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Civile Sent. Sez. 2 Num. 19565 Anno 2020
Presidente: D'ASCOLA PASQUALE
Relatore: GIANNACCARI ROSSANA

Data pubblicazione: 18/09/2020

SENTENZA
sul ricorso 2397%-2016 proposto da:
RENZI SARRINA, ©ALDI MARCO, elettivamente domiciliati
in ROMA, VI2 P0 24, presso lo studic dell'avvocato
ANTONIO TRILLO', che li razpresenta e difende;

- ricorrenti -

contro
50.RO. IMMORILARE SRL; in persona del legale
rappresentanta2 prc tempore, elettivamente domiciliata
in ROMA, VIA GILLIO RUBINL 48 PAL [, presso lo studio
dell'avvocato RAFFAELE CGULLO, che la rappresenta e
difende;

- controricorrente -

i
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[$3]

avversc la sentenza n. 10272016 del TRIBUNALE di
ROMA, depositata il 11/03/2016;

udita la relazione della causa svolta nella pubblica
ucienza del 05/02/20290 dal Corsigliere ROSSANA
GIANNACCARI ;

udito il F.M. in personz del Sostitutc Procuratore
Generale ©Dott. CARMELO SGROI <chke ha concluso per
l'accoglimento del primo e terzo motive del ricorso e
per il rigetto el resto;

udito 1'AvvocaLo Antoniuc Tee. Lo, difensore dei
ricorrenti, che si & riportato agli atti depcsitati:
udito 1'Avvocato Reffaele Gullo, difensore della
resistente, cze si @ riportato agli atti depositati ed

ha insistito per il rigettc integrale del ricorso;
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FATTI DI CAUSA

1.Condecreton. 11779 del 09/13.06.2011, il Giudice di Pace di Roma ingiungeva
a Sabrina Renzi ed a Marco Caldi il pagamento in favore della Do.Ro. Immobiliare
S.r.l. dell'importo pari ad € 4.100,00, oltre interessi e spese, a titolo di penale
per |'anticipato recessc dal contratto di mediazione stipulato in data 07.02.2011.
1.1.Con il citato contratto, Sabrina Rerzi e Marco Caldi affidavano alla Do.Ro.
Immobiliare s.r.l. linzarico di alienare un immobile di loro proprieta in Roma,
prevedendo all’art. 4, comma 3, il diritto di ciascuna parte di recedere
enticipatamente dall’accorde, previa corresponsione, in favore dell’altra, di un
corrispettivo pari all':% del prezzo di vendita dellimmobile, stimato in
complessivi € 410.000,00.

1.2.Con comunicaziona del 15.02.2311, Sabrira kenzi e Marco Caldi recedevano
¢al contratto, riterienco che la stima del prezzo di vendita fosse incongruo ed
inferiore di circa € 30.000.00 rispstto a quells effettuato da altre due agenzie
immobiliari.

1.3.Con atto di citazione notificato il 20.10.20=1, Sabrina Renzi e Marco Caldi
proponevano opposizione a decreto ingiuntivo, deducendo, da un lato, il
carattere vessatorio cella clausola di cu alf’ar:. 4, comma 3, del mandato di
rmediazione immobilizre e rilevando, dall’zltro, l'errore essenziale in cui
sarebbero incorsi ad opera della controparte nelia determinazione del prezzo di
vandita. Con riguardo al primo dei cue profili, gli opponenti, in qualita di
consumatori ex art. 3, comma 1, D.gs. 2005 n. 206, denunciavano il
significativo squilibric zontrattuale derivante da l'applicazione della previsione di
cui all’art. 4, che, ne! zommisurare il corrispettivo dovute dai preponenti in caso
di recesso, ron contemolava un acdeguamento dello stesso allattivita
concretamente espletata dall’agenzia, costringendo, in tal modo, i mandanti a
riconoscere in favore ci controparte I'importo pattuito a prescindere dall’attivita
svolta e dai risultati conseguiti dal mediatore. L'iniquita di tale previsione
nagoziale risultave zvvalorate da!'inconsistente differenza tra la percentuale
riconosciuta in favore deli‘agente in caso di conclusione dell’affare - paria 1,5%
dal prezzo di vencita dellimmobile - e quella stabilita in caso di recesso del

cliente - pari ali’l% cel medesimo prezzo. Guanto, poi, alla seconda censura
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formulata, gli opponenti sostenevano di essere stati indotti in errore dall’agenzia
in errore in ordine al prezzo dell"mmobile, essendo lo stesso di ammontare
notevolmente inferiore a quellc risultante dalle quotazioni del mercato
immobiliare.

1.4.Con sentenza n. 28598/2013 del 16.11.2012, il Giudice di Pace di Roma
zccoglieva l'opposizione e, per l'effztto, revocava il decreto ingiuntivo opposto,
dichiarando nullo ed inefficace il contrattc stioulato tra le parti e rilevando, in
ogni caso, la legittimita del recessc esercitato dagli opponenti per avere I'agente
sotfostimato il prezzo di vendita dell'immobile, inducendoli, in tal modo, alla
stipula di un negozio in base ad una distcrta rappresentazione della realta.
1.5.Con atto di citazicne notificatc in data 2¢.21.2014, la Do.Ro. Immobiliare
s.r.l. appellava la sertznza del Giudice di pace.

1.6. Instauratosi il contraddittorio con la costituzione di Renzi Sabrina e Caldi
Marco, il Tribunale di Roma, con sentenzz cell’11.3.2016, accoglieva |'appello e,
per l'effetto conferrmava il decreto ingiuntivo opposto.

1.7. Il Tribunale applicava la disciptina di cui ecli artt. 1469 bis e ss. relativa ai
contratti dei consuma“ora e non rizonosceva natura vessatoria alla clausola di
cui all'art. 4, comma 2 del contratto di mediazione. In particolare, osservava il
giudice d'appello come la previsione negoziale censurata ponesse le parti su di
un piano di assoluta parita, riconoscendo alle stesse la facolta di recedere dal
contratto  previe co‘responsicne de: mailasimc importo. La stessa
¢ Jantificazione del corrispettivo do/uto non era indice, secondo il Tribunale, del
carattere vessatorio dzlla clavsola negoziale, essendo lo stesso di ammontare
inferiore di un terzo rispetto all'importo previsto a titolo di compenso
provvigionale. Infine, quanto al crofilo dell’errore essenziale in cui sarebbe
incorsi i mandant’ al momerto d=!lz stipula del negozio, il giudice del gravame
n2 motivava linsussistenza in regione del mancato assolvimento dell’onere
probatorio ex art. 2697 c.c., non avendo gli stessi dimostrato |'effettiva
sussistenza del vizio denunciato, limitandosi a nrodurre in atti stime del valore
cz2| proprio immobile eseguite da altre acenzie immobiliari, inidonee a

comprovare l'ancmaliz occorsa n2! procadimentc di formazione della volonta.
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2.Per la cassazione defla sentenza hanno nroposto ricorso Sabrina Renzi e Marco
Caldi sulla base di sei motivi.

2.1.Ha resistito conr centroricorso Do.Ro. Immobiliare S.r.l.

RAGIONI DELLA DECISIONE

1.Con il primo motive di ricorso, si deduce ia viciazione e falsa applicazione degli
artt. 1418, 1419, 1342, 1362, 1469 bis c.c. e dagli artt. 18, 19, 20, 21, 22, 33,
34, 35, 36 e 64 del D._gs. 06.09.2005, n.206, in relazione all’art.360, comma
1, 0.3 c.p.c. I ricorrenZ: rnuovono dalla disposizione contenuta nell’art.33 D.Lgs
206/2005, la quale prevede la nullitd di una clausola che imponga al
consumatore, in casc di inacampirmente, il pagamento di una somma di denaro
ezcessivo a titolo di risarcimento, clauscla perale o altro titolo equivalente di
importo manifestamante eccesivo. 1l giudice di merito avrebbe errato nel
riconcscere al mediatore il diritto zila provvigicre in caso di recesso anticipato,
sufla base dell’art. 4 comma 3 del contratto, orrettendo di accertare in concreto
se il contratto avesse avuto un inizio di esecuzioe e se un‘attivita affettiva fosse
stata dal medesima svoalte, tenendo conte che la revoca era intervenuta solo
una settimana dopo | conferimento  dell”ncarico. La determinazione concreta
dall'importo dovuto in caso di recesso, stabilita nella misura pari a due terzi,
cornporterebbe, seconzo i ricorrenti, unc squiiiorio nel sinallagma contrattuale,
i quanto nessun tipo di attivitd sarebbe stata svolta dal mediatore. Infine, |l
giudice di merito non avrebbe consizerao che il recesso sarebbe avvenuto entro
dieci giorni dalla conclusione cel centratto, sicché sussisterebbe il diritto ex lege
dal consumatore, ai sensi dell’art. €4 del Cedica del Consumo, di recedere senza
corrispondere alcuna penalita.

z.Con il terzo motivo di ricorso, sctto la rubrica “violazione e falsa applicazione
di norme di diritto ex 2rt.360 n.3 c.p.c. con riferimento agli artt. 1725, 1759
¢ c. e dell'art. 64 D.lgs. z056/200%, (applicabili ratione temporis) in relazione
zil'art. 2697 c.c. ed acli artt, 115 @ 116 c.p.c “, il ricorrente lamenta che il
ciudice di merito neo- avrebbs valutato la sussistenza di una giusta causa di
recesso e lattiviza concretamente effettuata  dal mediatore fino a tale data.

Sarebbe mancata l'incagine sull’adeguatezza del corrispettivo pattuito, ai sensi
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dellart. 4, comma 3 dei contrattc di mediazione, in quanto la comunicazione del
recesso era avvenuta dopo sette giorni dalla stinula del contratto.

3.1.1 motivi, che vanno esaminati cengiuntamente per la loro connessione, sono
fondati nei limiti di cui ‘n motivazione.

3.2. Non sussiste, in primo luogo, la violazione dell’art.64 D.lgs. 206/2005 -
secondo cui per i contratti e per ie proposte contrattuali a distanza ovvero
nagoziati fuori dai locai: commerciai, it consumetore ha diritto di recedere senza
zicuna penalita e senza specificarna il mctivo, entro il termine di quattordici
giorni lavorativi - non r'sultando daila motivazione della sentenza impugnata che
il contratto di mediazione sia state concluso fucri dai locali commerciali.

3.3. Quanto alla nature abusiva della clausola cha prevede una penale pari all'1%
dal prezzo di vendita ‘n caso di ravoca dellincarico prima della scadenza, si
irnpongono, preliminarmente, alcune pramesse di inquadramento.

3.4.11 D.lgs. 6 setterrbre 2005, n. 206 - notd con l'accezione di Codice del
Consumo - rappresenta il olesso normativo finalizzato ad apprestare una tutela
incisiva e pregnante a¢ una parte - consumatore - generalmente dotata di minor
faorza contrattua‘'e det'altra - professionista - nella definizione dell’assetto
nagoziale, atto a d'scipiinare I'operazione persaguita dalle parti contraenti.

3.5. A questo proposito occorre ricordare c-e, in base alla giurisprudenza
costante della Corte ¢i Giustizia, il sistema 4. tutela istituito con la direttiva
93/13 si fonda sull'idea che it consurnatore si t=cva in una posizione di inferiorita
riei confronti del profassion.sta per quanto riguarda sia il potere negoziale sia il
livello di informaziona 'v., in particolare, sentz~za de! 17 luglio 2014, Sanchez
Morcillo e Abril Garcia. C-169/14, EU:C:2014:2099, punto 22 e giurisprudenza
ivi citata).

3.6. La normativa sgeciale, introducendo ure specifica disciplina diretta ad
zppianare le disuguag.ianze sostanziali f-a soggetti titolari di poteri contrattuali
cifferenti, integra la normativa codicistica, 2nucleando una forma di tutela
privatistica differenziata su base personale, applicabile esclusivamente in
ragione della qualifica soggettiva rivestita dalle parti contraenti.

3.7.La forte connotazone soggettiva cell'impianto cosi strutturato emerge

chiararnente dalta previsione di cui all’art. 3 del Codice del Consumo che,
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circoscrivendo I'ambito applicativo dellz normativa, definisce le contrapposte
categorie di consumatore e professionista.

3.8.Precisamente, ai sensi della lett. a) della pravisione de qua, con l'accezione
“censumatore ed utente” si intende “a persona fisica che agisce per scopi
estranei all'attivita imprenditoriale o professicrale eventualmente svolta”; di
contro, il termine “prcfessionista” individua, ai s21si delia lett. ¢) della medesima
¢isposizione, “la perscna fisice o giridica che agisce nell’esercizio della propria
zet'vita imprenditoriale o professiorale”.

Z.%.Tracciati i confin' soggettivi della rormative di cui al D.lgs 2005, n. 206,
risulta, a questo punto, necessarid perimetrarre ['ambito oggettivo, focalizzando
l'attenzione sulle c.d. clausole vessatorie, la cui disciplina, in forza del rinvio
operato dall’art. 1469 bis c c., & cristallizzata nagli artt. 33 e ss. del Codice del
Consumo.

%.10. Mette conto evidanziare che Marticole 6, peragrafo 1, della direttiva 93/13
prevede cheg;le clausele abusive ron vincolire i cecnsumatori se, malgrado la
bucna fede‘determina un significativo squilibric in danno del consumatore . Si
tratta di una disposiz'one immperativa tesa a scstituire all'equilibrio formale, che
il contratto determina fra i ciritti e ¢li obolighi delie parti contraenti, un equilibrio
rezle, finalizzato a ristabilire 'uguzgliarza tra queste ultime (v., in particolare,
sentenze del 17 luglio 2014, Sanchez Morcillo e Abril Garcia, C-169/14,
EU:C:2014:2099, punmo 23, nonché del 21 dicembre 2016, Gutiérrez Naranjo e
2., C-154/15, C-3C7/15 e C-308/15, EU:C:2016:980, punti 53 e 55).
3.11.Secondo la giuisprudenza costante della Corte di Giustizia, tale
disposizione deve essere considzrate coms una norma equivalente alle
disposizioni naziona'i che occupzno, rnell'arnzito dell'ordinamento giuridico
interno, il rango d: norme di ordin: puablico {v santenze del 6 ottobre 2009,
Asturcom Telecomun.caciones, C-42/08, EU:C 2009:615, punti 51 e 52, nonché
¢cal 21 dicembre 2016, Gutiérrez Neranjo e a., (-154/15, C-307/15 e C-308/15,
EUJ:C:2016:980, punic 54; Corte d° Giustiz’a UE sez. I, 26/01/2017, n.421).
Z.12.1art. 33, carrma 1 del Codice del Consumo pone un’enunciazione di ordine

gzrerale, definendc Jessatorie le clausole che, malgrado la buona fede,
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determinano a carizo ¢el consumatore un signifizativo squilibrio dei diritti e degli
obblighi derivanti dal contrattc.

3.13.Indice univoco cel carattere abusivo di una clausola, alla stregua della
definizione poc’anzi erunciata, €, dunque, rappresentato dallo squilibrio avente
ad oggetto non giz il mero valore dalle reciproche prestazioni delle parti, bensi
il complesso dei diritt e degli obblighi cerivanti dal regolamento contrattuale
predisposto.

%.14.L'indagine giudiziale circa la natura vessatoria delle clausole & agevolata
dalla tipizzazione, all'interno dei Codice del Consumo, di un elenco di clausole
per le quali sussiste una presunzione assoiuta di vessatorieta, che hanno
I'aeffetto di indebolire ltericrmente la posizions contrattuale del consumatore.
%.15.1'automatica cornminaziane della sanzicrie della nullita parziale della
clausola, e non delli“tero -apporto contrattuéle, associata a tali previsioni
subisce una deroga espressa con riguardo aile c.d. clausole presumibilmente
vassatorie.

3.16.L'art. 33, comma 2 dal Codice del Consumo contiene un elenco di venti
clausole soggette ad una gresunziore relativa ¢i vessatoriata, in forza della quale
una previsione negoziae astrattamente rconduzibile ad una o piu delle clausole
espressamente conteriplate dal suddetto elenco si presume vessatoria, salvo
che il professionista fornisca lz proeva contrariz.

%.17.L’'onere probatoriz gravante sul professionista al fine di confutare la natura
presumibiimente vessatoriz di una clausola cortrattuale si considera assolto al
ricorrere di determinati presuppost.

3.18.In primis, a presunziore di vessatorieta pud essere vinta dal
professionista, in conformita a guanto esprassamente previsto dall’art. 34,

comma 4 del Codice dzl Consumo, medante la dimostrazione che la clausola

censurata ron sia stara unilateraimente impeosta dello stesso, ma abbia, di
contro, formato cggetto di specifica trattativa individuale tra le parti, sempre
che la medesima risuit ceratterizzata dagii indefettibili requisiti dell’individualita,
serieta ed effettivita (ass. civ., 23/03/2016, r. 6802; Cass. civ., 26/09/2008,
n. 24262).
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3.19.1n primo luogo, a sensi dell'art. 34, comra 2 del Codice del Consumo, non
possono considerarsi vessatorie le clausole che attengono alla determinazione
dzl'oggetto del contratto né ail'adeguatezza del corrispettivo dei beni e dei
servizi, purché tali elementi siano adividuati in modo chiaro e comprensibile.
3.20.Secondo quante stabilito da Cass. civ., sez. II1, 03/11/2010, n. 22357, la
clausola che attribuiscz al mediatore il dirittc aila provvigione anche nel caso
¢’ mancata effetiuazione dell'affare per fatto imputabile al venditore pud
presumersi vessatoria e quindi inefficaca a norma dell’art.1469 bis c.c., se le
parti non abbiano eszressement2 sattuitc un meccanismo di adeguamento di
tale importo all’attivica sno a qual momenty concretamente espletata dal
rmediatore.

%.21.La ratio dellintroduzione di tale princinio di gradualitda va ravvisata
nel‘esigenza di garantire, nei contratt a prestazioni corrispettive come il
contratto di mediazion = “atisica” il “spetto del sinallagma contrattuale, dovendo
trovare la prescazicne di una  perte i+ proprio fondamento nella
controprestazione, zl fine di evitare il ricorrere di situazioni di indebito
zrricchimento ai danni del contraarite debo:e cel negozio perfezionato.
%,22.Come argomen-ato nel a citata sertanza, il compenso dei mediatore, in
caso di mancata conclusiona dell’affare, trova ciustificazione nello svolgimento
¢i una concreta attivitd di ricerca di terzi interessati all’affare, attraverso la
predisposizione dei proori mezzi e dzlla propria crganizzazione.
3.23.L'accertamenio relativo all’abusivit? cella clausola va svolto anche
rell‘ipotesi in cui sia previsto il diritto potestativo di recesso, al fine di evitare
che il diritto al comper 50 possa esszre fissato i misura indipendente dal tempo
& dall’attivita svolta del mediatora.

3.24.Non si tratta, pertanto, di v inammissitile sindacato sufl’'oggetto del
contratto, vietato dall’art.34 comma 2 del Cocice del Consumo in quanto non &
ressq in gioco la corgruitd del corrispsttivo nzlllambito del regolamento dei
rapporti contrattuali; | accertaments sulia vessatorieta della clausola costituisce,
invece, un dovere officiose del giudice, teauto a rilevare, anche d’ufficio fa nullita
¢i una clausola che, rei contratto concluso tra il consumatore ed il
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professionista, determina, a carico del ccrnsumatore, un significativo
squilibrio dei diritti 2 degli ooblichi derivanti da! contratto.

3.25. Il giudice di merito ha reputato non squitibrata in favore del professionista
lz clausola citata sia perché lindennita dell’1% per il diritto di recesso € stabilitq
anche a carico dell’agenzia sie percné oggetto di trattativa tra le parti. Non ha
perd tenuto ccntw che i compenso andava parametrato  all'attivita

i~ relazione al breve lasso temporale

:

concretamente sveite ca’ mediatorz, cha
intercorrente tra le corclusionz del contratto e l'esercizio del diritto di recesso,
meritava di attenta vautazicne da carte del givcice di merito.

2.26. La clausola ccintrattuale, che riconoscz il diritto al compenso in via
z ltomatica, se svincalata dali’affettive svolgirmento detl’attivita di ricerca dei
terzi interessati all’affare e delle zttivitd ad esse propedeutiche, conduce al
ristltato di costitui-e, a favore dell’agente immobiliare una rendita di posizione,
zncando ad incidere ~egativaments sull‘equilibrio contrattuale nel rapporto tra
professionista e consumatore a2spressarmente previsto dall’art.33 del Codice del
Consumo.

3.27.La valutazione ir: concre:o dell’attivita svaita impedisce che il diritto alla
provvigione da parte del maciatore pessa essere svincolato dallo svolgimento
di gualsiasi controprzstazione, dezerminandc inevitabilmente non tanto uno
squilibrio nella prestzziani ma addirittura |'asse1za della prestazione.

%.29.11 sindacato sull'equilibrio ccontrattuale, che costituisce uno dei cardini
czll'operazione ermeneautica in mataria di contratto concluso con il consumatore
risulta del tutto omassa, indagine che, invecs avrebbe dovuto essere svolta,
secondo l'orientamento di quasta Corte espresso da Cassazione Sez. III del
3.11.2010 n.23357.

3,20 Il principio espresso dalia citata decisione, che demanda al giudice di merito
|z valutazione della vessatorieta della clausola che prevede un importo
eccessivo, in favore dal mediatore, aell’isotesi d mancata conclusione dell’affare
dave essere quindi estese anche nel caso in cJi sia stato esercitato il diritto
potestativo di recesso.

2.31.La decisicne impugnata si pene in contrasto con la giurisprudenza della
Corte di Giustizia, ¢z, in piu occasioni ha zFermato che, in assenza di un
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controllo efficace del carattere potenzialmerte abusivo delle clausole del
contratto da parte de: giudice, il riscetto dei diritti conferiti dalla direttiva 93/13
non puo essere garantito (sentenza deal 13.9.2018, Profit Credit Polska , C-
176/17, EU: C.2018:711).

3.22. Tale penetrante -ontrollo & previsto anche in via officiosa al fine di ovviare
ailo squilibrio che esise tra it consumatore ed i professionista, come affermato
nella sentenza ded’li marzo 2020, Lintrer, Z-511/17, EU:C:2020:188, in
rnateria di credito al consumo. Nella citatz decisione, la corte di Lussemburgo
damanda al giudice, anche in casae di mancata comparizione del consumatore,
il compito di acottare i mezzi istruttor necessari per verificare il carattere
potenzialmente abusivo del.e clausole rizntranti nell’ambito di applicazione della
direttiva 93/13, per gzrantire al consuretore la tutela dei diritti che gli sono
conferiti dalla direttivz stessa.

3.23. Pil recentemnente, la Corte di Giustiz.a, con la sentenza del 4.6.2020, nella
causa C-495/19, ava~te zd oggetto ia domznda di pronuncia pregiudiziale
proposta dal Tribuna e Ragicnale di Poznar, Pa.cnia, concernente l'acquisizione
¢'ufficio, da parte cel giudic2, dei mezzi istruttori per accertare la natura abusiva
celle clausole, in zaso ¢i orocedirmento contumnaciale, ha affermato che tale
indagine deve essere offet:iata, quealora sassistano dubbi sul carattere abusivo
delle clausole. E’ stazy -ibaclito che spetta ai giudici nazionali, tenendo conto di
tutte le norme del diritto nazionae e applicando i metodi di interpretazione
riconosciuti da quest’.dltimo, decidere se e in quale misura una disposizione
riazionale possa ssser2 interpretata corformemrente alla direttiva 93/13, senza
procedere ad un‘interp.retazione coitra 'legem ci tale cisposizione nazionale (v.,
par analogia, sentenza del 17 aprile 2018, Egenberger, C-414/16,
EU:C:2018:257, punto 71 e giurisprudenza iv. citate). La Corte ha peraltro
stahilito che l'esigenza di un’nterpretaz’'ene conforme include I'obbligo, per i
¢iudici nazionali, di m:dificare, se del caso, ure giurisprudenza consolidata se
questa si basa su ur'irtercretazicrnie del dirittc nazionale incompatibile con gli
scopi di una dirsttiva (sentenze dzl 17 aprile 2018, Egenberger, C-414/16,
EU:C:2018:257, punic 72 e giurisprudeniza ivi citata).
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3.34.La corte di merizz ha omess: ¢i valutars il profilo di vessatorieta della
clausola contrattuale. ancha con riferimento &!'art.33 lettera e) del Codice del
Consumo, che stabilisce la oresunzicna di vessatorieta della clausola che
consente al professionista di tratiene-e une somma di denaro versata dal
consumatore se quest ultimo non conclude il ceritratto o recede da esso, senza
prevedere il diritto del concumators di esicere dal prefessionista il doppio della
sornma corrisposta se & quest'ultino a ron conciudere il contratto oppure a
recedere.

3.35.La sentenza impugnata va cassata n relaz-one ai motivi accolti, nei limiti
¢icui in motivazione, e rinviata, anche per |2 soese del giudizio di legittimita,
innanzi al Tribunaie ci Rema, in civarsa cornposizione, che si atterra ai seguenti
principi di diritto:

“ La clausola che attribuisca al med:atore il diritto alla provvigione anche in caso
di recesso da parta del vendito-e nud presumersi vessatoria quando il compenso
nan trova giustificazin~e nella preztazione svciza dal mediatore. E' compito del
giudice di merito valutare se una qualche zttiviza sia stata svolta dal mediatore
zttraverso le attivitét oropedeutiche e 1z2ceszeérie per la ricerca di soggetti
interessati all’acquisty del bena”.

“ Si presume vessato-ia la clausole che censen:e ai professionista di trattenere
una somma di denars versata del consurnatore se quest'ultimo non conclude il
contratto o recede da 2350, senze preveders il diritto del consumatore di esigere
dal professionista il dzppic dellz comma cor-izsosta se € quest'ultimo a non
concludere il contratte oppurs a recedere”.

4.Con il secondo motivo di ricorso si decuce !a viclazione e falsa applicazione,
ex art. 360, comma 1, r. 3 c.p.c. con riferimanto agli artt. 1176, II c. e 1375
¢ ¢. in relazione agli a~t. 1427, 2428, 1429, 1269 bis, 1759, 2697, 2729 c.c. €
125 c.p.c., per non aver il Giudice di marito “izznosciuto 'errore essenziale in
cui sarebbero incorsi i ricorrenti ad 2pera della centroparte nella determinazione
¢zl prezzo di vendita cell'immobi‘e, unilate-almante determinato e sottostimato
rispetto alle vaiutazicri compiute da altre agen:ia.

4.,1.11 motivo & infcnda:o.
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4.2.L 'errore, quale vizio del consenso icoreo &¢ incidere sul libero processo di
formazione della velo~ta, deve, per assumere rilevanza ai fini dell’annullamento
contrattuale, essere d:tato degli specifici requisiti normativamente tipizzati ex
art. 1428 c.c. dell’'essenzialita e deila riconoscibilita.

4.3.L'errore sulla valutazione ecoromica cdella cosa oggetto del contratto non
rientra nella nozione zi errore ¢i Tatto idonec a giustificare una pronuncia di
zanullamento cel cont-atto, in quanto non incide sull'identita o qualita della cosa,
rna attiene alla sfera dei rmotivi in base ai ¢uLzii la parte si & determinata a
concludere un certo aczorde ad al rischic che il contraente si assume, nell’ambito
dell’autonomia contrzttuale, pe- effetto delle proprie personali valutazioni
sull’utilita economica cell’'affare (Cass. civ., sez 11, 03/09/2013, n. 20148, Cass.
civ., sez. I, 12/06/20C8, n. 15705; Cass. civ., ez. [II, 03/04/2003, n. 5139).
4.4.1l Tribunale di Ror-a, con apprzzzavento ci fatto, incensurabile in sede di
legittimita, ha tratto & prova relativa al ‘asserza dei requisiti dell’errore di fatto
proprio dalla disparitd della valutazicne dell’immobile da parte delle altre due
zgenzie immobiliari, ¢ch2 prevedevino un’csciliezione di circa € 30.000,00.
4.5.In secondo luoga, il Tribunale ha accertety che la censura relativa alla
presunta unilaterale d:terminazion: del prazzo di vendita da parte della Do.Ro
Immobiliare s.r.i. risiitava smentita dalla letterz del regolamento contrattuale,
in cui si menziona espressament2 ‘accordo racciunto tra le parti in merito alla
cuentificazione del co-sispsttivo di vendita dell'immobile (cfr. pag. 6 sentenza
Tribunale).

4.6.Ebbene, nel caso di speciz, "zrrore invoceto dagli odierni ricorrenti esula
calla nozione di errn-z di fatto essenziale e riconoscibile, traducendosi
semplicemente in urz falsa rappresentazione avente ad oggetto il valore del
hane e, quindi, la cornenienza stassa de!‘affare concluso dalle parti contraenti.
5.Con il quarto metive di ricorso si deduce il vizio di omessa motivazione, ex
ert. 360, comma 1, r.: c.p.c., con -iferimento «gli artt. 1418, I comma, 1419 e
1725 c.c., per non ave- il Giudice i merite statuito in ordine alla difformita dei
modelli di incarice aredisnosti dalla Do.Re. immabiliare rispetto alla modulistica

¢’ settore approvata 2 -ecep’ta da F.ILA.LP. e dalle Camere di Commercio.

11 ‘ %/\
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6.Con il quinto motivo di ricorso si zeduca 'omassa motivazione ex art. 360, n.
5 ¢.p.c. con riferimento agli artt. 1418, I comma, 1419 e 1725 c.c., per non aver
il Tribunale di Roma procedutc all'esame delle clausole di cui agli artt. 6 e 7 del
contratto di meciaz'cne, rispettivamente disciplinanti la durata del vincolo
negoziale ed il diritto ¢i esclusiva, sulle guzli sarebbe mancata la trattativa.
7.Con il sesto motive i ricorso s deduce 'omessa, insufficiente e contraddittoria
motivazione ex art. 360, n. 5 c.o.<. cor riferiraznto agli artt. 2697 c.c. e 115
c.p.c., per aver il Giudize di mazritc erratc ~ell’asplicazione del c.d. fatto notorio
concernente la documentazione prodotta dai ricerrenti in relazione alla stima del
valore dell'immobile efettuatz da atre agenzie, con cio disattendo le norme di
cui all'art. 2697 c¢.c. € ¢s., in materia di onere dzlla prova.

8.1 motivi, che varno zsaminati congiuntamerite per la loro connessione, sono
inammissibili.

8.1.1 ricorrenti, nella formulazione dede suddette doglianze, si sono limitati ad
edcurre, in violazionz del principic di autosuif cienza di cui all’art. 366 c.p.c.,
critiche generiche alla zentenza impugnata, imp 2dendo a codesta Corte di avere
una completa cognizio-e del s'gnificato e dalle jortata delle censure formulate.
8.2. I motivi di cui ai an. 4 e 5 del ricorso, oitre ad essere privi del
summenzionato czratzere della completezza ed esaustivita, risultano, altresi,
estranei al thema decidendum del giudizic, con conseguente violazione del
consolidato orientamerto ¢i cuesta Corte, secondo cui i motivi di ricorso per
cassazione devono imvastire, a pena di inamimrissibilitd, questioni che abbiano
farmato oggetto del fhema decidendum cel giudizio di secondo grado, fissato
calle impugnazicni e calle richieste delle parti :Cass. civ., sez. I, 11/08/1990,
re. 8230).

€.2. Non puo, partantc, alla stregae delle ccnsidarazioni svolte, il vizio di omesso
esame di un fatto decisivo per il giudizio, cne he ad oggetto il fatto storico e non
Iz diversa ricostruz'one defle emerganze istrutto-ie da parte del giudice di merito,
con motivazione che ceve assicurar2 il *minime costituzionale” (Cassazione civile
sez. un., 07/04/2014, n.8053

§.4. Anche il vizio < omessa, insufficiente e centraddittoria motivazione &
inammissibile perché p-esuppone come arcora vigente it controllo di legittimita
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sulla motivazione deliz sentenza nei termini in cut €sso era possibile prima della
modifica dell'art. 360 :.p.c., n. 5, zpportata da: D.L. n. 83 del 2012, convertito
- nella L. n. 134 cel 2012, essendo viceversa denunciabile soltanto I'omesso
esame di uno specifico fatto decisivo che sia stato oggetto di discussione tra le
parti (Cass. civ., $5.U_., Sent. n. £053,/2C14).
P.G.M.

Accoglie il primo ed | terzo rotiv: di ricorse rei limiti di cui in motivazione,
rigetta i restanti, ceosa le senterza in relazione ai motivi accolti e rinvia al
Tribunale di Roma in diversa comgosiziong, ca. demanda di provvedere anche
sulle spese del giudizio di legittimita.

Cosi deciso in Roma, nzlla Camera ¢i Consiglio della Seconda Sezione Civile della

Corte di cassazicne, i~ data 5 febbiaic 2020.
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