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GIURISPRUDENZA

Data udienza 9 aprile 2021

DA

- attore -

CONTRO

SENTENZA

in Schio (VI), Via (...);

REPUBBLICA ITALIANA

SEZIONE PRIMA CIVILE

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

TRIBUNALE ORDINARIO DI VICENZA

persona del legale rappresentante, sig. Ma.Ga., nonché contro:

del giudice dott. FRANCESCO AMAGNA, ha pronunciato la seguente

promossa, inizialmente, con atto di citazione notificato il 20.04.2015

nella causa civile iscritta a ruolo in data 29.04.2015 al n. 3451 / 2015 R. G. e,

IM. S.r.l. (già s.n.c.), con sede in Malo (VI), Piazza (...) Marconi n. 14 - C.F.: (...) - in

Feliù di Llobregat (SP), presso il cui studio, sito in Vicenza, Stradella (...), ha eletto

domicilio, i quali Difensori avevano dichiarato di voler ricevere le comunicazioni e gli

avvisi di Cancelleria a mezzo fax, al numero (...) ovvero a mezzo posta elettronica

all'indirizzo: (...) e, successivamente, a seguito di revoca del mandato all'Avv. Gu.Fr.,

dagli Avv.ti Pi.Vi. (C.F.: (...)) e Ma.Ba., in forza di procura alle liti depositata nel fascicolo

telematico in data 27.04.2018, elettivamente domiciliato presso lo studio degli stessi,

Il Tribunale di Vicenza, Prima Sezione Civile, in composizione monocratica in persona

(...)), Avvocato Stabilito del Foro di Vicenza iscritto presso il Collegio d'Advocat de Sait

DI.MA. (C.F.: (...)), rappresentato e difeso, per mandato a margine dell'atto di citazione,

prima, congiuntamente, dall'Avv. Gu.Fr. (C.F.: (...); P.E.C.: (...)) e dall'Ad. (C.F.: (...); P.E.C.:



DA

NONCHÉ'

CONTRO

- resistenti -

- ricorrente -

- convenuti -

all'indirizzo: (...);

all'indirizzo: (...);

in data 27.04.2018,

- convenuta contumace -

In punto: risarcimento danni ed altro.

sito in Schio (VI), Via (...), ha eletto domicilio;

IM.LO. S.r.l. (P IVA: (...)), con sede in Malo (VI), Via (...);

FORMULAZIONE INTRODOTTA DALLA L. 18.6.2009, n. 69

persona del legale rappresentante, sig. Ma.Ga., nonché contro:

RAGIONI DI FATTO E DI DIRITTO DELLA DECISIONE, EX ART. 132 C.P.C. NELLA

avvisi di Cancelleria a mezzo fax, al numero (...) e a mezzo posta elettronica

DI.MA. (C.F.: (...)), rappresentato e difeso, per mandato depositato nel fascicolo

telematico in allegato al ricorso per riassunzione depositato il 27.04.2018, dagli Avv.ti

Ma.Ba. (C.F.: (...); P.E.C.: (...)) e Pi.Vi. (C.F.: (...); P.E.C.: (...)), presso lo studio dei quali,

successivamente riassunta - a seguito della dichiarazione di interruzione adottata

all'udienza del 13.04.2018 per effetto del fallimento della Im.Lo. s.r.l. dichiarato con

sentenza dell'intestato Tribunale n. 158/2016 - con ricorso ex art. 303 c.p.c. depositato

avvisi di Cancelleria a mezzo fax, al numero 0444-(...) e a mezzo posta elettronica

NEI CONFRONTI DI IM. S.r.l. (già s.n.c.), con sede in Malo (VI), Piazza (...) - C.F.: (...) - in

risposta, dall'Avv. An.Be. (C.F.: (...)), presso il cui studio, sito in Vicenza, Contrà (...), ha

eletto domicilio, il quale Difensori ha dichiarato di voler ricevere le comunicazioni e gli

risposta, dall'Avv. An.Be. (C.F.: (...)), presso il cui studio, sito in Vicenza, Contrà (...), ha

eletto domicilio, il quale Difensori ha dichiarato di voler ricevere le comunicazioni e gli

procura depositata nel fascicolo telematico, in allegato alla comparsa di costituzione e

procura depositata nel fascicolo telematico, in allegato alla comparsa di costituzione e

GA.MA. (C.F.: (...)), personalmente, e CE.LO. (C.F.: (...)), tutti rappresentati e difesi, per

GA.MA. (C.F.: (...)), personalmente, e CE.LO. (C.F.: (...)), tutti rappresentati e difesi, per



oltre il 31.03.2013;

punto di fatto, che:

contratto preliminare;

124.800,00 (i.v.a. compresa);

rivelatosi, tuttavia, riguardante altro e diverso immobile;

- aveva versato alla promittente venditrice due acconti per complessivi Euro

citata disposizione di legge a garanzia della restituzione degli acconti versati;

stesso preliminare fossero riportati invece gli estremi del certificato medesimo,

con raccomandata del 29.05.2013, aveva comunicato la propria volontà di non

addivenire alla stipula del contratto definitivo di compravendita e, contestualmente,

- la promittente venditrice non aveva poi rispettato il termine improrogabile per

l'ultimazione dei lavori e per la consegna dell'immobile concordato nel preliminare;

giudizio innanzi all'intestato Tribunale la Im.Lo. s.r.l., la Im. s.n.c. (ora s.r.l.), nelle

persone dei rispettivi legali rappresentanti, nonché Ga.Ma. e Ce.Lo., esponendo, in

aver messo in relazione le parti, aveva poi predisposto materialmente il contratto

preliminare citato, ricevendo una provvigione di Euro 5.162,00 per l'attività svolta;

- dopo essersi rivolto, alla fine del 2012, alla Im. s.n.c. per l'acquisto di una nuova

abitazione, questa società gli aveva proposto l'acquisto di una casa a schiera in fase di

costruzione e, in data 29.01.2013, aveva stipulato un contratto preliminare di vendita

(regolarmente registrato presso l'Agenzia delle Entrate di Vicenza, Sez. Distaccata di

Schio, il 15.02.2013, al n. 278, Serie 3), con il quale la Im.Lo. s.r.l. si era obbligata a

vendere - ed esso attore ad acquistare - per il corrispettivo di Euro 220.000,00, oltre

i.v.a., una casa a schiera al piano terra con area esterna esclusiva, piano primo e piano

interrato, sita in Comune di Isola Vicentina (VI), catastalmente censita al foglio 13,

mappale n. 863 subalterni 3 e 8, in fase di ultimazione e da completarsi entro e non

- alla data di stipula del menzionato contratto preliminare, l'immobile promesso in

vendita non disponeva ancora del certificato di agibilità, nonostante che nel corpo dello

- la intermediazione immobiliare era stata seguita dalla Im. s.n.c., la quale, oltre ad

- trattandosi di immobile non ultimato e ancora privo dell'agibilità, il mediatore e la

promittente venditrice avrebbero dovuto redigere il preliminare nelle forme e con le

garanzie previste dal D. Lgs. n. 122/05, con consegna della fideiussione prevista dalla

- ancora, che la mediatrice aveva operato con dolo ed in accordo con la promittente

venditrice, non potendo non essere a conoscenza che l'immobile, non essendo ancora

ultimato, doveva necessariamente essere privo di agibilità all'epoca di redazione del

Al fine di un opportuno inquadramento dell'oggetto del presente giudizio è necessario

premettere che Di.Ma., con atto di citazione notificato in data 20.04.2015, conveniva in

- aveva eseguito tutte le contestazioni predette alla promittente venditrice, alla quale,



compravendita.

intermediazione.

delle spese di lite.

al maggior danno;

l'ora della convocazione, rimasta "da definire";

percepita dalla convenuta Im. s.r.l. a titolo di provvigione immobiliare.

informativa e di diligenza nello svolgimento dell'incarico professionale di

esso attore presso lo studio del Notaio Cl.Cr. di Arzignano (VI) per la stipula del

contratto definitivo di compravendita per il giorno 10.07.2013, senza tuttavia indicare

differimento dell'udienza di prima comparizione; in via principale, il rigetto delle

domande svolte dall'attore nei confronti dei medesimi ed in subordine la riduzione della

pretesa attorea alla restituzione della sola somma di Euro 2.662,00 (i.v.a. inclusa)

s.n.c. (e ai soci di quest'ultima società), dichiarasse la risoluzione dello stipulato

contratto preliminare di compravendita per fatto e colpa della promittente venditrice e

la condanna di quest'ultima alla restituzione degli acconti ricevuti ed al risarcimento del

danno subito per aver pagato la provvigione richiesta dalla Im. s.n.c., pari ad Euro

5.162,00, nonché la condanna della stessa Im. s.n.c. e dei soci Ga.Ma. e Ce.Lo. alla

restituzione della provvigione versata e, in via solidale tra loro e con la promittente

venditrice, al risarcimento del danno patito, pari anch'esso agli acconti versati, da

maggiorarsi degli interessi legali e della rivalutazione monetaria, oltre alla rifusione

fideiussione per gli acconti incassati, e ciò in violazione degli obblighi di corretta

dall'art. 2 del D. Lgs. n. 122/05 di rilascio da parte della promittente venditrice di

invitando reiteratamente e formalmente (con raccomandate del 02.12.2014 e del

31.12.2014), ma vanamente, la promittente venditrice a stipulare il relativo contratto di

- esso attore, in seguito, aveva deciso di acquistare ugualmente l'immobile de quo,

obbligazioni assunte con il menzionato contratto preliminare e che, nella fattispecie,

sussisteva anche la responsabilità solidale della Im. s.n.c. (e dei suoi due soci Ga.Ma. e

Ce.Lo.) per avere redatto un contratto preliminare citando gli estremi di un certificato di

agibilità relativo ad altro immobile, senza informare esso attore dell'obbligo previsto

giudizio della Compagnia di assicurazione HDI Assicurazione S.p.A. con conseguente

L'attore, in diritto, deduceva che la Im.Lo. s.r.l. si era resa inadempiente in ordine alle

previo accertamento dei rispettivi inadempimenti imputabili alla Im.Lo. s.r.l. e alla Im.

Con comparsa di costituzione e risposta ritualmente depositata in data 16.06.2016, la

Im. s.r.l. (già s.n.c.) e i due soci Ga.Ma. e Ce.Lo. si costituivano in giudizio, contestando

le pretese attoree e chiedendo, in via preliminare, di essere autorizzati alla chiamata in

avanzato la richiesta di restituzione degli acconti versati, oltre agli interessi maturati e

- la promittente venditrice, con raccomandata del 06.06.2013, aveva invece convocato

Sulla scorta di tali deduzioni, in fatto e in diritto, l'attore chiedeva che l'adito Tribunale,



Notaio designato.

dei documenti appena ricevuti.

alla medesima dell'atto di citazione.

l'assunzione delle prove orali ammesse.

pagare all'attore, oltre alla rifusione delle spese di lite.

05.10.2017 per l'adozione dei provvedimenti istruttori.

6° comma, c.p.c. per il deposito delle relative memorie, fissando l'udienza del

all'incontro del 23 (recte: 29) gennaio 2013, dopo aver ricevuto dalla Im.Lo. la

necessaria documentazione, era stata richiesta dalla promittente venditrice, alla

presenza del promissario acquirente, di redigere immediatamente il preliminare di

vendita e di inserire i dati relativi al certificato di agibilità, senza pertanto avere il

tempo di svolgere alcuna preventiva verifica, né di procedere all'esame approfondito

disponeva del certificato di agibilità ed evidenziavano che la sig.ra Ce. dell'Im.,

indicati nel verbale d'udienza, rinviando la causa all'udienza del 13.04.2018 per

né, conseguentemente, di far consegnare la relativa fideiussione al promittente

acquirente. Gli stessi convenuti assumevano, infine, che avevano percepito dall'attore,

a titolo di provvigione, solamente la somma di Euro 2.662,00, i.v.a. inclusa e che, a

tutto concedere, solo in tale misura poteva trovare accoglimento la domanda attorea

proposta nei loro confronti. L'Im.Lo. s.r.l. non si costituiva in giudizio e all'udienza del

13.09.2016, il Giudice ne dichiarava la contumacia, stante la regolarità della notifica

che l'attore aveva rinunciato, per facta concludentia, alla domanda di risoluzione

contrattuale e/o di risarcimento del danno e, in ogni caso, alle doglianze esposte con

l'atto introduttivo in relazione al contratto preliminare di compravendita, avendo il

medesimo attore rappresentato nell'atto di citazione di avere inizialmente denunciato

gli asseriti inadempimenti e invocato la nullità del contratto, oltre che la restituzione

degli acconti versati, salvo poi manifestare di aver cambiato idea e di avere, quindi,

successivamente e reiteratamente invitato la promittente venditrice alla stipula del

contratto definitivo, senza riserva alcuna, con atti formali di convocazione innanzi al

richiesta di chiamata in causa della Compagnia di assicurazione HDI Assicurazioni

S.p.A. ed il Giudice, su istanza delle parti interessate, concedeva i termini ex art. 183,

l'ammissione delle prove per interpello e testi richiesta da parte attrice, nei termini

Alla stessa udienza, il procuratore dei convenuti costituiti dichiarava di rinunciare alla

A sostegno delle domande formulate, i predetti convenuti eccepivano, in primo luogo,

il problema di redigere il preliminare nel rispetto delle previsioni del D. Lgs. n. 122/05,

I convenuti richiedevano, altresì, la condanna della convenuta Im.Lo. s.r.l. a rimborsare

alla Im. s.r.l. e/o ai sig.ri Ga.Ma. e Ce.Lo. quanto eventualmente sarebbero stati tenuti a

Dopo lo scambio delle suddette memorie, all'udienza sopra citata, il Giudice disponeva

Negavano, inoltre, di essere stati a conoscenza che l'immobile promesso in vendita non

Precisavano, altresì, che, ritenendo l'immobile già munito di agibilità, non si erano posti



(doc. 28 del fascicolo attoreo).

dichiarava l'interruzione del processo.

nella presente sede nei riguardi del soggetto fallito.

deposito delle comparse conclusionali e delle memorie di replica.

dell'insinuazione al passivo, così come previsto dall'art. 52 e 95 L. Fall..

regole del concorso dei creditori della massa fallimentare e nelle forme

fallita, rinunciando in tal modo implicitamente, ma in maniera inequivoca, alle

originarie domande formulate nei confronti della Immobiliare Lo. s.r.l., trattandosi di

pretese del tutto autonome rispetto a quelle avanzate contro i convenuti costituiti.

in liquidazione - pronunciato dal Tribunale di Vicenza con sentenza n. 158/2016 -

promittente venditrice ed al risarcimento del danno subito. Nel corso del giudizio

venivano assunte le prove orali (per interpello e testi) ammesse. La causa, da ultimo,

veniva riservata per la decisione, all'udienza dell'11.09.2020, sulle conclusioni delle

parti in epigrafe trascritte, previa concessione dei termini di cui all'art. 190 c.p.c. per il

21.01.2014, n. 1115; Cass. 26.6.2012, n. 10640; Cass. 24.11.2011, n. 24847; Cass.

13.8.2008, n. 21565; Cass. Sez. Un. n. 23077 / 2004; Cass. 6.8.1998, n. 7704, secondo i

quali "... tutti i crediti che debbono essere soddisfatti sul patrimonio dell'imprenditore

insolvente devono essere fatti valere ed accertati secondo le norme che ne disciplinano

il concorso", risultando, quindi, improcedibili le domande originariamente proposte

per la somma corrispondente alle somme a suo tempo dalla medesima versate alla

principio di esclusività dell'accertamento del passivo fallimentare, qualsiasi pretesa

creditoria nei confronti di un soggetto fallito deve essere fatta valere nel rispetto delle

Così delineato l'ambito del dibattito processuale, deve rilevarsi, innanzi tutto, come

l'attore abbia correttamente riassunto il giudizio solamente nei confronti dei convenuti

costituiti - Im. s.r.l. (già s.n.c.), Ga.Ma. e Ce.Lo. - e non anche nei riguardi della società

Ed invero, deve considerarsi che l'attore si è ritualmente insinuato nel passivo della

società fallita per la somma di Euro 124.800,00 (a suo tempo corrisposta dal Di. a titolo

di acconto), oltre che per l'ulteriore importo di Euro 5.162,00, asseritamente versato

alla Im. S.n.c. quale corrispettivo per l'opera di intermediazione dalla medesima svolta,

in aggiunta agli interessi maturati dalla domanda giudiziale all'intervenuto fallimento

nei confronti degli originari convenuti costituiti, avendo la stessa parte provveduto al

deposito di istanza di ammissione al passivo del Fallimento Im.Lo. s.r.l. in Liquidazione

nelle seguenti sentenze, cui presta completa adesione il Giudicante: Cass. Sez. III del

Sul punto è sufficiente richiamare i consolidati principi enunciati dal Supremo Collegio

La causa veniva tempestivamente riassunta ad iniziativa della parte attrice solamente

Al riguardo, mette conto rimarcare che, per giurisprudenza consolidata, nel rispetto del

Alla suddetta udienza, il Giudice, preso atto dell'intervenuto fallimento della Im.Lo. s.r.l.



societaria.

sul mediatore.

trasformazione.

confronti della fallita.

attoreo, depositato con memoria ex art. 183 co. 6, n. 2 c.p.c.).

quali soci della Im. s.n.c. trasformata successivamente in s.r.l..

soci illimitatamente responsabili per le obbligazioni sociali sorte prima della

l'incarico per la mediazione all'Agenzia Im. ed è stato sottoscritto il contratto

preliminare di compravendita, redatto dalla sig.ra Ce.Lo., la predetta società era una

società in nome collettivo ed i sig.ri Ga.Ma. e Ce.Lo. erano soci illimitatamente

responsabili della stessa, come tali tenuti a rispondere solidalmente con i rispettivi

patrimoni personali dei danni eventualmente cagionati a terzi nell'ambito dell'attività

21.01.2013 (ossia solo otto giorni prima del perfezionamento del preliminare di

compravendita), dove si legge che l'immobile è "al grezzo avanzato" (v. doc. 22

intercorso tra l'attore e la Im.Lo. s.r.l., per mancata riassunzione del giudizio nei

sottoscritta dal promittente acquirente e dall'Im. (nella persona del socio Ga.Ma.) il

dei danni tutti patiti in conseguenza della condotta dagli stessi convenuti tenuta in

violazione dei doveri di diligenza, perizia, prudenza e di corretta informazione gravanti

stipulato contratto preliminare, ove è testualmente riportato che "L'immobile verrà

ultimato e consegnato dalla Parte Venditrice alla Parte Acquirente entro e non oltre il

31.03.2013" (v. doc. 4 de fascicolo attoreo), sia dalla "Proposta/preliminare d'acquisto"

attore ha il suo fondamento giuridico nel fatto che al tempo in cui il Di. ha conferito

La Im. s.n.c., infatti, è stata trasformata in società a responsabilità limitata in epoca

successiva (nel corso del 2015) rispetto alla conclusione del contratto preliminare per

cui è controversia - avvenuta nel maggio del 2013 - ed alla richiesta di risarcimento dei

danni formulata nei suoi confronti dal sig. Di.Ma. (v. doc. 1 di parte attrice) ed è noto

che, ai sensi dell'art. 2500 quinquies c.c., la trasformazione della società non libera i

e dei suoi soci Ga.Ma. e Ce.Lo. la condanna, in via tra di loro solidale, al risarcimento

Così stando le cose, non può dubitarsi della legittimazione passiva di Ga.Ma. e Ce.Lo.,

Ne deriva che il processo si è estinto in relazione al rapporto processuale a suo tempo

Accertata la piena legittimazione passiva dei convenuti costituiti e passando al merito

della controversia, risulta documentalmente provato in atti che l'immobile promesso in

vendita non era ultimato, come risulta confermato sia dall'espressione contenuta nello

che l'immobile promesso in vendita non era ancora ultimato e, pertanto, come tale, da

Ciò posto, deve rilevarsi che l'attore ha richiesto nei confronti della Im. s.r.l. (già s.n.c.)

Alla luce dei riferiti elementi probatori, quindi, nessun ragionevole dubbio può residuare

in ordine al fatto che i convenuti Im. ed i suoi soci Ga.Ma. e Ce.Lo. fossero a conoscenza

In proposito, deve precisarsi, infatti, che la richiesta di condanna delle predette persone

fisiche, in solido con la Im. s.r.l. (già s.n.c.), al risarcimento del danno subito dall'odierno



incompleto.

corso del giudizio.

erano ancora terminati.

stato di "grezzo avanzato".

dei bagni, della pavimentazione.

concorrenza del corrispettivo della compravendita pattuito.

che l'immobile per cui è controversia era ancora in costruzione all'epoca di

sottoscrizione del preliminare, emerge in maniera chiara, oltre che dal riferito

contenuto delle menzionate scritture negoziali, anche dalle prove orali assunte nel

società promittente venditrice una fideiussione a garanzia delle somme che il

promissario acquirente avrebbe alla medesima versato a titolo di acconti sino alla

dell'attore), da parte sua, ha riferito di essersi recato nell'immobile oggetto del

contratto preliminare di compravendita nel mese di febbraio 2013, ossia il mese

successivo alla sottoscrizione del contratto de quo, ed ha confermato che i lavori non

rilasciata nel Settembre 2012, in cui l'immobile presumibilmente era ancora più

previsioni normative dell'art. 2 D. Lgs. n. 122/2005, doveva essere rilasciata dalla

In proposito, il teste Girelli Lucio ha riferito, infatti, di essere entrato nell'immobile

assieme al proprio genero sig. Di.Ma. nel periodo Dicembre 2012 - Gennaio 2013, e che

nello stesso ".. non c'erano le porte interne, mancava il cancelletto carraio, non c'erano

i sanitari e le piastrelle, né le finiture dei bagni, non vi era nemmeno l'impianto elettrico

... non c'erano le prese, e non c'era la luce, c'erano i tubi che uscivano dai muri e non

erano allacciati, non c'era né la caldaia, né i pannelli solari". Il teste Gi.Da. (cognato

I testi escussi hanno confermato, invece, che l'immobile oggetto del preliminare di

compravendita, sito nel Comune di Isola Vicentina, via Valle, nel periodo in cui è stato

sottoscritto il contratto preliminare di compravendita, ossia nel Gennaio 2013, non era

ancora completato, in quanto i lavori non erano terminati e l'immobile si trovava allo

elettrico...". La predetta convenuta, inoltre, ha dichiarato nella circostanza che non

ricordava se nell'immobile ci fossero il portoncino blindato e le porte interne. In siffatto

contesto, quindi, ben poteva e doveva pensare che l'agibilità non poteva essere stata

Il convenuto Ga.Ma., a sua volta, nel corso del suo interrogatorio formale deferitogli

dall'attore, si è trincerato in una serie di "non ricordo", non essendo stato in grado di

precisare, in particolare, se, alla data del suo accesso, avvenuto nel mese di dicembre

2012, l'immobile de quo fosse dotato dei sanitari, delle piastrelle e delle altre finiture

meno a Novembre 2012..." "... ha visto l'uscita dal muro dei tubi relativi all'impianto

Deve considerarsi, infatti, che la stessa sig.ra Ce., nel rendere l'interpello all'udienza

del 10.01.2019, ha dichiarato che quando si è recata in cantiere nel periodo "... più o

Del resto, la circostanza che l'Im. ed i suoi soci Ga.Ma. e Ce.Lo. fossero a conoscenza

considerarsi un "immobile in costruzione", per il quale, di conseguenza, ai sensi delle



non

circostanza fattuale.

sulla conclusione dello stesso.

confermava quanto indicato nel capitolo.

corrisposto a titolo di acconti sul prezzo concordato.

parti a concludere il contratto a condizioni e clausole diverse.

preliminare era al "grezzo avanzato" al momento in cui è stata sottoscritta la

"Proposta/preliminare di acquisto" e lo era ancora quando è stato sottoscritto il

preliminare di compravendita, risulta evidente che lo stesso non poteva certo aver

ottenuto il certificato di agibilità, come al contrario si evince dal contenuto dello

stipulato negozio preliminare. E non vi è dubbio che l'Agente immobiliare avrebbe

dovuto informare il sig. Di. che secondo quanto previsto dal D. Lgs. n. 122/2005 al

momento della stipula del contratto preliminare doveva essere rilasciata in suo favore

dalla società promissaria venditrice una fideiussione di valore pari a quanto alla stessa

valutato secondo il criterio della media diligenza professionale, il qual criterio

mediatore ha l'obbligo di comunicare alle parti tutte le circostanze di cui sia a

conoscenza, relative alla valutazione ed alla sicurezza dell'affare, che possono influire

coordinato con quanto previsto agli artt. 1175 c.c. e 1176 c.c., in forza dei quali

l'obbligo di comunicazione ed informazione gravante sul mediatore deve essere

con la conseguenza che ben potevano e dovevano sapere che l'immobile era in

costruzione quanto meno sino alla data della sottoscrizione del contratto preliminare di

vendita del 29.01.2013, in cui peraltro si dava coerentemente atto proprio di siffatta

E' altresì noto che trattandosi l'attività del mediatore di un'attività professionale,

l'obbligo di comunicazione ed informazione previsto dall'art. 1759 c.c. deve essere

suoi soci, in occasione delle visite effettuate dalla clientela (fra cui l'attore), hanno

sicuramente avuto modo di visionare personalmente l'immobile promesso in vendita,

Nella descritta situazione, quindi, considerato che l'immobile oggetto del contratto

nell'obbligo di comunicare tutte le circostanze a lui note conoscendo le quali le parti

sostanzia nel dovere del mediatore di fornire alla parti tutte le informazioni idonee a

porle in grado di valutare la convenienza e la sicurezza economica dell'affare, ovvero

avrebbero dato il loro consenso alla conclusione del contratto o avrebbero indotto le

A tal riguardo, mette conto rilevare che, in base alle disposizioni dell'art. 1759 c.c., il

senza porte interne, il cancello d'ingresso, i sanitari, le piastrelle e le altre finiture dei

bagni, l'impianto elettrico, la caldaia ed i pannelli solari, previsti nel contratto, lo stesso

In particolare il teste, sentito sul capito n. 3, nel quale si chiedeva se era vero che nel

periodo di Dicembre 2012 - Gennaio 2013 l'immobile di Isola Vicentina, via Valle fosse

A ciò si aggiunga che è ragionevole ritenere che l'Agenzia Immobiliare convenuta e/o i

L'obbligo di informazione gravante sul mediatore, delineato dalla norma sopra citata, si



19951/2008).

Ordinanza n. 784/2020; Cass. Civ. Sent. n. 16009/2003).

diligenza nello svolgimento dell'incarico professionale ricevuto.

mediatore non abbia consapevolezza e che non abbia controllato.

particolare il certificato di agibilità datato 03.09.2012), in quanto forniti dalla promittente

venditrice al momento della richiesta di redazione del contratto preliminare o che non

potevano sapere o sospettare che il certificato di agibilità consegnato dall'Im.Lo. s.r.l. per

predisporre il preliminare di vendita era relativo ad altro immobile ovvero, ancora, che la

sig.ra Ce. si è limitata a redigere il preliminare sotto dettatura. Sotto il primo profilo, a

parte il fatto che l'Im. ed i suoi soci Ce.Lo. e Ga.Ma. se si fossero trovati effettivamente

nell'impossibilità di effettuare i necessari controlli per la

della conclusione dell'affare, è pur tuttavia gravato, in positivo, dall'obbligo di

comunicare le circostanze a lui note o comunque conoscibili con la comune diligenza

che è richiesta in relazione al tipo 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 imporrebbe in tal caso di astenersi dal darle; cosicché, qualora il

mediatore infranga tali regole di condotta, è legittimamente configurabile una sua

responsabilità per i danni sofferti, per l'effetto, dal cliente ..." (cfr. Cass. Civ., Sez. II.

rilascio da parte della promittente venditrice di una fideiussione per gli acconti

incassati, ben sapendo che l'immobile promesso in vendita si trovava ancora in fase di

costruzione e non poteva essere dotato di un certificato di agibilità peraltro rilasciato

oltre quattro mesi prima (nel settembre 2012), viene a configurare una manifesta

violazione ed inosservanza degli obblighi di corretta informazione, di buona fede e di

conoscibili, ma anche il divieto di fornire informazioni su circostanze delle quali il

Gli ermellini hanno anche statuito che qualora "... il mediatore dia informazioni su

circostanze di cui non abbia consapevolezza e che non abbia controllato, le quali si

rilevino poi inesatte e non veritiere, ovvero ometta di comunicare circostanze da lui non

conosciute ma conoscibili con l'ordinaria diligenza professionale, è legittimamente

configurabile una sua responsabilità per i danni sofferti, per l'effetto, dal cliente' (v.

Cass. Civ. Sent. n. 16009/2003; Cass. Civ., Sent. n. 16382/2009; Cass. Civ., Sent. n.

citando gli estremi di un certificato di agibilità relativo ad altro e diverso immobile,

senza informare l'odierno attore dell'obbligo previsto dall'art. 2 del D.lgs. n. 122/2005 di

In tal senso, infatti, la Corte di Cassazione ha più volte statuito, e ciò anche in una

recente pronuncia, che il mediatore "... al fine di individuare circostanze rilevanti ai fini

contratto preliminare di compravendita sottoscritto dal sig. Di.Ma. e dall'Im.Lo. s.r.l.,

aver avuto tempo di esaminare i documenti necessari alla stipula del preliminare (in

Orbene, nel caso di specie, l'avere l'Im. s.n.c., nella persona della sig.ra Ce., redatto il

comprende sia l'obbligo in capo al mediatore di comunicare le circostanze note e quelle

Né l'Agenzia immobiliare e i suoi soci possono invocare a loro discolpa l'esimente di non



all'incarico professionale ricevuto.

quo non era ancora ultimato e, quindi, non poteva essere dotato di agibilità.

certificato di agibilità fornito dalla promittente venditrice non potesse riferirsi

all'immobile promesso in vendita, con la conseguenza che, prudenzialmente e

diligentemente, avrebbero dovuto rendere edotto l'attore di siffatta circostanza e, in

definitiva, delle loro perplessità, nel rispetto degli obblighi informativi connessi

dolendosi solamente di non aver avuto il tempo necessario di svolgere alcuna

preventiva verifica, né di procedere ad un esame approfondito dei documenti appena

ricevuti - e sembra più espressione di una strategia processuale tardivamente adottata

al fine di respingere ogni responsabilità, per altro verso, trattandosi di operatori

qualificati, non avrebbero potuto andare esenti da colpa anche nell'ipotesi (non

dimostrata) in cui la sig.ra Ce. fosse stata una mera esecutrice materiale e di aver

predisposto solo su dettatura delle parti l'atto negoziale per cui è controversia.

cui era relativo, per rendersi immediatamente conto che tali dati non potevano

coincidere con quelli dell'immobile promesso in vendita. A ciò si aggiunga che, in base

alle argomentazioni in precedenza svolte, i convenuti dovevano ben sapere che, al

momento della sottoscrizione del contratto preliminare di compravendita, l'immobile de

gravanti sull'intermediario nello svolgimento dell'incarico affidatogli. Né, ancora,

siffatta responsabilità può escludersi per il fatto che la sig.ra Ce. abbia confezionato il

contestato atto preliminare eventualmente su dettatura dei contraenti interessati,

come tardivamente allegato nella memoria n. 2 ex art. 183, 6° comma, c.p.c.. A parte il

fatto che dell'effettiva sussistenza di tale circostanza fattuale non è stata fornita la

necessaria prova da parte dei convenuti - che ne erano indubbiamente onerati - deve

rilevarsi che tale assunto, per un verso, contrasta con la versione dei fatti resa dai

medesimi convenuti nella comparsa di costituzione e risposta - in cui hanno allegato

che la sig.ra Ce. era stata richiesta di redigere il contratto preliminare di cui trattasi,

della media diligenza, avrebbero dovuto sospettare (se non avere certezza) che il

non addivenire alla sottoscrizione del contratto preliminare alle condizioni in esso

riportate, vengono a dimostrare, aggravandola, la responsabilità dell'Im. e dei suoi soci

Ga.Ma. e Ce.Lo., per la palese violazione dei doveri in orine agli aspetti considerati

dotati di adeguate conoscenze tecniche e professionali, quanto meno, facendo uso

Ne deriva che la riconosciuta omessa verifica in ordine alla documentazione fornita

dalla promittente venditrice al momento della stipula del preliminare e soprattutto la

mancata informazione di circostanze fattuali che avrebbero potuto indurre l'attore a

Nella descritta situazione, quindi, i medesimi convenuti, nella loro qualità di soggetti

redazione del contratto preliminare, avrebbero potuto e dovuto rinviare la stipula per

effettuare le necessarie verifiche, a confutazione degli assunti dei convenuti, è decisivo

rilevare che sarebbe stato sufficiente esaminare semplicemente il certificato di agibilità

fornito dalla Im.Lo. s.r.l., ed in particolare i dati catastali di identificazione dell'immobile



a suo carico ex art. 1176, co. 2 c.c..

tema di ripartizione dell'onere della prova, il mediatore per andare esente da

responsabilità deve dimostrare di avere correttamente adempiuto le obbligazioni

derivanti dall'incarico affidato ovvero dare prova di aver fatto tutto il possibile

nell'adempimento degli obblighi di corretta informazione, diligenza, perizia e prudenza

delle perplessità in ordine all'aspetto considerato derivanti dal fatto che detto

certificato era stato rilasciato oltre quattro mesi prima e che l'immobile non era ancora

ultimato. E non vi è dubbio che l'attore, se reso edotto di tali circostanze, avrebbe

potuto concludere il contratto preliminare ad altre condizioni, magari pretendendo il

rilascio di una fideiussione a garanzia dei pagamenti effettuati e da effettuare sino al

pagamento integrale del corrispettivo concordato per la compravendita immobiliare.

redazione del contratto preliminare, e alla necessaria informazione nei confronti

dell'odierno attore di circostanze rilevanti, nei termini in precedenza precisati. Va

positivamente accertata e dichiarata, dunque, la responsabilità dei convenuti nella

presente vicenda giudiziale e disposta la condanna dei medesimi, in via tra di loro

solidale, al risarcimento dei danni subiti dalla parte attrice a causa della condotta

gravemente inadempiente posta in essere dai convenuti nei termini in precedenza

indicati. In proposito, diversamente da quanto sostenuto dai convenuti, deve ritenersi

che nessuna rinuncia per fatti concludenti è stata posta in essere dall'odierno attore in

ordine alla originaria domanda di risoluzione dello stipulato contratto preliminare di

diligenza e prudenza, nel rispetto delle disposizioni normative cui sopra si è fatto

esplicito richiamo, omettendo, in particolare, di provvedere ad adeguata verifica della

documentazione messa a disposizione dalla promittente venditrice, utilizzata per la

parte dell'Im. s.n.c. e dei suoi soci Ga.Ma. e Ce.Lo. nello svolgimento dell'incarico affidato

dei doveri di diligenza e di corretta informazione gravanti sugli stessi quali intermediari

professionali, ha concluso un contratto preliminare di compravendita che

presumibilmente non avrebbe concluso alle condizioni in tale atto riportate, dato che, se

fosse stato doverosamente informato, avrebbe ragionevolmente condizionato la

sottoscrizione del preliminare proprio al rilascio da parte della promittente venditrice

della fideiussione cui fa esplicito riferimento l'art. 2 D. Lgs. n. 122/2005. Sotto altro

profilo, deve rilevarsi che, configurando la responsabilità del mediatore ex art. 1759 c.c.

una ipotesi di una responsabilità contrattuale, in applicazione dei principi generali in

Anche in tal caso, infatti, la sig.ra Ce. avrebbe dovuto informare il cliente, usando

l'ordinaria diligenza, dell'impossibilità che il certificato di agibilità citato nel preliminare

potesse riferirsi all'immobile promesso in vendita o, quanto meno, porlo a conoscenza

Al contrario, risulta comprovato in giudizio che l'attore, a causa della violazione da

relazione al quale hanno percepito la relativa provvigione - con la dovuta correttezza,

Tuttavia, mette conto rilevare che, in base a quanto sin qui esposto ed argomentato, i

convenuti sono stati del tutto inadempienti in ordine all'onere probatorio sui medesimi

incombenti, non avendo dato dimostrazione di aver svolto l'incarico loro conferito - e in



patiti.

stati sopra messi in risalto.

compravendita, il giorno 10.07.2013.

innanzi al Notaio designato per il rogito.

dell'eventuale restituzione degli acconti versati.

summenzionato (v. docc. 17 e 19 del fascicolo attoreo).

alla promittente venditrice di consegnare all'attore la fideiussione a garanzia

deve procedere, a questo punto, alla liquidazione dei danni risarcibili in favore

non ha trovato soddisfazione alcuna, neppure parziale, a causa dell'incapienza

dell'attivo fallimentare della Im.Lo. s.r.l. (v. docc. da 29 a 33 del fascicolo attoreo), si

dal perfezionamento del contratto definitivo di compravendita, che non è stato

concluso per fatto indipendente dalla volontà del Di. e segnatamente a causa della

mancata comparizione (del legale rappresentante) dell'Im.Lo. s.r.l., attestata dal Notaio

Notaio Cl.Cr. in Arzignano (VI), designato per la stipula del contratto definitivo di

avrebbe dovuto presentarsi per il rogito definitivo, né gli estremi del certificato di

agibilità necessario per la stipula del contratto di compravendita e, in siffatto contesto

di oggettiva incertezza, deve ritenersi giustificata la mancata comparizione del Di.

indicato nel contratto preliminare era relativo ad altro immobile, diverso da quello

promesso in vendita, per non aver redatto il preliminare nel rispetto delle previsioni

normative dell'art. 2 del D. Lgs. n. 122/2005 e, di conseguenza, per non aver richiesto

compravendita per fatto e colpa della promittente venditrice e, di conseguenza, in

relazione alla pretesa risarcitoria fatta valere nei confronti dei convenuti per i danni

Al riguardo, deve rilevarsi che il titolo costitutivo della pretesa risarcitoria avanzata

dall'attore è costituito dall'accertata violazione da parte dei convenuti degli obblighi di

informazione, di prudenza e diligenza cui erano tenuti nei confronti dell'odierno attore e

segnatamente per non aver verificato e comunicato al Di. che il certificato di agibilità

Deve rilevarsi, peraltro, che in tale invito non erano indicati nè l'orario in cui l'attore

datata 06.06.2013 (v. doc. 12 del fascicolo attoreo) - e non si sia presentato avanti al

Considerato, poi, che la pretesa creditoria fatta valere dall'attore in sede concorsuale

contrastare la pretesa attorea, saldamente ancorata sugli elementi di prova che sono

ad essere risarcita dagli odierni convenuti era inscindibilmente collegata e dipendeva

Di. non abbia prestato adesione all'invito formale della Im.Lo. - inoltrato con la lettera

Ed in relazione a siffatte violazioni, che, all'evidenza, configurano una ipotesi di grave

inadempimento contrattuale a carico dei convenuti, a nulla rileva, in primo luogo, che il

Neanche per questa via, dunque, vi è un argomento di giudizio che possa validamente

ripetuti inviti inoltrati dall'attore alla Im.Lo. s.r.l. (v. docc. 14 e 18 del fascicolo attoreo)

di presentarsi, rispettivamente, il 23.12.2014 ed il 27.01.2015 avanti al Notaio Fr.Bo. di

Piovene Rocchette (VI) per la stipula della compravendita, dato che l'eventuale rinuncia

Né, tanto meno, può desumersi l'asserita rinuncia implicita alla pretesa risarcitoria dai



considerato, detta somma.

docc. 4 e 10 del fascicolo attoreo).

incontestatamente corrisposta dall'attore.

pretesa può essere accolta per la minor somma di Euro 2.662,00.

illegittimamente trattenuta dalla stessa società d'intermediazione.

promittente venditrice e, di conseguenza, da siffatta voce di danno.

contratto preliminare con assegno bancario di Po. n. (...) ed Euro 20.800,00 in

pagamento della fattura emessa dalla promittente venditrice in data 15.02.2013 (v.

dal Di. alla Im.Lo. s.r.l. a titolo di acconti, di ammontare pari a complessivi Euro

124.800,00, di cui Euro 104.000,00 (i.v.a. compresa) versata alla sottoscrizione del

qualora i convenuti avessero svolto con la dovuta diligenza il proprio incarico di

intermediari, redigendo il preliminare nel rispetto delle previsioni di cui all'art. 2 del D.

Lgs. n. 122/2005, il rilascio della fideiussione cui fa riferimento detta norma avrebbe

coperto l'attore (e indirettamente gli stessi convenuti) dal pacifico inadempimento della

dell'attore. A tal proposito, il danno che l'attore ha patito a causa dell'accertata

condotta inadempiente dei convenuti è costituito dall'esborso delle somme corrisposte

tale circostanza fattuale non può di certo desumersi che detta somma sia stata

effettivamente versata alla società convenuta, in aggiunta alla somma di Euro 2.662,00

Tali somme, infatti, non sono state più recuperate dall'attore, stante l'incapienza

dell'attivo fallimentare della predetta società, dovendosi ribadire, in proposito, che

Tirando le fila delle argomentazioni svolte deve, dunque, disporsi la condanna dei

convenuti, in via tra di loro solidale, al pagamento della somma complessiva di Euro

127.462,00 (Euro 124.800,00 + Euro 2.662,00), da maggiorarsi della rivalutazione

monetaria e degli interessi al tasso legale da calcolarsi sulla somma di Euro 124.800,00

(trattandosi di debito di valore) e dei soli interessi legali sulla restante somma di Euro

2.662,00 (trattandosi di debito di valuta), dalle date dei singoli esborsi al soddisfo.

mediante la previsione di un importo forfettario a titolo di compenso per l'attività

professionale svolta, calcolato sulla base dei parametri di cui al D.M. 10 marzo 2014 n.

Euro 5.162,00, sostenendo di aver corrisposto all'Agenzia immobiliare, per il titolo

Le spese di lite vanno poste solidalmente a carico dei convenuti, in osservanza del

principio di soccombenza, e liquidate in favore della parte attrice come da dispositivo,

della somma di Euro 2.662,00 (i.v.a. compresa) versata dall'attore alla Im. a titolo di

provvigione per l'attività di intermediazione svolta (v. doc. 6 del fascicolo attoreo) ed

L'assunto, tuttavia, è rimasto sfornito del necessario supporto probatorio e la relativa

in contanti di Euro 2.500,00 "per permettergli di pagare l'Agenzia Immobiliare', ma da

Il teste Gi.Lu., infatti, ha riferito di aver consegnato al proprio genero Di.Ma. la somma

In proposito, l'attore ha rivendicato in giudizio la restituzione della maggior somma di

I convenuti, inoltre, stante l'accertato loro inadempimento, sono tenuti alla restituzione



P.Q.M.

esborsi al soddisfo.

e C.P.A. come per legge.

tra l'attore e la Im.Lo. s.r.l., poi fallita.

Così deciso in Vicenza il 9 aprile 2021.

Depositata in Cancelleria il 16 aprile 2021.

introduttiva, trattazione/istruttoria e decisoria.

3. Rigetta ogni diversa domanda formulata in giudizio dalle parti.

Il Tribunale di Vicenza, Sezione Prima Civile, in composizione monocratica,

definitivamente pronunciando nella causa come sopra promossa sulle conclusioni in

epigrafe trascritte, ogni altra istanza, deduzione ed eccezione disattesa, così provvede:

da Euro 52.000,01 ad Euro 260.000,00 - per le fasi di studio della controversia,

4. Condanna i convenuti, in solido tra loro, al rimborso delle spese sostenute nel

giudizio dall'attore, che liquida in complessivi Euro 4.150,00, di cui Euro 786,00 per

esborsi in senso stretto ed Euro 13.430,00 per competenze, oltre spese generali, I.V.A.

55, come modificato dal D.M. 8.3.2018, n. 37, avendo riguardo al decisum (Euro

127.462,00) e con il compenso calcolato ai valori medi - per lo scaglione di riferimento

Ga.Ma. e Ce.Lo., in via tra di loro solidale, al pagamento in favore di Di.Ma. della

complessiva somma capitale di Euro 127.462,00, da maggiorarsi della rivalutazione

monetaria e degli interessi al tasso legale da calcolarsi sulla somma di Euro 124.800,00

e dei soli interessi legali sulla restante somma di Euro 2.662,00, dalle date dei singoli

2. Condanna la Im. s.r.l. (già s.n.c.), nella persona del legale rappresentante, nonché

1. Dichiara l'estinzione del giudizio limitatamente al rapporto processuale già intercorso


