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TRIBUNALE ORDINARIO di REGGIO EMILIA l ';l
SEZIONE PRIMA CIVILE v .

VERBALE DELLA CAUSA n, r.g. 8924/2008 — .
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PARTE ATTRICE

YWiss e Simsl 1

PARTE CONVENUTA

PARTE TERZA CHIAMATA

PARTE INTERVENUTA

Oggi 4 giugno 2015 ad ore 13.00 innanzi al dott. Niccolo Stanzani Maserati, sono comparsi:

Per parte atrice 'avv. - in sostituzione dell’avv. i E

Per parte convenuta I"avv. SN o

I procuratori delle parti si riportano alle note conclusive.

Dopo breve discussione orale, il Giudice pronuncia sentenza ex art. 281 sexies c.p.c. dandone lettura.
11 Giudige

dott. Nicco nl Maserati
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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI REGGIO EMILIA
PRIMA SEZIONE CIVILE
il Giudice del Tribunale di Reggio Emilia, Prima Sezione Civile, dott. Niccolo Stanzani
Maserati, in composizione monocratica, pronuncia la seguente:
SENTENZA ex art. 281 sexies c.p.c.
nella causa civile di | Grado iscritta al N. r.g. 8924/2008 di cui in epigrafe.
Concisa esposizione delle ragioni di fatto e di diritic
Con atto di citazione ritualmente notificato in data 20.11.2008, i residente

in Reggio Emilia, ha convenuto avanti allintestato Tribunale I'Agenzia immobiliare ‘
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entrambi residenti ing poroponendo nei loro confronti

dciihanda- -risarcitoria per violazione dei doi di rinformazione gravantt in capo al
mediatore professionale.

L’attore ha precisato in fatto:

-di avere sottoscritto in data 20.07.2007 un mandato irrevocabile di acquisto a favore

I avente ad oggetto una casa ed un

- dl avere versato aII’Agenzla in relazione a tale mandato una cauz;one di € 10.000,00=;

- che prima della sottoscrizione del mandato, 4 ‘ I — cualificatosi come
titolare dell'Agenzia — aveva rassicurato l'attore che la predetta casa poteva essere
ristrutturata e che il terreno era edificabile;

- che per acquisire la provvista necessaria all'acquisto, l'attore aveva sottoscritto in data
23.07.2007 un preliminare di compravendita con -vente ad oggetto la
propria abitazione sita in localitd Bagno Comune di Reggio Emilia, per un prezzo pet vero
inferiore a quello di mercato e pari ad € 141.500,00=;

- di avere successivamente appreso, tramite il §

N Rl o atiore siesso
incaricato, che il predetto terreno era solo in minima parte edlflcabile e che l'edificabilita
de! terreno stesso era comunque subordinata alla demolizione o al cambio di destinazione
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d’'uso degii immobili esistenti;

-che i promissari venditori, sigg.ri -ﬁ'conferma\/ano la circostanza e
restituivano la caparra ricevuta pari ad € 10.000,00=;

- che Tattore ha comunque dovuto vendere la propria abitazione, per non incorrere in
responsabilita in ordine alla sottoscrizione del preliminare con il ”ﬁ

- che in conseguenza di quanto accaduto, Fattore ha dovuto impiegare le proprie ferie per

sgomberare l'immobile; *—-

-che dopo il conferimento delfincarico all’Agenzia, lattore aveva altresi disdetto |l -

contratto in essere con il Centro Ippicodfijjjjjgcorrente in .' ove erano Ll

collocati i propri cavalli, confidando nella possibilitd di collocarli presso I'acquisendo m
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terreno, perdendo anche l'affido di una cavalla ricevuta dalla Lega Anti Vivisezione. -

Tanto esposto, {2 chiesto la condanna dei convenuti al risarcimento dei e

danni patiti, quantificati complessivamente in € 45.000,00=. 0
* &k

Con comparsa tempestivamente depositata, si sono costituiti nel giudizio cosi instaurato
I — T | fostando frontaimente
le pretese attoree, di cui ne hannb invocato il rigetto.

| convenuti hanno precisato in fatto:

- che alfatto della sottoscrizione del mandato da parte dell'attore, la famiglia "
aveva incassato la somma di € 10.000,00=, senza rendere alcuna informazione in ordine
alle limitazioni urbanistiche del terreno;

- che nei confronti di questi ultimi e non gia dei convenuti, l'attore avrebbe quindi dovuto
rivolgere le proprie doglianze;

- che al momento del conferimento dell'incarico allAgenzia, I'attore era comungue gia a
conoscenza delie limitazioni urbanistiche relative al terreno per cui & causa, avendo gia
sottoscritto il precedente 09.05.2007 un altro mandato irrevocabile d'acquisto con cui si
era impegnato ad acquistare solo la casa di proprieta dei ﬁe non anche |l
terreno;

- che solo dopo avere ottenuto il rifiuto alla vendita della sola casa da parte dei Sl
’ I'attore si & determinato — senza alcuna sollecitazione da parte dellAgenzia — a
sottoscrivere it mandato 20.07.2007 avente ad oggetto anche il terrenc;

- che in tutti i casi i convenuti non potevano venire a conoscenza delle limitazioni al diritto
di costruire sul terreno dei ‘ poiché le stesse discendevano da una Convenzione
stipulata tra il Comune e} propriétari, che erano quindi i soli ad esserne a conoscenza;
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- che I'Agenzia aveva comunque richiesto ai venditori di fornire tutie le informazionj.jg,l

necessarie per il perfezionamento della compravendita, come dimostrato datl'obbligéi;ff:

assunto dai "verso rAgenzia stessa di corrispondere una penale nel caso in cu

[T

Paffare non si fosse concluso “per errate indicazioni” rese dagli stessi. e

D

La causa ha visto lo scambio di memorie istruttorie e lassunzione delle prove orali

ammesse, oltre che dell'interrogatorio formale delle parti.

La domanda attorea & fondata e deve essere accolta, seppure nei circoscritti limiti di cui
infra.

Giova premettere, al riguardo, che l'art. 1759 c.c. stabilisce, in tema di responsabilita del
mediatore, che questultimo deve comunicare alle parti le circostanze a lui note, relative
alla valutazione ¢ alla sicurezza del affare, che possono influire sulia conclusione di esso.
In proposito, la giurisprudenza di legittimita & pacifica nel ritenere che “il mediatore, pur
non essendo tenuto, in difetto di un incarico specifico, a svolgere, nell'adempimento della
sua prestazione, particolari indagini di natura tecnico-giuridica (come 'accertamento della
liberta da pesi dellimmobile oggetto del trasferimento, mediante le cosiddetie visure
catastali ed ipotecanie), al fine di individuare fatti rilevanti ai fini della conclusione
dell'affare, & pur tuttavia gravato, in positivo, dall'obbligo di comunicare le circostanze a luf
note o comunque conoscibili con la comune diligenza che ¢ richiesta in relazione al fipo di
prestazione, nonché, in negativo, dal divieto di fornire non solo informazioni non veritiere,
ma anche informazioni su fatti dei quali non abbia consapevolezza e che non abbia
controllato, poiché il dovere di correttezza e quello di diligenza gli imporrebbero in tal caso
di asfenersi dal darle. Ne consegue che, qualora il mediatore infranga tali regole di
condotta, & legittimamente configurabile una sua responsabilita per i danni sofferti, per
I'effetto, dal cliente” (Cass. n. 16623/2010).

Fatta questa doverosa premessa circa i principi di diritto applicabili nella specie, I'atiore ha
invocato la responsabilitd dei convenuti per avere reso allo stesso, in sede di conferimento
dellincarico allAgenzia, rassicurazioni in ordine alla capacita edificatoria de! terreno
oggetto di trattative, senza avere compiuto aicuna indagine al riguardo.

La difesa dsi convenuti ha eccepito, per contro, che il mediatore non & tenuio — in difetto di
uno specifico incarico in tal senso — a compiere indagini di natura tecnico giuridica sul
bene e, in tutli i casi, di essere tenuto solo a riferire le circostanze a lui note o conoscibili
con la comune diligenza.
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Nel caso che ci occupa, tuttavia, & risultato confermato che al momento della

sottoscrizione del mandato irrevocabile d’acquisto da parte de! W il convenuto

_ — agendo come rappresentante di fatto dellAgenzia — avesse in effetti
rassicurato I'attore circa la capacita edificatoria del terreno di proprista della famiglia ; g

-enza tuttavia avere compiuto alcuna indagine in propositc ma solo sulla sccrta d|
quanto riferito dai proprietari.
Tale circostanza, come detto, oltre che confermata dalla prove orali svolte (cfr. test

— & stata riconosciuta in sede di interrogatorio formale e
— @ quindi con valore confessorio — daila convenuta — la quale ha ™™
dichiarato: “Mio padre rassicuro ifja in merito alla possibilita di ristrutturazione. 1 J
dellimmobile sia in merito alla possibilita di edificare sul terreno limitrofo. Cosi ci era stato 3:
detfo dai proprietari da cui avevamo ricevuto mandato a vendere”. J
Orbene, la circostanza per cui fossero stati i proprietari — a loro volta ~ & ragsicurare v
rAgenzia del fatto che il terreno fosse edificabile e I'abitazione ristrutiurabile, non ha alcun ;
incidenza ai presenti fini, potendo semmai avere valore nel diverso rapporto ira 'Agenzia
stessa e | promissari venditori (rapporto estraneo al presente giudizig), come infatti
confermato dall'assunzione da parte di questi ultimi delfobbligo di versare una penale in
caso di dichiarazioni non veritiere.
Se & pur vero, da un lato, che il mediatore non & tenuto a compiare indagini tecnico
giuridiche sul bene oggetto di trattative, pacifico essendo anche in giurisprudenza il
principio secondo cui — salvo specifico incarico — il mediatore non & tenuto ad accertare se
Pimmobile sia o meno libero da pesi, dall'altro lato il mediatore non pud rendere al cliente
informazioni che non abbia preventivamente controllato e che siano poi risuitaie non
veritiere.
Allesito dellistruttoria, inoltre, non & neppure risultato provato che l'aitore — come invece
opinato dai convenuti — fosse gia a conoscenza al momento della sottoscrizione del
mandato delle circostanze in contestazione: la domanda di Certificato di Destinazione
Urbanistica {CDU) esibita in giudizio a seguito di ordine ex art. 210 ¢pc, ha confermato
infatti che la siessa era stata presentata nel febbraio 2007, non gia dailattore come

sostenuto dalf Agenzia, bensi dalla proprietaria il

kwk

In relazione al quantum, la domanda aftorea pud trovare accogf memo imitatamente
allimporio di € 6.240,00=, pari al corrispettivo dovuto dall'attore al i ;

di cui alla nota depositata in atti e trattandosi del compenso per un’atiivita che, qualora



I'Agenzia si fosse comportata nel rispetto della diligenza dovuta, non avrebbe avuio motivo

di essere espietata.

Alcuna prova, invece, & stata fornita dall'attore in ordine al fatto che Fimmobile di sua
proprieta sito in localith Bagno Comune di Reggio Emilia, sia stato venduto ad un prezzo
inferiore a quello di mercato, né che l'attore stesso si fosse determinato alla vendita
proprio in ragione del mandato conferito allAgenzia.

Anche il danno (non patrimoniale) che I'attore avrebbe patito per essere stato costretto a
lasciare la propria abitazione e tornare a vivere con i propri genitori ovvero per il disagio a'%_'
Jui causato dal trasloco, & risultato sfornito di alcun tipo di riscontro. —

Non risarcibile & 'asserito danno derivante dal’avere disdetto il contratto in essere con il J

Centro Ippico

., non essendo stata fornita alcuna prova in merito. ’
Da ultimo, non & risaréibile n_e?)pure il preteso danno che sarebbe derivato in capo -
alattore per avere restituito alla Lega Anti Vivisezione una giumenta che era stata a [V
affidata: danno che non pud essere risarcito, in difetto di prova, neppure in via equitativa. D
* %K

Cosi pronunciato, le spese del giudizio sono compensate tra le parti nella misura di due
terzi attesa la parziale reciproca soccombenza, con condanna quindi dei convenuti al
pagamento in favore dell'attore del restante terzo, e sono fiquidate come da dispositivo
che segue.

P.GL.M.
Il Tribunale di Reggio Emilia, Prima Sezione Civile,

definitivamente pronunciando nella causa promossa da S corto Agenzia

‘ cghi altra istanza disattesa o assorbita, cosi provvede:
-in pariiaie accoglimento della domanda attorea, dichiara tenuti & condanna i convenuti,
in solido tra loro, al risarcimento dei danni in favore di parte atirice, che liguida in
complessivi € 6.240,00=, oltre interessi dalla domanda al saldo;
- gcondanna i convenuti, in solido tra loro, al pagamento in favore deltaitore di un terzo
delle spese di lite, che liquida in complessivi € 2.848,00=, di cui € 2.500,00= per
compenso ed € 348,00= per spese anticipate, oltre rimborso forfetiario al 15%, C.F.A. ed
L.V.A. come per legge, compensando per i restanti due terzi.
Sentenza resa ex art. 281 sexies c.p.c., pubblicata medianie lettura alle parti ed
allegazione al verbale.
Cosi deciso in Reggto Emilia, 4 giugno 2015
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