pur aesendo del tutto immuni
dalle norme antitrust, forniscono servizi di intese generale, come la certezza
giuridica negli atti negoziali che devono esseits nei pubblici registrf.

1.6 Sulle tariffe

132. Per quanto riguarda i tariffari, allegati aotecolli d’'intesa stipulati dal
CND di Roma con gli enti proprietari di immobiliella comunicazione del 18
gennaio 2016, nell’audizione del 22 settembre 28&8a memoria del 6 aprile
2017 e nell'audizione finale, le Parti hanno ricadche le tariffe sono state
abrogate solamente a partire dall'entrata in vigded D.L. n. 1/2012. In
precedenza, hanno rilevato le Parti nella memagleddaprile 2017, la Tariffa
notarile era approvata dal Ministero di Giustizikega composta da 35 articoli;
a detta delle Parti, ltfnico margine riconosciuto ai Consigli distrettugler
‘muoversi’ dalle stringenti previsioni della Taiffera rappresentatodalle
previsioni di cui agli articoli 30 e 31. Pertaniid, Consiglio, nel predisporre le
tabelle delle tariffe relative agli atti di dismisse pubblica, non ha fatto altro
che sviluppare le singole voci della Tariffa, serfase applicazione delle
previsioni di cui agli artt. 30 e 31 della stessa. Non c’era dunque la
possibilita, prima ancora che la volonta, di porrem essere qualsivoglia
concertazione di prezzo (enfasi presente nel testo).

133. Il CND di Roma e ASNODIM hanno, poi, contestd conclusioni
riportate nella CRI, circa il mancato abbattimendtgli onorari notarili del
50% e del 75% come previsto dalla legge 410/200buianto, a loro avviso,
non si e tenuto conto del fatteHe la normativa rilevante nell’ambito delle
operazioni di dismissione ... faceva espresso rifemim alla riduzione dei soli
onorari notarili e non anche dei relativi compensi’. Piu precisamente, ad
avviso delle due Parti, tali conclusioni sarebbemate poiché gretendono di
applicare le suddette riduzioni anche ai compensicai all’art. 19 della
Tariffa...; agli artt. 24 e 25 della Tariffa ...; allfa 27 della Tariffa ...

A questo riguardo, nella memoria viene richiamattato Rapporto di marzo
2006 della Corte dei Contf, dove & riportato che il “..notariato romano ...
ha rispettato la norma applicando la riduzione d9 ed al 25%, prevista
dalle leggi 488/1999 e 410/2001 degli onorari pertrasferimenti, sia
adeguando le proprie tariffe; ha inoltre adottatootu-proprio una tariffa
ridotta per la stipula dei mutui ..

134. Le Parti, piu in generale, rilevano che léfftarallegate ai Protocolli di

146 Cfr. Corte dei Conti, Analisi dei risultati delle cartolarizzaziongitato.
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intesa hanno sempre avuto il senso di indicare il valor@seimo, non certo
un prezzo minimo o fisso per i servizi notacdinsiderati”. Si tratterebbe di
indicazioni che, secondo quanto da loro sostend®jono considerarsi
vincolanti nella loro misura massima e non cert@etead escludere
I'applicazione di riduzioni ulteriori. Al riguardazitano delibere del Consiglio
che, in tema di dismissioni ENASARCO, prevedonauzidni delle parcelle
che ‘complessivamente non superino I'importo massinairci 250 eurd™’.
135. Quanto al periodo successivo alla liberalimgeez delle tariffe
professionali, nella memoria viene ricordato I'dét.comma 4, del D.L. n.
1/2012, secondo cui € rimessallé parti del rapporto professionale (i.e.
professionista e cliente) di determinarle in viangenzionalé Le tariffe
allegate ai Protocolli d'intesalevono essere considerate ‘pattuitai sensi di
tale disposizione e, comunquéiahno sempre avuto il senso di indicare un
valore massimo, non certo un prezzo minimo o f{@s0i servizi notarili
considerati.

136. Con riguardo al sistema di ripartizione deavi in seno ad ASNODIM,
nella memoria finale viene evidenziato che quantianCRI ‘denota una
mancata comprensione dei meccanismi di funzionameldllo schema
associativo consideratpin quanto gli associati partecipano agli utiliafle
perdite in parte in modo uniforme ... e in parte in funzichal'attivita
svoltd. Pertanto, non vi sarebbe uhvéllamentd tra i ricavi degli associati,
ma al contrario I"Associazione valorizza dichiaratamente la posigodel
Notaio che ha svolto la singola attivita professit® riconoscendogli
un’indennita che ovviamente non spetta ai professip pure associati, che
tale attivita non abbiano svolto

1.7 |l leqgittimo affidamento

137. Nella memoria del 6 aprile 2017, il CND di Rom ASNODIM hanno
rilevato, in via subordinata, che i comportameoitolcontestati sono stati posti
in essere Senza loro colpa nella assoluta legittimita del prio operato,
tenuto conto del contesto normativo nel quale lessbt si € svolto In
particolare, ad avviso delle Parti, nel corso detpdimento hanno fornito la
prova contraria circa la consapevolezza del disvaldelle proprie condotte
come dimostrato dallaptintuale ricognizione della normativa rilevahtehe

ha permesso di individuarguelle previsioni di legge che, succedendosi nel
tempo, hanno ingenerato ... il convincimento in budede della piena

147 Cfr. docc. 42 e 62.
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rispondenza alla legde oltre che te modifiche normative analiticamente
individuate dal Vademecum in poi

138. Ad avviso delle Parti, si tratta di elemerdsipivi idonei a ingenerare |l

convincimento della liceita dei propri comportanmgpéertanto, esse ritengono
di non poter essere sanzionate per l'intesa catégestvendo riposto legittimo
affidamento nel contesto normativo vigente.

1.8 Asserita lesione del diritto di difesa

139. Il CND di Roma e ASNODIM nella memoria del priee 2017, hanno
sostenuto di non avere avuto la possibilita diteféee ‘e verifiche in fatto che
sarebbero state necessarie per appurare alcunesazgriportate per la prima
volta nella CRI e fondate su documenti cui ... haavisto accesso soltanto il
16 marzo ... nonostante l'istanza di proroga a takfiavanzata il 20 marzo
2017, rigettata ... a pochi giorni dalla scadenza tkimine per memorie
scritte e documeriti A loro awviso, infatti, nella CRI sono richiam&talcuni
nuovi documenti, che muovono accuse gravissimeoakiglio (docc. 128,
allegato 1 e relativi all. 33 e 34, nonché al dbb9y.

140. In particolare, le Parti lamentano sia chdaot. 128 e relativi allegati
“consta di svariate decine di pagine di trascriziatii alcune telefonate
asseritamente intercorse tra il segnalante e aftotai del distretto, la cui
identita e stata omissdtasia di non avere avuto la possibilita di esearopia
digitale delle registrazioni telefoniche trascritte

1.9 Inesatta definizione del mercato rilevante

141. Nella memoria del 6 aprile 2017, il CND di Rom ASNODIM hanno
contestato la definizione del mercato rilevanten aaguardo al profilo
geografico e, in particolare, alla considerazioortenuta nella CRI secondo
cui, a seguito delle modifiche introdotte dall’atR del D.L. n. 1/2012, 'area
geografica pud essere piu ampia del distretto acwente con il territorio
della Corte d’Appello. Al riguardo, nella memoristto rilevato che, benché
“sia teoricamente possibile per un cliente rivolgerd un notaio operante in
altri distretti, nei fatti il bacino d’'utenza di uprofessionista viene sempre
circoscritto al distretto presso cui ha la proprisede, in considerazioni
principalmente dei costi connessi alla ricerca di motaio al di fuori di tale
ared'.
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1.10Sulle sanzioni

142. Nella memoria del 6 aprile 2017, il CND di Rom ASNODIM hanno
contestato che, con riferimento alla posizione dbNODIM, sia stato
considerato il fatturato riconducibile all'oggettiel'intesa, anziché il valore
dei contributi associativi versati dagli associah, coerenza con quanto
effettuato per il CND di Roma. Ad avviso delle P&ate posizione, in assoluto
contrasto con le Linee Guida, non sarebbe stafeisatemente circostanziata.
143. Sempre nella memoria del 6 aprile 2017, |&i,Rrderendosi ai Punti 11 e
segg. delle Linee Guida, hanno contestato cheefmtsia stata valutata come
“molto gravé quando invece, a loro avvisdg“condotte contestate sono state
poste in essere ... nellambito di procedure previdé Legislatore con |l
chiaro obiettivo di offrire in modo piu celere, toime ed efficacemente i
servizi notarili”. Al riguardo, nella memoria finale viene richiamat caso
I710-Usi in materia di mediazione immobiliare, ngliale I'Autoritd ha
considerato le due intese ivi accertate come ndtorgeavi poiché Sollecitate

e agevolate dalla CCIAA di Milano e Bari nellambitdelle rispettive
procedure di revisione uUsiPiu precisamente, nel caso menzionato I'’Autorita
ha dato rilevanza alla circostanza che tali intése intrecciano con lo
svolgimento di una procedura pubblica qual € lavdzione degli usi

144. Inoltre, sempre con riferimento alla gravig@l'chtesa, le Parti hanno
rilevato che la stessa non e segreta, che la swdamnon puo dedursi dalle
guote di mercato aggregate, che ¢ondotte contestate si sono determinate in
procedure celeri, trasparenti ed efficaci, di ca@nmo beneficiato in primis gli
acquirenti degli immobili”e ci0 sarebbe stato rilevato anche dalla Corte dei
Conti nel citato Rapporto del 208% Inoltre, le Parti hanno contestato la
mancata puntuale e specifica individuazione dei profili ghavita afferenti
alle singole condotte poste in essere da ciascuele dParti del presente
Procedimento?”

145. In merito alla durata, nella memoria finaleng richiamata la Delibera n.
2604 del 31 marzo 2017, con la quale il CND di Rdraantegrato la Delibera
n. 2287/206, in accoglimento della citata sentededal AR del Lazio n. 2903
del 27 febbraio 2017, la quale — ad awvviso dellgi RPaavrebbe comunque
dichiarato la piena legittimitd della Delibera n. 2287/2006. Nella memoria
viene, altresi, ricordata la sentenza del ConsugjliStato n. 167/2016, che, in
un caso del tutto analogo al presente, ha dicliamescritta l'intesa
contestata, avendo i crismi dell’illecito istantane

148 Cfr. Corte dei Conti, Analisi dei risultati delle cartolarizzaziongitato.
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146. Secondo quanto riportato nella memoria finaédla CRI non sono state
considerate le eventuali circostanze attenuaniti particolare, non si € tenuto
conto della circostanza che le condotte contestaie ‘State poste in essere in
un contesto normativo che ha chiaramente coinvieltBarti nei fenomeni di
dismission& Piu precisamente,il* Vademecum e, piu in generale, tutte le
disposizioni sopra riportate che hanno valorizzatauolo delle Parti nel
processo di dismissione ... hanno certamente rapptae fattori idonei a
‘favorire’ o ‘facilitare’, se non ‘autorizzare’ leondotte contestate

147. In conclusione, le Parti ritengono che il Bdimento possa essere
concluso senza lirrogazione di una sanzione auibordine, che I'eventuale
sanzione sia calcolata tenendo conto delle deduziite.

2. LA POSIZIONE DEL SEGNALANTE

148. Il notaio segnalante ha presentato deduzieincorso dell'audizione del
17 novembre 2016, nella memoria finale presentatdaita 6 aprile 2017 e
nell'audizione finale che si é tenuta davanti all€po dell’Autorita in data 11
aprile 2017.

149. In particolare, nell’audizione del 17 noveml2@16 il segnalante ha
ripercorso i fatti gia segnalati nelle precedemimanicazioni. Inoltre, il
segnalante ha sostenuto che i vertici del CND dm&autilizzerebbero la
suddetta delibera a proprio vantagga fine di assegnare, a sé stessi 0
comunque a notai legati al CND di Roma, la maggarte degli incarichi
relativi alle dismissioni del patrimonio pubblit@Al riguardo, ha richiamato
alcuni atti allegati alla propria memoria del 6iegp2016 che riportano tabelle
contenenti i dati catastali per il periodo da gemrZ911 a giugno 2015, dalle
quali, a suo awviso, risulta cha@dn vi & stata rotazione degli incarichi fra i
notai del distretto e nella distribuzione degli anichi non sono stati seguiti i
criteri che privilegiano i notai piu giovani o queche lavorano meno, ma
sono stati privilegiati i notai legati al Consiglizotarile’.

150. Il segnalante, nel corso della suddetta ankziha altresi sostenuto che
le esigenze di efficienza, rapidita e rispetto tenpi di alienazione degli
immobili, richiamate nella Delibera n. 2287/2006 gaustificazione della
procedura ivi individuata circa la designazione detai, possono essere
soddisfatte con modalita alternative, se si comaidée gli Tnquilini, a fronte
della notizia delle dimissione degli stabili in cwivono, in genere,
costituiscono le cd. “cooperative di inquilini” oppe aderiscono ad un
sindacato di inquilini, come il SUNIA. Si tratta sloggetti che rappresentano
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gli interessi degli inquilini stessi e che si rapfamo, a nome degli inquilini,
con gli altri soggetti coinvolti nel procedimentodismissione. Su delega degli
inquilini, le “cooperative di inquilini” oppure i ;idacati di inquilini possono
scegliere i notai roganti. In realta, la prassi intluata dal CND di Roma
complica il processo di dismissioni, anziché sefeglilo, perché prevede il
coinvolgimento di molti pit notai e spezza le ogeérai notarili necessarie per
la vendita di immobili, ad esempio affidando — p@o stesso immobile — la
stipula del rogito a un notaio diverso da quellocai affida la stipula del
mutuo”.

151. Quanto sopra riportato € stato confermatocanelémoria del 6 aprile
2017. Nellaudizione dell’11l aprile 2017, il segmate ha affermato che il
motivo per cui la Delibera n. 2287/2006 e stataugmata solo nel 2015, pur
essendo stata adottata nel 2006, e riconduciddecatostanza che non € mai
stata pubblicata, come evidenziato nella senterelaTAR del Lazio n.
2903/2017 che ha peraltro imposto al CND di Romputtiblicarla. Ad avviso
del segnalante, tale delibera sarehibedittima poiché é in violazione dell’art.
27 della legge notarile, oltre che degli artt. 3438 del Codice deontologico,
come affermato dal Tar del Lazio sia nella recesgatenza n. 2903/2017 sia
nella precedente sentenza n. 5694/2014, oltre eheldr dellUmbria nella
sentenza n. 389/2003 riguardante una delibera dehd@gjlio notarile di
Perugia di contenuto analogo a quello della deldarggetto del presente
procedimentt

Il segnalante ha, altresi, rilevato come la semtede@d TAR del’lUmbria sia
stata, di fatto, confermata dal TAR del Lazio ngltapria sentenza del 2014,
nella quale, pur dichiarando improcedibile il rieomotificato da due notai di
Roma contro la Delibera n. 2287/2006 per sopravwsenarenza di interesse,
ha affermato chedve non fosse sopravvenuta la carenza di interefiae
definizione del merito della controversia, il rigar sarebbe stato pienamente
accolto con motivazioni sostanzialmente coincidenti quelle recate, in un
caso perfettamente sovrapponibile a quello in esam#a sentenza del Tar
Umbria 20 maggio 2003, n. 389, confermata dallatsera del Consiglio di
Stato 6 luglio 2004, n. 5014

152. Il segnalante ha poi sostenuto, sempre nsbatell’audizione finale, che
la sentenza del TAR del Lazio del 2014 e stataitio fripresa nella sentenza
del 2017 per il profilo relativo al mancato ricormsento della facolta dei
clienti di scegliere il notaio di fiducia. Del restse non c’e liberta di scelta del
notaio da parte del cliente non puo esserci conmaza fra i notdi
Considerate le sentenze richiamate, ad avviso eghadante, fion si puo
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ritenere che vi possa essere legittimo affidameydo il CND di Roma in
merito alla delibera n. 2287/90. Non si pu0 neancienere che vi sia un
particolare interesse generale da tutelare nell'atmbdei processi di
dismissione che possa giustificare tale delibem@,vhsono norme giuridiche
che hanno previsto il ruolo dei consigli distretiiuaella nomina dei notai; al
piu si puo parlare di prassi attuative

153. Infine, il segnalante ha rilevato che la Dalgon. 2287/2006, emendata
dal Consiglio in ottemperanza alla sentenza del TRLazio n. 2903/2017,
avrebbe mantenuto ifalterato nella parte precettiva la regola della
designazione dei notai da parte del Consiglio stéss che, a suo avviso,
risultera ‘tifficile conciliare tale regola con il principioalla liberta di scelta
dei notai da parte degli acquirenti”

VIl. VALUTAZIONI
1. |L MERCATO RILEVANTE

154. Secondo costante orientamento giurisprudenzialmateria di intese la
definizione del mercato rilevante € essenzialmerdita a individuare le
caratteristiche del contesto economico e giuridielbquale si colloca I'accordo
o la pratica concordata tra imprese. Tale defingi@ dunque funzionale alla
delimitazione delllambito nel quale lintesa puostrengere o falsare |l
meccanismo concorrenziale e alla decifrazione utelgsado di offensivitd®.
155. Le iniziative poste in essere dal CND di Romada ASNODIM
dispongono misure, in materia di distribuzione deigicarichi notarili
nell’ambito delle dismissioni e in materia di t&ifche sono destinate a tutti i
notai operanti nel distretto di Distretto di Rom&lletri e Civitavecchia.
Pertanto, nel caso di specie il mercato del prodat quello relativo
all’erogazione dei servizi notarili (rogito e mutuiel’ambito delle dismissioni
del patrimonio immobiliare di enti pubblici e prdenziali ubicato nel Distretto
di Roma, Velletri e Civitavecchia — ambito di pedliare rilevanza in termini di
servizi erogati.

156. Nel caso di specie, poiché i notai apparter&nDistretto di Roma,
Velletri e Civitavecchia sono prevalentemente ati@l’ambito territoriale in

\

cui e loro consentito esercitare la professiondadigge n. 89/1013, €

149 Cfr. Consiglio di Stato, 3 giugno 2014, nn. 283167 e 3168, Logistica Internazionale; Consigli®tito,
24 ottobre 2014, nn. 4230, 5274, 5276, 5278, Varalitettaglio di prodotti cosmetici.
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ragionevole ritenere che il mercato del prodot®ativo all’erogazione dei
servizi notarili consistenti nella stipula di ategli compravendita e dei mutui
ad essi collegati nelllambito delle dismissioni gaitrimonio immobiliare di
enti pubblici e previdenziali, abbia una dimensiageografica coincidente
almeno con il territorio del distretto notarile.

157. Tuttavia, alla luce del fatto che, in talursi i clienti scelgono di
avvalersi di un professionista avente sede aldli fdel proprio distretto e che,
a seguito delle modifiche introdotte dall’artical@ del d.l. 1/2012, il notaio
puo fornire i propri servizi su tutto il territoridel distretto di Corte d’Appello,
la dimensione geografica del mercato pud esserapipia, coincidente con
tale territorio della Corte d’Appello. Al riguardoappare irrilevante
I'argomentazione sostenuta dal CND di Roma e da @BM nella memoria
del 6 aprile 2017, circa il fatto che l'area gedge dovrebbe essere
circoscritta al distretto presso cui il notaio hgtopria sede, in quanto cio non
modificherebbe la portata restrittiva dell’intesmme declinata nei paragrafi
che seguono.

2. L’INTESA

158. Conformemente alla giurisprudenza comunitari@zionale sulla natura
di impresa dei professionisti, i notai, in quantegtano stabilmente a titolo
oneroso e in forma indipendente i propri serviofessionali, svolgono attivita
economica ai sensi dei principntitrust®’. Si ricorda infatti che la nozione di
impresa, ai fini dell’applicazione delle norme irat@ria di concorrenza, € una
nozione oggettiva che prescinde da#itatus giuridico, dalle modalita di

organizzazione e di finanziamento del soggetto. guaisprudenza adotta
infatti un’interpretazione funzionale della noziode impresa, in base alla
guale e impresa qualsiasi soggetto che eserciaitiinta economica, ossia
un’attivita consistente nell’'offrire beni e serviil mercatt™.

159. Per consolidata giurisprudenza comunitariaagiomale, neppure le

130 Cfr. Causa C-136/12 - Consiglio nazionale dei ggiot Autorita garante della concorrenza e del aterc
causa C-309/99 Wouters v. Algemene Raad vande Nedse Orde van Advocaten [2002] ECR 1-1577, del
25 febbraio 2011, punto 48; Causa C-41/90, HofnerEser v. Macrotorn GmbHm, [1991] ECR 1-1979. Per
la giurisprudenza nazionale si vedaew,multis TAR Lazio, Sez. I, 25 febbraio 2011, sent. n.7,ABonsiglio
Nazionale Geologi c. AGCM (Geologi), confermata@ansiglio di Stato, Sez. VI, 22 gennaio 2015, sent.
238, Consiglio Nazionale dei Geologi v. AGCM (Geg)ononché Consiglio di Stato, Sez. VI, 22 mar2d &,
sent. n. 1164.

151 Cfr. ex multisCorte di Giustizia, causa C-35/96, Commissionétalia; ECLI:EU:C:1998:303, causa C-
309/99 Wouters e altri v. Algemene Raad van de Naddse Orde van Advocaten ECLI:EU:C:2002:98,
nonché TAR Lazio, Sez. |, sent. 1757/2011, Geoloigata; sent. Consiglio di Stato n. 238 del 22ngan
2015.
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prestazioni notarili si sottraggono all’applicaztotel diritto della concorrenza.
Come sottolineato dalla Corte di Giustizfail fatto di perseguire obiettivi di
interesse generale nell’'esercizio della proprigvigitnon € prerogativa della
sola professione notarile, ma e propria di humegrtseita svolte nellambito
di diverse professioni regolamentate. Anche la €ait Cassazione ha
chiaramente affermato che “[..i] notai, ‘nei limiti delle loro rispettive
competenze territoriali’, esercitano la loro prosesne ‘in condizioni di
concorrenza’; e la circostanza che le attivita miltgperseguano obiettivi di
interesse generale, miranti in particolare a ganaatla legalita e la certezza
del diritto degli atti conclusi tra privati, non sufficiente a far considerare
qguelle attivita come una forma di "partecipazionéretla e specifica
all'esercizio dei pubblici potert®® . Pertanto, risulta pacifico che i notai
esercitano un’attivita economica in condizioni dincorrenza e, pertanto,
possono essere qualificati come imprese.

160. Il CND di Roma, pertanto, in quanto ente rappntativo di imprese che
offrono sul mercato in modo indipendente e stalilepropri servizi
professionali, costituisce un’associazione di irsprai sensi dell’articolo 2,
comma 1, della legge n. 287/90. Nel caso di spec\D di Roma, adottando
| comportamenti descritti in precedenza agisce commano di
regolamentazione di una professione, il cui esEramostituisce un’attivita
economica, con l'obiettivo dirégolare e orientare lattivita degli iscritti
nell’offerta delle proprie prestazioni professionahcidendo sugli aspetti
economici della medesiha”.

Anche ASNODIM, in quanto associazione tra notaiuyréassociazione di
imprese ai sensi dell’articolo 2, comma 1, deltggken. 287/90.

152 gentenza della Corte di Giustizia, Grande Sezimasisa C-47/08, Commissione v. Belgio e altri,
ECLI:EU:C:2011:334. In questo caso, la Corte hdusscl'applicabilitatout courtdella deroga di cui all'art.
45(1) del Trattato CE (ora art. 51(1) TFUE) - ckereera dall'applicazione delle disposizioni in tedthBberta

di stabilimento le attivita che partecipino, siar@wccasionalmente, all'esercizio dei pubblici potealla
professione notarile. Ai fini del presente proceginmo, rileva quanto affermato al paragrafo 118 adell
sentenza, dove la Corte chiarisce chei limiti delle loro rispettive competenze territdi, i notai esercitano

la loro professione [..]. in condizioni di conconga, circostanza che non € caratteristica dell'ezén dei
pubblici poterf. Anche la Commissione Europea ha ripetutamerfiermfito I'applicabilita delle norme del
TFEU in materia di concorrenza ai professioniditliettuali, tra cui i notai, si vedax multis Relazione sulla
concorrenza nei servizi professionali del 9 felh 2004 (COM(2004) 83 def).

133 Cfr. Cass. Civ. Sez. Il, 14 febbraio 2013, sent37il5 nonché in senso conforme: Cass civ., Sed7Il
aprile 2013, sent. n. 9358 e Cass. Civ., Sez4lgf#ile 2013, sent. n. 10042.

154 Cfr. TAR Lazio, sent. n. 1757/2011, Geologi e iprudenza ivi citata, secondo cui, ai fini della
qualificazione degli ordini come associazioni dpiese, assume significato decisivo la circostanza che gli
ordini professionali sono comunque enti pubblics@sativi, espressione degli esercenti una deteaitain
professione, nei cui confronti I'ente svolge potautoritativi sia di vigilanza che di tutela dellagioni
economiche, cosicché non pud escludersi che atsavie deliberazioni dei Consigli possano realizar
forme di coordinamento delle condotte dei singoliof@ssionisti suscettibili di assumere valenza
anticoncorrenziale nel mercato considerato
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161. L'approvazione della Delibera n. 2287/200@ enbdalita con cui e stata
attuata da parte del CND di Roma e di ASNODIM, segmente la stipula di
protocolli d’intesa con enti proprietari di immahi dismissione, gli interventi
di monitoraggio e l'adozione di misure disciplinaii meccanismo di
distribuzione dei ricavi in ambito ASNODIM configamo un’unica intesa, ai
sensi dell'articolo 2, comma 1, della legge n. 287/

3. LA RESTRIZIONE DELLA CONCORRENZA

3.1 Premessa

162. Le evidenze agli atti attestano che il CNORdma e ASNODIM, come
verra meglio illustrato nel prosieguo, nell’'ambitell’erogazione di prestazioni
rese nel contesto dei processi di privatizzazioeke patrimonio immobiliare
degli enti pubblici e previdenziali, hanno postoessere un’intesa, adottando
una strategia di ripartizione degli incarichi ndtatincolante e obbligatoria sia
per i notai che per gli inquilini in qualita di @oiziali acquirenti, che si e
concretizzata in azioni molto penetranti nei confrdei primi, fino ad arrivare
alla fissazione dei prezzi dei servizi notarilineuna compressione della liberta
dei secondi di scegliere il notaio di fiducia.

163. Tale attivita collusiva € stata realizzataumarco temporale che va dal
2006 al marzo 2017 e si pone in stridente contdsena con i processi di
liberalizzazione che, nel medesimo periodo, hannteréssato il nostro
ordinamento anche nel settore delle professiorolaegentate. Risale proprio
al 2006 il decreto c.d. Bersani che, per la prima volta, ha introdotto
“Disposizioni urgenti per la tutela della concorrea nei servizi professiongli

al fine di “assicurare agli utenti un'effettiva facolta di seehell’'esercizio dei
propri diritti e di comparazione delle prestaziaofferte sul mercato In tale
contesto di apertura alla concorrenza, il CND dmRda adottato la Delibera
in questione con la quale ha vietato agli iscrdti assumere incarichi
professionali nel settore delle dismissioni se sornindicazione del Consiglio
stesso, impedendo agli utenti dei servizi notatiliavvalersi del diritto di
scegliere liberamente il proprio notaio ed elimid@rogni possibile confronto

155D.L. n. 223 del 2006, poi convertito in Legge A82el 2006, recanteisposizioni urgenti per il rilancio
economico e sociale, per il contenimento e la na@ii@zazione della spesa pubblica, nonché intervient
materia di entrate e di contrasto all'evasione digg, il cui art. 2 sancisce, tra l'altro, I'abrogane

dell'obbligatorieta della tariffe fisse 0 minime mzhé dei divieti di pubblicita. Si noti che secorddCorte di
Cassazione tramite tale intervento il legislatarel “rendere effettiva la liberta del cliente di orierda
consapevolmente, di preferire e di decidere, hasatperseguire la tutela dell'interesse generaleppio

mediante l'introduzione della concorrenza su un@ldelementi piu qualificanti, il prezzo, dell'atita

economica del professionist@Cass. Civ. Sez. Il, 14 febbraio 2013, sent. 713.
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concorrenziale tra le prestazioni offerte da tedf@ssionisti.

164. Come gia evidenziato nella parte in fatto,lingni successivi il settore
delle dismissioni e stato completamente sottrdtto@ncorrenza ad opera di
una serie di condotte realizzate dal CND di Romada ASNODIM
(conclusione di Protocolli di intesa con gli entoprietari di immobili con
allegati i Tariffari, sistematica attivita di mooraggio degli iscritti e
prospettazione di interventi disciplinari), secondwdalitd che non sono
risultate né necessarie né proporzionate ai finpdeseguimento degli obiettivi
di celerita e buon andamento del processo dellisissoni pubbliche voluti
dal legislatore.

Tale disegno collusivo non e stato in alcun mod®soen discussione con
I'avvento delle “nuove” liberalizzazioh® che hanno dato il via ad una vera e
propria rivoluzione della disciplina delle professi regolamentate e a cui sono
seguite importanti pronunce della Suprema Cdfrtehe hanno affermato in
modo inequivocabile 'assoggettamento delle prodessutte (notai inclusi) ai
principi posti a tutela della concorrenza.

165. A fronte di tale contesto, stupisce, pertaoke le Parti, nel tentativo di
giustificare, ovvero di sminuire, la portata detiendotte loro addebitate
abbiano fornito argomenti che appaiono ignoraneli@zione cosi incisiva e in
senso chiaramente pro-concorrenziale del quadrmatoso e regolamentare
nel quale tali condotte si collocano.

166. Persino nel corso del presente procedimeitand all’Autorita preposta
alla tutela della concorrenza, le Parti, nel riokaae le circolari ministeriali e le
linee guida (peraltro risalenti al 2001), hannsdtaato I'esistenza delle norme
di legge sopra richiamate; per poi giungere fin@nad affermare — allorché
hanno evocato le possibilirfegolarita” nelle modalita di attuazione della
Delibera n. 2287/2006 — che gli errori eventualrmeabmmessi sarebbero
giustificabili alla luce di un contesto normativesaritamente loro favorevole.
167. In altri termini, dall'istruttoria svolta € emso come il CND di Roma e
ASNODIM abbiano del tutto rinunciato ad operare hilanciamento tra i
suddetti interessi di carattere generale (celerit@on andamento delle attivita
di dismissione) e i principi a tutela della conemza, ponendo in essere

1%65j vedano il decreto legge 138 del 2011 (conveititegge n. 148 del 2011), il decreto legge, dell2012
con cui vengono definitivamente abrogate le tapffefessionali.

157 Cfr. Cass. Civ. Sez. Il, 14 febbraio 2013, sen37l5 nonché, in senso conforme, Cass civ., $e17|
aprile 2013, sent. n. 9358 e Cass. Civ., Sezdllagrile 2013, sent. n. 10042. Gia in precederm&adrte di
giustizia, Grande Sezione, 24 maggio 2011, cau$®/08 aveva affermato che i notai, esercitano ta lo
professione th condizioni di concorrenZae la circostanza che le attivita notarili persago obiettivi di
interesse generale, miranti in particolare a gamata legalita e la certezza del diritto deglii @tbnclusi tra
privati, non € sufficiente a far considerare quetkivita come una forma dpartecipazione diretta e specifica
all'esercizio dei pubblici poteti
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condotte che hanno avuto il dichiarato obiettivoetiminare ogni possibile
concorrenza tra i notai.

168. In effetti, il divieto a carico dei notai dicettare autonomamente incarichi
nel settore delle dismissioni - e la conseguentapcessione della liberta di
scelta del notaio di fiducia da parte degli inquil ha inevitabilmente precluso
I'esplicarsi di dinamiche competitive, avendo talsure frustrato qualsivoglia
incentivo a confrontarsi sotto il profilo della diiea e dei prezzi dei servizi
notarili offerti. Analoghe ripercussioni sugli inde/i a competere sono state
prodotte dai tariffari allegati ai protocolli di tesa conclusi con gli enti
proprietari di immobili.

3.2 |l contesto di riferimento

169. Preliminarmente, si osserva che agli atti gebcedimento vi e
documentazione antecedente al mese di maggio 2@6adiale si ritiene utile
dare conto, in quanto fornisce una descrizione oncdtiara del contesto in cui
si inserisce l'intesa oggetto della presente i&irist, nonché delle valutazioni
effettuate e degli obiettivi perseguiti dal Consighllorché si & adoperato per
affrontare il fenomeno delle dismissioni. In pastare, da tale documentazione
emerge che il CND di Roma si € avocato in via essetuil ruolo di distribuire
ex-officioe in modo vincolante gli incarichi notarili, prindell’emanazione dei
decreti ministeriali che menzionano i notai qualygetti chiamati a partecipare
all’attivita di dismissione e prima della stipulallé convenzioni (richiamate
nei decreti ministeriali) che fanno riferimento aonsigli notarili nella
designazione dei notai. Come risulta dai verbaliedadunanze del CND di
Roma agli atti del procedimento, a fronte dei psscedi dismissione, |l
Consiglio riteneva necessario costituire un’orgaazzone che lo affiancasse in
tale attivitd®®. ASNODIM & stata, infatti, costituita con I'obieth, come si
evince dallo Statuto e dai verbali delle adunareteCdND di Roma del periodo,
di coordinare ogni attivita notarile inerente ilogramma di dismissione del
patrimonio immobiliare pubblico.

Inoltre, tali verbali danno atto che fra le preqe&zioni del Consiglio,
nell’ambito delle dismissioni, vi fosse anche gadali garantiréla uniforme
applicazione degli onoratt>*.

170. Ad ASNODIM viene affidato il ruolo di desigmar notai roganti in base
ai criteri adottati dal Consiglio, che hanno sdttraagli inquilini/acquirenti la

158 Cfr. doc. n. 354 del doc. 82bis; Verbale dell'adnma n. 2117 del 6 dicembre 2000.
159 Cfr. doc. n. 337 del doc. 82bis; Verbale dell’adnra n. 2092 del 9 febbraio 2000.
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liberta di scegliere i notai di fiducia. Secondanqto risulta dai verbali, fra i
punti allordine del giorno delle adunanze del Ggls, vi sono spesso le
comunicazioni di ASNODIM sui notai designati e \eediscussa la necessita
di effettuare monitoraggi degli atti stipulati dascun notaio del distretto, oltre
che la necessita di adottare procedimenti dis@glimei confronti di coloro che
accettano incarichi direttamente dagli enti prdariedi immobili (su mandato
degli acquirenti) in violazione delle direttive impartite dagli organi
istituzionali del notariatt'®.

171. Gia in tale periodo, come risulta da alcuniba&, viene sottolineata
I'importanza del principio che il Consiglio Notarile € l'unico sogge
competente a conferire gli incarichi per la stiputkegli atti relativi alle
dismissioni e che ‘1a redazione del mandato non attribuisce al nothe I'ha
ricevuto o autenticato il diritto alla stipula daielativi atti di vendita e
mutui”*®*.

Al riguardo, giova rilevare che tali principi nom gtrovano nella legge n.
410/2001 sulle dismissioni del patrimonio immobgiadegli enti pubblici e
previdenziali, né nei decreti ministeriali di didera 2001 e di novembre 2002,
I quali, come illustrato nella parte in fatto, snitano a disporre un’articolata
procedura per le dismissioni degli immobili, ma nowividuano alcun
particolare ruolo per i consigli distrettuali, rento meno consentono loro di
contrastare incarichi ricevuti da singoli notainsandato degli acquirenti.

172. Le iniziative contestate al CND di Roma e &INODIM non trovano
copertura normativa neppure nelle disposizioni Migeegli anni novanta che
hanno dato inizio ai processi di dismissione, comrece sostenuto dalle Parti
nella memoria finale, se si considera che nepmlrendrmative attribuiscono
un ruolo ai Consigli distrettuali.

173. Al fine di sminuire la portata restrittiva etesa oggetto del presente
procedimento, il CND di Roma e ASNODIM hanno riech&to nella memoria
del 6 aprile 2017 e nell'audizione finale il ruottell’Osservatorio istituito
presso il Ministero del Lavoro nel 1996 e del Vadeom, della cui
Importanza non si sarebbe tenuto conto nella CRrighardo, si rileva che,
come risulta dall’art. 10 del Decreto Legislativé febbraio 1996 n. 104,
I'Osservatorio, per il quale era peraltro previgtea durata massima di cinque
anni, aveva compiti di natura generale, connesaivarifica del’andamento
delle dismissiorf?

180 cfr. doc. 473 del doc. 82bis.
181 cfr. doc. n. 425 del doc. 82bis, Verbale d’Adureanz 2209stra del 10 dicembre 2003.
182|n particolare, I'art. 10 del D.Lgs. n. 104/199@yedeva:
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Riguardo al Vademecum, esso muove proprio dal asomento della liberta
degli acquirenti di scegliere il notaio di fiduci@io risulta chiaramente dal
testo del documento stesso, dove al punto 3.5(dq thofrase richiamata dalle
Parti nella propria memoria del 6 aprile 2017 chenttaio incaricato della
stipula degli atti necessari viene nominato daisigh notarili distrettuali ..”,

e previsto cheNel caso in cui i singoli conduttori acquirenti edomponenti
del soggetto collettivo vogliano esercitare il ttwi di hominare un notaio di
propria fiducia, si deve seguire la seguente pracad... L’ente proprietario
deve notificare allAssociazione del Notariato el’igtituto di credito
convenzionato competente, la lista degli acquirehe non hanno inteso far
parte del soggetto collettivo e che dovranno precedall’acquisto in modalita
frazionata. L’Associazione del Notariato provvedeita nomina di un notaio
incaricato della preparazione degli atti di acqusé di mutuo relativi agli
acquirenti che non fanno parte del soggetto caVlett (enfasi aggiunta§> In
altri termini, il Vademecum dispone inequivocabilte il diritto per i singoli

1 “Ai fini del miglior controllo e indirizzo dell'ivita immobiliare e per attuare le procedure piste dal
presente decreto per l'attuazione dei programngedisione nel termine massimo di cinque anni dalla di
entrata in vigore del presente decreto, & costtyier la medesima durata di cinque anni, presddiilistero
del lavoro e della previdenza sociale, un Ossemmatsul patrimonio immobiliare degli enti. L'Ossaterio,
che opera anche a diretto supporto del Ministro ldgbro e della previdenza sociale per l'azioneidilanza
e indirizzo,_esercita, oltre a quelli previsti reelhltre disposizioni del presente decreto, i setjuEmpiti:
a. promuovere analisi, verifiche tecniche e confrauiie attivith immobiliari degli enti con lo speicif
obiettivo di definire principi e criteri idonei a igliorarne la qualith e l'efficacia e a consentire
I'armonizzazione ed il coordinamento delle stessesstto il profilo amministrativo che tecnico ed
informatico;
b. fornire orientamenti tecnici e pareri agli enti, eme in merito all'azione contrattuale che gli stess
enti espletano nella loro attivita immobiliare eraiovi investimenti immobiliari;
c. verificare la corretta attuazione della normativel s particolare delle procedure, modalita e tempi,
proponendo eventuali correttivi;
d. verificare i risultati economici dei programmi déessione, i rendimenti derivanti dalla gestione & da
nuovi investimenti;
e. predisporre lo schema di relazione che il Ministtel lavoro e della previdenza sociale & tenuto a
presentare annualmente al Parlamento in attuazaeiéart. 12.
2. L'Osservatorio € composto da cinque membri nomidatiMinistro del lavoro e della previdenza sociale
di concerto con i Ministri del tesoro e dei lavprbblici ...
3. Con decreto del Ministro del lavoro e della previda sociale, di concerto con i Ministri del tesaalei
lavori pubblici, da emanarsi entro sessanta gioddlla data di entrata in vigore del presente deoret
legislativo, sono determinate; le modalita orgamthize e di funzionamento dell'Osservatorio; la
remunerazione dei componenti in armonia con i dritorrenti per la determinazione dei compensi per
attivita di pari qualificazione professionale; l®@gsibilita di impiego, attraverso contratti a temgeterminato,
del personale delle societa di cui all'art. 14,iamero non superiore a dieci unita. Con il medesdaoreto
sono fissate le quote di ripartizione tra gli embegli oneri connessi al finanziamento dell'Osserviat
determinati nell'importo massimo complessivo dioR.@nilioni annui, in proporzione all'entita dei pettivi
patrimoni immobiliari; gli enti medesimi provvedommn i proventi della gestione del patrimonio elelel
dismissioni. Tali quote vengono versate all'entragéd bilancio dello Stato per essere riassegnat@pglosito
capitolo dello steso di previsione del Ministerd @&oro e della previdenza sociale. Il Ministroldesoro &
autorizzato ad apportare, con propri decreti, lecorenti variazioni di bilancio.
4. Al fine di favorire l'efficace espletamento dellmfioni dell'Osservatorio, gli enti prestano alltesso la
massima collaborazione e consentono I'accessotdiadle informazioni e agli immobilienfasi aggiunta).
183 punto 3.5.14 notaio incaricatodel Vademecum, cfr. allegato 5 del doc. 179.
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inquilini, in qualita di acquirenti, e per i soggetollettivi di incaricare un
notaio di fiducia, individuando una specifica prdgs al riguardo, diritto di
fatto negato per effetto della Delibera n. 2287600

174. 1l ruolo del Consiglio di designare in via le@stva e vincolante i notai
nell'ambito delle dismissioni & stato formalizzaton la Delibera n. 2287 del
29 maggio 2006, in applicazione della quale il Ggiise ASNODIM hanno
altresi adottato una serie di ulteriori misure fative della liberta di iniziativa
economica dei notai e della liberta di scelta degjuilini/acquirenti.

175. Per contestualizzare correttamente le conatiteCND di Roma e di
ASNODIM e inoltre il caso di ricordare che, nel B0@ legislatore nazionale
ha introdotto importanti principi di liberalizzaznie nel settore delle professioni
con il c.d. “decreto Bersani”. Risultano pertantalevanti le considerazioni
delle Parti su un presunto contestdalior rispetto ad attivita limitative della
concorrenza tra notai in cui si collocherebber®é&ibera n. 2287/2006 e le
condotte attuative della stessa poste in essereClld di Roma e da
ASNODIM. Al contrario, a fronte di importanti apere alla concorrenza che
si andavano registrando a livello legislativo, artgolare sotto il profilo delle
tariffe, le Parti hanno continuato ad appellargiriacipi e dinamiche divenuti
anacronistici gia a partire dal 2006.

3.3 La limitazione della concorrenza tra notai derivantlalla Delibera n.
2287/2006 e dalle sue modalita attuative

176. Con la Delibera in esame € stato stabilifrificipio secondo cui solo il
CND di Roma puo designare i notai incaricati atipuida degli atti di rogito e
di mutuo nell’'ambito delle dismissioni e solo il &glio pud procedere alla
loro sostituzione con attarfotivatd; inoltre, tale designazione &ihcolanté
per i notai del distretto, i quali, anche se praced autonomamente alla
“redazione di un mandato o di una procura ancheettli”, non hanno il il
diritto e/o la facolta alla stipula dei consegueatti’. Gia tale impostazione
risulta chiaramente non proporzionata agli obietithe si intendevano
perseguire con la Delibera, atteso che essa delinesistema preclusivo di
ogni possibilita per i notai del distretto di of&ii propri servizi secondo
dinamiche competitive e degli inquilini di poternadiciare di tale confronto
per scegliere il notaio a cui affidare l'incarico.

177. A cio si aggiunga che, nel contesto di unateaioneantitrust i criteri di
ripartizione indicati nella delibera sono statierpiretati e applicati con
modalita del tutto slegate da considerazioni dicigfiiza e, di contro, la

65



procedura attivata é risultata particolarmente miaosa, come illustrato nella
parte in fatto. Sul punto, si puo richiamare quarferito dal Consiglio
nell'audizione del 22 settembre 2016, vale a dine ;1 caso di vendita in
blocco pud essererédatto un unico atto per scala condominiale oppure
laddove si renda necessario per rispettare le esmgadi turnazione, tanti atti
per ciascun appartamento di una scala condominiadeh una immotivata
moltiplicazione di atti notaritf*. Significativa sul punto & anche la lettera del
25 gennaio 2012 citata nella parte il fatto, inwial Consiglio da un notaio
coordinatore, con cui comunica di avere ricevutadhiesta della Fondazione
ENASARCO di rimodulare la ripartizione degli atti ¥endita di un proprio
immobile per stabile, anziché per scala come dsspcel CND di Roma, cosi
da stipulare 5 atti invece di 12, ma di avere imveontinuato a seguirda’
prassi ad oggi consolidataal fine di “assicurare a ciascuno la stipula di un
numero congruo e quanto piu possibile omologo tif denfasi aggiunta$”

In risposta a tale lettera del notaio coordinatdr€onsiglio conferma che |l
notaio deve seguirdd prassi consolidatadella ripartizione per scal¥.

178. La stessa scelta di designare notai diverdiapgtipula dei mutui e per la
stipula dei rogiti in relazione agli stessi immolhla impedito ai clienti di
beneficiare del possibile sconto che veniva di reorapplicato dal notaio
guando la compravendita € effettuata contestuakmehtmutuo, secondo
quanto indicato nel citato documento intitolatiocbsto di un atto notarife'’.
Importa anche evidenziare che, rispetto alla aatzerte ingiustificata
“moltiplicazioné degli atti notarili per effetto delle condotte @asame, nella
memoria del 6 aprile 2017, le Parti si siano liteita lamentare un preteso
travisamento delle affermazioni da esse svoltéauglizione del 22 settembre
2016, senza fornire alcun elemento atto a dimastiamecessarieta di dette
“moltiplicaziont.

179. Le descritte modalita attuative della Delibera2287/2006 rendono
evidente che la preclusione della liberta di scaéhnotaio di fiducia per gli
inquilini/acquirenti non fosse funzionale gdrantire la vendita di blocchi di
immobili di entita elevata nel rispetto di tempirtcee rapidi” come asserito
dalle Parti nell'audizione del 22 settembre 2016.

180. Peraltro, diversamente da quanto sostenut€aiasiglio, le modalita di

184 Cfr. doc. 122.

185 Cfr. doc. 65.

186 Cfr. docc. 54.

187 Secondo quanto indicato nel documentpyando la compravendita & effettuata contestualenahmutuo,
che & comunque oggetto di un atto separato, ilinodauso praticare, a vantaggio dei clienti, ance la
tariffa non lo prevede, una riduzione degli onoratie, in base ai criteri fissati dai Consiglio Ndta
Distrettuali, viene applicata sulla compravenditau mutuo”cfr. doc. 157.
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ripartizione degli incarichi di fatto attuate nasultano avere favorito i notai
da poco iscritti all’'ordine, se si considera chagjul 90% di coloro che si sono
iscritti nel quinquennio 2011-2015 non ha ricevuiotale quinquennio, alcun
Incarico o ne ha ricevuto uno solo, mentre un Sgilmvane” notaio ha ricevuto
piu di cinque incarichi.

A fronte di cio, dai dati disponibili risulta ché $8% dei notai che hanno
dichiarato un repertorio inferiore ai 100.000 eueo ricevuto, nel medesimo
guinguennio, piu di cinque incarichi, percentuate si attesta al 75% per i
notai che hanno dichiarato un repertorio superdrE00.000 euro. Da tali dati
inoltre risulta che la distribuzione degli incaiicion ha premiato i notai che
hanno dichiarato il repertorio piu basso.

181. Dalla documentazione agli atti risulta altredie le modalita di
designazione dei notai adottate in attuazione ddHlgbera n. 2287/2006 sono
state effettivamente idonee a comprimere la libértscelta dei notai da parte
degli inquilini, in qualita di potenziali acquirentnfatti, il CND di Roma non
solo si e attivato per scegliere i notai a cui eoiné gli incarichi ma anche per
decidere in merito al rilascio o meno dei nullaosianotai scelti dagli
inquilini/acquirenti, ecc.. Il CND di Roma e ASNQODIin audizione hanno
confermato che solo raramente sono state accoltieHeste degli inquilini
circa la nomina dei notai di propria fiducia.

182. La vincolativita e I'obbligatorieta del meceano di ripartizione degli
incarichi notarili nellambito delle dismissioni tnodotto con la Delibera n.
2287/2006, contrariamente a quanto sostenuto dalD Cdi Roma
nell’audizione del 22 settembre 2016, emergono wui@enose informazioni
acquisite in istruttoria. In particolare, il CND &oma si € attivato tramite
I'invio annuale di circolari alla totalita degli dstti, monitorando
sistematicamente le loro attivita nell'ambito dedesmissioni, nonché con
comunicazioni dirette a singoli notai invitandoli respettare tale prassi.
Finanche nella comunicazione del 18 gennaio 20ddtdiall’ Autorita, il CND
di Roma ha affermato che é stato stabilito designare, con efficacia
vincolante per tutti gli iscritti al Collegio Notde, i Notai per le stipule degli
atti in agenda™®®.

183. Inoltre, il CND di Roma risulta essersi attojanei confronti di notai che
hanno accettato incarichi direttamente dagli entncaficati dagli
inquilini/acquirenti), con convocazioni in audizee prospettando di utilizzare
| propri poteri disciplinari al fine di censuraregsibili deviazioni dai principi
individuati nella delibera. Come visto, dai verbadjli atti risulta chiaramente

188 cfr. doc. 4.
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che, gid precedentemente all’approvazione dellabBe n. 2287/2006, sia
stata discussa dal CND di Romia ‘possibilita di apertura di procedimenti
disciplinari a carico dei Colleghi che disapplicami indirizzi Consiliar?’*°.
In questo modo, una volta adottata la Delibera2872006, non si e resa
necessaria I'adozione di iniziative disciplinari garte del CND di Roma,
tenuto conto della perentorieta della deliberassiesdel timore delle possibili
conseguenze in caso di suo mancato rispetto, aliehleice delle iniziative gia
precedentemente intraprese dal Consiglio. Infattragione dei procedimenti
disciplinari effettuati in passato, i notai erandoti del rischio di essere
passibili di censure da parte degli organi di agda.

Peraltro, nelle trascrizioni di conversazioni ambadi prodotte dal segnalante,
si legge che ad alcuni notai sarebbe stata presadtipertura di procedimenti
disciplinari anche in periodi piu recenti, in caticaccettazione degli incarichi
direttamente dagli inquilini/acquirent.

184. Inconferente e il richiamo, contenuto nellarmoda del 6 aprile 2016, al
PNA dellANAC. Infatti, il PNA, peraltro introdottoell’ordinamento italiano
successivamente al 2006, ha come obiettivo il comento dei rischi di
corruzione e, con specifico riferimento agli Ordprofessionali, le misure di
prevenzione della corruzione che suggerisce riguerccasi in cui gli Ordini
designano un professionista per lo svolgimento rdiaiichi conferiti da
pubbliche amministrazioni. Di certo, il PNA non ¢templa lipotesi di
disattendere I'obbligo per i notai di cui all’'a27 della I.n..

3.4 La limitazione della concorrenza di prezzo

185. Fra gli obiettivi perseguiti dal CND di Romalla ripartizione degli
incarichi nell’ambito delle dismissioni vi era amclguello di evitare la
concorrenza di prezzo tra i notai del distrettore&periodo di vigenza delle
tariffe notarili, sia in quello successivo alladoabrogazione per opera della
legge n. 27/2012. Infatti, allegati ai Protocollintesa stipulati dal CND di
Roma con gli enti proprietari di immobili da distee in attuazione della
Delibera, vi sono sempre stati i Tariffari, per giti di rogito e di mutuo,
motivati dalla necessita diapplicare ad ogni singolo atto le tariffe
professionali, ..., che sono state determinate temgmésente esigenze di

189 Cfr. doc. 473 del doc. 82bis, Verbale d’Adunanz®269stra del 21 dicembre 2005. Cosi come risulta
essere stata decisa Isahzione disciplinare nella forma dell'avvertimenht®i confronti di un notaio reo di
avere stipulato atti notarili pur non essendo stisignato dal Consiglio; cfr. doc. n. 493 dellgghto 4 del
verbale dell'ispezione presso il CND di Roma.

10 Ctr. All. 1 del doc. 128.
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uniformita e condizioni di maggior favore previstialla normativa in
materia..."

186. L'istruttoria ha consentito di verificare ahle obiettivi di uniformita delle
tariffe non risultano essere stati perseguiti ttanmiziative di contenimento
dei prezzi, in un contesto normativo che, gia n@D& aveva abrogato
I'obbligatorieta delle tariffe fisse o minime. Dabnfronto con gli onorari
notarili applicati nel 2011, infatti, emerge chaldbattimento del 50% e del
75% del compenso notarile, previsto dalla legg®e, md mai condotto a tariffe
vicine al 50% dei minimi tariffari al tempo vigen€io significa che il CND di
Roma ha perseguito I'obiettivo di scongiurare clbengortamenti di prezzo
indipendenti dei singoli notai potessero condurnédazioni di entita pari (o
molto prossime) a quelle, in linea di principionsentite dalla legge.
Emblematica, sul punto, la vicenda ENASARCO, daecamerso palesemente
che gli interventi del CND di Roma hanno avuto o di contrastare
possibili offerte basate sui minori prezzi pratigain spregio a tale accordo i
colleghi designati ... sono stati prevaricati da umoscollega, che si dice
designato dalle associazioni degli inquilini, avenafferto di applicare
onorari piu bassi di quelli contenuti nel suddeRootocollo e tutto questo
sembra addivenire con il benestare di ENASARED

187. Riguardo a quanto affermato dal CND di Rom@a&aeASNODIM nella
memoria del 6 aprile 2017 circa gli stretti margioonosciuti al Consiglio per
“muoversi dalle stringenti previsioni della Tariffahe sarebbero stati limitati
ai soli artt. 30 e 31, si osserva che, in real@laddocumentazioni agli atti
risulta che riduzioni potevano essere ottenute @izl contenimento di altre
voci della Tariffa, quali ad esempio, gli onorarictpia autentica, gli onorari
di copia esecutiva, diritti di scritturato e repeit, ecct’.

Si rileva, inoltre, che il Rapporto del 2006 dellarte dei Conti — menzionato
dalle due Parti sempre nella propria memoria depéle 2017, che avrebbe
sancito il rispetto delle riduzioni praticate dabr@iglio — si riferisce a fatti
precedenti a quelli contestati, vale a dire allerapioni di dismissione che si
sono realizzate fino al 2005. Le valutazioni conterin tale Rapporto del 2006
quindi - che evidentemente non contiene valutazisuile implicazioni
concorrenziali derivanti dai processi di dismisgiennon assumono rilievo in
relazione ai Tariffari allegati ai Protocolli d'eda agli atti del procedimento,
stipulati a valle della Delibera n. 2287/2006 negini successivi al 2005.

188. Occorre inoltre sottolineare che i medesinetivi di contenimento delle

171 cfr. anche doc. n. 13.
172 Cfr. doc. 15, Allegato 1.
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riduzioni degli onorari applicabili sono stati pegsiti anche dopo
I'abrogazione delle tariffe. Infatti, i tariffarillagati ai Protocolli d’intesa, che
gia nel 2011 contenevano indicazioni di prezzi plavati di quelli che si
sarebbero potuti avere in un contesto non vincalialte iniziative del CND,
sono stati ulteriormente aumentati nel 2014-15zaee vi sia corrispondenza
con gli aumenti della voce “onorari repertorialla (cui applicazione ai fini
della formazione dell’onorario non ha, peraltrornfiato oggetto di alcuna
riduzione).

In altri termini, finché erano in vigore le tariffeotarili, gli sforzi del Consiglio
sono stati indirizzati ad evitare che le riduzitariffarie previste dalla legge n.
410/2001 potessero indurre i notai a fare riferitaeai minimi tariffari,
nonostante I'obbligatorieta di questi ultimi fosgenuta meno a seguito del
Decreto Bersani. In piena coerenza con tale simté@giesa a contenere le
riduzioni di prezzo, € anche la circostanza che, aygpena le tariffe sono state
abrogate, il CND di Roma ha provveduto ad increudat

E appena il caso, poi, di evidenziare che con dgarione delle tariffe, il CND
di Roma si sarebbe dovuto astenere dal redigaf@atadi qualsivoglia tenore,
lasciando che i compensi potessero essere libetarat@biliti dai singoli notai
nelle proprie strategie di prezzo.

189. Né assume alcun rilievo I'argomento sostenetta memoria del 6 aprile
2017, secondo cui i tariffari allegati ai Protocdlli intesa sarebbero da
considerare massimi. Basti ricordare che gli stdesumenti citati dalle due
Parti a supporto di tale argomento evidenziano,cpetro, che le indicazioni
del Consiglio sono sempre state volte a fornirécemdoni di prezzi fissi>. In
particolare, la Delibera n. 2436 di giugno 201 ataitnella memoria attesta che
I singoli notai coordinatori, per poter applicareauriduzione dei suddetti
tariffari allegati ai Protocolli d’intesa, motivathlle attivita di supporto svolte
dai sindacati degli inquilini, hanno dovuto richneed un intervento del
Consiglio che si e pronunciato formalmente sullasgalita e sulquantum
della riduzioné™. Del resto, dimostra che si tratta di tariffe dissiche quanto
prospettato dalle Parti, nell'audizione del 22 esmttre 2016, secondo cui per
poter ‘proseguire la propria collaborazione con gli entihe stanno
dismettendo i propri immobili ... potrebbe esseresagrata la possibilita di

13 Cfr. docc. 42 e 62.

174 Cfr. Delibera allegata ai docc. 42 e 62, il cutteé del seguente tenore)“in tema di dismissione
Enasarco, il Consiglio preso atto che sono statespntate istanze di riduzione delle parcelle, in
considerazione della presenza dell'attivita di sopgp da parte dei sindacati degli inquilini, delitze di
autorizzare i coordinatori delle singole dismissianriconoscere, in tali casi, una riduzione defiercelle per
compravendite e mutui_che complessivamente nonrisapEimporto complessivo di euro 250,00 (circa
150,00 per le vendite e 100,00 per i mut(@nfasi aggiunta).
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considerare le tariffe indicate nei protocolli dtgsa come tariffe massiiié&,

in tal modo, di fatto, ammettendo che nel periodgetto di istruttoria le tariffe
non sono mai state considerate massime.

Da ultimo, e appena il caso di evidenziare chdrtostanza menzionata dalle
Parti nella memoria del 6 aprile 2017, per cui &iffe allegate ai Protocolli
d’'intesa del 2014-15devono essere considerate pattutta il Consiglio e gli
enti proprietari di immobili da dismettere, nonvanire meno la valutazione
sopra riportata circa il loro impatto restrittiveelth concorrenza, in quanto
volte ad evitare la possibilita di autonome stregtedi prezzo adottate dai
singoli notai.

190. Lo stesso sistema di ripartizione dei ricavambito ASNODIM, in base
al quale, come illustrato in dettaglio nella partefatto, viene realizzato un
trasferimento monetario dai notai che hanno riceyith incarichi (e che hanno
realizzato ricavi piu elevati) ai notai che hanm@vuto meno incarichi (o che
non hanno ricevuto alcun incarico), € stato funziena garantire una
compensazione monetaria fra notai per eventuatrasge nella distribuzione
degli incarichi, con il risultato di eliminare ogpossibile incentivo ad una
concorrenza di prezzo.

La circostanza che il suddetto sistema di ripaiei non abbia determinato il
completo livellamento dei compensi percepiti dagociati, come rilevato dal
CND di Roma e da ASNODIM nella propria memoria f@manulla toglie al
fatto che esso € comunque volto a limitare il comio concorrenziale tra i
notai del distretto, poiché, come risulta dallautoentazione agli att’, ha di
fatto determinato, ogni anno, una redistribuzioeglidutili tra gli associati tale
da compensare eventuali disparita esistenti nédlailtlizione degli incarichi,
analogamente al sistema di redistribuzione gia tau negativamente
dall’Autorita nel caso 1762,

3.5 Sull’asserita necessarieta e proporzionalita delbmdotte in esame

191. Nella memoria del 6 aprile 2017 e nellaudiadinale il Consiglio e
ASNODIM hanno sostenuto I'applicabilita al cascsdecie dell’art. 8, comma
2, della legge n. 287/90. Cio in quanto, a loroiswy il servizio prestato
nellambito delle dismissioni discenderebbe da remh legge; tale servizio
sarebbe di interesse generale; I'eventuale linotezdella concorrenza sarebbe
strettamente limitata e proporzionata al perseguimdelle finalita individuate

175 Cfr. doc. 122.
176 Cfr. Tabelle “Distribuzione utili”, anni vai, Allgato A al doc. 145.
17 Cfr. provvedimento n. 25046 del 23 luglio 2014s@#762-Unione Mutualistica tra notai del Veneto.
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dall’ordinamento giuridico.

192. In realta, come visto nei precedenti paragnain vi € alcuna disposizione
di legge a copertura delle condotte in questionaor puo certo offrire
copertura normativa il Vademecum adottato nel 2@@ll’Osservatorio sul
patrimonio immobiliare degli enti, costituito pressg Ministero del Lavoro e
della Previdenza sociale ai sensi del Decreto lagis. n. 104/1996.

193. Inoltre, listruttoria condotta ha consentdoverificare che nell’ambito
delle dimissioni tali condotte non si sono limitade quanto strettamente
necessario a soddisfare interessi di natura geneanessi alla celerita e al
buon andamento dell’attivita di dismissione némsaho dell’efficienza, né sul
piano tariffario. Dalle evidenze agli atti risultafatti che I'articolata attivita
posta in essere dal CND di Roma e da ASNODIM, pttasi per un lungo
periodo di tempo, ha compresso la liberta dei rditaffrire i propri servizi sul
mercato (addirittura di accettare gli incarichi esff direttamente dagli
acquirenti degli immobili, diversamente da quantevgsto dall’art. 27 della
l.n.), oltre che la liberta degli inquilini di sdegge il professionista di fiducia.
Tale documentazione dimostra altresi che i notail@mno ricevuto incarichi
direttamente dagli inquilini hanno potuto dare ezeme a tali incarichi solo
in alcuni casi e, comungue, solo a seguito debosti del Consiglio e a fronte
di adeguate motivazioni. Inoltre, le condotte postessere in attuazione della
Delibera n. 2287/2006 hanno limitato la concorrethizarezzo fra i notai, come
attestano i Tariffari allegati ai Protocolli d'irsi@ stipulati dal Consiglio con gli
enti proprietari di immobili da dismettere.

194. L’intera vicenda ENASARCO descritta in preaezieé esemplificativa di
cio. Infatti, come risulta dallo scambio di emad ASNODIM e il Consiglio e
dalle email inviate ai notai del distretto agliiatiel procedimento, i due
organismi notarili si sono adoperati per bloccaredhiesta, proveniente da un
mandatario collettivo designato da un gruppo diuilg/acquirenti, di
nominare autonomamente il proprio notaio, avendestjultimo proposto
onorari piu bassi di quelli indicati nel Tariffariallegato al Protocollo
ENASARCO. Da tale documentazione emerge chiarameche Ila
preoccupazione di ASNODIM e del CND di Roma eraetlitare che si
verificassero Criticitd in ordine alla scelta del notaiotali da alterare la
vincolativita e I'obbligatorieta del sistema di aipizione messo in atto e ogni
possibile forma di concorrenza di prezzo.

195. La circostanza, infine, che altri enti abbiadismesso il proprio
patrimonio immobiliare senza avvalersi di convenzicon il CND di Roma e
del meccanismo delineato nella Delibera, ma abb@Emounque proceduto
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nelle vendite avvalendosi di notai da loro scedhz incontrare criticita,
dimostra che tale meccanismo non sia l'unico pdssik non sia pertanto
necessario.

3.6 Sull’asserita liceita delle condotte e sul legithimffidamento

196. Contrariamente a quanto sostenuto dal CNDathd&ke da ASNODIM
nelle memorie presentate, le condotte loro cortestan trovano copertura
nell'art. 35 del Codice deontologico, che, in ogaiso, hon € oggetto del
presente procedimento. Infatti, I'attivita istruteo ha fatto emergere la piena
autonomia, oltreché la particolare restrittivitetali condotte, le quali, anche in
ragione delle effettive modalita di attuazione adllelibera, risultano essere
andate oltre quanto previsto dalla norma deontotogCome visto nella parte
in fatto, gli incarichi sono stati attribuiti conaslalita del tutto inefficienti, oltre
che particolarmente limitative della libertd deghquilini/acquirenti di
scegliere il notaio di fiducia e invasive delladita dei notai di esercitare la
propria attivita professionale, concretizzandodlanéissazione di condizioni
economiche di fatto volte ad evitare ogni possibdafronto competitivo fra i
notai. Si tratta poi di condotte autonomamente @astessere dal CND di
Roma se si considera che nel quinquennio 2011-Z005del 90% degli
incarichi per dismissioni svolti dai notai del deito sono stati conferiti in
esecuzione di accordi conclusi dallo stesso Canselgli enti proprietari di
immobili.

Tale strategia collusiva € stata inoltre persequiialendosi di una struttueal
hoc (ASNODIM), interamente dedicata alle attivita fioreli alla ripartizione
degli incarichi nelllambito delle dismissioni, secim le modalita restrittive
della concorrenza sopra indicate, nellambito dgliale e stato attuato il citato
“sistema di compensazione monetaria” che ha comgelbsservanza del
livello dei prezzi stabiliti nei Protocolli di insa.

197. Le condotte poste in essere dal CND di RomASKHODIM risultano,
anzi, in contrasto con il Codice deontologico eparticolare, con l'art. 34,
nella parte in cui fasalva la facolta del singolo acquirente di designar
tempestivamente un notaio diveérsenuto conto che nella precedente versione
del Codice la materia delle dismissioni era tratiatun unico articolo (ex art.
35) che contemplava tale principio.

198. Parimenti, non appare condivisibile quantotesngo dalla Parti nella
memoria del 6 aprile 2017 in relazione alla recesstetenza n. 2903/2017 del
TAR del Lazio, che a loro avviso avrebbsoStanzialmente confermato la

73



piena legittimita del comportamento del CND di Rome#la designazione dei
notai, chiarendo le ragioni di efficienza sottogtas sistema delineato nella
deliberd. In primo luogo, il giudice amministrativo ha nasato la carenza di
pubblicizzazione della Delibera n. 2287/2006; irgltha censurato la
compressione della liberta degli acquirenti di deare il notaio di fiducia,
ponendo peraltro in risalto come la Delibera cattreon il principio di cui
all’art. 27 della I.n. secondo il qualéd hotaio € obbligato a prestare il suo
ministero ogni volta che ne é richiest€on riguardo a tali profili la Delibera
e stata pertanto ritenuta illegittima.

Si aggiunga che la citata sentenza del TAR deld_&ai ritenuto legittimo |l
perseguimento da parte del CND di Roma degli isgngubblici di celerita e
buon andamento delle operazioni di dismissioney sella misura in cui la
Delibera sia thterpretata in modo conforme ai sopra richiamatingipi
espressi nella legge notarile, consentendo al wotal quale i soggetti privati
abbiano affidato il mandato nell’ambito di un prabemento di dismissione di
immobili pubblici, di svolgere la propria opéeta

Ebbene, il presente procedimento ha consentitearéare che la Delibera n.
2287/2006 non e stata attuata conformemente a@uighiesto dal TAR del
Lazio, avendo, per contro, evidenziato come le otiachdottate dal Consiglio
e da ASNODIM hanno limitato la possibilita per itaoche ricevevano un
mandato direttamente dall'inquilino/acquirente tip@ware i relativi atti € non
hanno rispettato la liberta di scelta dei notai mkrte degli acquirenti.
L’istruttoria ha anche evidenziato che tale limibee dell’attivita dei notai e
della liberta di scelta dei clienti & stata sistBoanente attuata.

Inoltre, il presente procedimento ha dimostrato dhmeccanismo di fatto
implementato dal CND di Roma e da ASNODIM é ridwltanel suo
complesso, slegato da considerazioni di efficiemzeon necessario ai fini del
corretto svolgimento del processo di dismissionk p#grimonio degli enti
pubblici e previdenziali. Le stesse Parti, nel oatsll’audizione dell’11 aprile
2017, hanno riconosciuto la possibilita che nedisef attuativa della Delibera
possano esserci state delle irregolarita, invocaduardo la Scusabilitd
dell’errore.

199. Né il CND di Roma e ASNODIM possono invocare legittimo
affidamento delle condotte contestate, se si censi le diverse sentenze di
giudici amministrativi che si sono succedute nehge, di cui la prima € la
sentenza n. 389/2003 del TAR del’lUmbria, con lalgue stata valutata
l'illegittimita di una Delibera del Consiglio noid del distretto di Perugia di
contenuto pressoché uguale alla Delibera n. 228%/20n tale sentenza,

74



\

confermata dal Consiglio di Stato con sentenza 0142004, e stato
espressamente indicato chgli ‘interessi deontologicamente rilevanti restano
pur sempre quelli legati alla libera scelta del amt, in base alla percezione
che i clenti hanno della sua capacita e correttepzafessionale, ed allo
svolgimento delle prestazioni professionali in maateguato e consono ai
valori suindicati. Si rileva altresi che le motivazioni del TAR Heimbria
sono state condivise dal TAR del Lazio nella pramentenza n. 5694/2014,
riguardante proprio la Delibera n. 2287/2006.

In ogni caso, si deve di nuovo ricordare che laili2ea n. 2287/2006 e stata
approvata in un contesto caratterizzato dalle ptiberalizzazioni del settore
delle professioni introdotte con il cd. “decretor&mni”. Si tratta di un contesto
che, contrariamente a quanto sostenuto dalle Femi,attesta I'esistenza di
una situazione favorevole all'introduzione dellalibera n. 2287/2006 e alle
condotte contestate.

3.7 Sull'asserita lesione del diritto di difesa

200. Il CND di Roma e ASNODIM nella memoria del prite 2017 hanno
lamentato la lesione del diritto di difesa, nonrae avuto, a loro awviso, la
possibilita di effettuarel& verifiche in fatto che sarebbero state necessper
appurare alcune evidenze riportate per la primataaiella CRI . [in quanto]
hanno avuto accesso soltanto il 16 marabtoc. 128, allegato 1 e relativi all.
33 e 34 e non hanno potuto estrarre copia digitldée registrazioni
telefoniche di cui al doc. 159.

Al riguardo, occorre considerare che, come risoliramente dalla parte in
fatto, la documentazione a supporto della fattigpaggetto del presente
procedimento si compone, per larga parte, di &eriti nel corso degli
accertamenti ispettivi presso le sedi del CND dimRdoe di ASNODIM.
Quanto, poi, agli allegati 33 e 34 del doc. 128j e@portano le trascrizioni di
conversazioni ambientali registrate nel doc. 15@sdrizioni comunque
effettuate da un perito del Tribunale di Roma diesta la veridicita di quanto
trascritto con quanto registrato. Ma cio che piéva e che il contenuto di tal
trascrizioni puo essere considerato quale elemeéntonero supporto alla
fattispecie contestata nel presente procedimeatauble, come visto nella
parte in fatto, si fonda sulla intrinseca restritéi della Delibera sotto il profilo
antitrust e sulle sue modalita di attuazione, mentre lectizsni mirano a
mettere in luce, al pari di altra documentaziort@tai nella parte in fatto,
alcune delle strategie del Consiglio miranti aoefare il contenuto prescrittivo
della Delibera stessa.
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Alla luce di cio, le Parti non possono pertantoedatare che vi sia stata alcuna
lesione del diritto di difesa.

3.8 Conclusioni

201. In conclusione, il CND di Roma e ASNODIM, hanadottato una
strategia avente obiettivi e impatto ampiamentériteed della concorrenza,
mettendo in atto un meccanismo di ripartizione ideglarichi vincolante e
obbligatorio con il quale e stata gravemente puigata la liberta degli
acquirenti di scegliere il notaio di fiducia e amao azioni molto penetranti
sullattivitd professionale notarile, fino ad aape alla fissazione dei preZ?i
202. Ai fini del funzionamento di talmodus operandiondamentale e stato il
ruolo di ASNODIM, la quale ha coadiuvato il Consgighell’attuazione del
suddetto meccanismo. La stessa distribuzione odewgtirari notarili, che
avviene sulla base di un “sistema di compensazmoegetaria” tra notai che
hanno ricevuto piu incarichi e notai che hanno wite meno incarichi,
riducendo ancor piu gli incentivi dei singoli notad acquisire incarichi a
scapito dei colleghi, anche agendo sulla leva tetzw, € del tutto funzionale,
come detto, all’attuazione del meccanismo di desigime obbligatoria dei
notai, oltre che ad eliminare ogni incentivo ad aoacorrenza di prezzo fra i
notai designati dal Consiglio.

203. Come risulta dalla parte in fatto, l'intesastata attuata e ha prodotto
effetti pregiudizievoli nella misura in cui ha ingpe a un numero significativo
di acquirenti di avvalersi della liberta di sceghel notaio di fiducia e ha
ostacolato le riduzioni degli onorari notarili riekti per le prestazioni rese
nellambito delle procedure di dismissione deglimobili di enti pubblici e
previdenziafi™.

178 5 puo richiamare al riguardo la sentenza n. 38®Ael Tar Umbria con la quale é stata ritenlegittima
una delibera del Consiglio distrettuale di Perugi@mloga alla delibera n. 2287/2006, oltre chedetbera del
CNN n. 1/1528 del 10 maggio 2002 di modifica I'a36 del Codice deontologico. In tale sentenza il Ta
Umbria non ha negato ch@“relazione ai fenomeni di contrattualizzazionemissa legati alla dismissione
del patrimonio immobiliare degli enti pubblici, Sista un interesse pubblico a che tutte le operaziengano
attuate correttamente ed entro i termini normatiesme fissati. Cosi, l'incidenza del suddetto inssee
pubblico allo svolgimento dell'attivita notarile,up giungere fino al punto di apprestare le condiziper
un’ottimale attuazione delle operazioni di compnadiga degli immobili e di accensione dei mutui eghti, al
fine di tutelare, ad un tempo, l'interesse dellzafiza pubblica e (globalmente) quello degli inquiiispiranti
proprietari [ ... ] Ma simili previsioni possono soltanto avere urdsffia di informazione, indirizzo e
suggerimento nei confronti dei comportamenti deane dei clienti interessati alle stipulazionifreéido loro
un assetto razionale di riferimento, che tuttavitaéci liberi di organizzarsi diversameritéenfasi aggiunta).
Tale sentenza é stata appellata dal CNN al ConsifjiStato, il quale ha dichiarato I'appello inarsgibile,
con sentenza n. 5104/2004.

179 Nella citata sentenza n. 389/2003 del Tar Umbriastéto, altresi, sostenuto cheli* interessi
deontologicamente rilevanti restano pur sempre lguedati alla libera scelta del notaio ... in basdlaa
percezione che i clienti hanno delle sue capaciti&léa correttezza professionalé. Pertanto, la distribuzione
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204. Alla luce di quanto riportato, si puo ritenege I'approvazione della
Delibera n. 2287/2006 e I'insieme delle iniziatagottate dal CND di Roma e
da ASNODIM per darle attuazione, quali la stipuigpbtocolli d’intesa con
gli enti proprietari di immobili da dismettere, giterventi di monitoraggio e la
minaccia di esercitare il potere disciplinare nafconti dei notai che, avendo
ricevuto incarichi direttamente dagli acquirentifendevano procedere alla
loro esecuzione, il monitoraggio e il meccanismadidtribuzione degli onorari
notarili in ambito ASNODIM - configurino un’unicaniesa restrittiva della
concorrenza, in violazione dell'articolo 2, commadglla legge n. 287/90,
avente per oggetto e per effetto di eliminare qupssibile spazio di confronto
competitivo fra i notai del distretto e di fissarprezzi dei servizi notarili nel
settore delle dismissioni del patrimonio immob#iadegli enti pubblici e
previdenziali.

4 CONSISTENZA DELL' INTESA

205. 11 CND di Roma €, per legge, l'unica associazioappresentativa dei
notai appartenenti al Distretto notarile di RomalI&tri e Civitavecchia; ad
essa sono conferiti significativi poteri, quali H4aedi vigilare sulla condotta
dei notai e dei praticanti, emettere pareri su nmetattinenti il notariato,
nonché svolgere attivita di indagine finalizzata ass$icurare il rispetto dei
principi e delle norme di deontologia professionaféon riguardo ad
ASNODIM, si deve considerare che essa svolge lpr@attivita per conto dei
198 iscritti, che rappresentano una parte sigrtifiaadei notai del distretto.
206. Sulla base di cio, si ritiene che le attivita deNIT di Roma e di
ASNODIM siano state idonee ad influenzare la cotadetonomica dei notai
del distretto nellambito delle procedure di dinge, limitandone
considerevolmente la capacita concorrenziale, oltke vincolando
considerevolmente la liberta di scelta dei notapdee degli acquirenti degli
immobili.

5 GRAVITA E DURATA

207. L’articolo 15, comma 1, della legge n. 287f@6vede che I'Autorita, nei
casi di infrazioni gravi, disponga I'applicazioneutha sanzione amministrativa

preventiva degli incarichi ..._rappresenta un’azione preventiva slegata da qualsiaferimento a
comportamenti deontologicamente sanzionabili, pepid tale da mortificare essa stessa direttamelate
liberta di scelta (in tutti i casi in cui i clienintendessero rivolgersi ad un notaio che avesaeegaurito il
numero di incarichi espletabili) e pertanto estranall’ambito della deontologia professionaléenfasi
aggiunta)
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pecuniaria fino al dieci per cento del fatturatalizzato da ciascuna impresa
nell'ultimo esercizio, considerate la gravita ellaata dell'infrazione.

208. Secondo la prassi dellAutorita e conformeraeml orientamento
comunitario, la valutazione della gravita di unr@zione contestata deve essere
svolta tenendo conto di una pluralita di elemetr, i quali la natura dei
comportamenti contestati, la posizione rivestitarsarcato dai soggetti cui i
comportamenti sono imputati, il contesto nel quatemportamenti sono stati
attuati.

209. Quanto alla natura dell'intesa in esame, sel® come la stessa appaia
molto grave, posto che trattasi di un’intesa on#ate con la quale e stata
eliminata ogni possibilita di concorrenza tra iaiotlel distretto, sono stati
fissati i prezzi dei servizi notarili nellambitoelie dismissioni ed e stata
gravemente pregiudicata la liberta di scelta déirsa parte degli acquirenti di
immobili. Tale intesa e stata realizzata nel cdotel un quadro legislativo
volto a favorire il contenimento dei prezzi deisarnotarili rispetto al quale il
CND di Roma e ASNODIM si sono adoperati per scoraggl comportamenti
di prezzo dei notai differenziati e ispirati ai @alminimi dei compensi notarili
e, piu in generale, ignorando l'evoluzione del estt normativo di
riferimento, caratterizzato anche dai processiiloerélizzazione nel settore
delle professioni regolamentate.

Contrariamente a quanto sostenuto dalle due Palfa memoria del 6 aprile
2017 circa la natura dell'intesa, a loro avviso abmsiderarsi non grave, Si
rileva che listruttoria ha in realta dimostratoecki contesto normativo di
riferimento non attribuiva alcun ruolo ai considistrettuali e che peraltro il
CND di Roma e ASNODIM hanno posto in essere un am@somo di
designazioni dei notai vincolante e obbligatoriodel tutto slegato da
considerazioni di efficienza, come &€ emerso cordenwa dall'artificiosa
“moltiplicazione” degli atti notarili. Inconferentappare quindi il richiamo al
precedente caso n. 1710.

210. La gravita dell'intesa e confermata ancheadalticostanza che essa e stata
attuata e ha prodotto effetti pregiudizievoli p@cha impedito a un numero
significativo di acquirenti di avvalersi della lit@ di scegliere il notaio di
fiducia e ha ostacolato la riduzione degli ononaotarili richiesti per le
prestazioni rese in occasione delle dismissioni.

211. Con riferimento alla durata dell'intesa, esaavuto inizio quantomeno il
29 maggio 2006, con I'adozione della delibera 228Gn la Delibera n. 2604
del 31 marzo 2017, adottata in ottemperanza afitesea del TAR del Lazio
n. 2903/2017, & stata emendata la Delibera n. 2088/ al fine di affermare il
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principio della “facolta del singolo acquirente di designhare tentipamente
un notaio diverso”.Tuttavia, I'intesa risulta ancora in corso peraitri profili
contestati, in particolare quelli relativi ai Tdaifi allegati ai Protocolli d’intesa
che riportano i prezzi fissi che i notai desigrddi Consiglio sono tenuti a
rispettare.

VIII.CRITERI PERLA QUANTIFICAZIONE DELLA SANZIONE

212. Al fine di quantificare la sanzione sono st#tlizzati le modalita e i
criteri indicati nell'articolo 11 della legge n. #8981, come richiamato
dall'articolo 31 della legge n. 287/90, nonché itest interpretativi enucleati
nelle ‘Linee Guida sulla modalita di applicazione dei eritdi quantificazione
delle sanzioni amministrative pecuniarie irrogatldutorita in applicazione
dell’articolo 15, comma 1, della legge n. 287/9@i seguito Linee Guida)
deliberate dall’Autorita il 22 ottobre 2014, nedpetto altresi di quanto previsto
dalla legge n. 287/90 (articolo 15, comma 1) initoeal limite edittale del
10% del fatturato totale d’impresa.

213. Seguendo i punti 7 e seguenti delle Linee &uiotmporto di base della
sanzione si ottiene moltiplicando una percentuak wélore delle vendite,
determinata in funzione del livello di gravita delirazione, per la durata della
partecipazione di ciascuna impresa all’infrazione.

214. Ai fini del computo dellimporto base dellanzeoone, dunque, il
riferimento iniziale e il valore delle vendite déeni o servizi oggetto
dell'infrazione nell'ultimo anno intero di partee@pione alla stessa (al netto di
Iva e altre imposte). Nel caso di specie, si trate fatturato specifico
realizzato dalle Parti nellanno 2016.

215. Poiché il CND di Roma e un’associazione dirgsp, conformemente al
punto 10 delle Linee Guida, si deve considerardequalore delle vendite dei
beni o servizi oggetto dell'infrazione il valore maplessivo dei contributi
associativi versati dai suoi membri.

216. Con riguardo ad ASNODIM, invece, il dato iaig da utilizzare per il
calcolo dellimporto base della sanzione e relataioricavi dalla stessa
realizzati, che costituiscono il valore delle veaddei servizi oggetto -
direttamente e indirettamente- dell'infrazione. ASDIM infatti non
costituisce un organismo esponenziale degli insérdslla categoria, bensi
un’associazione professionale a carattere operathe svolge direttamente
attivita connesse alla realizzazione delle prestazinotarili oggetto di
istruttoria. Del resto, in base allo Statuto essstada costituita allo scopo
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esclusivo di fornire tutte quelle operazioni ritenute utili 0 necessapier |l
miglior svolgimento dell’attivita di[dismissione] e, in particolare, per
realizzare meglio le finalita indicate provvederglisaccertamenti ipocatastal
relativi agli immobili da dismettere, ponendo glessi a disposizione di tutti
gli associati ..."e l'iscrizione ad ASNODIM impegna gli iscritti @Volgere in
forma associata tutta la propria attivita professade di cui sopralogni
attivita notarile inerente il programma di dismwe del patrimonio degli
Enti]”. Dalla documentazione agli atti risulta che ASNODIM, effetti, ha
concretamente operato nel mercato rilevante, d¢ar@ndo, in collaborazione
con il Consiglio e con i notai coordinatori desigrdal Consiglio, alle attivita
volte alla realizzazione degli atti di compravead& di mutuo, come risulta
chiaramente dalla documentazione acquisita nel ocatsll'accertamento
ispettivo presso la stessa ASNODf In effetti, i ricavi iscritti nel bilancio
dell’associazione, rubricati come&dmpensi professiondlisono interamente
riconducibili alle attivita oggetto dell’intesa eunque, rappresentano il
fatturato da considerare per il calcolo della samezi irrogabile a tale
organismo. Alla luce di cio, il fatturato da coresidre nel caso di ASNODIM e
guello relativo ai compensi professionali percepdil’ambito delle dimissioni.
217. L'importo iniziale per il calcolo delle sanmip risultante da quanto
sopraesposto, & riassunto nella tabella segiiénte

Importo iniziale per il calcolo della sanzione
(euro)

CND di Roma 646.661

ASNODIM 1.453.917

218. Ai fini della determinazione dell’importo badella sanzione, come detto,
allimporto iniziale come sopra determinato sardl@ata una percentuale
individuata in funzione della gravita della violame accertata. Secondo le
Linee Guida, in particolare, la percentuale comnsitdedeve essere fissata ad un
livello che puo raggiungere il 30%n"funzione del grado di gravita della
violazioné (punto 11).

219. Nella valutazione della gravita della fattispe nel caso in esame si deve
considerare che si tratta di un’intesa orizzontad#ta alla ripartizione del
mercato e alla fissazione dei prezzi; che lintesstata attuata e ha prodotto
effetti pregiudizievoli avendo impedito a un numsignificativo di acquirenti
di scegliere liberamente il notaio di fiducia (purit4), nonché ostacolato le

\

riduzioni dei compensi richiesti. Pertanto, pertalepercentuale e stato

180 Cfr. doc. 86bis_9, versione 8/10/2008.
181 Cfr. docc. 191 e 192.
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considerato il valore del 15% uguale per tutte BtiP avendo le stesse
contribuito pariteticamente all'intesa.

220. Tale valore €& stato poi moltiplicato per larada di partecipazione
all'infrazione, espressa in numero di anni e corapdb, altresi, i mesi e |
giorni effettivi di partecipazione. Nel caso di s I'intesa ha avuto inizio il
29 maggio 2006, con I'adozione della delibera 2287isulta tuttora in corso.
Alla luce di cio, il numero di anni computato, ocamente uguale per ciascuna
Parte, é stato di 11 anni e 1 giorno, equivaleritgé anni.

221. Gli importi indicati nella precedente tabedtzno stati quindi moltiplicati
per il periodo indicato di durata dellintesa. Ratb, I'importo base della
sanzione per le due imprese corrisponde a:

Importo base della sanzione
(euro)

CND di Roma 1.066.990,65

ASNODIM 2.398.963,05

222. Non vi sono circostanze aggravanti né circagtattenuanti di cui tenere
conto. In particolare, non puo rilevare come citapsa attenuante il contesto
normativo di riferimento posto che esso non prewaden ruolo per i consigli
notarili distrettuali di designazione dei notai. N0 considerarsi circostanza
attenuante l'esistenza del Vademecum, documenratente al 2001, il quale,
diversamente dal meccanismo individuato dalle Partiutelava
inequivocabilmente il diritto per i singoli inquili in qualita di acquirenti e per
| soggetti collettivi di incaricare un notaio didficia, individuando una
specifica procedura al riguardo. Cio anche in aersizione dell’evoluzione in
senso concorrenziale del contesto normativo eggurdenziale in materia di
professioni regolamentate, di cui le Parti non leaim alcun modo tenuto
conto.

223. Si e infine considerata la soglia legale nmaaspari al 10% del fatturato
delle due associazioni di imprese relativo all’'a@0d.6 (articolo 15, comma 1,
della legge n. 287/90). Tale fatturato corrispoad£l1.068,86 euro per CND
di Roma®* e a 1.454.088 euro per ASNODI#

182 Cfr. doc. 191.
183 Cfr. doc. 192.
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Sanzione in applicazione delle Lineg Sanzione massima irrogabile in ragione de
guida massimo edittale, 10% del fatturato
(euro) (euro)

CND di Roma 1.066.990,91 71.106,89

ASNODIM 2.398.963,05 145.408,80

RITENUTO, pertanto, che il Consiglio Notarile delsBetto di Roma, Velletri
e Civitavecchia e I'Associazione Notariato Romangnidssioni Immobiliari
hanno posto in essere un’intesa unica, complessdioslata, continuata nel
tempo, sorretta da una pluralita di condotte e &vpar oggetto e per effetto di
eliminare ogni possibile spazio di confronto conipet fra i notai del distretto
e di fissare i prezzi dei servizi notarili nel se#t delle dismissioni del
patrimonio immobiliare degli enti pubblici e preeitziali, in violazione
dell'articolo 2 della legge n. 287/90;

tutto cio premesso e considerato,

DELIBERA

a) che il Consiglio Notarile del Distretto di Roma, IM¢ri e Civitavecchia e
I’Associazione Notariato Romano Dismissioni Immabil hanno posto in
essere un’unica intesa avente per oggetto e pettefti eliminare ogni
possibile spazio di confronto competitivo fra i aotlel distretto e di fissare |
prezzi dei servizi notarili nel settore delle disswoni del patrimonio
immobiliare degli enti pubblici e previdenziali, inolazione dell’art. 2 della
legge n. 287/90;

b) che il Consiglio Notarile del Distretto di Roma, I#ri e Civitavecchia e

I’Associazione Notariato Romano Dismissioni Immail assumano misure
atte a porre termine all'infrazione e adottino agouenti idonei a garantire
che le concrete modalita di attuazione della Dedibe 2287/2006, integrata
con la Delibera n. 2604/2017 risultino conformi @incipi di concorrenza

enucleati in valutazione, dandone adeguata comzinioa agli iscritti;

c) che il Consiglio Notarile del Distretto di RomagNétri e Civitavecchia e
I’Associazione Notariato Romano Dismissioni Immail si astengano in
futuro dal porre in essere comportamenti analoghiqw@elli oggetto
dell'infrazione accertata di cui al punto a);
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d) che, in ragione della gravita e durata dell'infaae di cui al punto a), al
Consiglio Notarile del Distretto di Roma, Vellete Civitavecchia venga
applicata la sanzione amministrativa pecuniariai par 71.106,89 €
(settantunomilacentosei/89 euro) e all’Associaziohm®tariato Romano
Dismissioni Immobiliari venga applicata la sanzi@mministrativa pecuniaria
pari a 145.408,80 € (centoquaranticinquemilaquedintotto/80 euro);

e) che il Consiglio Notarile del Distretto di Roma, IM¢ri e Civitavecchia e
I’Associazione Notariato Romano Dismissioni Immabi, entro il 31
dicembre 2017 diano comunicazione all’Autorita €elinisure adottate,
trasmettendo una specifica relazione scritta.

Le sanzioni amministrative pecuniarie di cui al {pud) deve essere pagata
entro il termine di novanta giorni dalla notificame del presente
provvedimento con versamento diretto al Concessiordel Servizio della
Riscossione oppure mediante delega alla bancaeoPalste Italiane S.p.A.,
presentando il modello F24 allegato al presentev@dimento, cosi come
previsto dal Decreto Legislativo 9 luglio 1997287 .

Il pagamento deve essere effettuato telematicanwmeaddebito sul proprio
conto corrente bancario o postale, attraversovizgedi home-bankinge CBI
messi a disposizione dalle banche o da Postengafap.A., ovvero utilizzando
I servizi telematici delllAgenzia delle Entrate smonibili sul sitointernet
www.agenziaentrate.gov.it

Decorso il predetto termine, per il periodo dindi@ inferiore ad un semestre,
devono essere corrisposti gli interessi di mordanelisura del tasso legale a
decorrere dal giorno successivo alla scadenzadulrte del pagamento e sino
alla data del pagamento. In caso di ulterioreddanell’adempimento, ai sensi
dell’articolo 27, comma 6, della legge n. 689/84,somma dovuta per la
sanzione irrogata € maggiorata di un decimo per egmestre a decorrere dal
giorno successivo alla scadenza del termine dedrpagto e sino a quello in
cui il ruolo e trasmesso al concessionario peridaossione. In tal caso la
maggiorazione assorbe gli interessi di mora matnehitmedesimo periodo.
Degli avvenuti pagamenti deve essere data immedcamunicazione
all’Autorita, attraverso l'invio di copia del model attestante il versamento
effettuato.
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Il presente provvedimento sara notificato ai sagaeressati e pubblicato nel
Bollettino dell’Autorita Garante della Concorrerezael Mercato.

Avverso il presente provvedimento puo essere ptatemnicorso al TAR del
Lazio, ai sensi dell'articolo 135, comma 1, lettejadel Codice del processo
amministrativo (Decreto Legislativo 2 luglio 2010, 104), entro sessanta
giorni dalla data di comunicazione del provvedinsestesso, fatti salvi i
maggiori termini di cui all’articolo 41, comma 5gldCodice del processo
amministrativo, ovvero puo essere proposto ricetsaordinario al Presidente
della Repubblica, ai sensi dell'articolo 8 del DBeor del Presidente della
Repubblica 24 novembre 1971, n. 1199, entro il teendi centoventi giorni
dalla data di notificazione del provvedimento sbess

IL SEGRETARIO GENERALE IL PRESIDENTE
Roberto Chieppa Giovanni Pitruzzella
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