Corte d'Appello Milano, Sez. I, Sentenza, 28/06/2022, n.
2272

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
CORTE D'APPELLO DI MILANO
SEZIONE PRIMA CIVILE

La Corte, in composizione collegiale, nelle persone dei seguenti
magistrati:

dott. Carla Romana Raineri - Presidente Relatore
dott. Rossella Milone - Consigliere
dott. Silvia Brat - Consigliere
ha pronunciato la seguente
SENTENZA
nella causa civile promossa da:

S.I.C. (P.IVA (...)), con sede in via G. n.94/b a C. M. (V.), in persona
del suo legale rappresentante pro tempore, Sig. D.C. (C.F. (...) ),
elettivamente domiciliato in Oggiona con S. Stefano (VA) in via A. Volta
n. 25 presso lo studio dell'Avv. Bruno Fedeli (C.F. (...) ) del Foro di
Varese che lo difende e rappresenta;

APPELLANTE
Contro

SIG. RAP.D. nataa M. il (...) (C.F. (...) ) EIL SIG. M.P. nato a P. il (...)
( C.F. (...) ), entrambi residenti in C. al C. (V.), Via M. delle F. n. 12,
assistiti, rappresentati e difesi dall'Avv. Mauro Ferrario del Foro di Busto
Arsizio (C.F. (...) ), presso il cui studio in Busto Arsizio (VA) Corso XX
Settembre n.7 eleggono domicilio

APPELLATI
Svolgimento del processo

L.S.I.C. conveniva in giudizio, dinnanzi al Tribunale di Busto Arsizio, i
Sig.ri D.P. e M.P., chiedendo di veder accertato e dichiarato il diritto di
parte attrice a percepire la provvigione maturata - pari ad Euro 11.285,00
- per l'attivita di mediazione svolta in relazione all'immobile sito in C. al
C. (V.), Via M. delle F. n.12, acquistato dai convenuti con rogito notarile
del 23.07.2018.

L'Immobiliare, in persona del suo legale rappresentate pro tempore Sig.
D.C., esponeva come nel corso del 2017, in esecuzione dell'incarico
ricevuto, i convenuti avessero piu volte preso visione dell'appartamento,



ricevendo altresi assistenza dalla agenzia immobiliare nella scelta di
alcuni elementi di arredo ed acquisendo svariati elaborati grafici e
progettuali dell'immobile.

Successivamente, a seguito di verifica mediante ispezione ipotecaria, lo
studio C. veniva a conoscenza dell'acquisto intervenuto tra i convenuti ed
il costruttore-venditore dell'immobile, la P.C. S.n.c., al prezzo di Euro
370.000,00.

A seguito della conclusione dell'affare, lo Studio C. riteneva gli acquirenti
obbligati a corrispondere la somma di Euro 11.285,00 - pari al 2,5% del
prezzo d'acquisto- gia comprensivo di IVA al 22%, quale provvigione per
I'attivita di mediazione svolta.

I Sig.ri P. e P., costituitisi in giudizio, eccepivano preliminarmente il
difetto di legittimazione passiva del Sig. M.P., nhon avendo quest'ultimo
mai conferito alcun mandato per l'attivita di mediazione svolta dall'attore,
nonché l'intervenuta prescrizione del diritto alla provvigione ex art. 2950
c.C.

Nel merito, deducevano l'insussistenza del contributo causale del
mediatore nella conclusione dell'affare, evidenziando come I'Immobiliare,
al contrario, avesse ostacolato la conclusione dello stesso, rifiutando di
sottoporre la controproposta formulata dai convenuti alla P.C. S.n.c.

Il Tribunale di Busto Arsizio, con sentenza n. 1192/2020, rigettate le
domande di parte attrice, condannava I'l.C. a rifondere ai convenuti le
spese di lite, liquidate in Euro 2.415,00. Il Giudice di prime cure
disattendeva, preliminarmente, |'eccezione di difetto di legittimazione
passiva del P. sottolineando come "non attiene alla legitimatio ad causam,
ma al merito della lite la questione relativa alla reale titolarita attiva o
passiva del rapporto sostanziale dedotto in giudizio, risolvendosi essa
nell'accertamento di una situazione di fatto favorevole all'accoglimento o
al rigetto della pretesa azionata".

La seconda eccezione preliminare sollevata veniva, invece, accolta dal
Giudice, che dichiarava prescritto il diritto al pagamento della
provvigione.

Il tribunale osservava sul punto che il diritto del mediatore si prescrive
entro il termine - breve - di un anno dalla conclusione dell'affare e
dunque, secondo consolidata giurisprudenza, dalla stipula di un valido
contratto preliminare, che, come tale, abilita le parti ad agire per
I'esecuzione specifica o per il risarcimento del danno. Inoltre, rilevava che
la prescrizione decorre, ex art. 2935 c.c., dal giorno in cui sussiste la
possibilita legale - e non gia materiale - di esercitare il diritto e che
I'ignoranza della avvenuta stipula del preliminare pud assumere rilievo,
come causa di sospensione della prescrizione ex art. 2941 n.8 c.c., solo
ove detta ignoranza sia attribuibile ad un comportamento doloso dei
soggetti tenuti alla corresponsione della provvigione. In questo caso la
cessazione dell'effetto sospensivo della stessa coincidera con la data in



cui il mediatore ha acquisito la consapevolezza della conclusione
dell'affare.

Nel caso in esame, tenuto conto che stipula del contratto preliminare di
compravendita € avvenuta in data 11.09.17 e che primo atto interruttivo
della prescrizione & avvenuto in data 19.10.18 (giorno in cui veniva
inviata, da parte del legale dell'Immobiliare, la raccomandata a/r avente
ad oggetto la "richiesta di pagamento del compenso provvigionale"), il
Giudice di primo grado riteneva trascorso il termine annuale entro cui far
valere il diritto, reputando inoperante la causa di sospensione della
prescrizione prevista ai sensi dell'art. 2941 comma 1, n.8 c.c. posto che
I'ignoranza della avvenuta stipula del preliminare era riconducibile, al piu,
ad un semplice comportamento omissivo dei convenuti, peraltro non
giuridicamente tenuti a comunicare al mediatore I'intervenuta
conclusione dell'affare.

Il Tribunale, accolta |'eccezione suesposta e ritenendo assorbite le
ulteriori questioni sollevate, rilevava, in ogni caso, anche l'infondatezza -
nel merito - della domanda attorea.

Avverso la sentenza di primo grado, ha interposto appello lo studio
immobiliare C., formulando un unico motivo di censura, che verra trattato
nella parte motiva della presente decisione.

Si sono costituiti in giudizio i Signori P. e P., eccependo in via preliminare
I'inammissibilita dell'appello ai sensi dell'art. 348- bis c.p.c. e
contestando, in ogni caso, il fondamento del gravame.

La Corte, verificata la regolarita del contraddittorio, ha fissato udienza di
precisazione delle conclusioni. All'esito dell'incombente, la causa € stata
trattenuta in decisione, previa assegnazione dei termini per il deposito
delle memorie conclusive.

Motivi della decisione
Primo motivo di appello

Con il primo (ed unico) motivo di appello, l'appellante ha dedotto
I'erroneita del decisum di primo grado, avendo il Tribunale considerato
quale dies a quo dal quale far decorrere la prescrizione del diritto il giorno
di stipula del contratto preliminare. Assume in proposito I'appellante che,
al contrario, in caso di compravendita immobiliare, il termine decorrere
dalla data del rogito notarile.

Di tal che, essendo il contratto definitivo di compravendita dell'immobile
tra i Signori P. - P. e la P.C. S.n.c. intervenuto in data 23.07.18, I'atto di
citazione introduttivo del giudizio di primo grado, datato 12.07.19,
risulterebbe tempestivo ai fini della prescrizione.

Il Giudice, inoltre, nel ritenere che le parti non avessero dolosamente
occultato la conclusione dell'affare, avrebbe omesso di considerare alcune
circostanze di fatto di segno opposto.



Segnatamente, (i) il fatto che esse avessero sottoscritto il preliminare a
soli venti giorni dall'ultima attivita di mediazione svolta dall'l.C., la quale
aveva fornito assistenza agli odierni appellati accompagnandoli presso
vari show-rooms; (ii) la circostanza che la P.C. S.n.c., a seguito della
conclusione dell'affare, non avesse mai comunicato al mediatore di
interrompere le visite dell'appartamento; infine, (iii) il comportamento
tenuto dalle parti, che non hanno mai provveduto alla registrazione del
contratto preliminare di vendita - malgrado la stessa sia considerata un
atto dovuto ai sensi del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131, artt. 2 e 13 -
privandolo, dunque, di data certa ed impedendo al mediatore I'immediata
conoscenza della conclusione dell'affare.

Le suesposte circostanze, ad avviso degli appellanti, dovrebbero condurre
a ritenere che non vi sia stato un semplice comportamento omissivo delle
parti ma, al contrario, un comportamento attivo, scientemente volto a
sottrarsi all'obbligo di pagamento della provvigione.

In ordine all'affermata interruzione del nesso di causalita tra I'attivita di
mediazione e l'acquisto effettuato dai convenuti, parte appellante rileva
come il Tribunale abbia fondato la propria decisione su elementi di fatto
riferiti dagli appellati, mai provati nel corso del giudizio.

Rileva, inoltre, che la circostanza per cui il Sig. C., titolare dello studio
immobiliare, avesse ignorato I'offerta proposta dalla P. di Euro
370.000,00 (in luogo agli iniziali Euro 400.000,00 richiesti) non era stata
mai dimostrata in giudizio con prove documentali ed osserva come
I'agente immobiliare, mediando per la compravendita di beni non suoi,
non abbia alcun logico interesse ad non abbassare il prezzo della proposta
pur di concludere |'affare.

Richiama, infine, la copiosa corrispondenza elettronica intercorsa tra le
parti, dalla quale emergerebbe, con chiara evidenza, come la conclusione
dell'affare sia stata il risultato della prolungata attivita di mediazione
svolta.

Repliche di parte appellata

La difesa dei Signori P. e P., in ordine agli argomenti addotti da parte
appellante sul termine di prescrizione richiamato dalla sentenza n.
24444/11 della Corte di Cassazione, sottolinea come la pronuncia, se
letta nella sua interezza, si incentri su fatti divergenti da quello in esame.

Ed invero, pur contenendo in un passaggio l'affermazione secondo cui "il
termine di prescrizione decorre dalla data del rogito notarile", nella
vicenda risolta dalla Suprema Corte si evince come l'acquirente avesse
presentato una proposta d'acquisto per poi, in accordo con il venditore,
passare direttamente a rogito. La Corte di legittimita, dunque, non poteva
che fare riferimento al solo documento sottoscritto dalle parti in quella
specifica vicenda, senza voler con questo sovvertire il consolidato
orientamento giurisprudenziale e stabilire |la prevalenza del rogito notarile
sul preliminare.



Ulteriormente, ribadiscono gli appellati che il diritto del mediatore a
percepire la provvigione si prescrive, ex art. 2950 c.c., in un anno e che
tale termine inizia a decorrere dalla c.d. conclusione dell'affare, ovverosia
dal da compimento di un'operazione economica generatrice di un
rapporto obbligatorio tra le parti, sicché la stipula del preliminare risulta
idonea a far sorgere questo diritto.

In ordine alla censura mossa da parte appellante circa il doloso
occultamento al mediatore della conclusione dell'affare ascrivibile alla
mancata registrazione del contratto preliminare, la difesa appellata
ribadisce che non solo non sussisterebbe alcun obbligo per le parti di
comunicazione al mediatore della conclusione dell'affare, ma che la
registrazione del preliminare & incombente di natura meramente fiscale;
ti tal che, seppur doveroso, non integra un comportamento doloso delle
parti.

Quanto, poi, alla esclusione del nesso causale, la difesa dei P. - P.
sottolinea come il diritto del mediatore alla provvigione si ricolleghi
all'efficacia del suo intervento nella conclusione dell'affare, che deve
avvenire per effetto e causa dell'opera del primo.

In quest'ottica assumerebbe rilievo la circostanza che, dopo un primo
contatto con la P.C. avvenuto con l'ausilio dell'agenzia immobiliare,
quest'ultima abbia posto in essere una condotta ostativa alla conclusione
del contratto, impedendo la prosecuzione delle trattative tra venditore e
acquirente. Ed il rifiuto del C. nel sottoporre un'offerta inferiore ai
400.000,00 Euro, cosi come affermato dal Tribunale, "deve ritenersi
provata ai sensi dell'art. 115 c.p.c."

Opinione della Corte
L'appello € infondato e, pertanto, insuscettibile di accoglimento.

Ed invero, il diritto del mediatore al pagamento della provvigione si
prescrive, ai sensi dell'art. 2950 c.c., entro il termine breve di un anno,
che inizia a decorrere dalla cosiddetta "conclusione dell'affare".

Per consolidata giurisprudenza di legittimita "per conclusione dell'affare,
da cui, a norma dell'art. 1755 c.c,. sorge il diritto alla provvigione del
mediatore e con cui coincide, ex art. 2935 c.c., il dies a quo della relativa
prescrizione, deve intendersi il compimento di un'operazione di natura
economica generatrice di un rapporto obbligatorio tra le parti, di un atto
cioé in virtu del quale sia costituito un vincolo che dia diritto di agire per
I'adempimento dei patti stipulati o, in difetto, per il risarcimento del
danno, sicché anche la stipulazione di un contratto preliminare é&
sufficiente a far sorgere tale diritto, sempre che si tratti di un contratto
definitivo o preliminare validamente concluso e rivestito dei prescritti
requisiti e quindi di forma scritta ove richiesta ad sustantiam".

Nel caso di specie, i Signori P. e P. hanno stipulato con la P.C. S.n.c., in
data 11.09.2017, il contratto preliminare di compravendita dell'immobile



sito in C. del C., Via M. delle F. n.12, cui seguiva, - a quasi un anno di
distanza (il 23.07.201) - la stipula del contratto definitivo con rogito
notarile.

Ebbene, il primo atto interruttivo della prescrizione € stato compiuto in
data 19.10.18 con l'invio, da parte del legale dello studio C., di una
raccomandata a/r avente ad oggetto la "richiesta di pagamento del
compenso provvigionale" e, dunque, quando il termine di un anno entro
cui far valere il diritto risultava, ormai, decorso.

La evocata pronuncia della Corte di legittimita - Cass. civ. n. 24444/11-
lungi dal voler sovvertire il consolidato orientamento giurisprudenziale
sopracitato, utilizza come dies a quo la data del rogito notarile solo in
quanto questo rappresentava l'unico documento disponibile al quale
ancorare il termine di prescrizione in quella specifica vicenda.

Dalla lettura della sentenza, difatti, non si rinviene l'esistenza di alcun
contratto preliminare. E pertanto, il richiamo effettuato, del tutto
decontestualizzato, si appalesa inconferente.

La Suprema Corte ha, altresi, costantemente chiarito che la prescrizione
del diritto decorre, ex art. 2935 c.c., "dal giorno in cui pud essere fatto
valere", ovverosia dal giorno in cui sussiste la possibilita legale - non gia
materiale - di esercitare il diritto.

Risulta pertanto irrilevante l'ignoranza nella quale versi il mediatore in
ordine alla stipula del preliminare di vendita, in quanto la stessa si
concretizza in una mera impossibilita "materiale" di esercizio del credito
e, pertanto, ininfluente ai fini dell'interruzione della prescrizione. Tale
stato soggettivo opera come causa di interruzione della prescrizione, ai
sensi dell'art. 2941 n.8 c.c., soltanto allorche "sia attribuibile al dolo dei
soggetti tenuti alla corresponsione della provvigione, coincidendo in tal
caso la cessazione dell'effetto sospensivo della prescrizione con la data in
cui il mediatore ha acquisito la consapevolezza della conclusione
dell'affare", essendo inoltre previsto che "nessuna norma impone alle
parti di comunicare al mediatore la conclusione dell'affare"

In un caso del analogo, la Suprema Corte ha chiarito che il doloso
occultamento € requisito diverso e ben piu grave rispetto alla mera
omissione di un'informazione, che assume rilievo solo nei casi in cui
sussista un obbligo di informare. e che tale comportamento " non puo
ritenersi implicito nella mancataregistrazione e trascrizione dei contratti,
trattandosi di adempimenti certamente doverosi e tali da poter in ipotesi
agevolare la conoscenza del contratto da parte di terzi, ma di per sé
inidonei a dimostrare alcun doloso occultamento della data del contratto
o di altri fatti produttivi di diritti altrui".

Questo inadempimento, quindi, largamente censurato da parte
appellante, alla luce delle suesposte conclusioni, non risulta idoneo ad
operare come causa di sospensione del termine di prescrizione.



Quanto sin qui esposto riveste natura assorbente rispetto ad ogni altra
guestione controversa, sebbene non risulti revocabile in dubbio I'opera di
mediazione svolta dall'l.C. ed il nesso causale fra detta attivita e la
successiva conclusione dell'affare, "non essendo richiesto che, tra
I'attivita del mediatore e la conclusione dell'affare, sussista un nesso
eziologico diretto ed esclusivo, essendo sufficiente che, anche in presenza
di un processo di formazione della volonta delle parti complesso ed
articolato nel tempo, la messa in relazione delle stesse costituisca
I'antecedente indispensabile per pervenire, attraverso fasi e vicende
successive, alla conclusione del contratto, con la conseguenza che la
prestazione del mediatore ben pud esaurirsi nel ritrovamento e
nell'indicazione di uno dei contraenti".

Le spese processuali, che seguono soccombenza, sono liquidate nella
misura di cui al dispositivo, tenuto conto del valore della lite, dell'impegno
difensivo profuso e dei parametri di cui al D.M. n. 55 del 2004 e ss.mm.
(valori medi per lo scaglione previsto da Euro 5.200,00 ad Euro
26.000,00)

P.Q.M.

La Corte d'Appello di Milano, Prima Sezione Civile, nella composizione di
cui in epigrafe, definitivamente pronunciando sull'appello proposto dallo
S.I.C., ogni altra istanza ed eccezione assorbita e/o disattesa, cosi
provvede:

- Rigetta l'appello proposto dallo S.I.C. e, per l'effetto, conferma
integralmente la sentenza n.1192/2020 resa dal Tribunale di Busto
Arsizio;

- Condanna I'I.C. al pagamento delle spese processuali dei Signori D.P. e
M.P., che liquida in complessivi Euro 3.777,00, oltre spese generali ed
accessori di legge;

- Da atto della sussistenza dei presupposti per la condanna dell'appellante
al pagamento del doppio contributo unificato ai sensi dell'art. 13, comma
1 quater, D.P.R. n. 115 del 2002.

Conclusione
Cosi deciso in Milano, nella camera di consiglio del 26 maggio 2022.

Depositata in Cancelleria il 28 giugno 2022.



