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REPUBBLICA ITALIANA 
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 

TRIBUNALE DI PESARO 
Sezione Civile 

═══════════════════════════ 
Il Tribunale in composizione monocratica 
nella persona del Giudice Giulio Fanciaresi 

ha pronunciato la seguente 

SENTENZA 
nella causa civile iscritta al n. R.G. 213/2022 promossa da: 

 (C.F. ), 
v. D NI PIO 

ATTORE 
contro 

, nelle persone di 
), 
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CONVENUTI 
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AVV. BALDI GIUSEPPE GINO (C.F. ), 
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CONCLUSIONI 
Le parti hanno concluso ciascuna riportandosi alle proprie note conclusive autorizzate 

e depositate prima della discussione orale della causa ex art. 281-sexies c.p.c. tenutasi 
all’udienza del 05/03/2026, il cui contenuto si intende in questa sede integralmente 
richiamato.  

CONCISA ESPOSIZIONE DELLE RAGIONI 
DI FATTO E DI DIRITTO DELLA DECISIONE 

1.  
 ha promosso il presente giudizio nei confronti di , 

 e nella loro qualità di e
é . Giuseppe Gino Baldi e dell’Avv.

ndo l’inadempimento dei tre avvocati in relazione all’attività prof
prestata nel giudizio di primo grado (dinnanzi al Tribunale di Pesaro, con R.G. 2192/2002) 
e in quello di appello (presso la Corte d’Appello di Ancona, con R.G. 1183/2012) inerente 
a un’azione di retratto agrario ex art. 8 della Legge 590/1965 e art. 7 della Legge 817/1971, 
i quali si sono entrambi conclusi con sentenza di rigetto e condanna dell’odierno attore 
alle spese processuali. Ha chiesto, conseguentemente, la condanna solidale delle parti 
convenute al risarcimento del danno patito, determinato in misura corrispondente alle 
spese di lite sostenute nei due gradi di giudizio.  

Nel giudizio così instaurato si sono costituiti gli eredi  l’Avv. Baldi e 
l’Avv. contestando la fondatezza della domanda avversaria e domandone il rigetto, 
in spe cendo l’insussistenza di alcuna colpa professionale nel proprio operato, 
nonché l’incertezza e l’eccessività del danno lamentato. 

Altresì, gli eredi e l’Avv. hanno chiamato in garanzia – 
rispettivamente – e per essere 
mallevati in ipotesi 

Di seguito al differimento della prima udienza anche e si sono 
costituite in giudizio, allineandosi alle difese dei chia c oncerne 
l’infondatezza dell’addebito di responsabilità mosso nei loro confronti ed eccependo, 
comunque, l’inoperatività della polizza r.c.a. sotto il profilo oggettivo o temporale. 

Le parti hanno depositato le memorie integrative concesse ai sensi dell’art. 183, comma 
6, c.p.c. e la causa è stata istruita a mezzo di documenti, per essere poi trattenuta in 
decisione previa discussione orale ai sensi dell’art. 281-sexies c.p.c. Al riguardo, va disattesa 
l’istanza attorea di retrocessione della causa alla fase istruttoria, dal momento che la stessa 
non poggia su motivazioni specifiche e allo stato attuale non emergono elementi che ne 
giustifichino la necessità o anche solo l’utilità, essendo la controversia matura per la 
decisione sulla base della documentazione allegata agli atti. 
2. 

La vicenda oggetto del presente giudizio si inquadra nell’ambito della responsabilità 
professionale, con particolare riferimento all’attività di patrocinio e difesa in giudizio ad 
opera dell’avvocato. Trattandosi di responsabilità contrattuale, il riparto degli oneri di 
allegazione e prova è regolato dagli artt. 1218 e 2697 c.c. 

A questo riguardo pare opportuno premettere che, sebbene su un piano generale la 
giurisprudenza di legittimità sembra aver superato la distinzione a lungo affermata tra 
obbligazioni di mezzi e obbligazioni di risultato (Cass. civ., Sez. Un., 11 gennaio 2008, 
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sent. n. 577), nello specifico settore della responsabilità contrattuale dell’avvocato la stessa 
giurisprudenza continua tralatiziamente a qualificare l’impegno professionale assunto 
dall’esercente la professione forense come obbligazione di mezzi (cfr. Cass. civ., Sez. II, 3 
dicembre 2025, ord. n. 31587; Cass. civ., Sez. III, 21 luglio 2023, n. 21953; Cass. civ., Sez. 
III, 28 settembre 2018, ord. n. 23449) oppure rinuncia a prendere una posizione chiara sul 
punto lasciando aperta la possibilità di classificarlo tanto come obbligazione di mezzi 
quanto come obbligazione di risultato (cfr. Cass. civ., Sez. II, 10 giugno 2025, ord. n. 
15526; Cass. civ., Sez. II, 22 marzo 2017, sent. n. 7309). Pare, dunque, che colga meglio la 
realtà delle cose la ricostruzione operata da un’altra parte della giurisprudenza, che senza 
rievocare in modo esplicito la bipartizione tra obbligazioni di mezzi e obbligazioni di 
risultato riconduce la prestazione dell’avvocato a un’obbligazione di fare professionale con 
risultato multifattoriale e non predeterminato, in cui la prestazione in sé ha ad oggetto «il 
perseguimento delle leges artis nella cura dell’interesse del creditore» mentre il risultato perseguito 
(la vittoria della causa) – pur collocandosi fuori dal perimetro del rapporto obbligatorio – 
coincide con l’interesse principale del creditore a cui è strumentale il fare dedotto in 
obbligazione (così Cass. civ., Sez. III, 11 novembre 2019, sent. n. 28991). 

Quest’ultima impostazione, del resto, si riallaccia all’orientamento costantemente 
seguito per cui il meccanismo di ripartizione dell’onere della prova in materia di 
responsabilità contrattuale è identico, senza che possa assumere importanza alcun 
richiamo alla distinzione tra obbligazioni di mezzi e obbligazioni di risultato. Ed infatti «il 
creditore, sia che agisca per l’adempimento, per la risoluzione o per il risarcimento del danno, deve dare la 
prova della fonte negoziale o legale del suo diritto […], mentre può limitarsi ad allegare l’inadempimento 
della controparte: sarà il debitore convenuto a dover fornire la prova del fatto estintivo del diritto, costituito 
dall’avvenuto adempimento», con la precisazione che la stessa regola vale anche in «ipotesi 
dell’inesatto adempimento […] per mancata osservanza dell’obbligo di diligenza» (così Cass. civ., Sez. 
Un., 30 ottobre 2001, sent. n. 13533). 

La peculiarità del fare professionale dell’avvocato torna però ad essere rilevante sul 
piano della prova del nesso di causalità tra inadempimento e danno evento. Infatti, mentre 
nella generalità delle obbligazioni non spetta al creditore tale prova, essendo praticamente 
assorbita dall’allegazione della condotta inadempiente, nelle obbligazioni di diligenza 
professionale – come quella dell’avvocato – il cliente «deve provare anche, avvalendosi 
eventualmente pure di presunzioni, il nesso di causalità fra quell’evento e la condotta del professionista 
nella sua materialità, impregiudicata la natura di […] inadempienza che al creditore spetta solo di 
allegare» (così Cass. civ., Sez. III, 11 novembre 2019, sent. n. 28991). Da parte sua, per 
andare esente da responsabilità, il debitore «deve provare o l’adempimento o che l’inadempimento è 
stato determinato da impossibilità della prestazione a lui non imputabile» (così ancora Cass. civ., Sez. 
III, 11 novembre 2019, sent. n. 28991). 

Anche la giurisprudenza successiva si è pronunciata nel senso da ultimo indicato in 
merito al riparto dell’onere della prova nella responsabilità professionale dell’avvocato (cfr. 
Cass. civ., Sez. III, 6 settembre 2024, ord. n. 24007; Cass. civ., Sez. II, 5 settembre 2024, 
ord. n. 23900).  

3. 

Volendo riempire di contenuto questi concetti generali riferendoli alla responsabilità 
contrattuale dell’avvocato può osservarsi quanto segue. 
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In relazione al conferimento dell’incarico professionale, va specificato che mentre la 
procura alle liti è un negozio unilaterale soggetto a forma scritta (art. 83 c.p.c.), con il quale 
il difensore viene investito del potere di rappresentare la parte in giudizio, il contratto di 
patrocinio è un negozio bilaterale, non soggetto a vincoli di forma, con il quale l’avvocato 
viene incaricato – secondo uno schema misto tra mandato e contratto d’opera – di 
svolgere la propria attività professionale in favore del cliente (cfr. Cass. civ., Sez. III, 8 
giugno 2017, ord. n. 14276; Cass. civ., Sez. II, 16 giugno 2006, sent. n. 13963). Ne discende 
che, ai fini della conclusione del contratto di patrocinio, non è indispensabile il rilascio di 
una procura ad litem e la circostanza di aver dato l’incarico al professionista può formare 
oggetto di prova anche per testimoni o per presunzioni (Cass. civ., Sez. VI-3, 31 marzo 
2021, ord. n. 8863). Peraltro, trattandosi di due negozi diversi quanto a struttura e 
funzione, la procura alle liti non presuppone l’esistenza – fra le medesime persone – di un 
sottostante rapporto di patrocinio, sicché «la procura alle liti è solo un indice presuntivo della 
sussistenza tra le parti dell’autonomo rapporto di patrocinio che, se contestato, deve essere provato» (così 
Cass. civ., Sez. II, 11 marzo 2019, ord. n. 6905). 

L’inadempimento – che il creditore deve solo allegare – si identifica con il concetto di 
colpa professionale, intesa come assenza di cognizione tecnica e accortezza. Giusta quanto 
più sopra osservato, essa si presume e deve essere valutata secondo il parametro della 
diligenza e perizia professionale (art. 1176, comma 2, c.c.), ossia la diligenza che 
normalmente l’avvocato deve impiegare nel rendere la propria opera, e deve assumere una 
particolare intensità, configurandosi come colpa grave (art. 2236 c.c.), allorché la 
prestazione renda necessario definire questioni di particolare difficoltà (cfr. Cass. civ., Sez. 
II, 3 dicembre 2025, ord. n. 31587; Cass. civ., Sez. II, 23 aprile 2002, sent. n. 5928; Cass. 
civ., Sez. II, 8 agosto 2000, sent. n. 10431). La colpa professionale dell’avvocato è perciò 
configurabile ove egli «ignori o violi precise disposizioni di legge, ovvero erri nel risolvere questioni 
giuridiche prive di margine di opinabilità, mentre la scelta di una determinata strategia processuale può 
essere foriera di responsabilità purché la sua inadeguatezza al raggiungimento del risultato perseguito dal 
cliente sia valutata (e motivata) dal giudice di merito ex ante e non ex post, sulla base dell’esito del 
giudizio; mentre l’imperizia resta comunque esclusa in caso di questioni rispetto alle quali le soluzioni 
dottrinali e giurisprudenziali presentino margini di opinabilità, in astratto o con riferimento al caso 
concreto, tali da rendere giuridicamente plausibili le scelte difensive compiute dal legale ancorché il giudizio 
si sia concluso con la soccombenza del cliente» (così Cass. civ., Sez. III, 20 marzo 2025, ord. n. 
7462; già prima allo stesso modo Cass. civ., Sez. III, 10 giugno 2016, sent. n. 11906). 

Trattandosi di un’obbligazione che ha ad oggetto un comportamento tecnico-
professionale, l’inadempimento rilevante non è un qualunque inadempimento ma solo 
quello che costituisce causa (o concausa) efficiente del danno. Ciò comporta che 
l’allegazione del creditore non può attenere ad un inadempimento genericamente indicato, 
qualunque esso sia, ma deve avere ad oggetto un inadempimento – per così dire – 
qualificato, e cioè astrattamente efficiente alla produzione del danno lamentato. 

Il nesso di causalità, poi, può dirsi accertato se il comportamento alternativo doveroso 
del professionista avrebbe con maggior probabilità, da intendersi come seria e apprezzabile 
possibilità, assicurato al cliente il riconoscimento delle sue ragioni (cfr. Cass. civ., Sez. III, 
20 agosto 2015, sent. n. 17016; Cass. civ., Sez. III, 5 febbraio 2013, sent. n. 2638). Lo 
standard probatorio richiesto per ritenere raggiunta la dimostrazione del rapporto di 
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causalità tra colpa professionale e danno subito è quello del “più probabile che non” (Cass. 
civ., Sez. III, 6 settembre 2024, ord. n. 24007). 

Tale prova deve essere fornita dal cliente perché il raggiungimento del risultato anelato 
(la vittoria della causa), sia esso esterno o interno all’obbligazione, non dipende solo 
dall’esatto adempimento dell’avvocato, concorrendovi con efficienza causale anche altri 
fattori. Tra questi vanno annoverati la polisemia delle norme giuridiche, il mutamento degli 
orientamenti giurisprudenziali, le scelte difensive della parte avversaria, l’apprezzamento 
discrezionale dei fatti e delle prove rimesso al giudice del caso concreto, nonché, in ultimo, 
lo scostamento che all’esito dell’istruzione della causa talvolta viene a determinarsi tra 
accadimenti storici e prova processuale e, dunque, tra “realtà storica” e “realtà 
processuale”. È quindi il cliente a dover dimostrare che, nel caso concreto, la frustrazione 
del proprio interesse sia dipesa proprio dall’inadempimento dell’avvocato e non da altri 
fattori causali. 

La prova liberatoria richiesta all’avvocato consiste nel dimostrare l’esatto adempimento 
della prestazione, con la diligenza e perizia richieste dalla natura dell’attività, e 
precisamente di avere adempiuto ai suoi obblighi di informazione, consulenza, cura 
dell’attività giudiziale, sollecitazione e dissuasione illustrando al cliente tutte le possibili 
conseguenze delle sue determinazioni, ovvero di non avervi adempiuto per fatto a sé non 
imputabile o per cessazione del rapporto contrattuale (Cass. civ., Sez. III, 23 marzo 2017, 
sent. n. 7410). In alternativa, quindi, compete al debitore dimostrare che l’inadempimento, 
pur esistendo, nel caso concreto non è stato causa del danno.  

4. 

Tirando ora le fila del discorso si può conclusivamente osservare che, secondo 
l’insegnamento consolidato della giurisprudenza di legittimità, «la responsabilità dell’esercente 
la professione forense non può affermarsi per il solo fatto del mancato corretto adempimento dell’attività 
professionale, occorrendo verificare se, qualora l’avvocato avesse tenuto la condotta dovuta, il suo assistito 
avrebbe conseguito il riconoscimento delle proprie ragioni, difettando altrimenti la prova del necessario nesso 
eziologico tra la condotta del legale ed il risultato derivatone» (così Cass. civ., Sez. III, 9 dicembre 
2025, ord. n. 32000). 

Pertanto, colui che agisca sostenendo di aver subito un danno per l’inesatto 
adempimento dell’opera professionale del suo avvocato ha l’onere di: i) provare l’esistenza 
del titolo consistente nel contratto d’opera professionale; ii) allegare l’inadempimento 
(qualificato) dato dalla difettosa o inadeguata prestazione professionale; iii) provare il 
nesso causale tra l’inadempimento e il danno evento, inteso come interesse sostanziale 
dedotto in contratto; iv) provare il danno conseguenza, cioè l’esistenza effettiva di un 
danno risarcibile. Il debitore può difendersi dimostrando l’insussistenza di uno qualsiasi di 
questi elementi costitutivi della fattispecie di responsabilità, in primo luogo provando che 
non vi è stato inadempimento e, quindi, il corretto adempimento della prestazione. 

5. 

Fatte queste premesse sul regime giuridico applicabile al caso concreto, occorre passare 
all’esame della domanda attorea. 

La colpa professionale degli avvocati convenuti deriverebbe, nel giudizio di primo 
grado, dalla scelta di aver formulato un’unica domanda di riscatto agrario per una pluralità 
di beni comprensiva anche di un fondo non suscettibile di prelazione agraria in quanto 
edificato con una villa, senza peraltro formulare nessuna domanda subordinata diretta a 
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conseguire comunque il retratto dei soli terreni agricoli. Quanto al giudizio di appello, 
invece, l’errore professionale sarebbe stato quello di aver protratto il processo per 
un’ulteriore fase contro l’interesse del cliente, dacché in base agli elementi a disposizione 
fin dall’introduzione del giudizio e confermati dalla decisione del primo giudice investito 
della controversia era evidente l’infondatezza della domanda, il cui rigetto in primo grado 
era stato motivato ritenendola formulata in modo unitario e qualificando urbani tutti i beni 
che avevano formato oggetto dei negozi impugnati. 

In questo quadro, secondo la prospettazione di parte attrice, dovrebbe essere affermata 
la responsabilità solidale dei tre avvocati per l’intero danno lamentato. Tale conclusione 
dipenderebbe dal fatto che l’Avv.  ancorché non destinatario di un 
mandato ad litem per nessuno dei due  avrebbe comunque svolto in favore 
del un’attività di patrocinio prestando attività di consulenza, assistenza e 
coo o dei legali direttamente incaricati della sua difesa in giudizio. Per ciò che 
riguarda questi ultimi, invece, la responsabilità solidale dell’Avv. Baldi, occupatosi del solo 
giudizio di primo grado, dipenderebbe dall’aver male impostato la difesa del fin 
dall’inizio, commettendo errori che si sarebbero irrimediabilmente protrat nel 
successivo grado di giudizio. La conclusione non è dissimile, anche se speculare, con 
riferimento all’operato dell’Avv.  coinvolto nel solo giudizio di appello, il quale 
dovrebbe rispondere dell’intero  solido con gli altri convenuti per non essersi 
astenuto dall’aggravare il pregiudizio già subito dal con la soccombenza in primo 
grado. Più in generale, poi, ciò che si contesta a ei tre professionisti è di non 
aver adeguatamente informato e dissuaso il cliente dall’intraprendere un’iniziativa 
giudiziaria chiaramente infondata. 

Il danno patrimoniale derivante da tali condotte viene quantificato dall’attore con 
riferimento a tutte le spese di soccombenza liquidate dalle sentenze sfavorevoli di primo 
e secondo grado. 

L’ulteriore esistenza del nesso causale viene ricavata dal deducendo come la 
causa delle spese sia stata l’inadempimento dei professioni llati, poiché se essi 
non avessero promosso i giudizi infondati non vi sarebbe stata condanna alle spese di lite. 
6. 

Va al riguardo chiarito che ciò che forma oggetto di accertamento in questa sede non è 
se le decisioni adottate dai precedenti giudici investiti della controversia rispetto a cui viene 
dedotta la responsabilità contrattuale dei convenuti siano corrette o meno, ma solo se 
l’iniziativa giudiziaria intrapresa apparisse nettamene infondata ex ante oppure se 
presentasse dei margini di apprezzamento tali da rendere plausibile il ricorso alla tutela 
giurisdizionale. 

Ove l’inadempimento contestato all’avvocato si sia sostanziato in una condotta 
omissiva, l’accertamento della responsabilità è più orientato sul piano del nesso causale, in 
quanto occorre valutare quali sarebbero state le conseguenze se il professionista avesse 
tenuto la condotta doverosa omessa. Se, invece, l’inadempimento allegato dal cliente abbia 
ad oggetto una condotta commissiva colposa, l’accertamento della responsabilità è prima 
di tutto attratto sul piano della condotta, dal momento che è necessario stabilire con 
priorità se la prestazione concretamente resa sia stata conforme alla diligenza e perizia 
richieste al professionista. 
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In questa prospettiva, anche la giurisprudenza ha osservato che «poiché l’esito negativo del 
giudizio non costituisce indice di responsabilità del difensore, vi è la necessità di prova in ordine all’avere 
consigliato la proposizione di azioni infondate o temerarie» (così Cass. civ., Sez. III, 10 aprile 2025, 
ord. n. 9406). 

Nel caso di specie l’inadempimento ascritto ai tre avvocati convenuti è incentrato 
sull’aver proposto un’azione legale infondata e temeraria, sicché la verifica di tale 
circostanza rappresenta un accertamento che logicamente precede ogni altra indagine sugli 
elementi costitutivi della responsabilità. 

Al riguardo, sono superabili le eccezioni – per così dire – preliminari sollevate dalla 
difesa dell’Avv. per negarne ogni coinvolgimento nella vicenda. Invero, il 
disconoscimento cumentazione allegata da parte attrice è del tutto generico e privo 
dell’indicazione di qualsiasi elemento da cui sarebbe possibile desumere la non conformità 
dei documenti prodotti in copia rispetto agli originali. L’altra eccezione, concernente 
l’assenza di un rapporto contrattuale diretto con il  e quindi il difetto di 
legittimazione, può ritenersi assorbita da quanto ci si a  esporre in merito alla 
sussistenza dell’inadempimento. 
7. 

Il quadro probatorio emerso in corso di causa restituisce delle evidenze esaurienti per 
affermare che nei due processi in cui è stato patrocinato il siano state affrontate 
questioni caratterizzate da un certo grado di complessità, o comunque il cui esito non 
poteva definirsi prevedibile senza incertezze. 

In primo luogo, all’epoca dei fatti, anche al momento di inizio del giudizio di primo 
grado, tutti gli immobili investiti dalla domanda di riscatto erano classificati come agricoli 
dal piano regolatore del Comune di Pesaro, come si evince dai certificati di destinazione 
urbanistica allora allegati ai due atti notarili di vendita oggetto di impugnazione, ossia l’atto 
pubblico del 12/09/2001 per i mappali 322 e 411 e l’atto pubblico del 24/09/2001 per il 
mappale 419.  

In secondo luogo, nel giudizio di primo grado, per accertare l’effettiva destinazione 
d’uso degli immobili oggetto di domanda di retratto agricolo era stato necessario disporre 
una C.T.U. e, solo a seguito di tale accertamento tecnico, era emerso che i mappali 411 e 
419 erano effettivamente agricoli, mentre il mappale 322, su cui insisteva un fabbricato, 
era urbano (pp. 23-24 C.T.U. del 12/09/2007 a firma del Geom. . 
Pertanto, dopo le verifiche tecniche del caso le risultanze dei certifi  
urbanistica erano state per la maggior parte confermate, mentre solo in relazione a un 
mappale era emersa una destinazione diversa rispetto a quella indicata nel piano regolatore. 
L’obiettiva difficoltà nel risalire all’esatta classificazione delle aree interessate, specie quella 
di cui al mappale 322, era stata messa in evidenza dallo stesso consulente tecnico, il quale 
– rispondendo al quesito sul persistere della natura agricola del mappale oggetto di attività 
edificatoria ovvero sul mutamento della sua destinazione a seguito delle vicende 
urbanistiche lo avevano riguardato – aveva spiegato che «le destinazioni di Piano Regolatore 
Generale o di Piano di fabbricazione o di altri piano che regolano gli interventi nei comuni, piccoli o grandi 
che siano, non sono quasi mai corrispondenti alle destinazioni catastali. Aree di pertinenze delle abitazioni, 
ovvero aree urbane, possono essere individuate, nei piani sopracitati, anche come “zona agricola o bianche” 
e quindi non venire ricostruita l’effettiva destinazione catastale che regola in tutti i sensi la fiscalità degli 
immobili […] ovvero la vera natura dell’immobile. Come del resto aree agricole vengano inserite nei piani 
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regolatori come aree edificabili. Quindi si può tranquillamente affermare che, alcune volte, non c’è 
corrispondenza tra catasto e piani regolatori, fabbricati e aree di pertinenza possano essere individuate nei 
piani come “agricoli” ed al catasto come “urbani”, tanto che, se si vuole frazionare un area che sul piano 
regolatore è destinata ad “agricola” mentre sul catasto risulta “urbana” […], il relativo frazionamento 
va eseguito al Catasto Urbano» (cit. pp. 4-5 C.T.U. del 12/09/2007 a firma del Geom. 

. 
luogo, il giudice di prime cure si era discostato dalle conclusioni a cui era 

pervenuta la C.T.U., che aveva individuato un mappale urbano (322) e due mappali agricoli 
(411 e 419). Il Tribunale di Pesaro, infatti, aveva ritenuto di qualificare tutti gli immobili 
come urbani essenzialmente per la ragione data dall’accertamento di un vincolo di 
pertinenzialità dei mappali agricoli non edificati al mappale su cui era stato costruito il 
fabbricato residenziale, così reputando prevalenti, rispetto alle risultanze catastali, gli 
elementi desunti da una convenzione del 27/08/1974 costitutiva di un vincolo di 
inedificabilità sul terreno, tenendo altresì conto che i frazionamenti che avevano fatto 
transitare parte dei terreni dal catasto urbano a quello agricolo erano avvenuti in modo 
irregolare (p. 4 sentenza del Tribunale di Pesaro n. 452/2012 del 25/06/2012 a firma della 
Dott.ssa Carla Fazzini, resa nel giudizio R.G. n. 2192/2002). Si trattava, peraltro, di un 
esito non scontato, poiché come ha messo ben in evidenza la giurisprudenza successiva 
«non sempre è agevole stabilire l’esistenza o meno, tra terreno ed edificio, di un collegamento giuridico-
economico attuato dal proprietario alienante, sicché possa dirsi che il fabbricato sia posto a servizio del 
terreno sul quale insiste, così configurandosi una pertinenza agraria, ovvero che il terreno sia posto a servizio 
o ad ornamento del fabbricato, così ricorrendo una pertinenza civile», trattandosi, oltretutto, di un 
«apprezzamento di fatto riservato al giudice del merito» (così Cass. civ., Sez. III, 8 febbraio 2016, 
sent. n. 2372). 

In quarto luogo, alla fine dell’istruttoria espletata nel giudizio di primo grado era stato 
riconosciuto che «i dubbi interpretativi sulla natura di una parte degli immobili de quo sono 
imputabili anche alla condotta tenuta dalla venditrice» (cit. p. 6 sentenza del Tribunale di Pesaro 
n. 452/2012 del 25/06/2012 a firma della Dott.ssa Carla Fazzini, resa nel giudizio R.G. n. 
2192/2002), al punto da giustificare anche una parziale compensazione delle spese di lite 
tra il e , ossia la società venditrice in origine proprietaria 
degli  iscatto. 

In quinto luogo, non può affermarsi che la domanda di riscatto avanzata dai difensori 
del in primo grado e portata avanti in appello sia stata formulata con delle 
modalità completamente errate. Pur dovendosi riconoscere che nessuna domanda 
subordinata era stata proposta, va però detto che la domanda di retratto indicata nelle 
conclusioni sia della citazione che dell’appello era stata enunciata, nella parte diretta a 
eliminare l’efficacia dei negozi impugnati, distinguendo i due atti di vendita del 
12/09/2001 e del 24/09/2001, per poi considerare in modo unitario, nella parte intesa a 
costituire una nuova efficacia traslativa in capo all’attore, tutti gli immobili alienati a terzi. 

L’aspetto da ultimo richiamato richiede un maggior approfondimento rispetto a quelli 
precedentemente illustrati. 

Conviene qui incidentalmente notare che l’orientamento giurisprudenziale prevalente 
qualifica il diritto di riscatto che scaturisce dalla prelazione legale come diritto potestativo 
ad esercizio, eventualmente ma non necessariamente, giudiziale. Si è quindi affermato che 
l’esercizio di tale diritto avviene mediante un atto unilaterale recettizio e la relativa 
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dichiarazione di volontà può essere effettuata anche direttamente con l’atto introduttivo 
del giudizio (Cass. civ., Sez. III, 8 novembre 2007, sent. n. 23301, pronunciatasi sulla 
fattispecie – diversa quanto all’oggetto ma analoga quanto alla natura giuridica – di 
prelazione urbana ex art. 38 della Legge 392/1978). In questa eventualità – che 
effettivamente si è verifica nel caso del – l’atto di citazione si configura al tempo 
stesso come manifestazione di volontà negoziale diretta all’esercizio del diritto di riscatto 
(eseguita a mezzo del procuratore costituito) e come modalità di esercizio del diritto di 
azione in giudizio. 

La domanda giudiziale di riscatto, dunque, si articola in una parte con valenza 
sostanziale e in una parte con vocazione processuale, con la conseguenza che la 
determinazione della sua natura unitaria ovvero scindibile può pervenire, sul piano 
dell’interpretazione, a esiti diversi a seconda che si ponga l’accento sulla componente 
sostanziale ovvero su quella processuale. Ed infatti è pacifico che «l’interpretazione della 
domanda giudiziale e del contenuto degli atti di causa rientra tra le attività discrezionali del giudice di 
merito, il quale non è vincolato al tenore letterale degli atti ma deve valutare il contenuto sostanziale della 
pretesa fatta valere» (così Cass. civ., Sez. I, 4 dicembre 2025, ord. n. 31782). 

Nel caso di specie il giudice di primo grado aveva aderito, con valutazione condivisa dal 
giudice di appello, a una lettura tesa a privilegiare la natura unitaria della domanda 
giudiziale, traendone la conseguenza che la presenza anche di un solo bene non agricolo 
ne implicava il rigetto. Si trattava, peraltro, di un risultato interpretativo non ovvio; infatti, 
lo stesso Tribunale di Pesaro, pur richiamando della giurisprudenza a supporto della 
conclusione raggiunta, aveva rilevato implicitamente in un obiter dictum che, almeno in 
stratto, era ipotizzabile anche una diversa soluzione, osservando che «laddove […] si volesse 
intendere che l’attore abbia proposto due distinte domande di retratto, rispettivamente aventi ad oggetto i 
due distinti atti di vendita, si dovrebbe pervenire comunque al rigetto» (cit. p. 3 sentenza del Tribunale 
di Pesaro n. 452/2012 del 25/06/2012 a firma della Dott.ssa Carla Fazzini, resa nel 
giudizio R.G. n. 2192/2002). 

Una diversa interpretazione, la cui mancata scelta non può attribuirsi a una cattiva scelta 
difensiva, avrebbe forse permesso di limitare la domanda di riscatto a una parte soltanto 
degli immobili, in base al principio logico-giuridico generale per cui “nel più sta anche il 
meno” (fermo restando che, in ogni caso, nessuna domanda avrebbe potuto essere accolta 
essendo stata ritenuta dal giudice assorbente la natura non agricola di tutti beni). 
8. 

In sintesi, si può affermare che sulla base di un giudizio ex ante le due cause promosse 
dagli avvocati che hanno seguito il on potevano ritenersi palesemente infondate, 
né è emerso che le stesse siano urate con modalità tali da poter muovere un 
addebito di negligenza o imperizia nei confronti dei difensori coinvolti, con la conseguenza 
che – nel caso concreto – l’incarico professionale è stato eseguito con modalità corrette e 
non vi era alcun obbligo di dissuadere il cliente dall’agire in giudizio. 

Nei due processi, infatti, sono state trattate questioni complesse e connotate da un certo 
margine di obiettiva incertezza sia in punto di fatto che di diritto, sostanziale e anche 
processuale. 

I rilievi che precedono portano a escludere che vi sia stato un inadempimento 
imputabile ai professionisti coinvolti, a vario titolo, nella vicenda. Pertanto, la domanda 
attorea va rigettata integralmente. Sono da ritenere conseguentemente assorbite le ulteriori 
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domande e questioni, anche afferenti alla posizione dei terzi chiamati, essendo il loro 
esame superfluo per la decisione della controversia.  
9. 

Quanto alle spese di lite, vanno seguiti i principi di causazione e soccombenza ex art. 
91 c.p.c., sicché l’attore deve essere condannato al pagamento delle spese processuali in 
favore sia dei convenuti che dei terzi chiamati (Cass. civ., Sez. III, 6 dicembre 2019, ord. 
n. 31889). Al fine della relativa statuizione, vertendosi in materia di «giudizi per pagamento di 
somme», in base all’art. 5 del D.M. 10 marzo 2014, n. 55 e succ. mod. va tenuto conto 
dell’ammontare della domanda proposta dalla parte soccombente (cd. quantum disputatum). 

Per tutte le parti dette spese vengono liquidate come in dispositivo con applicazione dei 
parametri medi di cui al D.M. 10 marzo 2014, n. 55 e succ. mod. per tutte le fasi della 
controversia, attesa l’assenza di elementi che giustifichino uno scostamento dai predetti 
parametri, e pertanto: euro 2.552,00 per la fase di studio, euro 1.628,00 per la fase 
introduttiva, euro 5.670,00 per la fase istruttoria e di trattazione, nonché euro 4.253,00 per 
la fase decisionale. 

La liquidazione va invece eseguita nel limite della nota spese depositata ai sensi dell’art. 
75 disp. att. c.p.c. (Cass. civ., Sez. VI-5, 26 ottobre 2021, ord. n. 30087) quanto alla difesa 
di  con riconoscimento dei seguenti importi: euro 2.552,00 per la fase di studio, 
eu  per la fase introduttiva ed euro 4.050,00 per la fase decisionale.  

Resta solo da aggiungere che per la difesa degli eredi dell’Avv. non 
spetta l’aumento di cui all’art. 4, comma 2, del D.M. 10 marzo 2014 od., 
dal momento che le tre convenute hanno integrato una posizione sostanziale e processuale 
identica e del tutto sovrapponibile; infatti, la loro linea difensiva si è incentrata sui 
medesimi aspetti di fatto e di diritto ed è avvenuta con il deposito di scritti di uguale 
contenuto (Cass. civ., Sez. VI- 3, 10 ottobre 2017, n. 23729). 

P.Q.M. 
Il Tribunale in composizione monocratica, pronunciando in maniera definitiva sulla 

presente controversia, ogni diversa domanda, eccezione e istanza disattesa o assorbita, così 
provvede: 

• rigetta la domanda risarcitoria proposta da ; 
• condanna  al rimborso delle spese di lite in favore di ciascuna 

delle altr AVV.  
( , 

V  iii
, iv) e v) 

che  costi
uro 14.103,00 per compensi avvocato, oltre a spese 

forfettarie pari al 15% dei compensi, I.V.A. e C.P.A. come per legge, e, per la parte 
costituita sub v), in complessivi euro 8.230,00 per compensi avvocato, oltre a spese 
forfettarie pari al 15% dei compensi, I.V.A. e C.P.A. come per legge. 

Così deciso in Pesaro, in data 17/03/2026.  
       Il Giudice 

Giulio Fanciaresi 
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