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Mediatore, perimetro ampio
per il diritto al compenso

DIRITTO CIVILE

Non serve la forma scritta
ma solo il rapporto
causa-effetto con ’affare

Il professionista non deve
essere presente in tutte
le fasi della trattativa

Antonino Porracciolo

Perchéscattiil dirittoalla provvigione
bastachelaparteabbiaaccettatolatti-
vita del mediatore anche se I'incarico
non e stato conferito periscritto. Non
einoltrenecessarialapresenzaintutte
lefasidellatrattativaa patto che, pero,
la sua opera sia stata indispensabile
per la conclusione dell’affare. Ma at-
tenzioneallassoditempotrailmanda-
toeilraggiungimentodell’accordo, se
troppo lungo potrebbe mettere in di-

scussione il rapporto causa-effetto.

11 primo comma dell’articolo 1755
del Codicecivile, intitolato «Provvigio-
ne», disciplinail compenso dovutoal
soggetto che mette in relazione dueo
piupartiperlaconclusione diunaffa-
re,senzaesserelegatoadalcunadiesse

darapporti di collaborazione, dipen-
denzaorappresentanza (articolo1754
dello stesso Codice).

Ma quando si puo ritenere che
I'operadel mediatore sia stata decisi-
va per la firma dell’accordo? E quali
sono le parti obbligate al pagamento
della provvigione? A questi e ad altri
quesiti hanno rispostoi giudici, per-
venendoaconclusioniormai consoli-
date nella giurisprudenza di legitti-
mita e di merito.

Ilnesso di causalita

E stato chiarito, innanzitutto, che il di-
rittoallaprovvigione nascequandola
conclusionedell’affaresiain rapporto,
secondoiprincipidella causalitaade-
guata, con I'attivita di mediazione: e
sufficiente, cioe, che 'opera del pro-
fessionista costituisca I’antecedente
indispensabile perchésiarrivi,anche
attraversomomentievicende succes-
sive, alla conclusionedell’affare, men-
tre non e necessario che il mediatore
siapresentein tuttele fasidelle tratta-
tive finoallastipula del negozio. Cosi,
con l'ordinanza 869,/2018, la Cassa-
zionehaaffermato chel'interventodi
unsecondo professionistanoninter-
rompe, di per sé, il nesso di causalita
tral’attivita del primo mediatore ela
conclusione del contratto, se eventuali

variazionioggettive e soggettivenon
incidano sull’identita dell’affare.

Attenzione, pero: se passa molto
tempotrail primoincontrodelle parti
eilmomentodellafirmadel contratto,
puoesseredifficile, perilmediatore, di-
mostrare che I’affare e stato concluso
grazieal suointervento. Lohaescluso,
infatti, il Tribunale di Messina (ordi-
nanzadelloscorso6aprile),inuncaso
incuieranotrascorsicinqueannitrail
conferimentodel mandatoelaconclu-
sione diunalocazione. Troppi, secondo
ilgiudicesiciliano, per potersiafferma-
reunrapportodicausa-effettotraidue
contratti, soprattutto perchéneltempo
ilpotenziale conduttoreaveva usufrui-
todiundiversorapportolocatiziocon
unaltro proprietario.

Chideve pagare

Ilmediatore puo domandarelaprovvi-
gione alle parti che gli hanno affidato
I'incaricoepoisonoentrateintrattati-
va. Puo capitare che una parte agisca
non per conto proprio, manell'interes-
se di un terzo. Per questa ipotesi (tut-
t'altro cheinfrequente), e tenutoal pa-
gamentodel compensoil rappresenta-
to, ma solo se il rappresentante abbia
dichiaratofindall'iniziodiagireinno-
me e per conto di un’altra persona
(Cassazione, ordinanza 11655/2018).

Altrimenti paga il rappresentante.
Peraltro,ildirittoal compensononri-
chiede necessariamente il preventivo
conferimentoscrittodell'incaricoperla
ricercadiunacquirenteodiunvendito-
re,essendosufficiente chelaparteabbia
accettatolattivitadel mediatore. Cosila
Cassazione,conl'ordinanza11656,/2018,
haritenutoobbligatiivenditoricheave-
vanoriconosciutol’'operadimediazione
diunprofessionista, purlimitandolaalla
stipula del preliminare e senza aver si-
glatounattoscritto.

L'«affare»

11 diritto alla provvigione nasce dalla
conclusione dell’«affare».ll Codiceusa
dunqueuntermine («affare») generi-
coeatecnico, chevariferitoaqualun-
que operazione economica idonea a
creare unrapportoobbligatoriotrale
parti, e quindi «un vincolo che dia di-
ritto di agire per 'adempimento dei
pattistipulatio,indifetto, peril risarci-
mento del danno» (Cassazione, sen-
tenza22000/2007).Dunque, hadiritto
allaprovvigioneilmediatore sele parti
stipulanoun preliminaredi prelimina-
re, cioe unaccordo conil quale cisiob-
bligaaconcludere unsuccessivo con-
tratto che preveda effettisolo obbliga-
tori(Cassazione, sentenza923,/2017).
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LE INDICAZIONI DELLA GIURISPRUDENZA

NECESSARIO IL LEGAME
PRESTAZIONE-ACCORDO

No alla provvigione quando una
prima fase delle trattative
avviate con l'intervento diun
mediatore sia negativa, e la
conclusione dell’affare, cuile
parti sono poi pervenute, sia
indipendente dall’intervento
del mediatore che le aveva
poste in contatto.
Cassazione, sentenza
1120/2015

TRATTATIVA FRA SOCIETA
AVVIATA IN VIA INFORMALE

Se l'affare € concluso trasocieta, il
mediatore hadiritto alla
provvigione anche sela“messain
relazione” e inizialmente
intervenuta tra soggetti che,
sebbene sprovvisti di poteri di
rappresentanza,abbiano
intrapreso le trattative
nell'interesse delle persone
giuridiche.

Cassazione, sentenza 25851,/2014

NON RIENTRA FRA LE SPESE
DEL CONTRATTO DI VENDITA

La provvigione non rientra tra
le spese del contratto di
compravendita a carico del
compratore (articolo 1475 del
Codice civile): essa scaturisce
dal rapporto di mediazione, da
cui derivano (per il mediatore)
diritti verso ciascuna parte che
ha concluso I'affare.
Cassazione, sentenza
14899/2011

LA COLLABORAZIONE
«DIVIDE» IL CORRISPETTIVO

Il diritto alla divisione della
provvigione tra piu mediatori
sorge (articolo 1758 del Codice
civile), solo quando essi
abbiano cooperato di comune
intesa, o autonomamente ma
giovandosi I'uno dell’attivita
espletata dall’altro, alla
conclusione dell’affare.
Cassazione, sentenza dell's
luglio 2010, n. 16157

+ ABRUZZO: L'Aquila, Pescara

+ CAMPANIA: Caserta, Napoli, Salerno

+ EMILIA ROMAGNA: Bologna, Forli

+ FRIULI VENEZIA GIULIA: Pordenone, Trieste
+ LIGURIA: Genova

Sondrio
+ MOLISE: Campobasso
+ PUGLIA: Bari, Foggia, Taranto
+ PIEMONTE: Torino
+ SARDEGNA: Cagliari
+ TOSCANA: Grosseto, Livorno, Pisa, Siena

INQIL

ISTITUTO NAZIONALE PER LASSICURAZIONE
CONTRO GLI INFORTUNI SUL LAVORO
_ ESTRATTO BANDO DI ASTA PUBBLICA
UNITA IMMOBILIARI RESIDENZIALI E COMMERCIALI
DI PROPRIETA DELL'INAIL
LE ASTE SI SVOLGERANNO
_dal 22 al 31 Ottobre 2018
CON MODALITA TELEMATICA ATTRAVERSO LA RETE ASTE NOTARILI
DEL CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO
L'I.N.A.l.L. offre all'asta la piena proprieta di unita immobiliari residenziali libere o occupate facenti
parte del programma di dismissione degli immobili ai sensi: dell'art. 6 del D.lgs. 104/1996; dell'art. 3
del D.L. 351/2001 convertito L. 410/2001; dell'art. 43bis del D.L. 207/2008 modificato dalla L.14/2009; del
decreto del M.E.F. del 21/11/2002 sulle modalita di vendita del patrimonio immobiliare trasferito alla SCIP;
della convenzione con il Consiglio Nazionale del Notariato del 16/05/2017 per la gestione delle procedure
d'asta e la vendita degli immobili con I'utilizzo di una procedura telematica via Web; della Determina
di disinvestimento assunta del Presidente dell'l.N.A.I.L. n. 175 del 24/07/2013 e regolamento per gli
investimenti e disinvestimenti immobiliari assunto dal Presidente dell'l.N.A.I.L. n. 27 del 20/01/2016

LOTTI IN ASTA

+ LOMBARDIA: Cremona, Cassina de Pecchi, Milano, Monza, Rozzano, Rho, Segrate, S. Giuliano Milanese,

+ VENETO: Mogliano Veneto, Padova, Rovigo, Spinea, Vicenza.

Le Aste sono effettuate per singoli Lotti, comprensivi di eventuali pertinenze e accessori il cui elen-
co, completo di documentazione (planimetrie, foto, ecc.), nonché I'elenco dei Notai, presso i quali @
ossibile depositare le offerte e il Bando d'Asta integrale con il Disciplinare d'Asta e i suoi Allegati
fac-simile Modelli di partecipazione), che regolano le modalita di partecipazione e di svolgimento
dell'Asta, sono disponibili sui siti Istituzionali di INAIL www.inail.it oppure del Consiglio nazionale del
notariato www.notariato.it, www.avvisinotarili.notariato.it

per e-mail: cnn.segreteria@notariato.it).

0 potranno essere richiesti alle Direzioni Regionali dell'l.N.A.I.L.
Per ulteriori informazioni @ possibile rivolgersi alle Direzioni Regionali Inail, o in alternativa a: Consiglio
Nazionale Notariato (tel. 06/362091 dal lunedi al venerdi dalle 9,00 alle 13,00 e dalle 15,00 alle 17,00 0

SOCIETA 3.0

[EQUILIBRIO
DI GENERE
NELLE SOCIETA
QUOTATE

Fabio Bonomo

luglio 2018 il Comitato per
laCorporate Governance
haapprovatoalcune mo-
difichedel Codice diauto-
disciplinain materia diequilibrio di
genere, per salvaguardare, attra-
versolostrumento della “softlaw”,
i positivi risultati raggiunti dalla
legge 120/2011, che ha introdotto
unadisciplinaintesaad agevolare
la parita di accesso agli organi di
amministrazione e di controllode-
gliemittenti e ha previsto che crite-
ri di equilibrio di genere vengano
applicati per tre mandaticonsecu-
tiviapartire dal primorinnovo suc-
cessivoal 12 agosto 2012.

Lemodifiche toccanoiprincipi,
icriteriapplicativi e il commento.

Inuoviprincipi2.P.4e8.P.2rac-
comandano di applicare criteri di
diversita, anche di genere, siaalla
composizione del CdA cheaquella
del collegio sindacale. Per il CdA
viene specificato che tali criteri
vanno applicati «nel rispetto del-
I’'obiettivo prioritario diassicurare
adeguata competenza e professio-
nalita dei suoi membri». Analogo
richiamo non viene fatto peril col-
legio sindacale, poichéirequisitidi
professionalita sono indicati dal
regolamento del ministro di Grazia
e giustizia 162/ 2000.

Icriteriapplicativi2.C.3e8.C.3
concretizzanol’obiettivo di diver-
sitadigenererichiedendolaquota
diunterzodel «genere menorap-
presentato» nel CdA e, rispettiva-
mente, nel collegio sindacale, pro-
muovendoilmantenimento suba-
se volontaria dei risultati conse-
guiti conlalegge 120/2011.

Il commento alle nuove racco-
mandazioni suggerisce diversi
strumenti — cumulativi o alternati-
vi — per conseguire la quota diun
terzo, richiesta sia al momento
dellanomina di amministratorie
sindaci chenel corso del mandato.

Strumenti che spaziano dalla
clausola statutaria “ad hoc” (ri-
chiesta dallalegge 120/2011), alle
politiche didiversita (la cui disclo-
sure € stata recentemente intro-
dottanel Testounicodella Finan-
za), agli orientamenti indirizzati
agli azionisti in vista del rinnovo
dell’organo(gia raccomandatidal
Codicediautodisciplina), finoalla
lista presentatadall’organo uscen-
te (in caso dirinnovo del CdA).

Una norma transitoria invita,
infine, gli emittenti ad adottare i
criterididiversitaa decorreredal-
I'inizio del primo mandatodel CdA
edel collegio sindacale successivo
alla cessazione degli effetti della
legge 120/2011.

Le modifiche al Codice hanno
tenuto pero anche conto del fatto
chelaparitadiaccessodiuominie
donneall’organizzazione azienda-
le, e soprattutto alle posizioni api-
cali, e stataauspicataalivellointer-
nazionale e comunitario, nonché
in alcune legislazioni nazionali.

Sebbene siaancoraabbastanza
raralatrattazione di tale temanei
codici di corporate governance,
uno spunto giunge da Germaniae
Regno Unito.In Germanialalegge
eil codice di autodisciplina attri-
buisconoal consigliodigestioneil
compitodidefinire un target perla
diversita digenere nelle prime due
linee manageriali nelle societa
quotate.Nel Regno Unito,’Hamp-
ton-Alexander Report del 2016 fis-
saun obiettivo del 33% dirappre-
sentanza femminile nelle posizio-
nisenior executive delle societadi
maggioridimensioni entroil 2020.
Larivisitazione dello Uk Corporate
Governance Code (luglio 2018)
raccomanda cherientritraicom-
piti del comitato per le nomine
l'occuparsidel «gender balance of
those in the senior management
and their direct reports».

Inlinea conlabest practice inter-
nazionale, il Comitatohaquindiinse-
rito nel commento all’articolo 2 del
Codiceunauspicioaffinché «gliemit-
tentiadottino misure per promuove-
relaparitaditrattamentoedioppor-
tunitatraigeneriall'internodell’inte-
raorganizzazione aziendale, moni-
torandonela concreta attuazione».

(Componente comitato scientifi-
co Igseresponsabile affarisocietari
diEnel)
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Rettifica degli oneri
di costruzione solo
per errori evidenti

EDILIZIA

Si del Consiglio di Stato
al ricalcolo ma lo sbaglio
deve essere riconoscibile

Guido Inzaghi
Carolina Romanelli

Anche dopo annii Comuni possono
chiedere I'integrazione degli oneri
che, sbagliando, hanno calcolatoin
difetto.L’errore pero deve essereri-
conoscibile. Queste le conclusioni
cuieégiuntal’adunanzaplenariadel
ConsigliodiStato che conlasenten-
zadel30agosto2018n.12chehapo-
sto fine ai contrasti giurispruden-
zialiin materia. Laquestioneriguar-
daval’operato di un Comune che -
dopoben cinque annidalrilasciodel
titolo edilizio - aveva ricalcolato le
somme gia liquidate, in misura tra
I’altro ampiamente superiore a
quella originaria.

I precedenti contrastanti
Iltemahaevidentirisvoltispeciein
ordine alle tutele opponibili alla ri-
chiesta sopravvenuta del Comune:
epossibilesottrarsial pagamento di
gravosi conguagli e di eventuali (e
talvoltaaltrettanto gravose) sanzio-
ni per ’omesso o ritardato versa-
mentor Leamministrazioni comu-
nalisonodel tuttolibere di procede-
re alla correzione dei propri errori
anche se é decorso molto tempodal-
larealizzazione deilavori?

Laquestione e finitaall’ladunanza
plenariasusollecitazione del Consi-
gliodigiustiziaamministrativa per
la Regione Siciliana, cherilevato la
permanenzadiunarticolato contra-
stointerpretativo (sivedalascheda
inbasso) che spazia dal precludere
del tutto alla Pa ogni ridetermina-
zione del quantum ormailiquidato,
cristallizzatosial momento delrila-
scio deltitolo, fino al ritenere addi-
ritturadoverosal’eventuale neces-
sariarettificasuccessiva dei conteg-
gioriginaridapartedell’entelocale.

Ataliopzionidiametralmente op-
poste (cuilagiurisprudenzaegiunta
purpartendo dallamedesimaimpo-
stazione sullanaturanonautoritati-
va degli atti di determinazione del
contributo di costruzione, soggetti
quindiallenorme del Codicecivileal-
lastreguadeicontrattiordinari), siri-
scontral’emergerediunaterzalettu-
ra“intermedia”, che — discostandosi
daentrambiiprecedentirichiamati—
riconosceall’attodi determinazione
delcontributodi costruzione natura
autoritativa, conlaconseguenzache
ognirettificasarebbesiammessama
regolata dai principi dell’autotutela
amministrativa.

Ladecisione

L’adunanzaplenariarisolve defini-
tivamentela questione riconoscen-
doagliattidirideterminazione na-
turaprivatisticae ponendoin capoai

Comuneil potere-doveredirivedere
iconteggi errati, senza che assuma
un qualche rilievo, se non in casi
marginali, 'affidamentodel privato
alla correttezza dei calcoli gia effet-
tuati.

Risultano pertanto assai circo-
scrittiilimiti cheiComuniincontra-
nonell’intraprenderelaridetermi-
nazione:

e esclusione diogniretroattivita:il
NUOVO COMPUto Non puod compor-
tarel’applicazione di coefficientio
tabellenonvigential momentodel
rilascio del titolo edilizio;

e operativita del termine prescri-
zionale ordinario: non e consentito
ilrecuperodisommea conguaglio
trascorsi dieci anni dal rilascio del
titolo;

e tuteladell’affidamento del priva-
to: limitataa casieccezionali, quelli
cioeincuil’erroreincuiéincorsoil
Comune non risulti immediata-
mente percepibile dal debitore
usando l'ordinaria diligenza e si
rientri quindinell’errore riconosci-
bile disciplinato dall’articolo 1431
del Codice civile.

Con riferimento a quest’ ultimo
profilo, 'adunanza plenaria pun-
tualizza che «l’oggettivita dei para-
metridaapplicare» rende vincolato
ilconteggio della Pa, «consentendo-
neapriorilaconoscibilita ela verifi-
cabilita da parte dell'interessato con
l'ordinariadiligenza»,che delresto
agisce «conl’ausilio del progettista
chel’assiste nella presentazione del-
Iistanza».

In estrema sintesi, quindi, tanto
piu e riconoscibile I'errore del Co-
mune sullabase delraffrontoconle
tabelle e i coefficienti applicabili,
tanto pit e ridottala tuteladel priva-
to nei confronti delle pretese so-
pravvenute ancheadistanzadianni:
unevidenteincentivoallaimmedia-
ta e puntuale verifica delle somme
liquidate dall’ente locale in sede di
rilascio deltitolo edilizio, con conse-
guente riconoscimento delruolo (e
delle connesse responsabilita) del
progettista.
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PAROLA CHIAVE

Contributo di costruzione

Almomento dellaformazione del
titolo edilizio sorge I'obbligazione
perilrichiedente di corrispondere
al Comune un contributo,
disciplinato dagliarticoliic e
seguentidel Dpr380/2001. 1
contributo e articolato nelle due
componentideglioneridi
urbanizzazione e del costo di
costruzione, determinate e
liquidate dai Comuni sulla base di
tabelle parametriche, o mediante
I'applicazione di coefficienti
predeterminatiinragione della
tipologiadiintervento edilizioe
delle opere daeseguire.

| PRECEDENTI CONTRASTANTI

1. Immodificabilita

In numerose occasioni il
Consiglio di giustizia
amministrativa per la Regione
siciliana (si veda ad esempio la
sentenza 64/2007)ha
sostenuto la sostanziale
immodificabilita dei conteggi
operati dal Comune in sede
rilascio del titolo edilizio,
riconoscendo la pit ampia
tutela dell’affidamento del
privato che pertanto sarebbe
sempre al riparo da eventuali
pretese patrimoniali
sopravvenute. Il presupposto
€ comunque la definizione
paritetica della natura del
rapporto tra Pa e privato, con
la conseguente applicabilita
dei principi del Codice civile.

2. Rettifica sempre possibile
Una recente giurisprudenza
del Consiglio di Stato
(sentenze 4515/2017 €
2821/2017) pur muovendo dai
medesimi presupposti
rappresentati dalla pariteticita
degli atti di rideterminazione
del contributo e dalla
conseguente inapplicabilita
dell’autotutelaamministrativa,
giunge invece a conclusioni

diametralmente opposte: la
rettifica dei conteggi originari
sarebbe infatti non solo
possibile ma anzi doverosa. Gli
unici limiti sarebbero:

- llirretroattivita dei
coefficienti e dei parametri
applicabili, che devono essere
vigenti al momento del
sorgere dell'obbligazion;

- il limite di dieci anni dal
rilascio del titolo edilizio per il
ricalcolo

3. Revisione con paletti

Il Consiglio di giustizia
amministrativa della Regione
siciliana nell’ordinanza di
rimessione all’adunanza
plenaria del Consiglio di Stato
ha riscontrato una terza
letturaintermedia. Il rapporto
dovrebbe risultare attratto dal
regime di diritto pubblico e,
conseguentemente, la Pa
potrebbe legittimamente
procedere al ricalcolo del
quantum gia liquidato ma solo
nel rispetto dei principi
dell’autotela amministrativa: in
altre parole, si renderebbe pil
difficile per 'amministrazione
correggere vecchi errori, pur
ammettendone la possibilita.




