Sentenza n. 5395/2022 pubbl. il 25/08/2022
RG n. 1744/2018

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

LA CORTE DI APPELLO DI ROMA

Terza Sezione Civile

composta dai signori magistrati
Dott. Giuseppe Lo Sinno Presidente,
Dott.ssa Carla Santese Consigliere rel.
Dott.ssa Anna Chiara Giammusso Consigliere

ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa civili di 1I° grado iscritta al n. 1744/2018 del Ruolo Generale degli Affari Civili Contenziosi,
riservata in decisione in data 8.3.2022 all’esito della trattazione scritta disposta ai sensi dell’art. 221,

comma 4, della legge 17.07.2020 n. 77 e vertente

tra

O .. (societ incorporante |a (NI s\ - c.f./p.iva (RIS in

persona del legale rappresentante pro tempore, con sede in Roma ed ivi elettivamente domiciliata in via

dei QM . 10/e, presso lo studio dellavv. (UMD (< - CHE - -

rappresenta e difende come da procura estesa in calce all’atto di citazione in appello.
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- appeffonte -

N i person= del legale rappresentante

pro tempore e titolare omonimo, con sede in Anzio ed elettivamente domiciliata in Roma, viale/{j D

S G presso lo studio dell’avy. (EEINEED -~ D - : < rappresenta e

difende come da procura estesa a margine della comparsa di costituzione e risposta in appello.

- gppeffota -

Ogpetto: Mediazione

CONCLUSIOMI DELLE PARTI:

Farte appellante: “Pigccia alf’ Ecc.mo Corte di gppelfo adita, disattesa ogni contraria

istonza, eccezione e deduzione, in accoglimento del presente appeffo e in integrofe riforma della sentenza

del Tribunale ef Rorng, sez. X, G.U. dott.ssa Schipani, n. 15150/2016 del 27 luglic 2017,

a) in vig prefiminare, accertare e dichiarare che {o{ KGR /. (ovoic incorporante la
S o deve oo R - ' ovioni tutte di cui of

giuthizio oi primo grodo e ol atto of gppefio e comungue per intervenuta decadenza e/o prescrizione dei

diritti e delle pretese creditorie awersarie;

b)) nef meritor

- aecertare e dichiorare che ol TG /. (oo incorporante ol s 1. ) nuilo
deve oo (G /- ouion o cui ol giudizio di primo grado e

affatto o gppelto e comungue per gssenza oi titolo ed intervenuto inefficacia, anche temporale, deffe

pretese avanzate;

- rigettare comungue fe domeande riconvenzionali svoite doltol G

perassotuta infondatezza e comungue peri motivi esposti nef givdizio di prirmo grado e netlatto oi appeifo;

- condannore fo (G - - cstiivzione in fovore deliol G
S (ouoic incorporante (ol s 1) dello somma di euro 45.507,39, oftre interessi
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tert 13 settembre 2017 sino of soddisfo, pari all'importo versatole dafl’esponente in provvisoria esecuzione
detla sentenza oggi impugnata; in via subordinata e in denegata ipotesi, accertare e dichiarare che (ol

@ ho provveduto af pagamento di quanto dowito in forza delo sentenza di primo grodo.

Con wittorio di compensi € spese o entrombi i grodi o givdizio.”

Farte appellata: “Pigccia aff'titma Corte adita, contrariis reiectis,

a) in via preliminare e in rito, dichiarare inammissibile appello ex art. 348 bis, 1 comma, c.p.c.
g 342 ecpr.;

b} in via subordinata nel merito, respingere il proposto appelio siccome infondato in fatto ed in
dirtitto confermando invece la gravata sentenza n. 15150417 emessa dal Tribunale Civile di
Roma, sez. X, dott.ssa Schipani il 27 luglio 2017;

c) in via subordinata, conformemente alle conclusioni prese in primo grado, condannare la

S . o oincnio della minor somma che ritenesse di giustizia con il

beneficio delle spese.”

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione ritualmente notificato, la (s (di seguito (i} sveva convenuto in
giudizio, dinarzi il Tribunale di Roma, = { G :-: i
al fine di ottenere, in via preliminare, la declaratoria di intervenuta decadenza efo prescrizioneg dei diritti
e delle pretese creditorie vantate dalla - nei suci confronti, nonché, nel merito, quella di
insussistenza della pretesa creditoria della convenuta per assernza di titolo ed intervenuta inefficacia,

anche temporale, delle pretese avanzate dalla stessa.

A fondamento della sua pretesa aveva esposto che: 1) in data 20.7.2007, 29.10.2008 ed 1.4.2008, su
incarico senza rappresentanza dellz costruttrice (GGG . <2 concuso con la
-societé iscritta al Ruolo degli Agenti d'Affari in Mediazione, dei contratti di intermeadiazione per
la vendita di unita immobiliari site in Anzio, localita (| D 2) in detti contratti era stata prevista

la corresponsione di una provvigione sia da parte della venditrice che da parte dell'acquirente; 3] i

contratti avevano avuto termine, avendo |a (D :tirulsto direttamente altri
contratti con la (i} sempre per o stesso intervento edilizio; 4} 12 (| EGTGTGEEDGEEEE : -'-

Firmata Da: SANTESE CARLA Emesso Da: ARUBAPEC PER CA DI FIRMA QUALIFICATA Seriak: 59225145 1de 7407 faSctal2aeded2 off

Firmato Da: LO SINND GIUSEPPE Emesso Da: CA Ol FIRMA QUALIFICATA PER MODELLO ATE Serial#: 6 41142f69ci3c008

A

Le

o



Sentenza n. 5395/2022 pubbl. il 25/08/2022
RG n. 1744/2018
A

aveva poi manifestato sin dall'8.5.2012 la volonta di non rinnovare il contratto da questa concluso con la
S :': scocenza dell’1.8.2012 e di provvedere direttamente alla commercializzaziore degli
immobili anche prima delle scadenze; 5) in ragione della intermediazione effettuata, Ia-aveva
maturato nei confronti dellafcompensi diretti per provvigioni pari ad euro 240.000.00, regolarmente
corrisposti, per circa 40 unita immobiliari, nonché compensi indiretti nei confronti dell'impresa
costruttrice, per la somma ulteriore di eurs 170.000.00, regolarmente percepiti, per circa 25 unita
immobiliari, oltre ai compensi versati dagli acquirenti; 6) medio tempore, la{jjjjjavvisando = R
con comunicazioni tutte anteriori al 27.7 2010, aveva provwweduto zlla vendita diretta di otto unita
immobiliari, stipulando contratti preliminari di compravendita con soggetti con cui aveva gid intrattenuti
rapporti di lavoro diretti; 7) per tali contratti non aveva chiesto o emesso aloun avviso di fattura per
lintermediazione, né a carico dell’attrice, né degli acquirenti, con conseguente prescrizione ex art. 2950
c.c. del suo diritto al pagamento della prowigione (infatti, era stato convenuto fra le parti che nulla era
dovuto da alouno per tali specifiche fattispedie, tanto che i nuovi contratti di intermediazions erano stati
conclusi tra le parti senza che la (NG ichiccdesse nulla per tali vendite) ed 8} 1 (D
con una comunicazione del 29.5.2012, solo dopo aver appreso lintenzione dell'impresa costruttrice di
non rinnovarle l'incarico, aveva avanzato pretese in ordine all'intermediazione per la vendita delle otto

unita immobiliari, dichiarando esplicitamente che le relative fatture non erano mai state emesse.

Si era costituita in giudizio lo (i che aveva chiesto la riunione del presente giudizio a quello n.

67282/12 r.g., pendente dinanzi alla stessa sezione, nonché, nel merito, il rigetto della domanda attorea.

La stessa aveva, inoltre, proposto domanda riconvenzionale al fine di ottenere il pagamento in suo
favore di euro 42.187,86, oltre interessi e rivalutaziong, a titolo di compendio delle prestazioni

professionali contrattualmente prestate e non pagate ed il risarcimento dei danni subiti.

Nel merito, aveva dedotto che, in data 20.7.2007, era stato stipulato tra le parti in causa un primo
contratto, valido fino al 30.9.2008 e poi rinnovato con atto del 29.10. 2008, convalidita fino al 31.12.200%9;
con detto contratto, {le aveva conferito l'incarico esclusive di “promucvere e procurare o vendita
frozionata e/o in blocce in pignta e/o su costruito, in pieng proprietd delle unitd immobilion focenti poarti
del’intervento editizio in oggetto racchiuso nefte due planimetria aifegata of presente incarico”; all'art.
10 le parti avevano pattuito un compenso pari al 2 % oltre VA sul valore di vendita di ogni unita
immobiliare positivamente commercializzata mediante contratto preliminare di compravendita, da
corrispondersi 30 giorni dopo la sottoscrizione del detto preliminare; con il secondo incarico venivano
meglio identificati i complessi immobiliari oggetto dell'accordo; le differenze rilevanti tra i due atti
consistevano nelle aree oggetto dell'incarico, nei gravami e nelle ipoteche, nella scadenza del contratto
e nelle condizioni poste da-per la compravendita {in particolare, il maggior compenso in favore

dell'agenzia, pari al 2,60 oltre VA ed il termine di 45 giorni per il pagamento); in data 1.4.2009, le parti
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avevang spttoscritto un atto integrativo del precedente contratto del 25.10.2008, con cui avevano esteso
lincarico all'agenzia per la commercializzazione di numerosi immobili ed avevano confermato
espressaments guanto pattuito sing a quel momento in ordine alla validita, durata, condizioni, obblighi
e compensi in favore dell'Agenzia; quest'ultima, nel corse degli incarichi  conferiti, aveva
commercializzato e procurato la vendita delle unitd immobiliari di cui alla fattura 146/12, per le quali non
aveva ricevuto Tutti | compensi dovuti in base ai contratti, per una somma di £38.178,27 al netto di R.A.
e non era comprensibile 'ecceziong di decadenza, in relazione ad un rapporto di lavoro intellettuale

autonomo.

La stessa aveva, quindi, precisato che: 1) l'eccezione di prascrizione era irrituale, perché formulata
dopo l'eccezione di merito della non debenza delle somme; 2) in ogni caso, la prescriziong non ara
maturata poiché doveva farsi decorrere dalla scadenza del contratto, cioé dal 31.12.2008 ed era
comungue stata interrotta con le lettere dirichiesta di pagamento del 29.5.2012, 13.6.2012 & 23.7.2012;
3] si verteva in ipotesi di contratto di mandato, per cui la prescrizione era decennale e non annuale e 4
lz societd attrice aveva eseguito il contratto in modo contrario zi principi di buona fede e collaborazione.

MNel corso del giudizio, era stata rigettata listanza di riunione dei procedimenti; ammessa la
documentazione prodotta dalle parti ed espletato linterrogatorio libero dei legali rappresentanti delle
parti in causa.

Con sentenza n. 1515072017, pubblicata in data 25.7.2017, il Triburale di Roma aveva respinto la
domanda attorea ed in parziale accoglimento della domanda riconvenzionale avanzata dalla (R

T - condannatoe laa] pagamento in suo favore della somma

dieuro 42.187,86, oltre interessi legali dalla domanda al saldo.

Aveva, inoltre, respinto le domande di risarcimento danni avanzate dall{ GG
SR o :rnando lafsllz refusione spese dilite.

1l Tribunale, in motivazione, aveva affermato quanto segue:
“La ricostruzione in fatto delf'iter contrattuale non & oggetto i contestazione tru fe parti, fe gquali, nei
termini ex art. 183 comma 6 c.pc., nulla hanno precisato o modificato.

£’ pucifico e documentatmente provato che (i} sv incarico o (GGG

sottoscritto conl T controtto det 20.7.2007, poi rinnovato il 29.10.2008.

Entrambi | contratti gvevone od oggetto i conferimento o incarico esclusive o promuovere ed o
procurare g vendita delle unita immobilior site in Anzio, tocatitt (N (docc. 1 e 2 di porte
gttricel,

in data 1°.4.2009 fe suddette parti hanno sottoscritto “atte integrative of conferimente diincarico o

procurare to vendita”,
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Cia posto, deve escludersi che | controtti in guestione rientring neffe schermng negozicle delfa

medinzione.

it mediatore & colui che mette in refazione due o pia porti per fa conclusione di un affare, senzg essere

fegato ad aleuna di esse da rapporti di colfaborazione, of dipendenza, o oi rappresentanzo.

it conferimento ad un mediagtore professionote deflincarico of reperire un acguirente o un venditore
di un immohite da’ vita ad un controtto of mondato e non di medigzione, essendo quest’uftima

incompatibile con qualsiasi vincolo tra it mediatore e fe parti (Cass. n. 16382/2009),

Ne discende che if conferimento diincaric o esclusive per la promozione ¢ o vendita of unitda immobition
da porte dilfimpone di escludere che oD - bic cgite in qualita di mediatore,
gvendo pivttosto ggito per conto defta societd attrice interessata o coffecare suf mercato ung serie o
immeobifi, dondo incarico alla societd convenuta of occuparsi o tutte le attivitd onaliticamente descritte

aii’ort. 8 del contratto def 20.7.2007 e def controtto del 79.10. 2008,

£ evidente, sulta scorta dei contratti, che ol N o covevo limitarsi o mettere in
contatto te parti ai fini deffa sottoscrizione dei contratti preliminari oi vendita relativi offe singofe unita
immobificri, poiche gl gecordi prevedevano g suo carico, in base alfart. 8, o svolgimente oi attivitd o
elaborazione, orgonizzozione, realizzazione e gestione del marketing, coordinamento - di concerto con
-— i tutte te fasi della cormmercializzazione (con redazione mensite of report sulfendamento delie
vendite), assistenzo tecnica e commerciote alf’ acguirente refativarmente alf erogazione di mutui e feasing,

copertura assicurativi, custodio deffe sormme gd essa gffidate o titolo di deposito fiduciario.

L'grt. 8 prevedeva aftresi che tutti i suddetti servizi e prestazioni dovevano essere svolti “od esclusiva
cur e spese deffAgenzia, intendendosi gueste comprese nel compensi di cwi of successivo art, 107,

L'attivita di cui sopra, tra Paltro, é stata svolta doltol N << ¢o documentazione
citegata affa memoria ex art. 183 comma e n. 2 c.pc..

in sostanza, nessun dubbio residug sul fatto che si tratti di un servizio complesso rientrante fro i
contratti gtipici, meritevoli di tuteta, con conseguente infondatezzg deli’eccezione di prescrizione annuate
ex art. 2950 c.c., fondata suf presupposto che i rapporto contrattudgle sia riconducibite alfa figura detfa
meditnzione immobificre.

A toanto siogggivnga che, alf'art, 10,1 dei controatti citati, - ho previsto un Compenso
ormnicomprensivo delfe spese in favore delt’Agenzia peri servizi sopra indicati {det 2 %, poi innalzato con
it secondo contratto of 2,60%, oftre WA), da calcotare sul valore di vendita di ogni unita immobiliare
positivamente commerciclizzata; olf'art. IO.Z-hu autorizzate PAgenzia a richiedere o potenziali
geguirenti ung grovvigione sultacquisto nella misurg mgssima det 3%, oftre VA, sul prezzo oi vendita, da

corrispondersi dagli goguiventi altAgenzia; alf’art. 10.3 é stato previsto it pagormento def compenso da
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porte diffinef termine di 30 giorni, innofzato a 45 con if secondo contratto, dalfa sottoscrizione dei

prefiminare di vendita, g mezzo o bonifico bancario.

Come gid affermato da questo Tribunale con la sentenza n. 5524/2016, prodotta da parte convenuty
ed emessa nel givdizio tro (G : R - o oot porziolmente
diverse e pur oggetto di grovame), ta previsione o cui aff'art. 10.2 erg evidentemente destinata o
costituire it profitto deff’attivita dell’ Agenzia, faddove it compenso o corco differo destinato a coprire
te spese affrontate dolto (NG - = cvcti nei contratti non era previsto un autonomo
rimborsg, come ovviene invece nel contratto of mandato secondo fa previsione delf'art. 1719 c.c, i che
guvicing i contratti in questione oi contratti oi gppolto oi servizi con assunzione di vischio da parte delia
stesso (i ne't operozone di commerciolizzazione sul mercato degli irmmobifi, in rogione deffa
necessaria anticipazione da parte sug oi tulte fe spese oi promozione, pubblicita, marketing, personale
per visita deghi irmmobili ed goguisizione delte proposte of gequisto e dei depositi ficucian e per consulenze

finanzigrie connesse.

inoftre, Part. 6 dei contrattiin discorso, che prevedeva -conferisce gt Agenzia if presente incarico
in forma esclusiva e pertanto si impegng o non conferire aonalogo incarico ad aftre agenzie immobifionr
gfo intermediari immobifiari e/o altri soggetti fisici efo giuridici per tutta la durata del presente incarico
& suci rinnovi®, non pud essere interpretato nel senso di legittimare vendite immobitiori dirette da parte
ol - cid anche affa fuce defta seconda parte def detto articolo, che prevede “Eventuaki interessati
gt geguisto delle unitda immobiliari, reperiti du-samnno segnofati altAgenzia affinche sia esso o

condurre fo trattativa per Pacquisto”.

Pertunto, interpretando seconde buona fede fe clousole contrattuali, da fegaersi complessivamente,
gvuto riguarde sio alta fetterg del contratto che alla comune intenzione delle parti, deve escludersi che
fosse stata prevista una focolta di vendita direttw in costanza df incarico ool NGB <<
ritenersi che if rimborso def 2,60%, oftre IVA fosse stato previsto per fo commerciglizzazione con esito
positivo di tutte le unitd immobilior], anche nel caso di contratti prefiminari conclusi direttamente dolf}
posto che non erg statg prevista un'autonoma rimborsabilita dette spese sostenute dolto (IR
S oic dello ottivitd dallo stessa svolta, diretta comungue o for conoscere alfo potenziale

clientefa gl immebili in vendito,

Det resto fa proprietaria deghi immobiti, (KGR < conto detto guoleiooive

guote genergl contractor, con la raccomondota deli’8.5.2012 {prodotta subr doc, 4 dalla stessg parte
attrice} si ero impegnata o corrispondere alioli§fc commissioni pattuite o suo carico negli incarichi
g guesta conferiti fin armbito o altro contratte) anche per le trattoative du esso concluse direttamente

deft’1.6.2017 of 3.8.2012, if che appare significativo.
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Affa fuce di quonto sopra, si ritiene che fe comunicazioni deflo{di aver provveduto alta vendita
diretta di alcuni immobili servissero ad evitare che per tali beni formai promessi in vendita) ol R
G i oorcndesse witerion attivita pubblicitarie ed avanzasse richieste of prowvigioni verso
terzi aequirenti, e non gid ad escludere it diritto de ol KD < cormmissioni concordate in
coso i vendita in costanza of incarico esclusive.

in conclusione, deve affermarsi che fe parti avevano pattiziamente riservato solo aifo (R
S i di commerciglizzazione deghi immobili e che fegittimamente questa ha richiesto if
pogamento delte commissioni gid con fa letterg del 28.5.2012 {doc. 7 di parte attrice), g nulla ritevando

che lg richiesta sig statg ovonzata sofo dopo o cessazione def rapporto contrattuale.

E’ stata pertanto provata g sussistenza def credito vantate dottol KGR < ' iwoorto di
£42. 187,86, IVA inclusa, oi cui afta fattura n. 146 def 19.10.2012 {doce. 1 e 2 di parte convenuta), importo
non contestato do parte attrice, come do dichiorazione dalta medesimo espressa o verbole of utienza det
2.10.2014.

Devono, i contro, essere respinte le generiche domande of condanng of risarcimento dei doanni,
Formutate dottol R - cvonto & rimasto del tutto sprovvista di prova fo dedotta esistenzo
dei danni, con conseguente esclusione della operativitd del disposto o cui alf'ort. 1226 c.c..

in definitiva, la domandea proposta du—dewe essere respintu e in parzicle accogliments delfa
domonda riconvenziongte, Pottrice deve essere condannata ol pogamento deffo suddetta somma in
fovore dettci D/t < intcressi fegali o far dota datta domanda sino af saldo, mentre nulla

sprettu o titolo df rivadfutazione monetaria, trattandosi df debito oi vatuta,”

Con atto di citazione notificato, 1a (S . | . quale societd incorporante
della (i (di seguito (R 2 proposto appello avverso tale decisione, impugnando la

sentenza di primo grado con un unico articolato motivo di gravame e chiedendo la restituzione delle
somme versate in esecuzione della sentenza impugnata.
5i & costituita in giudizio |a{jjjjjjche he eccepito Finammissibilita dell'appello ex art. 348 bis e 342 c.p.c. ed ha

chiesto, nel merito, il rigetto dello stesso,

All'udienzadel 19.6.2018, |a Corte harigettato 'eccezione ex art, 348 hisc.p.c. ed ha rinviato la causa per la precisazione

delle conclusioni all'udienza del 18.2.2020.
Successivamente |a causa & stata rinvista d'ufficio all'udienza dell’8.3.2022.

In vista dell’ udienza di precisazione delle conclusioni, & stata disposta la trattazione dellz causa aisensi
dell’art. 221 comma 4, legge 17.07.2020 n.77 “mediante o scambic e i deposite in telermnatico di note

scritte contenenti le sole istanze e conclusioni, e fa successiva gdozione fuori udienza del proveedimento”
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ed all'esito, precisate le parti le conclusioni meadiante deposito di foglio di p.e., la Corte ha riservato la

decisione allo scadere dei termini concessi per lo scambio di comparse conclusionali e di repliche.

MOTIVIDELLA DECISIONE

Wa preliminarmente respinta l'eccezione di inammissibilita formulata dall’appellata, ex art. 342 c.p.c.,
atteso che I'atto di appello consente di individuare con sufficients chiarezza i passaggl motivazionali che
I'appellants ha inteso impugnare e la soluzione che il medesimoe vorrebbe sostituire a guella adottata dal

primo giudice.

Con l'unico articolato motivo di gravame Pappellante ha censurato la dedsione del giudice di primo
grado di escludere chei contratti da essa conclusi con |a{ji§in dsta 20.7.2007, 29.10.2008 ed 1.4.2008
rientrassero nello schema negoziale della mediazione, ritenendo che il rapporto intercorso tra le parti
dovesse essere gualificato come un contratto di appalto di servizi con assunzione di rischio da parte della
stessa (i ¢ < guella conseguenziale, di rigettare I'eccezione di prescrizione da essa avanzata,
accogliends, seppur parzialmente, la domanda riconvenzionale avanzata dall’appellata, senza tener conto

degli elementi testuali comtenuti nei contratti sottoscritti dalle parti.

In particolare, (D = cedotto che, allinterro dei contratti stipulati in data 20.7.2007,
29.10.2008 ed 1.4.2009 con lo (i crevo presenti numerosi elementi — rappresentati: 1)
dall’identificazione di quest’'ultima, nell’epigrate dei contratti, non solo mediante |z sede, la partita VA ed
il rumers REA, ma anche conil numera di iscrizione della stessa al ruolo degli Agenti di Affari in mediazione;
2) dalla precisazione, contenuta nelle premesse contrattuali, che la (GG e
individuate rells (i 1z “societo o intermediazione (D ¢ v offidore Cincorico o
commercializzazione frozionata dellintervento editizio...”; 3) dal comtenuto dell’art. 6 dei contratti, che
prevedeva l'impegno dellz (T : - - on conferire anglogo incarico ad aftre
ggenzie immobilion efo intermedion...”; 4) dal comtenuto dell’art. 8 dei contratti, che prevedeva 'obbligo
dellafiilici stipulare una polizza assicurativa per la responsabilita civile verso terzi “per fo svolgimento
deftattivita professiongte di intermediazione e consutenza immobifigre” ed il riferimento all’'ultimo comma,
a tutte “le prestazioni e | servizi di intermediazione”; 5) dalla qualificazione del compenso spettante allz
S c!l'art. 10.1 dei contratti, come “prowigione, oi sensi delf’art. 1755 del c.c.”, che sarebbe
maturata in favore della stessa a seguito della sottoscrizione del contratto preliminare di vendita di
ciascuna unita immobiliare; 6] dalla previsione, nell’art. 10.2 dei contratti, della facolta dells ([
richiedere ai potenziali acquirenti “ung provvigione sull’ocguisto”™ nella misura massima del 3%, oltre VA,

del prezzo di vendita e 7) dalla previsione, contenuta nell’art. 13 dei contratti, della possibilita per le parti
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di far riferimento, in caso di controversie sull'inmterpretazione e sull’applicazione dell'aceordo, “o guanto
thsposto dot C.C e dalta vigente alla legistazione in materio di intermedigzione immobitiore” — che
attestavano che le parti, nel disciplinare 'accordo, avevano voluto far riferimento al contratto di
mediazione ed alle nome codicistiche che lo disciplinavano, come confermato anche dal fatto che i
contratti sottoscritti dalle stesse non contenevano alcuna previsione contrastante con la discipling della
mediazione e che la mediazione poteva fondarsi anche su incarico proveniente da una sola parte {c.d.

medigzione unilzaterale).
Gli assunti non sono condivisibili.

Ed invers, a parere di guesto Collegio, il contratto sottoscritto in data 20.7.2007, con cui Ia-[ora
S oo conferito alla (R avsle mediatore professionale, lincarico di “promuovere e
procurare to vendita frazionata e/o in Blocco, in pionta efo sul costruito, in pieng proprietd delfe units
ghitative immobiliori deltintervento edifizio in oggette” (vd art. 2 del contratto) e, quindi, di reperire
acquirenti degli immobili in guestione e procedere alla stipula dei contratti preliminari di vendita &
gualificabile, non come un contratto di mediazions tipica (come sostenuto dall’appellants), né come un
contratto di appalto di servizi con assunzione di rischio da parte della (i nell'operazione di
commercializzazione sul mercato degli immobili (come ritenuto dal giudice di primo grado), bensi come un
incarico di medizzione per vendita immobiliare 3 causa mista, con prevalenza dei caratteri
della mediazione atipica, cioé a dire del mandato, atteso che il contratto di mediazione tipica &

incompatibile con qualsiasi vincolo tra il mediatore e le parti (cfr Cass. civ. 14.7.2009 n. 16382).

Al riguardo, va ricordato che la mediazione atipica si fonda su un contratto g prestazioni corrispettive,
mediante il quale il mediztore agisce non sulla base di un comportamento di mera messa in contatto di
due o pid soggetti per la conclusione di un affare, ma perché incaricato da una o pia parti (nel caso di
specie, dalla sola i fini della conclusione dell'affare e, quindi, in adempimento di un obbligo di tipo
contrattuale riconducibile al rapporto di mandato e che il diritto al compenso del mediztore non sorge ai
sensi dell’art. 1755 c.c. nei confronti di ciascuna delle parti e per il solo effetto del suo intervento, bensi &

carico del solo mandante, ai sensi del combinato disposto degli artt. 1709 & 1720 cc..

Cid & accaduto el caso di specie, ove, a prescindere dalle espressioni letterali utilizzate dalle parti, Iz
societa (| GG << ricevuto mandato dalla favale incaricata della societa costruttrice
T - i reperire acquirenti delle unita immobiliari gia costruite od ancora da
realizzare da parte di quest’'ultima sui terreni di sua proprieta, siti nal Comune di Arzio, localita Santa
Teresa e di stipulare i relativi contratti preliminari di compravendita zlle condizioni contrattualmente

prestabilite (vd art. 7 del contratto e relativo allegato B), a fromte di un compenso omnicompransivo, posto
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a carico della mandantefjjjpari al 2% + VA del valore di vendita di ogni unita immobiliare positivamente
commercializzata mediante contratto preliminare di compravendita stipulato nel periodo di validita
dell’incarico od anche in un momento successivo alla scadenza dello stesso, qualora 'affare fosse stato

successivamente concluso dallaficon soggetti gia contattati dalla ivd art. 10.1 del contratto).

Né a diverse conclusioni pud pervenirsi in ragione della possibilita data dalla () a1l= (D <
richiedere ai potenziali acquirenti una prowigione sull’acquisto nella misura massima del 3% + iva sul
prezzo di vendita (vd art. 10.2), atteso che, intal caso, si trattava diuna mera autorizzazione a chiedere
terzi l'ulteriore provvigions, che presupponeva, nell’adempimento del mandato, lo svolgimento di
un‘attivita utile anche nei confronti dell'altro contraente con piena consapevolezza e accettazione da parte

di quest'ultimo.

La qualificazions del contratto del 20.7.2007 e di quelle successivo del 29.10.2008 (di identico
contenuto, salve che per la maggior percentuale di compenso, pari al 2,60% + VA del valore di vendits
delle unitd immobiliari, mentre guello dell’1.4.2009 aveva contenuto integrative ), come contratti di
medigziona atipica, comporta, come necessaria conseguenza, il rigetto dell’'eccezione di prescriziong
sollevata dallz {jjatteso che il termine prescrizionale previsto per il mandato, a differenza di quello

previsto per la mediaziona tipica, & decennzale.

Cid detto, anche la censura relativa alla decisione del giudice di primo grado di accogliere la domanda

riconvenzionale avanzata dalla{jjjjiinor appere condivisibile.

Si osserva, infatti, al riguardo, che i contratti di mediazione atipica originariamente stipulati dalla
riguardavano la vendita di tutte le unitd immobiliari costruite o costruende sul terreno di proprieta della
S <. i detti contratti, non era stata prevista aleuna deroga espressain favore di quest’ultima

per Iz vendita diretta degli immobili da parte della stessa.

Pertanto, considerato che ks mancata immediata reazione dell={jjjjjz)s notizia dell'avvenuta stipula
diretta degli otto contratti preliminari da parte della (<! periodo di vigenza dei contratti di
medigzione atipica (i contratti preliminari in guestione erano stati infatti stipulati tra il 9.10.2008 ed il
23.7.2010) non pud certo essere interpretata alla stregua di un accordo tacito in ordine all’esclusione del
diritto al compenso della mediatrice su dette unita immobiliari, rappresentando unicamente - come infatti
attestato dalle missiva del 29.5.2012, con cui la{jjjjjj§zveve poi richiesto il compenso a lei spettante -
una mera temporanes tollerarza da parte della (i del comportamento illecito posto in essere
- c: | comportamento adottato da guest’ultima era sicuramente contrario alle previsioni
contrattuali da essa pattuite tramite la - ed al principio di buonz fede e collaborazione

nell'adempimento dello stesso, ex art. 1175 & 1176 c.c., avendo procedute alla vendita diretta di otto unita
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facenti parte del complesso immobilizre per cui era stato stipulate il contratto di mediazione atipica senza
previamente informare | (i ¢i dettz intenzione e rendendo edotta la stessa solo a seguito
dell’avvenuta stipula dei contratti preliminari (vd doc. 6 del fascicolo di parte attrice), la decisione del

giudice di primo grado appare immune da censure.

La sentenza impugnata va, pertanto, integralmente confermata.

Le spese dilite del presente grado di giudizio seguono la soccombenza e s liguidano come in dispositivo,
secondo i parametri medi dello scaglione di valore compreso fra euro 26.001,00 ed euro 52.000,00 del
decreto del Ministero della Giustizia n. 55 del 10.3.2014, aggiornati al D.M. n. 37 dell’8.3.2018, applicabili

a tutte liquidazioni successive al 3.4.2014.

Deve, perd, darsi atto che per effetto dell’'odierna decisione sussistono i presupposti di cui all’art. 13,
comma 1 quater, del DPR 115/2002 (come novellato dall’art. 1 comma 17 L 24.12.2012 n. 228) per il

versamenta dell’'ulteriore contributo unificato di cui all’art. 13 comma 1 bis DPR 115/2002.

F. O M.

La Corte, definitivamente pronunciando sull'appello proposto dall{ GG - v crso
la sertenza n. 1515072017 del Tribunale di Roma, pubblicata in data 25.7.2017, ogni contraria istanza,

eccezione e deduzione respinta, cosi decide:

- rigetta I'appello e condanna |z (GGG - <l: rifusione delle spese sostenute dallg
S B | orcsente giudizio, liguidando il compenso professionale

in totali euro 6.615,00 {oltre al rimborso forfettario delle spese generali pari al 15% del liguidato
compensa), con l'IVA ed il CAP come per legge.
5i da, altresi, atto che per effetto dell’odierna decisione sussistono i presupposti di cui all’art. 13, comma
1 quater, del DPR 115/2002 (come novellato dall’art. 1 comma 17 L. 24.12.2012 n. 228)] per il versamento
dell’ ulteriore contributo unificato di cui all’art. 13 comma 1 bis DPR 115/2000.

Cosi decisa in Roma il 21.6.2022
I Presidente,
{dr. Giuseppe Lo Sinng)

Il Consiglizre est.
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{dr.ssa Carla Santese)
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