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N. R.G. 1323/2021  

 

 

REPUBBLICA ITALIANA 

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 

TRIBUNALE ORDINARIO di PARMA 

SEZIONE SECONDA CIVILE 

 

Il Tribunale, nella persona della Giudice Dott.ssa Daniela Nunno 

ha pronunciato la seguente 

SENTENZA 

nella causa civile di I Grado iscritta al n. r.g. 1323/2021 promossa da: 

 (C.F. , con il 

patrocinio dell’avv. DILETTA DRISALDI, elettivamente domiciliata in Parma, in Strada della 

Repubblica n. 95 presso il difensore  

 ATTRICE 

contro 

 (C.F. , con il patrocinio dell’avv. LAURA 

TONIATO, elettivamente domiciliata presso l’indirizzo PEC del difensore 

 

  

CONVENUTA 

CONCLUSIONI 

 

PER : 

“Voglia l’Ill.mo Tribunale, contrariis reiectis e previe le più opportune declaratorie del caso e di 

legge: accertato e dichiarato il diritto di  ad ottenere la 

corresponsione da parte della signora  della provvigione maturata, con 

riferimento all’attività che ha consentito la conclusione del contratto di compravendita dell’immobile, 

con annesse pertinenze, sito in Parma, Località Mariano, Strada Bassa dei Folli n.c.m., censito al 

Catasto Fabbricati del Comune di Parma al Foglio 42, mappale 861, sub 1, 2 e 3, dichiarare 

quest’ultima tenuta e, per l’effetto, condannarla al pagamento, nei confronti dell’attore, di complessivi 

Euro 24.960,00 (ed ovvero € 24.000,00 oltre rivalsa 4%) a titolo di provvigioni maturate, o di 

quella maggiore o minor somma che dovesse risultare dovuta ad istruttoria esperita, oltre IVA di legge 
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ed interessi dal dovuto al saldo. Con vittoria di spese, compensi professionali di causa, spese generali, 

I.V.A. e C.P.A. come per legge”. 

 

PER : 

“Insiste per il rigetto integrale della domanda attorea, con conferma delle conclusioni già rassegnate e 

con vittoria di spese” (nota del 2/3/2026). 

 

Concisa esposizione delle ragioni di fatto e di diritto della decisione 

1.  quale titolare dell’impresa individuale “ ”, ha 

convenuto in giudizio  allegando di aver svolto attività di mediazione per l’acquisto 

dell’immobile sito in Parma, località Mariano, Strada Bassa dei Folli, posto in vendita su incarico della 

proprietaria  –  consistita in diversi sopralluoghi nell’immobile, svolti nei giorni 

7/7/2020, il 21/7/2020 e 28/7/2020, nonché nel fornire tutta la documentazione dell’immobile e 

dell’edificio -, senza ricevere dalla convenuta il corrispettivo per l’opera prestata dopo che la stessa, in 

data 22/9/2020, aveva acquistato l’immobile all’insaputa dell’attore. A seguito delle sollecitazioni 

all’adempimento del proprio compenso, solo la aveva infatti riconosciuto il suo diritto alla 

provvigione, versandogli quanto dovuto. La  invece, aveva contestato la debenza delle somme 

richieste a titolo di provvigione. 

Inoltrato, con esito negativo, l’invito alla negoziazione assistita,  ha agito in giudizio per 

ottenere la provvigione maturata dovuta dalla convenuta per l’importo di euro 24.000, come da accordi 

asseritamente raggiunti. 

 

Nel giudizio così radicato si è costituita la convenuta, che ha innanzitutto contestato la ricostruzione 

fattuale prospettata da controparte, sostenendo che suo padre aveva incaricato un costruttore edile, 

, di individuare e contattare la proprietà dell’immobile ed il era riuscito a recuperare i dati 

dalla documentazione che era riuscito a procurarsi. Poco tempo dopo, il aveva organizzato un 

accesso presso l’immobile alla presenza di  marito della proprietaria, che non 

menzionava alcuna agenzia immobiliare. La convenuta ha quindi allegato che il non le era stato 

presentato come agente immobiliare dal , né lei aveva conferito al primo alcun incarico; 

tantomeno, aveva ricevuto dal alcuna documentazione dell’immobile, che veniva recuperata dai 

propri tecnici di fiducia, interfacciatisi solo ed unicamente con il . In tesi della convenuta, 

dunque, il non aveva svolto alcuna attività in vista della compravendita del bene (interamente 

svolta dai propri incaricati), mostrandosi semplicemente come un collaboratore del e conoscente 

del , palesandosi quale agente immobiliare solo al termine di un incontro svoltosi presso 

l’abitazione della convenuta. Per queste ragioni, la convenuta ha contestato che l’attore non avesse 

diritto ad alcuna provvigione.  

 

La causa è stata istruita a mezzo escussione di testimoni e con ordinanza del 4/3/2026, sulla 

conclusione delle parti contenute nelle note ex art. 127 ter c.p.c., è stata trattenuta per la decisione. 

 

2. La domanda di parte attrice è fondata e va accolta per i seguenti motivi. 
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Giova premettere che il diritto al pagamento della provvigione in capo al mediatore sorge per effetto 

della conclusione dell'affare in conseguenza del suo intervento (art. 1755 c.c.). In giurisprudenza si è 

affermato che l'affare deve ritenersi "concluso" quando, "tra le parti poste in relazione dal mediatore 

medesimo, si sia costituito un vincolo giuridico che abiliti ciascuna di esse ad agire per l'esecuzione 

specifica del negozio, nelle forme di cui all'art. 2932 cod. civ., ovvero per il risarcimento del danno 

derivante dal mancato conseguimento del risultato utile del negozio programmato" (Cass. S.U. n. 

4628/2015; Cass. 5/10/2022 n. 28879; Cass. 19/11/2019 n. 30083).  

Chiarito cosa debba intendersi per “affare concluso” ai sensi dell'art. 1755 c.c., perché sorga il diritto 

alla provvigione del mediatore è necessario che vi sia un nesso di causalità tra l’attività del mediatore e 

la conclusione dell’affare. L’affare, cioè, deve essere stato concluso grazie all’intervento del mediatore.  

Sul nesso di causalità tra la messa in relazione e la conclusione dell'affare, la giurisprudenza della 

Suprema Corte ritiene che, pur non essendo necessario un nesso eziologico diretto ed esclusivo, è 

tuttavia necessario che la messa in relazione da parte del mediatore costituisca pur sempre l'antecedente 

necessario per pervenire alla conclusione dell'affare (v. per tutte Cass. 11443/2022; Cass 869/2018; 

Cass. 1290/2001). In particolare, si è affermato che, perché sussista il nesso di causalità, non è 

necessario l'intervento del mediatore in tutte le fasi delle trattative sino all'accordo definitivo, in quanto 

anche la semplice attività consistente nel ritrovamento e nell'indicazione dell'altro contraente o nella 

segnalazione dell'affare legittima il diritto alla provvigione, sempre che tale attività costituisca il 

risultato utile di una ricerca fatta dal mediatore e poi valorizzata dalle parti (Cass. 869/2018; Cass. 

25799/2014; Cass. 7253/2002). Secondo l’opinione prevalente, dunque, fermo restando che per aversi 

“attività di mediazione” rilevante, non basta il mero materiale contatto tra il mediatore e l’acquirente, è 

necessario che tutta l’attività del mediatore che precede e segue tale momento (ad esempio la visita 

dell’immobile, il reperimento dell’altro cliente, l’assunzione di informazioni sul bene), rappresenti la 

condicio sine qua non della conclusione dell’affare (Cass. 15880/2010).  

Per stabilire se tra l’opera del mediatore e la conclusione dell'affare sussista il nesso di causalità, 

occorre aver riguardo al principio di causalità adeguata o efficiente (Cass. 3165/2023), in base al quale 

la conclusione dell'affare deve costituire l'effetto dell'intervento del mediatore (Cass. 11443/2022), il 

che si verifica quando l'attività da questo svolta rientra nella serie di fattori ai quali sia ricollegabile la 

positiva conclusione delle trattative (Cass. 2814/1986), non essendo di per sé sufficiente a conferire 

all'intervento del mediatore il carattere dell'adeguatezza l'aver messo le parti in relazione tra loro (Cass. 

3165/2023). Non costituiscono circostanze idonee ad interrompere il nesso di causalità né la 

circostanza che la conclusione dell'affare sia avvenuta dopo la scadenza dell'incarico (Cass. 

23842/2008; Cass. 5762/2003), né l'intervallo di tempo tra la conclusione del contratto e le prime 

trattative, né il successivo interessamento anche di altri soggetti (Cass. n. 15014/2000) o l'intervento di 

un secondo mediatore (Cass. n. 3165/2023). E’ stato altresì precisato che non sussiste il diritto alla 

provvigione quando una prima fase delle trattative avviate con l'intervento del mediatore non dia 

risultato positivo e accada che la conclusione dell'affare, cui le parti siano successivamente pervenute, 

sia indipendente dall'intervento del mediatore che le aveva poste originariamente in contatto (v. Cass. 

n. 1120/2015 che ha cassato la sentenza di merito che aveva riconosciuto efficacia causale all'attività di 

un primo mediatore, consistita nell'aver occasionalmente accompagnato presso l'abitazione della 

venditrice una potenziale acquirente, senza valutare se la ripresa delle trattative tra le parti fosse 

intervenuta per effetto di iniziative nuove assolutamente non ricollegabili alle precedenti e da queste 
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condizionate, tali da escludere la rilevanza dell'intervento dell'originario mediatore). 

Affinché sorga il diritto alla provvigione è altresì necessario che l'attività di mediazione sia svolta in 

modo palese, sicché il mediatore deve rendere note ai soggetti intermediati la propria qualità e terzietà; 

allorchè, invece, si presenti formalmente come mandatario di una delle parti (cosiddetta "mediazione 

occulta") egli non ha diritto alla provvigione (Cass. 4107/2019). 

Alla luce di tale quadro di principi, perché venga riconosciuto il diritto del mediatore alla provvigione, 

quest’ultimo che agisca per far valere il proprio diritto ha l'onere di provare sia di aver posto i 

contraenti in contatto tra loro, sia che in seguito a questo contatto ed eventualmente all'ulteriore opera 

di mediazione da lui svolta, è stata possibile la conclusione dell'affare. 

Ci si deve chiedere, dunque, se nel caso di specie l’attore abbia assolto al proprio onere probatorio e se 

dall’istruttoria svolta emergano elementi tali da far ritenere che egli si sia palesato quale mediatore ed 

abbia svolto un’attività che possa dirsi eziologicamente connessa alla conclusione dell’affare. 

Dall’escussione del teste  (udienze del 26.10.2022 e 9.12.2025) è emerso che: 

- nel luglio del 2020 richiedeva al  che lui sapeva essere incaricato della vendita, una 

visita dell’immobile de quo; visita che in effetti si svolgeva alla presenza di e 

dei di lei genitori; 

- conosceva sia il che Rino Magalini, padre dell'odierna convenuta, in virtù della sua 

attività di costruttore; in particolare, quest'ultimo aveva acquistato da lui un appartamento per la 

figlia  e in seguito si era instaurato un rapporto di amicizia tra i due, tanto che il 

si rivolgeva a lui per chiedergli chi avesse il mandato a vendere e il lo metteva in 

contatto con il (“ … mi chiese notizie in merito all’immobile per cui è causa ed 

in particolare voleva sapere chi avesse mandato a vendere ed io gli riferii che era il sig.  

– ud. 26/10/2022); 

- l'incontro tra la parte venditrice, rappresentata dal marito , e i si svolgeva 

il 21 luglio 2020 presso l'immobile oggetto di compravendita e veniva organizzato dal a 

cui la chiedeva di venire a visionare il suo appartamento in quanto intenzionata ad 

affidargliene la vendita;  

- il si recava in data 27 luglio 2020 a Solferino presso la sede dell’azienda di Rino Magalini 

per illustrargli la proposta contrattuale e le caratteristiche dell’immobile in vendita, nonché le 

attività necessarie al suo completamento; in quell'occasione, il esponeva la percentuale del 

suo compenso da porre a carico di ciascuna parte contraente nella misura del 3% sul prezzo della 

compravendita. In questa occasione, chiedeva al uno sconto sul prezzo 

dell'immobile a fronte di un “deca” da devolversi al medesimo  

- il era stato informato già prima nel sopralluogo presso l’immobile che la vendita 

dell'immobile era stata affidata al quale mediatore immobiliare; 

- la proposta contrattuale sottoposta al nel corso dell'incontro tenutosi il 27 luglio 2020 era 

stata predisposta da e  e trasmessa all’attore con mail del 21 luglio 2020 e da 

quest’ultimo inoltrata in pari data al  

- durante le visite fatte presso l'immobile erano presenti sempre    e 

Magalini Rino; talvolta era stata presente anche e la di lei madre, ma mai tecnici di loro 

fiducia; 
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- il era stato incaricato dai promittenti acquirenti di eseguire le opere di completamento 

dell’immobile; 

- a partire dal 29 luglio il aveva riferito al di non preoccuparsi perché avrebbe 

provveduto il suo legale a concludere l'affare. 

Il teste , marito della proprietaria dell'immobile, ha riferito che: 

- aveva ricevuto una telefonata dal per sapere se l'immobile fosse libero e disponibile per la 

vendita e veniva organizzata una visita presso l'immobile in cui era presente il perché aveva 

accompagnato un conoscente interessato all'acquisto;  

- sua moglie, a seguito di accordi intercorsi solo verbalmente con il  corrispondeva a 

quest’ultimo la somma di 10.000 euro per l'intermediazione dallo stesso prestata (circostanza 

confermata personalmente dalla in sede di escussione); 

- durante l'incontro presso l’azienda del a cui avevano preso parte   Rino 

Magalini e sua moglie nonché la socia del  quest'ultimo rispondeva a  che aveva 

chiesto 10.000 euro per la mediazione svolta, di non sapere neppure chi fosse in quanto l'incarico era 

stato dato da lui solo al in virtù della loro precedente conoscenza (“Il sig. chiese per la 

mediazione al un deca ma quest’ultimo gli disse non so neppure chi sei in quanto aveva dato 

incarico solo al di fare da intermediario per l’acquisto in quanto vi era una precedente 

conoscenza avendo il venduto alla figlia del un altro immobile” – verbale del 

26/10/2022); 

- dal 29 luglio al mese di settembre 2020, , quale delegato della moglie, trattava le condizioni di 

vendita direttamente con l'avvocato Toniato, con Magalini Rino ed un tecnico di fiducia di 

quest'ultimo, il Geometra  

 

Il teste Geometra (udienza del 26/10/2022) ha riferito di essere stato incaricato dal e di 

aver svolto delle ricerche catastali urbanistiche per conto dello stesso, nonché di aver svolto delle 

verifiche per conto della parte venditrice. Ha poi precisato di essere stato pagato dal per 

l'incarico. 

  

La teste  vicina di casa ed amica di  ha riferito di averla 

accompagnata alla visita presso l'immobile a cui era presente anche il che ella conosceva in 

quanto presente al momento dell'acquisto della propria abitazione, unitamente al costruttore (v. 

verbale udienza del 29/11/2022). 

 

È stata escussa la teste , socia e amica di famiglia del  la quale ha confermato di 

essere stata presente all'incontro tenutosi nel 2020 in cui il aveva detto che non avrebbe 

pagato alcun compenso al in quanto non era a conoscenza della sua qualità di intermediario, 

atteso che la mediazione era stata svolta solo dal suo legale in collaborazione con il tecnico di fiducia 

(verbale del 29/11/2022). 

 

All’udienza del 29/11/2022 è stato escusso altresì , detto Rino, il quale ha riferito che: 

- il  incaricato da lui di assumere notizie sull’immobile, inviava il 16 giugno 2020 le 

informazioni acquisite (come provato dal doc. 18 attore) e chiedeva di fissare un appuntamento; 
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- le trattative erano intercorse solo tra  in nome e per conto della moglie, l'avv. 

Toniato e il geometra quale tecnico di fiducia di parte acquirente; 

- si era rifiutato di pagare i 10.000 euro richiesti dal per la mediazione poiché la trattativa 

era stata portata avanti solo dal e non ricordava se all'incontro del 21 luglio 2020 c'era anche 

il  

 

Orbene, in base al compendio istruttorio acquisito può dirsi provato che la mediazione prestata dal 

abbia avuto un ruolo decisivo e causalmente rilevante nella conclusione dell'affare. Tanto si 

desume dai seguenti elementi: 

- il veniva contattato dal  che lo conosceva come incaricato della mediazione, perché 

gli fornisse notizie in ordine all'immobile; il  a quel punto, contattava il marito della 

proprietaria, , per chiedergli se l'immobile fosse libero e per organizzare una visita 

alla presenza delle parti interessati all'acquisto; 

- la visita presso l'immobile veniva organizzata dal e si teneva alla sua presenza, nonché 

alla presenza della e dei suoi genitori; 

- la conosceva il ruolo di mediatore del  tanto che gli chiedeva di recarsi anche 

presso la sua abitazione in quanto aveva intenzione di affidargli la vendita; 

- il si recava in data 27 luglio 2020 presso la sede dell’azienda di Rino Magalini per 

illustrargli la proposta contrattuale e le caratteristiche dell’immobile, nonché le attività necessarie 

al suo completamento; in quell'occasione, il esponeva la percentuale del suo compenso da 

porre a carico di ciascuna parte contraente nella misura del 3% sul prezzo della compravendita. In 

questa occasione, chiedeva al uno sconto sul prezzo dell'immobile a fronte del 

“deca” (euro 10.000) da versare al  

- il ruolo di mediatore del era, dunque, noto tanto al (a cui il lo aveva 

riferito), quanto alla parte venditrice, che infatti versava al il compenso per l'opera 

prestata. 

 

Dalla documentazione prodotta da parte attrice è emerso che vi erano stati contatti tra il e lo 

stesso per organizzare l’incontro presso la sede aziendale di quest’ultimo; incontro a cui il 

aveva chiesto che partecipasse anche  (doc. 2 attore). 

Che il abbia prestato un'opera di mediazione durante la fase di trattative è altresì evincibile 

dalle seguenti missive: 

- mail del 21.7.2020 inoltrata dal  al (doc. 15 attore) contenente, in apertura, 

l’indicazione “Per Rino Magalini - opere di completamento villa a Mariano”; 

- mail inoltrate dal  al e da quest'ultimo al ed attinenti agli interventi da eseguire 

sull'immobile (doc. 17 attore). 

 

Le risultanze probatorie, dunque, hanno fornito riscontro alla tesi attorea, essendo emerso che il 

 interessato dal quale mediatore, metteva in contatto la parte venditrice e la parte 

interessata all'acquisto ed organizzava il sopralluogo presso l’immobile e poi un incontro volto a 

definire le condizioni dell'affare. Proprio in tale ultimo incontro, svoltosi presso l'azienda del  

il rappresentava la percentuale del proprio compenso al il quale, ben conoscendo il 

suo ruolo di mediatore, gli chiedeva uno sconto sul prezzo di acquisto dell'immobile a fronte del 
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versamento della provvigione in suo favore. 

Non vi sono ragioni per dubitare della credibilità del che conosceva entrambi, il e il 

 in ragione della precedente attività di costruttore. Peraltro, le sue dichiarazioni sono riscontrate 

anche da quelle di  (teste da ritenersi attendibile in quanto non avente interesse in 

causa), avendo sua moglie già definito la posizione debitoria con l’attore con il versamento della 

provvigione pattuita nella misura di 10.000 euro. 

Se questi sono gli elementi fattuali emersi, si può affermare che l'opera prestata dal sia stata 

determinante per lo sviluppo delle trattative poi sfociate nella conclusione dell'affare. In base ai principi 

sopra richiamati, il dato che nella fase di conclusione del contratto di compravendita il non sia 

stato coinvolto, essendo avvenuta sotto la supervisione e con il contributo del legale e del tecnico del 

 non è sufficiente ad escludere il contributo causale dell'opera prestata in precedenza 

dall'attore. 

Quest’ultimo, infatti, aveva posto le parti in contatto tra loro, organizzato sopralluoghi presso 

l’immobile e fornito documentazione utile alla conclusione dell’affare di cui aveva illustrato le 

condizioni alle parti. In tal modo, egli ha prestato un’opera che deve essere valutata come contributo 

essenziale per l’iter che ha portato infine alla conclusione del contratto di compravendita poiché, senza 

il suo apporto, l’affare non sarebbe stato concluso; né il suo contributo causale deve essere svalutato 

solo perché, dopo che le trattative avevano preso corpo e le condizioni dell’affare cominciavano ad 

essere definite, i contatti nella fase finale delle trattative si sono limitati ai professionisti delegati da 

parte venditrice e la parte venditrice (rectius il suo delegato). 

Ne consegue che deve ritenersi accertato il diritto di parte attrice al pagamento della provvigione ex art. 

1755 c.c.. 

In ordine al quantum, non essendovi prova del perfezionamento di un accordo sulla misura della 

provvigione (stante il fatto che il riferimento fatto da alcuni testimoni all’importo di euro 10.000 

contraddice la tesi dell’attore in ordine ad un accordo per il 3% del prezzo di compravendita), l'entità 

della stessa deve essere determinata tenendo conto dei criteri previsti in ordine successivo dal secondo 

comma del citato art. 1755 c.c. e, quindi, in base alle tariffe professionali o, in mancanza, agli usi, o, 

ancora secondo equità. In mancanza delle tariffe professionali applicate, si deve far riferimento gli usi 

locali (doc. 12 attore), che prevedevano la percentuale del 2% del prezzo dell’immobile a carico di 

ciascuna parte contraente. Applicando la suddetta percentuale al prezzo dell’immobile (nel caso di 

specie pari ad euro 800.000 - doc. 3 attore), la provvigione spettante all'attrice deve essere determinata 

in misura pari a euro 16.000,00, oltre IVA. A detto importo vanno poi aggiunti gli interessi di mora al 

tasso legale dal 15/10/2020, data di ricezione della richiesta di provvigione e di messa in mora (doc. 5 

attrice). 

3. Le spese processuali seguono la soccombenza e vengono liquidate nella misura indicata in 

dispositivo facendo applicazione dei parametri medi delle tariffe professionali di cui al D.M. n. 55 del 

2014 (così come aggiornato con D.M. n. 147 del 13 agosto 2022) per le cause di valore compreso tra 

euro 5.201,00 ed euro 26.000,00. 

P.Q.M. 

Il Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni diversa istanza ed eccezione disattesa o assorbita, così 

dispone: 
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- accerta il diritto della parte attrice alla provvigione per l'opera di mediazione prestata in favore di 

 per l’acquisto dell’immobile oggetto di giudizio e, per l'effetto, condanna la 

convenuta a pagare in favore dell'attrice la somma di euro 16.000,00, oltre IVA ed interessi come 

in parte motiva; 

- condanna la parte convenuta a rimborsare alla parte attrice le spese di lite, che si liquidano in euro 

264,00 per spese, euro 5.077 per compensi del difensore, oltre spese generali, I.V.A., C.P.A., se 

dovuti e nelle aliquote legali. 

Parma, 7 marzo 2026 

          La Giudice 

             Dott.ssa Daniela Nunno 
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