G

del legale rappresentante pro tempore Sip.rId
eletivamente domiciliata in h via piazzale

presso lo studio degli avv.
rappresentano e difendono per procure a margine dell’atto di citazione
5.11.2003 ed in calce alla copia notificata dell’atto di citazione
24 7.2003;

In persona

CONVENUTA nel proc. n. 51553/2003
ATTRICE nel proc. n. 70648/2003

CONCLUSIONI precisate all’'udicnza del 16.6.2005 come da fogli
allegati;

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione regelarmente notificato, la sig.ra

converva in giudizio la sigra q la=
-l csponeva che, tramite I'intermediazione della predetta

societa, in data 26.52003 e¢lla aveva sottoscritto proposta di
preliminare di compravendita, irevocabile per 15 giorni, relativamente
ad partamento di proprieta della sig r4iNP, al prezzo di €
contestualinente  consegnando in  deposita ‘agente
mmmobiliare un assegno intestato alla sig.ra -pcr domma
che in base alla proposta era destinata a divenire caparra confinnatoria
in caso di acceftazione.
Poiché al 25.6.2003 ancora non era giunta I’accettazione, proseguiva
I”attrice, ella ritcneva che la propria proposta avesse perso di efficacia
e richiedeva la restituzione del deposito cauzionale, ma |’agenzia,
anziché aderire a tale richiesta, le intimava di pagare 1l compensc
provvisionale di€ sostenendo che la proposta del 26.5.2003 era
stata accettata dalla parte venditrice.
Tutto c1d premesso, [attrice chiedeva accertarsi che la proposta
d’acquisto del 26.5.2003 era divenuta inefficace il 1062003 ¢,
conseguenza, condannare la sig.ra restitutre la somma di €
-dichiarare inoltre risofto 1l contratto con la—ln
Immobiliare ¢ che nessun compenso era dovuto a quest’ultima.




In tale causa, wscritta al n. 51553/2003, la convenuta sig.ra -
regolarmente costituitasi, osservava di aver accettato la proposta della
controparte 1l 5.6.2003, sottoscrivendo in calce la proposta stessa e
contestualmente ritirato e incassato la soinma versata a titolo di caparra
confirmatoria; chiedeva, pertanto, accertarsi I’inadempimento
dell’attrice rispetto al contratto preliminare ¢d il proprio diritto di
trattenere la caparra confirmatoria ai senst dell’art. 1385 I1 comma ¢.c;
in via subordinata, per I'eventualita che 1’accettazione non risultasse
comunicata  all’atly dempimento di cu  era incaricata
I"intermediaria di propria condanna a restituire la caparra
confirmatona, {a convenuta formulava domanda nei confronti della
societa per essere rimboersata di quanto ella avesse dovuto pagare
all’attnce.

Si costituiva regolarmente anche 2 R icdendo 1a
reiezione della domanda dell’attrice e sostencndo che tra questa e la
sig.ra -si era concluso un contratto preliminare  di
compravendita, a seguito dell’accettazione 1in data 5.6.2003 da parte
della sig.ra ella proposta formulata dalla sig.ra
acceftazione in part data comunicata mediante consegna alla
proponente di copia della proposta sottoscritta per accettazione, Solo
successivamente, proseguiva la societa convenuta, ['attrice aveva
comunicato all’agenzia immobiliare di aver perso interesse per
I’acquisto e, una volta appreso che il contraito preliminare era da
considerarsi concluso, aveva negato di aver ricevuto I'accettazione ¢,
comunque, sostenuto di non essere stata convocata per la sottoscrizione
del prelunimare formale.

Con atto di citazione notificato 1l 12.11.2003, la In

conveniva in giudizio le sig.re-Hchicdendo accertarsi il
proprio diritto alla provvigione in relazione all’affarc concluso tra le
medesime ed 1l lore inadempimento nonché la condanna di ciascuna al
pagamento dei compensi dovuti.

In lla causa, iscritta al n. 70648/2003, s1 costituivano le sigre
& ¢ [ chicdendo 1a reiezione della domanda della
sostanzialmente ribadendo la ricostruzione dei fatti gia esposta nella
causa n. 51533/2003 e le consepuenti difese.




La causa iscritta al n. 70648/2003 veniva runita a quella iscritta al n.
51355372003,

L istruitoria comportava la produzione di documenti, I'interrogatorio
formale della sig.ra- e della sigra -e ’escusstone di
testimoni.

All’udienza de] 16.6.2005 le parti precisavano le conclusiont come
sopra riportate e la causa veniva trattenuta per la decisione, previo
deposito di comparsa conclusionali e memorie di replica.

MOTIVI DELLA DECISIONE

E’ pacifico che la sig.ra -n data 26.5.2003 ha sottoscritto una
proposta d’acquisito Irrevocabile per quindict giomi (ossia fino al
10.6.2003) relativamente ad un appartamento di cui la sigr ra
proprietarta e che, in data 5.6.2005, quest’ultima ha a sua volta appostc
fla propria sottoscnizione per accettazione I calce a detta proposta,
senza apportarvi modifiche di seorta (v. doc. n. I conv.
proposta ¢d accettazione, dunque, sono state espresse i adeguata
forma scritta, conformemente alla prescrizione dell’art. 1351 c.c .

Il punto centrale della controversia ¢ se il documento contente
I’accettazione scritta sia stato immesso nella disponibilita della
proponente con le debite modalita, perché solo in tale ipotes: deve
ritenerst concluso 1l coatratto preliminare, secondo il dettato dell’ant.
1326 c.c., e, sotto altro profilo, concluse I'affare at fint del dintto
dell’agenzia a conseguire la provvigione per ["attivita di mediazione.

Al nguardo occorre premettere che D'accettazione della proposta
contrattuale & atto tipicamente recettizio, steché al fine della
conclusione del contratto non basta che 'accettazione della proposta
venga in essere nel nispetto della forma, ma, sulla base dei principt
generali codificati nell’art. 1326 c.c, occorre¢ anche che quella
accettazione (con tutti i suo requisiti, compresi quelll di forma) sia
portata a conoscenza del proponente,

Infatti, benché ["art. 1335 c.c. non imponga alcuna formalita




particolare per la comunicazione dell’accettazione, tuttavia, occorre
tenere presente che quando Paccettazione da portare a conoscenza
deve rivestire necessariamente la forina scritta, inevitabilmente la scelta
delle modalitd di comunicazione resta — in concreto — circoscrifta a
quelle che consentono la trasmissione d tale tipo di accettazione.

In base al combinato disposte degli arrt. 1326 e 1350 ¢.c. s1 deve allora
ritenerc che nei contratti che devono farsi per iscritto a pena di nulhita,
la conclusione tra persone lontane s1 ha quando alla proposta in forma
scritta scgua l’accettaziong’ pure essa scritta e questa (vale a dire, si
npete, I’accettazione scritta e non la semplice notizia di essa) pervenga
a conoscenza del proponente prima deli’eventuale revoca della
proposta. :

Questa lettura delle norme citate appare conforme all’insegnamento
della Corte di Cassazione, esposto nella sentenza n. 5370G/89 (“la
proposta e ['accettazione del contratto sono dichiarazioni recetlizie
che assumono rilevanza nel campo del diritto in guanto siano
conascinte o, quanto meno, giwagano all'indirizzo del destinatario
(art. 1335 ¢.c.). Nei contratii per | quali é richiesia la forma scritta ad
substantiam, esse devono rivestive tale forma ed in tale forma devono
essere comunicate od indirizzate al destinatario”). Tale insegnamento
¢ ribadito nella sentenza n. 8328/1997 in cui é precisato che, ai fini
della conclusione del contratto, la comunicazione dell’accettazione, in
virtu del principio della liberta di forma, pud farsi anche mediante
esibizione del documento contenente [’accettazione stessa,

Nella specie, la societd a sostenuto di aver consegnato,
tramite un proprio addetto, una copia del medulo contente la proposta

softoscritta daila sig ra -ontroﬁrmata in calce per accettazione
dalla sig.ra *

i data 562003, ossia il giomo stesso
dell’intervenuta accettazione.

Tale modalita, ove confermata, avrcbbe indubbiamente integrato
modahta di comunicazione nspettosa del requisito di forma sopra
indicato ed idonea a determinare |'incontro del consensi e la
conclusione del contratto preliminare.

Il fatto é che, all’esito dell’istruttona, quanto sostenuto dalla societa
convenuta, non ha trovato riscontro.

Invero, la teste indicata dalla societa convenuta, sig_ra—
ha confermato solo che m un tardo

n




pomeriggio del mese < giungo 2003, si era recata presso la sigra
ccompagnata da un incaricato della n quanto
tnteressata a visitare 1’appartamento (effettivamente nisulta che la sig ra
esse dato incarico alla stessa agenzia di venderlo}. La teste
ha precisato di aver visto tale incancato ¢ la sig.ra-conversare
tra loro, ma non & stata in grado di nferire  contenuto della
conversazione né di dire se il soggetto dell-avessc 0 meno
consegnato documenti alla signora.

Tali dichiarazioni, pertanto, non sono idonee a dimostrare I’avvenuta
comunicazione dell’accettazione espressa dalla sig.ram anche
perché la visita dell’addetto dell resso |’abitazione della
sig.ra si gustifica con lo scopo di presentarle una
potenziale acquirente dell’appartamento.

Neppure la tesi della societd convenuta trova indiretta conferma nel

fatto che la non, si badi, la sig.ra qiiede incarico ad
} di acquisire l¢ schede catastali

un tecnico (il teste

relative all’immobile della sig.ra né dalla circostanza (che la
convenuta ha chiesto di dunosirare) che essa aveva fissato
un appuntamento presso il Notaio scelto per il rogito. Infatti, & vero che
tali mcombenti, in quanto preparatori del contratto definitivo,
solitamente vengono eseguifi dopo la conclusione del prchminare,

tuttavia essi non sono di per sé idoner a dumostrarla.

Insomma, non ¢& provato che la sig.ra- abbia awvuto
comunicazione (invero, neppure verbale} dell’accettazionc espressa
dalla sig ra

Pertanto, la domanda dell’attrice di restituzione della somma incassata
dalla sigra - a ftitolo di capaira confirmatonia merita
accoghimento, perché la caparra confirmatona deve necessariamente
accedere ad un contratto, mentre la sua dazione di luogo ad un
versamento senza titolo qualora il contratto non sia concluso.

Vanno, invece respinte le domande formulate dalla_
perché [’affare a cul si nfeniva la mediazione non si & concluso, oltre

tuito per il mancato assolvimento da parte dell’agenzia di un
adempimento di cu era incaricata, c10é la comunicazicne alla sigra
d‘el[’accenazicne della controparte.




Per il principio della soccombenza le spese di hte sostenute dalla sip.ra
1 pongono a carico della , non anche dalla
perché, come si & detto, la mancata conclusione del

contratto per cul ¢ causa € dipesa da fatto della suddetta societa, che
dovra, pertanto, rimborsare anche le spese della sig,rz-

POM
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Il Tribunale, definitivamente pronunciando, in contraddittorio, cosi
decide:

dichiara che tra le si.gra— 'ﬂ_‘ﬁ‘n st ¢

concluso alcun contratto preliminare;

condanna la sigr a restituire alla sig.r-
-la somma di € con gl interessi legali dalla data

dell’incasso al saldo;

respinge le domande proposte dall- nei confrenti delle
sig ra -

condanna la malla rifusione a favore della si.gra -
delle spese di lite, che s1 iquidano 1n complessivi € -di cut

eum-aer spese, Eﬁer diritt; ed € er onorart), oltre

rimborso forfetarto spese generall, IVA e CPA sugli importi imponibili,

condanna la lla rnifusione a favore della si.gra
delle spese di lite, che s liquidano in complessivi €
euro er spese, € er dintti ed
oltre IVA e CPA sugli importl imponibli

di cul
€r onoran),

Cosi deciso in Milano il 18.11.2005




