Approfondimento F{F-{ {1 [Td]

Pianeta
lavoro ¢ tributi NG

Agenzia e mediazione: criteri distintivi

ALESSANDRO LIMATOLA

Premessa

Lagenzia (art. 1742 c.c.) presenta
alcune affinita con la mediazione,
postain opera, ex art. 1754 c.c.,da
chi «mette in relazione due o pilt
parti per la conclusione di un af-
fare senza essere legato ad alcuna
di esse da rapporti di collabora-
zione, dipendenza o di rappresen-
tanza», stante la comune attivita
di promozione della conclusione
di contratti e la corresponsione,
in entrambi i casi, di un corrispet-
tivo sotto forma di provvigione.

Occasionalita
dell’incarico
di mediazione

La mediazione, tuttavia, si diffe-
renzia dallagenzia, anche qualora
gli incarichi siano conferiti dauna
sola parte, in ragione della sua
preordinazione a un singolo af-
fare, e non aun numero indefinito
di prestazioni della stessa specie
da svolgere in una determinata
zona (Cass. n. 1916/1993).

Imparzialita del
mediatore e sua

liberta di azione nello _
svolgimento dell’incarico

Il mediatore agisce poi in po-
sizione di terzieta rispetto ai
contraenti posti in contatto, lad-
dove lagente attua una collabo-
razione abituale e professionale

con altro imprenditore (Cass. n.
13636/2004).

Detta imparzialita non consiste
in una generica e astratta equidi-
stanza dalle parti, né puo esclu-
dersi per il solo fatto che il media-
tore prospetti a taluna di queste
la convenienza dellaffare, ma va
intesa, conformemente al dettato
dell’art. 1750 c.c., come assenza di
ogni vincolo di mandato, di pre-
stazione d'opera, di preposizione
institoria e di qualsiasi altro rap-
porto che renda riferibile al do-
minus lattivita dell'intermediario
(Cass. n. 392/1997).

Vale a dire, il mediatore, inter-
ponendosi in maniera neutrale
e imparziale tra due contraenti,
ha soltanto l'onere di metterli in
relazione, di appianarne le di-
vergenze e di farli pervenire alla
conclusione dellaffare, cui € su-
bordinato il diritto al compenso,
senza che la sua indipendenza
possa venir meno per la unilate-
ralita del conferimento dell'inca-
rico, ovvero per il fatto che il com-
penso sia previsto a carico di una
sola parte o in maniera diseguale
(Cass. n. 9380/2002).

Da cui I'impossibilita di inqua-
drare la mediazione tra le fatti-
specie di cui allart. 409 c.p.c., non
implicando lo svolgimento di
unattivita coordinata a quella del
preponente (Cass. n. 2699/1990).
Ed ancora il mediatore non e te-
nuto a intervenire in tutte le fasi
delle trattative sino allaccordo

definitivo, essendo sufficiente che
la conclusione dellaffare possa ri-
collegarsi all'opera da lui svolta
per lavvicinamento delle parti,
con la conseguenza che anche la
semplice attivita consistente nel
ritrovamento e nella indicazione
dellaltro contraente e nella se-
gnalazione dellaffare legittima il
diritto alla provvigione, sempre
che la stessa costituisca il risul-
tato di una ricerca fatta dall'inter-
mediario e poi valorizzata dalle
parti (Cass. n. 6813/1988; Cass. n.
5724/1980).

All'opposto lagente e parte at-
tiva nella formazione del vincolo
contrattuale, essendo in parti-
colar modo obbligato a porre in
essere lattivita promozionale cui
si riferisce l'incarico, oltre che a
compiere tutta una serie di pre-
stazioni finalizzate a realizzare
gli interessi del preponente.
Parimenti alcun obbligo di infor-
mazione grava sul mediatore, se
non nei limiti delle circostanze
a lui note, laddove l'agente deve
rendersi parte diligente nel for-
nire tutte le indicazioni riguar-
danti le condizioni di contratto,
singole e generali, cosi da rendere
unanalisi completa circa la con-
venienza o meno dellaffare (art.
1746 c.c.).

Non da meno, il mediatore ha di-
ritto al rimborso delle spese (art.
1756 c.c.) a differenza dellagente,
ha una responsabilita sulla con-
clusione dellaffare (art. 1759
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c.c.) maggiore rispetto a quella
dell'agente, e pud perfino non
menzionare il nome del contra-
ente, rimanendo obbligato in pro-
prio (art. 1762 c.c.), cosa del tutto
incompatibile con il contratto di
agenzia, in cui viceversa lagente
munito di rappresentanza puo
perfino concludere direttamente
il contratto in nome del prepo-
nente (art. 1752 c.c.).

Attivita mediatrice e
alienita del diritto alla
yrovvigione dal buon

ne dell’affare

Diversamente dallagente, cui
spettail compenso esclusivamente
nel momento in cui il contratto
venga regolarmente eseguito, an-
corché sia stato concluso diretta-
mente dal preponente nellambito
della zona assegnatagli (art. 1748
c.c.), il diritto del mediatore alla
provvigione sorge tutte le volte in
cui la conclusione dellaffare, an-
che se avvenuta dopo la scadenza
dell'incarico, si ponga in rapporto
causale con l'interposizione, es-
sendo sufficiente che lattivitaresa
abbia messo in relazione tra loro
lacquirente e il venditore (Cass. n.
5762/2003, di conferma della sen-
tenza di merito che aveva ricono-
sciuto il diritto alla provvigione
allagenzia immobiliare, il cui in-
caricato aveva fatto visitare I'im-
mobile, tra gli altri, a una persona
che, successivamente e dopo la
scadenza del mandato allagen-
zia, si era determinata ad acqui-
stare contattando direttamente il
venditore).

Occorre cioé che, anche quando il
processo di formazione della vo-
lonta delle parti sia complesso e

Segni giuridici

protratto nel tempo e altri soggetti
si adoperino per la conclusione
dellaffare, la messa in relazione
da parte del mediatore costitui-
sca pur sempre lantecedente ne-
cessario per pervenire, anche at-
traverso fasi e vicende successive,
alla conclusione dellaffare (Cass.
n. 1566/1997, di conferma della
sentenza dappello che aveva
escluso il diritto a provvigione in
un caso in cui una prima fase di
trattative avviate con l'intervento
del mediatore era stata interrotta
senza conclusione dellaffare, e la
ripresa delle stesse era interve-
nuta successivamente per effetto
di iniziative nuove, in nessun
modo ricollegabili con le prece-
denti o da queste condizionate;
Cass. n. 392/1997).

Il corrispettivo dellattivita media-
toria e tuttavia subordinato alla
conclusione dellaffare, vale a dire
alla costituzione tra le parti poste
in relazione dall'intermediario
di un vincolo giuridico che abi-
liti ciascuna di esse ad agire per
ladempimento del contratto, in-
dipendentemente dal fatto che, a
tal fine, siano formulate concrete
rivendicazioni in via giudiziale o
meno. Con la conseguenza di ri-
tenere fondato il diritto del me-
diatore al pagamento della prov-
vigione nei confronti delle parti
che conclusero laffare, ove si veri-
fichi la sostituzione di una di esse
nella stipulazione del contratto,
indipendentemente dal concreto
coinvolgimento della parte sosti-
tuita nella ricerca e nel subentro
del diverso contraente (Cass. n.
5080/1998; Cass. n. 9676/1997).

11 tutto non senza tralasciare che
il principio fissato dallart. 1755
c.c., secondo cui il diritto del

mediatore alla provvigione con-
segue alla conclusione dellaffare
per effetto del suo intervento,
non osta a che possa essere vali-
damente contemplata la preroga-
tiva a quel compenso, in deroga
a tale norma, anche nel caso di
revoca anticipata dell'incarico
medesimo, tenuto conto che un
siffatto patto configura una legit-
tima espressione dellautonomia
contrattuale delle parti, che, non
rientrando nelle ipotesi contem-
plate dallart. 1341 c.c. non abbi-
sogna di specifica approvazione
per iscritto (Cass. n. 8587/1993).

In sintesi

Per quanto lagenzia e la media-
zione presentino elementi di
affinita (quali lo svolgimento di
unattivita di promozione della
conclusione di contratti, nonché
la corresponsione di un corrispet-
tivo sotto forma di provvigione), la
stabilita del rapporto di agenzia, il
dato di svolgere lattivita per conto
di una sola delle parti, il paga-
mento della provvigione a opera
diuno solo dei contraenti, le spese
non rimborsate allagente, costitu-
iscono tutti elementiidoneia diffe-
renziare con sufficiente chiarezza
lagenzia dalla mediazione, carat-
terizzata invece dalla conclusione
di singoli affari, dall'imparzialita
dell'interponente (data lassenza
di vincoli di collaborazione), dalla
corresponsione del compenso da
parte di ciascuno dei contraenti,
nonché dal diritto del mediatore,
nei confronti del soggetto per in-
carico del quale abbia agito, al
ristoro delle spese sostenute, an-
che qualora laffare non sia stato
concluso.
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