UNA CLAUSOLA VESSATORIA NEI MODULARI DEI MEDIATORI

Nei modulari a stampa, utilizzati dagli agenti immobiliari per le compravendite, è quasi sempre presente una clausola del seguente tenore: “in caso di mancata vendita per fatto imputabile al cliente, è comunque dovuta la provvigione al mediatore”. Una tale clausola è legittima o è nulla e inefficace, in quanto clausola vessatoria ex art. 1469 bis CC (ora art. 33, comma I, del Codice del Consumo) ? La questione è stata portata all’esame della Suprema Corte, sentenza 3 novembre 2010, n. 22357, per la quale, se il preponente rifiuti anche ingiustificatamente di concludere l’affare con il terzo indicato dal mediatore, che abbia fatto un’offerta coincidente con le aspettative del preponente, la previsione dell’obbligo di corrispondere comunque un compenso può trovare giustificazione solo nella attività effettivamente svolta dal mediatore. Conseguentemente, se il compenso sia previsto in misura identica o prossima a quella stabilita per la conclusione dell’affare, il giudice deve accertare se sussista squilibrio tra i diritti e gli obblighi delle parti (art. 1469 bis c.c., comma 1, ora art. 33, comma 1, del codice del consumo). Solo con la conclusione dell’affare, infatti, il preponente realizza il suo interesse, mentre il rifiuto da parte sua di concluderlo, non integra un inadempimento. In particolare, se è vero che l’art. 1469 ter c.c., comma 3, (ora, art. 34, comma 3, del codice del consumo) esclude che la valutazione della vessatorietà possa concernere l’oggetto del contratto e l’adeguatezza del corrispettivo dei beni e dei servizi, è anche vero che tali elementi devono essere individuati in modo chiaro e comprensibile. E, dunque, l’adeguatezza del corrispettivo deve essere valutata caso per caso dal giudice, che può anche concludere nel senso della sussistenza di un significativo squilibrio delle reciproche prestazioni e per l’inefficacia della clausola ex art. 1469 quinques c.c., comma 1, o per la sua nullità, ex art. 36, comma 1, del codice del consumo. 

Va da sé che se il rifiuto di concludere il contratto da parte del preponente tragga origine dalla sussistenza, originaria o sopravvenuta, di circostanze ostative - di cui il proponente abbia omesso di informare il mediatore - è configurabile una sua responsabilità per violazione dei doveri di correttezza e buona fede (artt. 1175 e 1375 c.c.). In tal caso, l’obbligo di pagare comunque la provvigione o altra somma equivalente, integra una clausola penale, soggetta al diverso apprezzamento di cui all’art. 1469 bis c.c., comma 2, n. 6, (ora art. 33, comma 2, lett. f, del codice del consumo), concernente la presunzione di vessatorietà delle clausole che, «in caso di inadempimento, prevedano il pagamento di una somma manifestamente eccessiva».

Silvio Rezzonico

