IL CASO. it

Testi integrali e note

Pubb. il 15 aprile 2013

Appello Milano, 20 marzo 2013. Presidente:
Secchi. Estensore: Carla Romana Raineri.

omissis

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con sentenza n. 6712/08 il Tribunale di
Milano, in funzione monocratica, in
accoglimento della domanda proposta da Fis.
SpA, condannava Pa. Paola e la A. di Roberto
As. & C. sas, in via fra loro solidale, al
pagamento della somma di € 7.282,04, oltre
interessi e rivalutazione, ritenendo:- la prima-
inadempiente al mandato conferito a Fis. SpA
relativamente alla vendita del proprio
immobile sito in Milano, viale omissis; - la
seconda-, responsabile di atti di concorrenza
sleale nei confronti di Fis. SpA.
Avverso tale sentenza ha proposto appello Pa.
Paola lamentando l'erroneita della decisione
nella parte in cui ha accertato la sussistenza di
un inadempimento agli obblighi nascenti dal
conferimento del mandato e,
conseguentemente, disposto la condanna di
essa Pa. al risarcimento del danno, in via
solidale con la A. sas.
Sul punto la Pa. ha offerto una ricostruzione
del fatto dalla quale dovrebbe desumersi, a suo
avviso, la totale correttezza del proprio
operato, ed una lettura delle clausole del
mandato insuscettibili di condurre alla
applicazione della penale a suo carico.
Ha contestato, altresi, la Pa. la eccessivita della
penale comminata dal Giudice di prime cure,
non ricondotta ad equita.
L’appellante ha, infine, censurato la decisione
impugnata evidenziando che la condanna le €
stata inflitta in via solidale con A., in assenza di
una solidarieta passiva ex art. 1292 e ss. c.c., €
con aggravio della rivalutazione monetaria
sulla somma oggetto di condanna, in assenza
di una specifica domanda e in difetto dei
presupposti di legge.
Si e costituita in giudizio la Fis. SpA
contestando il fondamento della impugnazione
ed instando per la conferma della decisione di
primo grado.
Si e, parimenti, costituita in giudizio la A. sas
domandando la riforma della sentenza emessa
dal Giudice di prime cure e proponendo
appello incidentale, volto all’accoglimento
delle conclusioni d cui in epigrafe.

Fis. SpA ha eccepito l'inammissibilita
dellappello incidentale perché tardivo e
contenente nuove domande.

La Corte, verificata la

contraddittorio, ha fissato
precisazione delle conclusioni.
Alla udienza dell’8.1.2013 la causa €& stata
trattenuta in decisione, previa assegnazione dei

regolarita  del
udienza di

termini per il deposito delle comparse
conclusionali e rispettive repliche.
MOTIVI DELLA DECISIONE

L’appello principale della Pa. ¢ fondato e,
pertanto, suscettibile di accoglimento.

Osserva la Corte che il secondo mandato
conferito in data 3.4.02 dalla Pa. alla Fis., che
espressamente annulla e sostituisce il
precedente stilato in data 23.3. 02
( circostanza, peraltro, ininfluente ai fini delle
considerazioni che seguono, atteso che la
clausola sub L era gia contenuta nel precedente
mandato), al punto L cosi recita:

“Nulla sara dovuto alla Fis. SpA a nessun titolo
o ragione nel caso in cui il proprietario produca
documentazione che certifichi lavvenuta
vendita prima di avere ricevuto dalla Fis. SpA
comunicazione scritta  dell’esistenza  di
proposta di acquisto conforme all'incarico
ricevuto”.

La clausola sub L opera indipendentemente, ed
in via autonoma, rispetto alla clausola sub H,
che attiene, invero, alla penale convenuta nella
ricorrenza delle ipotesi ivi previste; e si
atteggia come norma di “chiusura” rispetto alle
precedenti previsioni contenute nel modulo del
mandato predisposto da Fis. ( fra cui anche la
penale in caso di revoca anticipata).

La clausola sub H, nell'interpretazione
coerente alla comune volonta delle parti ed alle
finalita sottese, aveva lo scopo di tutelare, da
un canto, la mandante, evitando che fosse
esposta al pagamento di due provvigioni per la
vendita del medesimo bene e, d’altro canto, il
mediatore, nella eventualita che avesse
procacciato l'affare in tempo precedente la
conclusione della vendita con altro
intermediario.

Trattandosi, pacificamente, di un mandato non
assistito da esclusiva, Fis. era, infatti, del tutto
consapevole che la Pa. avrebbe potuto
rivolgersi ad altri mediatori per aumentare le
possibilita di successo della vendita.
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Ed anzi, sul punto giova evidenziare che il teste
Be., collaboratore indipendente della Agenzia
Casa Network, ha confermato, nel corso della
istruttoria, che la Pa., all’atto del conferimento
dell’incarico, preciso di aver affidato analogo
incarico per la vendita dell'immobile ad altra
societa.

La singolarita di questa fattispecie consiste nel
fatto che la vendita e intercorsa con un
soggetto (Ing. Ru.) che si era rivolto
precedentemente alla Fis. e, successivamente,
alla A., visionando lo stesso immobile.

Vero ¢ che la Pa. non ha documentato di aver
comunicato a Fis. l'avvenuta vendita del
proprio immobile. Ma altrettanto vero e che la
Fis. non ha provato di aver comunicato alla Pa.
una proposta di acquisto, conforme
all'incarico, in tempo precedente l'intervenuta
revoca del mandato comunicata in data
24.5.02 ( doc. 6 di parte appellante).

E la buona fede della Pa. non appare revocabile
in dubbio, sia perché la Pa. non era presente in
occasione della prima visita del Ru. effettuata
per il tramite di Fis. (cfr. deposizione teste
Ru.); sia perché il Ru., dopo il primo accesso,
non formulo alcuna proposta, né alla Pavani
direttamente, né alla agenzia Fis. (teste Ru.);
sia, ancora, perché l'incaricato della agenzia A.,
allorche il Ru. esterno il dubbio su chi gestisse
laffare (essendosi reso conto di aver visionato
il medesimo immobile precedentemente
proposto da altra agenzia), rispose che non “vi
erano “problemi” e che avrebbero loro stessi
informato Fis. ( cfr., sempre, deposizione del
teste Ru.)

Dunque alla Pa. non puo essere addebitato
alcun inadempimento agli obblighi discendenti
dal mandato conferito a Fis. ( “conferimento di
incarico del 3.4.02”) ed il pagamento della
provvigione alla agenzia A. deve ritenersi
effettuato in assoluta buona fede.

Per contro, il comportamento di A. appare
censurabile sotto il profilo dei principi di
correttezza e buona fede. Principi cui devono
essere, di norma, improntate le condotte delle
parti.

Ed invero, I'incaricato della A., nel corso della
visita effettuata con l'ing. Ru., a fronte della
perplessita manifestata dal cliente, il quale

realizzO e comunico di avere gia visionato
lPappartamento in precedenza con altra
agenzia, rispose allo stesso che non avrebbe
“avuto problemi” ed, anzi, riferi che esistevano
“rapporti di collaborazione fra le due agenzie”.
Cio fece con la consapevolezza di rendere
affermazioni non veritiere e con l'evidente
intento di perseguire il proprio esclusivo
profitto, sottraendo alla concorrente Fis. il
potenziale acquirente, nonostante gli fosse
noto che quest’ultima lo avesse
prioritariamente reperito.
Si tratta di una condotta, all’evidenza, sleale,
soprattutto ove si consideri che il mediatore
AR ha tratto in inganno I'Ing. Ru. che,
confidando nella correttezza dell’agente, ha
proseguito le trattative con la agenzia AR,
piuttosto che con la Fis., con la quale ebbe il
primo contatto.
La fattispecie integra, ad avviso della Corte, i
requisiti di cui all’art. 2598 n. 3 c.c. ed e,
comunque, valutabile anche con riferimento al
generale principio del neminem laedere di cui
lart. 2043 c.c.., che costituisce norma cogente.
Per quanto concerne il danno risarcibile, stima
la Corte di determinarlo nella misura di 1/2
della provvigione versata per la conclusione
dell’affare ( € 10.225,85 al netto dell'IVA, cfr.
doc. 5 bis di parte appellante) e, dunque, in €
5.127,90
Tale misura appare, invero, congrua,
considerato che i mandati conferiti dalla Pa.
non erano in esclusiva e che, dunque,
entrambe le agenzie ben avrebbero potuto
concorrere al raggiungimento dell’'obiettivo;
atteso che I'immobile e stato visionato dall’ing.
Ru. per il tramite di Fis., ma dalla sua consorte
con A., e che l'acquisto e stato effettuato in
comunione fra i coniugi; tenuto conto della
disposizione contenuta nell’art. 1758 c.c.
secondo cui “se laffare e concluso per
I'intervento di pit mediatori, ciascuno di essi
ha diritto a una quota della provvigione”.
La somma di € 5.127,90, che costituisce un
debito di valore, attesa la sua natura
risarcitoria, potra essere rivalutata e
maggiorata degli interessi legali dalla data del
17.6.2002 (pagamento del compenso
provvigionale in favore di A.) al saldo.
I restanti motivi di gravame, principale ed
incidentale, restano assorbiti nelle suesposte
considerazioni.
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La sentenza di primo grado va,
conclusivamente, riformata.

La Fis. va, infine, condannata a restituire alla
Pa. quanto percepito in virtu della efficacia
esecutiva della gravata sentenza, oltre interessi
legali dalla data del versamento al saldo.
Le spese processuali, che seguono la
soccombenza, sono regolate come da
dispositivo, in applicazione dei parametri di
cui al D.M. 140/2012.

P.Q.M.
La Corte, definitivamente pronunciando, ogni
altra domanda ed eccezione assorbita e/o
disattesa, cosi provvede:
assolve Pa. Paola da ogni pretesa e domanda
svolta da Fis. SpA;
condanna Fis. SpA a restituire a Pa. Paola
quanto percepito in virta della efficacia
esecutiva della gravata sentenza, oltre interessi
legali dalla data del versamento al saldo.
condanna A. di Roberto As. & C. sas, al
risarcimento del danno patito da Fis. SpA
liquidato in € 5.127,90, oltre rivalutazione ed
interessi legali 17.6.2002 al saldo;
condanna Fis. SpA al pagamento delle spese
processuali del doppio grado nei confronti di
Pa. Paola, liquidate in € 3.800,00 oltre
accessori di legge, quanto al primo grado, ed in
€ 2.100,00, oltre accessori di legge, quanto al
presente grado.
condanna A. di Roberto As. & C. sas alla
rifusione di Y2 delle spese processuali del
doppio grado in favore di Fis. SpA, liquidata
tale quota in €119,00 per esborsi ed € 1.750,00
per compensi professionali , quanto al primo
grado, ed in complessivi € 1.050,00, oltre
accessori di legge, quanto al presente grado,
dichiarando interamente compensato fra dette
parti il restante /2.
Cosi deciso in Milano, in camera di consiglio, il
20.3.2013.
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