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SENTENZA
sul ricorso 2397%-2016 proposto da:
G - - tivanmente domiciliati
in ROMA, VI2 PC 24, presso 1o studio dell'avvocato
ANTONIO TRILLO', che 1i ragpresenta e difende;

- ricorrenti -

contro
G G 3., in persona del legale
rappresentant2 prc tempore, elettivamente domiciliata
: k p

in ROMA, VIA GLLLI0O RUBINI 48 EAL D, presso lo studio
dell'avvocato RAFFAELE GULLC, <che la rappresenta e
difende;

- controricorrente -

|



ernestozamberlan
Evidenziato

ernestozamberlan
Evidenziato


avverso la sentenza n. :5102/2016 del TRIBUNALE di
ROMA, depositatae il 11/03/2016;

udita la relazione della causa svolta nella pubblica
ucienza del 05/02/2029 dal Corsigliere ROSSANA
GIANNACCARTI;

udito 11 F.M. in personaz del Sostituto Procuratore
Generale Dott. CARMELO SGROI <che ha concluso per
l'accoglimento del primo e terzo motiveo del ricorso e
per il rigetto del resto;

udito 1'Avvocacto Antonio Trillo, difensore dei
ricorrenti, che si & riportato agli atti depcsitati;
udito 1'Avvocato Raeffaele Gullo, difensore della
resistente, cne si e riportato acli atti cepositati ed

ha insistito per il rigettc integrale del ricorso;




FATTI DI CAUSA

1.Condecreton. 11779 del 09/13.06.2011, il Giudice di Pace di Roma ingiungeva
2 | ~a2camento in favore dellaf il Immobiliare
S.r.l. dellimporto pari ad € 4.100,00, oltre interessi e spese, a titolo di penale
per |'anticipato recesso dal contratto di mediazione stipulato in data 07.02.2011.
1.1.Con il citato contratto (GG =(fidavano all D
Immobiliare s.r.l. l'incarico di alienare un immobile di loro proprieta in Roma,
prevedendo all’art. 4, comma 3, il diritto i ciascuna parte di recedere
anticipatamente dall’accorde, previa corresponsione, in favore dell’altra, di un
corrispettivo pari ail'.% del prezzo di vendita delllimmobile, stimato in
complessivi € 410.000,00.

1.2.Con comunicazicne del 15.02.2011, Sabrir 4 - <ol recedevano
cal contratto, ritenenco che la stima del prezzo di vendita fosse incongruo ed
inferiore di circa € 30.000.00 rispstto a quello effettuato da altre due agenzie
immobiliari.

1.3.Con atto di citazione notificato il 20.10.20- 1 ( NG
proponevano opposizione a decreto ingiuntivo, deducendo, da un lato, il
carattere vessatorio cella clausola di cu all’ars. 4, comma 3, del mandato di
mediazione immobiliesre € rilevando, dall’zltro, l'errore essenziale in cui
sarebbero incorsi ad opera della controparte nella determinazione del prezzo di
vandita. Con riguardo al primo dei cdue profili, gli opponenti, in qualita di
consumatori ex art. 3, comma 1, O.lgs. 2005 n. 206, denunciavano il
significativo squilibric zontrattuals derivante dail’applicazione della previsione di
cui all’art. 4, che, nel zormmisurare il corrispettivo dovute dai preponenti in caso
di recesso, non contemplava un acdeguamento dello stesso all'attivita
concretamente espletata dall’agenzia, costringendo, in tal modo, i mandanti a
riconoscere in favore ci controparte I'importo pattuito a prescindere dall’attivita
syolta e dai risultati zonseguiti dal mediatore. L'iniquita di tale previsione
negoziale risultave zvvalorate da'iinconsistente differenza tra la percentuale
riconosciuta in favore deli’agente in caso di conclusione dell’affare - paria 1,5%
dal prezzo di vendita dell'immobile - e quella stabilita in caso di recesso del

cliente - pari ali’1% cal 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'mmobite, essendo lo stesso di ammontare
notevolmente infericre a gquello risultante dalle quotazioni del mercato
immobiliare.

1.4.Con sentenza n. 28598/2013 del 16.11.2G12, il Giudice di Pace di Roma
accoglieva l'opposizione e, per l'effetto, revocava il decreto ingiuntivo opposto,
dichiarando nullc ed inefficace il contrattc stioulato tra le parti e rilevando, in
ogni caso, la legittimita del recessc esercitato dagli opponenti per avere I'agente
sottostimato il prezzo di vendita dellimmobile, inducendoli, in tal modo, alla
stipula di un negozio in base ad una distcrta rappresentazione della realta.
1.5.Con atto di citazicne notificate in data 26.21.2014, la (i) Immobiliare
s.r.l. appellava la sertznza del Giudice di pace.

1.6. Instauratosi il contraddittorio con la costituzione d{EEEGEGEGEGED
Marco, il Tribunale di Roma, con sentenzz cell’11.3.2016, accoglieva |'appello e,
per I'effetto confermava il decreto ingiuntivo opposto.

1.7. I Tribunale applicava la disciplina di cui ecli artt. 1469 bis e ss. relativa ai
contratti del consumaiore e non riconosceva natura vessatoria alla clausola di
cui all’art. 4, comma = 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  previz cosresponsicne  del madasimc  importo. La stessa
¢ Jantificazione del corrispestivo dovuto non era indice, secondo il Tribunale, del
carattere vessatorio dzlla clausola negoziale, essendo lo stesso di ammontare
inferiore di un terzo rispetto all’importo previsto a titolo di compenso
provvigionale. Infine, quanto al grofilo dell’errore essenziale in cui sarebbe
incorsi i mandant’ al momento dellz stipula del negozio, il giudice del gravame
ne motivava linsuscis:enza in regione del mancato assolvimento dell’onere
probatorio ex art. 2697 c.c., non avendo gli stessi dimostrato [I'effettiva
sussistenza del vizio denunciato, limitandosi a nrodurre in atti stime del valore
¢zl proprio immobile eseguite da altre agenzie immobiliari, inidonee a

comprovare l'anomaliz occorsa na! procadimente di formazione della volonta.
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2.Per la cassazione della sentenza hanno oroposto ricorsd  EEEEGEGEGEGEGEGEED
@) .!la base di sei motivi.

2.1.Ha resistite con controricorsofjjjil). Immobiliare S.r.l.

RAGIONI DELILA DECISIONE

1.Con il primo motive di ricorso, si deduce ia violazione 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.20€, in relazione all’art.360, comma
1, 0.3 c.p.c. I ricorrent: 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 inadempimento, il pagamento di una somma di denaro
eccessivo a titolo di risarcimento, clauscla perale o altro titolo equivalente di
importo manifestamante eccesivo. Il giudice di merito avrebbe errato nel
riconoscere al mediatore il diritto zlla provvigicre in caso di recesso anticipato,
suila base dell’art. 4 comma 3 del contratte, orettendo di accertare in concreto
se il contratto avesse avuto un inizio di esecuzione e se un’attivita affettiva fosse
stata dal medesimo svolte, tenendo contc che !a revoca era intervenuta solo
una settimana dopo 1 conferimanto dell”ncarico. La determinazione concreta
dall'importo dovuto in caso di recesso, stabilita nella misura pari a due terzi,
comporterebbe, seconzo i ricorrant;, unc squiliario nel sinallagma contrattuale,
in quanto nessun tipo di attivitd sarebbe stata svolta dal mediatore. Infine, il
giudice di merito non avrebbe consicerato che il recesso sarebbe avvenuto entro
dieci giorni dalla conclusione cel centratto, sicche sussisterebbe il diritto ex lege
el consumatore, ai sensi dell’art. €4 del Cedic2 del Consumo, di recedere senza
corrispondere alcuna penalita.

2.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 dellart. 64 D.lgs. 2056/200%5, (applicabili ratione temporis) in relazione
zil’art. 2697 c.c. ad acli artt. 115 e 116 c.p.c ™, il ricorrente lamenta che il
ciudice di merito noc- avrebbe valutato la sussistenza di una giusta causa di
recesso e lattiviza concretemente effettuata  dal mediatore fino a tale data.

Sarebbe mancata l'indagine suil’adeguatezza de! corrispettivo pattuito, ai sensi
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dell’art. 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 ccngiuntamente per la loro connessione, sono
fondati nei limiti di cui in motivazione.

3.2. Non sussiste, in primo luogo, la violazione dell’art.64 D.lgs. 206/2005 -
secondo cui per i contratti e per le proposte contrattuali a distanza ovvero
negoziati fuori dai local: commerciaii, it consumiztore ha diritto di recedere senza
glcuna penalita e senza specificarna il mctivo, entro il termine di quattordici
ciorni lavorativi - non risultando daila motivazione della sentenza impugnata che
il contratto di mediazione sia state concluso fucri dai locali commerciali.

3.3. Quanto alla natura abusiva della clausoia cha prevede una penale pari all’'1%
cel prezzo di vendita n caso di ravoca dell:rcarico prima della scadenza, si
irnpongono, preliminarmente, alcune premesse di inguadramento.

3.4.11 D.lgs. 6 setterrbre 2005, n. 206 - notd con l'accezione di Codice del
Consumo - rappresenta il clesso normativo finalizzato ad apprestare una tutela
incisiva e pregnante ac una parte — consumatoie - generalmente dotata di minor
forza contrattua'e detaltra - professicnista - nella definizione dell’assetto
nagoziale, atto a discip:inare l'operazione persaguita dalle parti contraenti.

3.5. A questo proposito occorre ricordare cte, in base alla giurisprudenza
costante della Corze ci Giustizia, il sistema d' 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 informazione ‘v., in particolare, sentenza 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 speciale, introducendo une specifica disciplina diretta ad
zppianare le disuguasianze sostanziali fra sogeetti titolari di poteri contrattuali
differenti, integra la riormativa codicistica, enudcleando una forma di tutela
privatistica differenziata su base personale, applicabile esclusivamente in
ragione della qualifica soggettiva rivestita dalle parti contraenti.

3.7.La forte connotezone soggettiva cdell'impianto cosi strutturato emerge

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

3.8.Precisamente, ai sensi della lett. a) della previsione de qua, con l'accezione
“censumatore ed utente” si intende “la persona fisica che agisce per scopi
estranei all’attivita irmprenditoriale o professicr.ale eventualmente svolta”; di
contro, il termine “prefessionista” individua, ai s21si delia lett. ¢) della medesima
¢isposizione, “la perscna fisice o gizridica che agisce nell’esercizio della propria
att'vita imprenditoriale o professior.ale”.

Z.9.Tracciati i confin' zoggettivi della rormative di cui al D.lgs 2005, n. 206,
risulta, a questo punto, necessario perimetrarne 'ambito oggettivo, focalizzando
I'attenzione sulle c.d. clausole vessatorie, la cui disciplina, in forza del rinvio
operato dall’art. 146¢ bis c¢.c., & cristallizzata nagli artt. 33 e ss. del Codice del
Consumo.

%.10. Mette conto evidanziare che Marticolc 6, paragrafo 1, della direttiva 93/13
prevede cheg.ile clausele abusive ron vincolinc i consumatori se, malgrado la
bucna fede determina un sicnificativo squilibric in danno del consumatore . Si
tratta di una disposizione imperativa tesa a sostituire all'equilibrio formale, che
il contratto determina fra i ciritti e ¢li obolighi delie parti contraenti, un equilibrio
reele, finalizzato a ristabilire I'uguzgliarza tra queste ultime (v., in particolare,
sentenze del 17 lugiio 2014, Sanchez Morciillo e Abril Garcia, C-169/14,
EU:C:2014:2099, puno 23, nonche del z1 dicembre 2016, Gutiérrez Naranjo e
g., C-154/15, C-3C7/15 e C-308/15, EU:C:2016:980, punti 53 e 55).
3.11.Secondo la giu-isprudenza costante della Corte di Giustizia, tale
disposizione deve essere considzarate come una norma equivalente alle
disposizioni naziona!i che occupzno, rell'amzito dell'ordinamento giuridico
interno, il rango d ncrme di ordine puablico (v santenze del 6 ottobre 2009,
Asturcom Telecomun caciones, C-49/08, EU:C:2009:615, punti 51 e 52, nonché
cal 21 dicernbre 2016, Gutiérrez Naranjo e a., C-154/15, C-307/15 e C-308/15,
EUJ:C:2016:980, puntc 54; Corte d Giustiz’a UE sez. I, 26/01/2017, n.421).
Z.12.Lart. 33, corrma 1 del Codice del Consumo pone un’enunciazione di ordine

garerale, definendc vessatorie le clausole che, malgrado la buona fede,
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determinano a carico cel consumatore un signifizativo squilibrio dei diritti e degli
obblighi derivanti dal contrattc.

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

3.14.L'indagine giudiz.ale circa la natura vessatoria delle clausole e agevolata
calla tipizzazione, all'interno del Codice del Consumo, di un elenco di clausole
per le quali sussiste una presunzione assoiuta di vessatorieta, che hanno
I'affetto di indebolire lteriormenze la posizions contrattuale del consumatore.
%.15.1'automatica cormnminazione della sanzicnie della nullita parziale della
clausola, e non dell'i“tero ~apporto contrattLele, associata a tali previsioni
subisce una deroga espressa con riguardo aile c.d. clausole presumibilmente
vassatorie.

3.16.L'art. 33, comma 2 dzl Codice del Consumo contiene un elenco di venti
clausole soggette ad una presunziore relativa ¢i vessatorieta, in forza della quale
una previsione negoziae astrattamante r'conduzibile ad una o piu delle clausole
espressamente contermplate dal suddetto elenco si presume vessatoria, salvo
che il professionista fornisca le prova contrariz.

3.17.L'onere probatoriz gravante sul profassionista al fine di confutare la natura
presumibilmente vessatoriza di una clausola cortrattuale si considera assolto al
ricorrere di determinati presuppost:.

3.18.In primis, .a presurziore di vessatorieta pud essere vinta dal
professionista, in conformita a guanto esprassamente previsto dall’art. 34,
comma 4 del Codice dzl Consumo, mediante |a dimostrazione che la clausola
censurata ron sia steta unilateraimente imposta dallo stesso, ma abbia, di
contro, formato cggetto ci specifica trattativa individuale tra le parti, sempre
che la medesima risuit caratterizzata dagli indefettibili requisiti dell’individualita,
serieta ed effettivita (Cass. civ., 20/03/2016, r. 6802; Cass. civ., 26/09/2008,
n. 24262).
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3.19.1n primo luogo, a: sensi dell'art. 34, comma 2 del Codice del Consumo, non
possono considerarsi vessatorie le clausole che attengono alla determinazione
dzll'oggetto del contratto né all'adeguatezza del corrispettivo dei beni e dei
servizi, purché tali elementi siano ndividuati in modo chiaro e comprensibile.
3.20.Secondo quante stabilito da Cass. civ., sez. i1, 03/11/2010, n. 22357, la
clausola che attribuisca al mediatore il diritte alla provvigione anche nel caso
¢i mancata effettuazione dell'affare per fatto imputabile al venditore puo
presumersi vessatoria e quindi inefficace a norma dell’art. 1469 bis c.c., se le
parti non abbiano es:zresserment2 sattuitc un meccanismo di adeguamento di
tale importo all’attivica sno a quel momentas concretamente espletata dal
rmediatore.

3.21.La ratio dell'introduzione di tale princisio di gradualita va ravvisata
rel’esigenza di garantire, nei contratt a prestazioni corrispettive come il
contratto di mediazionz “atisica” il “spetto del sinallagma contrattuale, dovendo
trovare la prestazione di una perte i@ proprio fondamento nella
controprestazione, &l fine di evitare il ricorrere di situazioni di indebito
zrricchimento ai danni del contraenrte debo e cdel negozio perfezionato.
3.22.Come argomensato nela citata sertenza, il compenso del mediatore, in
caso di mancata conclusione dell’affare, trova ciustificazione nello svolgimento
¢i una concreta a-tivita di ricerca di terzi interessati all’affare, attraverso la
predisposizione dei proori mezzi e della propria crganizzazione.
3.23.L'accertamento relativo all’abusivitz cella clausola va svolto anche
rell’ipotesi in cui sia previsto il diritto potestetivo di recesso, al fine di evitare
che il diritto al cornperso possa assare fissato ir misura indipendente dal tempo
e dall'attivita svolta del mediatora.

3.24.Non si tratta, pertanto, di un inammissibile sindacato sull’oggetto del
contratto, vietato dall’art.34 corama 2 del Cocice del Consumo in quanto non e
ressq in gioco la corgruita del corrispettivo nell’ambito del regolamento dei
rapporti contrattuali; | accertaments sulia vessatorieta della clausola costituisce,
invece, un dovere officioso del giudice, teauto a rilevare, anche d'ufficio la nullita

di una clausola che, nel contratto concluso tra il consumatore ed Il



professionista, determina, 2 carico del ccrnsumatore, un significativo
squilibrio dei diritti 2 degli ooblichi derivanzi da' contratto.

3.25. Il giudice di merito ha reputato non squitibrata in favore del professionista
la clausola citata sia perché l'indennita dell’1% per il diritto di recesso & stabilitq
anche a carico dell’agenzia sie perché oggetto di trattativa tra le parti. Non ha
pard tenuto conto che il compenso ancdava parametrato all’attivita
concretamente svolta cai mediatorz, che, in relazione al breve lasso temporale
intercorrente tra le corclusions del contratto e I'esercizio del diritto di recesso,
meritava di attenta vautazicne da carte del givcice di merito.

2.26. La clausola contrattuale, che riconosc2 il diritto al compenso in via
zJtomatica, se svincolata dall’effettive svolgirmento dell’attivita di ricerca dei
terzi interessati all’affare e delle zattivita ad esse propedeutiche, conduce al
risultato di costituire, a favore dell’agente immobiliare una rendita di posizione,
zncando ad incidere negativamente sull’equiliprio contrattuale nel rapporto tra
professionista e consu~natore aspressamente »-evisto dall’art.33 del Codice del
Consumo.

3.27.La valutazione n concremo dell’attivitad svoiza impedisce che il diritto alla
provvigione da parte del maciatore pcssa essare svincolato dallo svolgimento
di qualsiasi controprastazione, determinandc isevitabilmente non tanto uno
squilibrio nella prestazioni ra addirittura 'asse 1za della prestazione.

=.29.11 sindacato sull’equilibrio centrattuale, che costituisce uno dei cardini
call'operazione ermeneutica in materia 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. IIT del
3.11.2010 n.23357.

3.30 Il principio espresco dalla citata decisione, che demanda al giudice di merito
|z valutazione della vessatorietd della clausola che prevede un importo
eccessivo, in favore dal mediatore, nell’inotesi d mancata conclusione dell’affare
dave essere quindi estese anche nel caso in cJi sia stato esercitato il diritto
potestativo di recesso.

2.21.La decisione impugnata si pcne in contrasto con la giurisprudenza della
Corte di Giustizia, ¢nz, in piu occasioni ha z2%ermato che, in assenza di un
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controllo efficace del carattere potenzialmerte abusivo delle clausole del
contratto da parte de: giudice, il riszetto dei diritti conferiti dalla direttiva 93/13
non puo essere garantito (sentenza del 13.9.2018, Profit Credit Poiska , C-
176/17, EU: C.2018:711).

3.32. Tale penetrante ~ontrollo e previsto anche in via officiosa al fine di ovviare
ailo squilibrio che esisze tra it consumatore ed i professionista, come affermato
nella sentenza deil’li marzo 2020, Lintrer, Z-511/17, EU:C:2020:188, in
rateria di credito al consumo. Nella citate decisione, la corte di Lussemburgo
cdernanda al giudice, anche in casc di mancata comparizione del consumatore,
il compito di acdottare i mezzi istruttor: necessari per verificare il carattere
potenzialmente abusivo dele clausole rigntranti nell’ambito di applicazione della
direttiva 93/13, per gzrantire al consuxreatore la tutela dei diritti che gli sono
conferiti dalla direttiva stessa.

Z.23. Piu recentemnente, la Corte di Giustizia, con la sentenza del 4.6.2020, nella
causa C-495/19, ava~te ed oggetto ia domrznda di pronuncia pregiudiziale
proposta dal Tribunae Ragicnale di Poznar, Pa.onia, concernente l'acquisizione
¢’ufficio, da parte cel giudic2, dei mazzi istruttori per accertare la natura abusiva
celle clausole, in caso di procedirrento contumaciale, ha affermato che tale
indagine deve escsere affet:iata, q.alora sussistano dubbi sul carattere abusivo
dalie clausole. E' staty -ibaclito cke spette ai giudici nazionali, tenendo conto di
tutte le norme del diritto nazionaie e applicando i metodi di interpretazione
riconosciuti da gquest’dltimo, decicere se e in quale misura una disposizione
razionale possa ssser2 interpretata corformemente alla direttiva 93/13, senza
procedere ad un‘interpretazione cotra 'egem di tale disposizione nazionale (v.,
par analogia, sentenza del 17 aprile 2018, Egenberger, C-414/16,
EU:C:2018:257, punto 71 e giurisprudenza iv: citata). La Corte ha peraltro
stabilito che l'esigenza di un’interpretaz'cne conforme include l'obbligo, per i
ciudici nazionali, di m:dificare, ce del caso, Lre giurisprudenza consolidata se
cuesta si basa su ur'irterzretazione del drittc nazionale incompatibile con gli
scopi di una direttiva (sentenze del 17 aprile 2018, Egenberger, C-414/16,
EU:C:2018:257, punic 72 e giurisprudenza ivi citata).



3.24.La corte di merizo ha omesso di valutare il profilo di vessatorieta della
clausola contrattuale, ancha con riferimento &l'art.33 lettera e) del Codice del
Consumo, che stabilisce la sresunziona di vessatorieta della clausola che
consente al professionista di tratiene-e une somma di denaro versata dal
consumatore se quest ultimo nor: conclude il cenitratto o recede da esso, senza
prevedere il diritto del consumatarz di esicere dal professionista il doppio della
sornma corrisposta se € cuest'ultimo a ron concludere il contratto oppure a
recedere.

2.35.La sentenza impugnata va cassate n relaz.one ai motivi accolti, nei limiti
¢l cui in motivazione, e rinviata, anche per |2 spese del giudizio di legittimita,
innanzi al Tribunaie ¢i Roma, in civarsa cospesizione, che si atterra ai seguenti
principi di diritto:

“ La clausola che attr.buisca al med:atore il diritto alla provvigione anche in caso
di recesso da parte del vendito-e »ud presumersi vessatoria quando il compenso
non trova giustificazin~e nella prestazione svciza dal mediatore. E' compito del
giudice di merito valutare se Lna qualche zttivita sia stata svolta dal mediatore
zttraverso le attivita oropedeutiche e 1zcesserie per la ricerca di soggetti
interessati all’acquisco del benza”.

Y Si presumea vessatosia la clausole che consen:e al professionista di trattenere
Lna somma di denaro sersata del consumatore se quest'ultimo non conclude il
contratto o recede da esso, senze prevedera il diritto del consumatore di esigere
dal professionista il d:ppic delle somma corsislosta se e quest'ultimo a non
concludere il contrattc oppurs a recedere”.

4.Con il secondo mosivo di ricorse si decuce ‘2 viclazione e falsa applicazione,
ex art. 360, comrma 1, r. 3 c.p.c. con riferimanto agli artt. 1176, Il c. e 1375
¢ c.in relazione agli a~t. 1427, 1428, 1429, 1469 bis, 1759, 2697, 2729 c.c. e
1.5 c.p.c., per non aver il Giudice di merito -izznosciuto I'errore essenziale in
cui sarebbero incorsi i ricorrent ad cpera della centroparte nella determinazione
¢zl prezzo di vendita cell'immobi‘e, unilateralrmante determinato e sottostimato
rispetto alle valutazicri compiute da altre agenzie.

4..1.11 motivo é infondeo.



4.2.L 'errore, quale vizio del consenso icoreo ac¢ incidere sul libero processo di
formazione della volonta, deve, per assurnere rilevanza ai fini dell’annullamento
contrattuale, essere d:tato degli soecifici requisiti normativamente tipizzati ex
art. 1428 c.c. dell’'essenzialita e deila riconoscitilita.

4.2.L’errore sulla valutazione ecoromica cella cosa oggetto del contratto non
rientra nella nozione 4i errore ¢i “atto idonec a giustificare una pronuncia di
znnullamento del contratto, in guanto non incide sull’identita o qualita della cosa,
rma attiene alla sfera dei motivi i base ai cuaii la parte si & determinata a
concludere un certe acrordeo ad al rischic che il contraente si assume, nell’ambito
dell’autonomia contrattuale, per effetto deile 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., cez. 111, 03/04/2003, n. 5139).
4.4. 11 Tribunale di Ror-a, con apprzzzavento i fatto, incensurabile in sede di
legittimita, ha tratto i@ prova relativa al ‘asserza dei requisiti dell’errore di fatto
proprio dalla disparita della valutazione dell’immobile da parte delle altre due
agenzie immobiliari, chz prevedev:no un’oscillezione di circa € 30.000,00.
4.5.In secondo luogo, it Tribunale ha accertets che la censura relativa alla
presunta unilaterale 1:terminazion: del prazzo di vendita da parte dell (P
Immobiliare s.r.i. risuitava smensita dalla lstters del regolamento contrattuale,
i cui si menziona espressamenta accordo racciunto tra le parti in merito alla
cuentificazione del co-rispettivo d' vendita dellimmobile (cfr. pag. 6 sentenza
Tribunale).

4.6.Ebbene, nel cass di speciz, I'errore invoceto dagli odierni ricorrenti esula
calla nozione di erro-2 di fattc essenziale e riconoscibile, traducendosi
semplicemente in urz falsa rappresentazione avente ad oggetto il valore del
bere e, quindi, la corm enienza stassa de!"affare concluso dalle parti contraenti.
5.Con il quarto motivo di ricorso si deduce il vizio di omessa motivazione, ex
art. 360, comma 1, r.: c.p.c., con siferimento ¢ gli artt. 1418, I comma, 1419 e
1725 c.c., per non ave - il Giudice i meritc statuito in ordine alla difformita dei
modelli di incarico predisposti dalla (JllF nmobiliare rispetto alla modulistica

¢’ settore approvata & "ecep'ta da F.I.A.1 P. e dalle Camere di Commercio.
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6.Con il quinto motiva di ricorso si deducs 'om2ssa motivazione ex art. 360, n.
5 c.p.c. con riferimento agii 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 mediazicne, rispettivamente disciplinanti la durata del vincolo
nagoziale ed il diritto ¢! esclusiva, sulle guzali sarebbe mancata la trattativa.
7.Con il sesto motive ci ricorso s deduce 'omessa, insufficiente e contraddittoria
motivazione ex art. 3560, n. 5 c.o.2. cor riferrrianto agli artt. 2697 c.c. e 115
c.p.c., per aver il Giudize di mzritc erratc nell’asplicazione del c.d. fatto notorio
concernente la documentazione prodotta dai ricerrenti in relazione alla stima del
valore dell'immobile ef~ettuate da a‘'tre agenzie, con cio disattendo le norme di
cui all’art. 2697 ¢.c. € <s., in mater:a di onere dzlla prova.

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

§.1.1 ricorrenti, nella formclazione deile suddette doglianze, si sono limitati ad
gdcurre, in violaziona del principic di avtosutfcienza di cui all’art. 366 c.p.c.,
critiche generiche alla zentenza imrugnata, impz2dendo a codesta Corte di avere
una completa cognizio-e del s'gnificato e dalle »ortata delle censure formulate.
8.2. I motivi di cui ai nan. 4 e 5 del ricorso, oltre ad essere privi del
summenzionato ceratrere della completezza ed esaustivita, risultano, altresi,
estranei al thema decidendum del giudizio, con conseguente violazione del
consolidato orientamerto ¢i quasta Corte, secando cui i motivi di ricorso per
cassazione devono investira, a pena di inamirissibilita, questioni che abbiano
farmato oggetto del thema decidendum cel giudizio di secondo grado, fissato
calle impugnazicni e calle rickieste delle parti ‘Cass. civ., sez. II, 11/08/1990,
r. 3230).

£.3. Non puo, pertante, alla streguae delle censidzrazioni svolte, il vizio di omesso
esame di un fatto decisivo per il giudizio, che he ad oggetto il fatto storico € non
|z diversa ricostruz one delle emercanze istrutto-ie da parte del giudice di merito,
con motivazione che deve assicurarz il “mirime costituzionale” (Cassazione civile
sez. un., 07/04/2014, n.8053

£.4. Anche il vizio d omessa, insufficiante € centraddittoria motivazione &

inamrissibile percné presuppone come arcora vigente il controllo di legittimita
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sulla motivazione delie sentenza nei termini in cui esso era possibile prima della
modifica dell'art. 360 =.p.c., n. 5, epportata 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 prime ed | terzo rotive di ricorse rei limiti di cui in motivazione,
rigetta i restanti, cessa le senterza in relazione ai motivi accolti e rinvia al
Tribunale di Roma in diversa comgosiziong, cu: demanda di provvedere anche
sulle spese del giudizio di tegittimiti.

Cosi deciso in Roma, nzlla Carera di Consiglio della Seconda Sezione Civile della

Corte di cassazicne, i~ data 5 febbraic 2029.
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