Se I'edificio ¢ vecchio
I’'acquisto non si risolve
per vizi gia verificabili

Niente danni o valore
decurtato se non si sono
fatti controlli con diligenza

Angelo Busani

Sesiacquista unaunitaimmobilia-
re, parte diun edificionon direcente
costruzione, occorre compiere uno
sforzo di diligenza per accertare
I’esistenza di eventualivizi o dicau-
se che possono dar luogo a vizi.

Inmancanzadidetto sforzodidi-
ligenza,’acquirente non puo eser-
citare, dopolastipula del contratto
dicompravendita, 'azione dirisolu-
zione del contratto o diriduzione del
prezzo né I'azione di risarcimento
deldanno, adducendolasussisten-
za divizi che rendanola cosa com-
pravendita inidonea all’'uso a cui &
destinataone diminuiscanoinmo-
do apprezzabile il valore.

Gli oneri dell’acquirente
E quanto affermato dalla Cassazio-
ne nella decisione n. 17058 del 16
giugno 2021, ove viene sancito che
chiacquista un manufatto costruito
inepocanonprossimaaquellain cui
il contratto di compravenditaviene
stipulato, hal’onere diverificare con
curale condizionidi manutenzione,
compiendo a tal fine uno sforzo di
diligenza, conl’obiettivo diriscon-
trarne, se facilmente riconoscibili, i
vizi che siano gia sussistentinonché
le cause che possono darluogoalla
futura formazione di vizi.

Peraltro, il grado didiligenza esi-
gibile dal compratore non puo esse-
re affermato in astratto, ma va ap-

prezzatoinrelazione al caso concreto,
avutoriguardoalle particolari circo-
stanze dellavendita, allanaturadel-
lacosaoggetto di compravenditae
allaqualita dell’acquirente (e infatti
diversalasituazione se questiabbia,
0 meno, la capacita di accorgersi —
per cultura, esperienza o professio-
ne - di eventuali vizi).

Gli effetti
Se dunque il compratore abbia
ignorato (senza compiere il predetto
minimo sforzo di diligenza)la sussi-
stenza deiviziodelle cause di possi-
bile verificazione divizidifacile per-
cezione, é escluso che possa avva-
lersidellagaranziadi cuiall’articolo
1492 del Codice civile, il quale con-
sentel’azione diriduzione del prez-
zooppurel’azione dirisoluzione del
contrattonel casoin cuiil venditore
violil’obbligo, di cui all’articolo 1490
Cc,divendereunacosaimmuneda
vizi «chelarendanoinidoneaall’'uso
acuiedestinataone diminuiscano
in modo apprezzabile il valore».
Pertanto, se sicompravende un
appartamento vecchio, i difetti
materiali conseguentiallo stato di
vetusta del fabbricato ovvero alla
risalenza nel tempo delle tecniche
costruttive utilizzate, non integra-
no un vizio rilevante per legitti-
mare I’azione di cui all’articolo
1490 del Codice civile,in quantola
garanzia che dettanorma concede
al compratore € esclusa (ai sensi
dell’articolo 1491 del codice civile)
tuttele volte in cuiil vizio sia facil-
mente riconoscibile, salvo che, in
quest’ultimo caso, il venditore non
abbia dichiarato che la cosa era
immune da vizi.
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