Casa, i costi di sanatoria
possono ridurre il prezzo

Abusi non dichiarati

Confermata una decisione
della Suprema corte
risalente al novembre 1997

Angelo Busani

L’acquirente diuna unita immobilia-
re che sopportiicostiderivantidalla
necessita (non conosciuta dall’acqui-
rente) di esperire una procedura di
sanatoria per abusi compiutidalven-
ditore o da altro precedente dante
causa, puo esercitare versoil vendito-
rel’azione diriduzione del prezzo di
cuiall’articolo 1492 del Codice civile.
LodecidelaCassazione nell’ordinan-
zan. 11211 del 28 aprile 2021, confer-
mandounaidentica giurisprudenza
giaformatasiin passato (sentenzan.
11322 del 15 novembre 1997).

Le azioni possibili
L’articolo 1492 contienela norma per
laquale e concessa al compratore (a
sua scelta) ’azione di riduzione del
prezzo (azione estimatoria) oppure
I’azione dirisoluzione del contratto
(azioneredibitoria) nel casoin cuiil
venditore violil’'obbligo, di cuiall’ar-
ticolo1490 C.c., divendere una cosa
immune davizi «chelarendanoini-
donea all’'uso a cui e destinata o ne
diminuiscano in modo apprezzabile
il valore». Inoltre, essenzialmente
nelcasodiazioneredibitoria, il ven-
ditore, ai sensidell’articolo 1494 C.c.,
e tenuto al risarcimento del danno
(sempre cheil compratorelo dimo-
stri), a meno che non provi di avere
ignorato senza sua colpaivizidella
cosa oggetto di vendita.
Ovviamente, I’azione redibitoria e
I'azione estimatorianon sono esperi-
bilise almomentodel contrattoil com-
pratore conoscesseivizidellacosa;e,
parimenti, non sono utilizzabili seivizi
della cosa oggetto di compravendita
fossero facilmente riconoscibili dal-

'acquirente (articolo1491C.c.; suque-
stotemasivedaancheanchel’articolo
inaltoadestra). Ne consegue chesenel
contrattodi compravendita sifamen-
zione della esistenza di abusi edilizi e
dellanecessitadiunaproceduradisa-
natoria, il compratore puo avvalersidel
rimediodicuiall’articolo 1492 solo sevi
sia una clausola in tal senso nel con-
tratto dicompravendita. Inmancanza,
sipresume che delvizio (e deicosti per
eliminarlo)sisiatenuto contonellade-
terminazione del prezzo.

Decadenza e prescrizione
L’azionedi cuiall’articolo 1492 del Co-
dicecivileesoggettaadecadenzaseil
compratore non denuncia i vizi al
venditore entro otto giornidallaloro
scoperta (la denuncianon serve se il
venditore hariconosciutol’esistenza
delvizio o ’ha occultato) e a prescri-
zione in un anno dalla consegna. Il
termine di decadenza é allungabile
mediante apposita clausola contrat-
tuale, mentreil termine di prescrizio-
ne e assolutamente inderogabile.

Seil venditore abbia menzionato,
nella compravendita, I’esistenza di
abusi da sanare, il compratore non
puosottrarsial predetto breve termi-
neprescrizionalericorrendoall’azio-
ne (chesiprescrive invece in diecian-
ni)dicuiall’articolo1489 C.c.,che con-
cede il rimedio della risoluzione del
contratto o dellariduzione del prezzo
al compratore della cosa «gravatada
oneriodadirittirealio personalinon
apparenti che ne diminuisconoillibe-
rogodimento e non sonostatidichia-
ratinel contratto» edicuiil comprato-
renonabbiaavuto conoscenza. E cio
anche perchénonsitrattadipesiche
limitanoillibero godimento delbene
(fermorestandoche, per Cassazione
n.1084/2020, e validala clausolache
impegniil venditoreafarsicaricode-
glionerieconomici derivanti dal per-
fezionamento della proceduradicon-
dono post compravendita).
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