Mediatore, perimetro ampio
per il diritto al compenso

DIRITTO CIVILE

Non serve la forma scritta
ma solo il rapporto
causa-effetto con I'affare

Il professionista non deve
essere presente in tutte
le fasi della trattativa

Antonino Porracciolo

Perchéscattiil diritto alla provvigione
bastachelaparteabbiaaccettatol’atti-
vita del mediatore anche sel’incarico
non e stato conferito periscritto. Non
einoltrenecessarialapresenzain tutte
lefasidellatrattativaa patto che, pero,
la sua opera sia stata indispensabile
per la conclusione dell’affare. Ma at-
tenzioneallassoditempotrailmanda-
toeilraggiungimentodell’accordo: se
troppo lungo potrebbe mettere in di-
scussione il rapporto causa-effetto.
11 primo comma dell’articolo 1755
del Codice civile, intitolato «Provvigio-
ne», disciplinail compenso dovutoal
soggetto che mette in relazione due o
piupartiperlaconclusionediunaffa-
re,senzaesserelegatoadalcunadiesse

darapportidi collaborazione, dipen-
denzaorappresentanza (articolo17s4
dello stesso Codice).

Ma quando si puo ritenere che
I'operadelmediatore siastata decisi-
va per la firma dell’accordo? E quali
sonole partiobbligate al pagamento
della provvigione? A questi e ad altri
quesiti hanno rispostoi giudici, per-
venendoa conclusioni ormai consoli-
date nella giurisprudenza di legitti-
mita e di merito.

Ilnesso di causalita

E stato chiarito, innanzitutto, cheil di-
rittoalla provvigionenascequandola
conclusione dell’affare siain rapporto,
secondoiprincipidellacausalitaade-
guata, con l'attivita di mediazione: &
sufficiente, cioé, che 'opera del pro-
fessionista costituisca I’antecedente
indispensabile perchésiarrivi,anche
attraverso momentievicende succes-
sive, allaconclusione dell’affare, men-
tre non é necessario che il mediatore
siapresentein tuttelefasidelletratta-
tivefinoalla stipuladelnegozio. Cosl,
con l'ordinanza 869/2018, la Cassa-
zione haaffermato chel'interventodi
unsecondo professionistanoninter-
rompe, di per sé, il nesso di causalita
tral’attivita del primo mediatore e la
conclusionedel contratto, se eventuali

variazionioggettive e soggettive non
incidano sull’identita dell’affare.

Attenzione, pero: se passa molto
tempo trail primoincontrodelle parti
eilmomento dellafirmadel contratto,
puoesseredifficile, perilmediatore, di-
mostrare che I’affare e stato concluso
graziealsuointervento.Lohaescluso,
infatti, il Tribunale di Messina (ordi-
nanzadelloscorso6aprile),inuncaso
incuieranotrascorsicinqueannitrail
conferimento del mandatoelaconclu-
sionediunalocazione. Troppi, secondo
ilgiudicesiciliano, per potersiafferma-
reunrapportodicausa-effettotraidue
contratti, soprattutto perché nel tempo
ilpotenziale conduttoreavevausufrui-
todiundiversorapportolocatiziocon
unaltro proprietario.

Chideve pagare

Ilmediatore puo domandarela provvi-
gione alle parti che gli hanno affidato
I'incaricoepoisonoentratein trattati-
va. Puo capitare che una parte agisca
non per conto proprio, manell’interes-
se diun terzo. Per questa ipotesi (tut-
taltrocheinfrequente), e tenutoal pa-
gamento del compensoil rappresenta-
to, ma solo se il rappresentante abbia
dichiaratofindall’inizio diagireinno-
me e per conto di un’altra persona
(Cassazione, ordinanza 11655/2018).

Altrimenti paga il rappresentante.

Peraltro,ildirittoal compensononri-
chiede necessariamente il preventivo
conferimentoscrittodell’incaricoperla
ricercadiunacquirenteodiunvendito-
re,essendosufficientechelaparteabbia
accettatol’attivitadel mediatore. Cosila
Cassazione,conl'ordinanza11656,/2018,
haritenuto obbligatiivenditoricheave-
vanoriconosciutol'operadimediazione
diunprofessionista, purlimitandolaalla
stipula del preliminare e senza aver si-
glatounatto scritto.

L'«affare»

11 diritto alla provvigione nasce dalla
conclusione dell’«affare».Il Codice usa
dunqueun termine («affare»)generi-
coeatecnico, chevariferitoaqualun-
que operazione economica idonea a
creare unrapportoobbligatoriotrale
parti, e quindi «un vincolo che dia di-
ritto di agire per 'adempimento dei
pattistipulatio,indifetto, peril risarci-
mento del danno» (Cassazione, sen-
tenza22000/2007). Dunque, hadiritto
allaprovvigioneilmediatore sele parti
stipulanoun preliminare diprelimina-
re,cioé unaccordo conil quale cisiob-
bligaaconcludere unsuccessivo con-
tratto che preveda effettisolo obbliga-
tori(Cassazione, sentenza923,/2017).
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NECESSARIO IL LEGAME
PRESTAZIONE-ACCORDO

No alla provvigione quando una
prima fase delle trattative
avviate con l'intervento diun
mediatore sia negativa, e la
conclusione dell’affare, cuile
parti sono poi pervenute, sia
indipendente dall'intervento
del mediatore che le aveva
poste in contatto.
Cassazione, sentenza
1120/2015

TRATTATIVA FRA SOCIETA
AVVIATAIN VIA INFORMALE

Se l'affare € concluso trasocieta, il
mediatore ha diritto alla
provvigione anche se la“messain
relazione” € inizialmente
intervenuta tra soggettiche,
sebbene sprovvisti di poteri di
rappresentanza, abbiano
intrapreso le trattative
nellinteresse delle persone
giuridiche.

Cassazione, sentenza 25851/2014

NON RIENTRA FRA LE SPESE
DEL CONTRATTO DI VENDITA

La provvigione non rientra tra
le spese del contratto di
compravendita a carico del
compratore (articolo 1475 del
Codice civile): essa scaturisce
dal rapporto di mediazione, da
cui derivano (per il mediatore)
diritti verso ciascuna parte che
ha concluso I'affare.
Cassazione, sentenza
14899/2011

LA COLLABORAZIONE
«DIVIDE» IL CORRISPETTIVO

Il diritto alla divisione della
provvigione tra pit mediatori
sorge (articolo 1758 del Codice
civile) solo quando essi
abbiano cooperato di comune
intesa, 0o autonomamente ma
giovandosi l'uno dell’attivita
espletata dall’altro, alla
conclusione dell’affare.
Cassazione, sentenza
16157/2010




