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Arturo Maniaci

GARANZIA PER VIZI O MANCANZA DI QUALITÀ

E GARANZIA PER EVIZIONE
NELLA COMPRAVENDITA IMMOBILIARE
1. La nozione di “garanzia” nella compravendita. 2. Le norme sulle garanzie nella compravendita e la loro derogabilità. 3. La garanzia per vizi o mancanza di qualità e i relativi rimedi. 4. La garanzia per evizione e i relativi rimedi. 5. La garanzia convenzionale.
1. La nozione di “garanzia” nella compravendita.

Un noto giurista francese scriveva che il venditore è tenuto non tanto a far avere all’acquirente la cosa venduta, quanto a farla avere «utilement» (R.J. Pothier).
Il venditore non è quindi tenuto semplicemente a trasferire il diritto al compratore ed eventualmente a consegnare la cosa: è tenuto a qualcosa di più e di diverso.

Dalla vigente disciplina codicistica della compravendita emerge, infatti, che una delle «obbligazioni principali» del venditore è quella di «garantire il compratore dall’evizione e dai vizi della cosa» (art. 1476, n. 3 cod. civ.).

In materia di vendita, si parla di «garanzia», perché il debitore di una prestazione traslativa non è tenuto ad alcun comportamento al fine di realizzare il risultato programmato: la garanzia non dà, quindi, luogo ad una obbligazione vera e propria, bensì ad una forma speciale di responsabilità contrattuale del venditore, basata sulla oggettiva inattuazione o imperfetta attuazione dell’attribuzione traslativa.

2. Le norme sulle garanzie nella compravendita e la loro derogabilità.

La disciplina delle garanzie (per vizi o mancanza di qualità e per evizione) trova applicazione in relazione a tutti i contratti di scambio in cui una delle prestazioni abbia carattere traslativo. 
La garanzia per vizi e mancanza di qualità non si applica, tuttavia: (a) ai contratti preliminari, perché il presupposto è l’avvenuto trasferimento del diritto; (b) alle vendite forzate e fallimentari (art. 2922, primo comma, cod. civ., che è comunque disposizione di carattere eccezionale).

Le norme sulla garanzia per evizione e per vizi o mancanza di qualità (ci riferiamo agli artt. 1483-1488 cod. civ., da un lato, e agli artt. 1490-1497 cod. civ., dall’altro), escluse quelle concernenti la prescrizione (arg. ex art. 2936 cod. civ.), sono dispositive, e quindi tendenzialmente derogabili dalle parti. Sono quindi ammessi patti di modificazione e anche di esclusione della garanzia, con i limiti indicati dagli artt. 1490, 2° comma, cod. civ. e, rispettivamente, dagli artt. 1487 e 1488 cod. civ.
3. La garanzia per vizi o mancanza di qualità e i relativi rimedi.

Nella nozione di vizio redibitorio possono essere sussunte tutte quelle imperfezioni o inesattezze materiali (relative al processo di fabbricazione, produzione o conservazione) che influiscano sulla utilizzabilità della cosa o sul valore della stessa.
In materia di vendita immobiliare, si ha vizio, ad esempio, in caso di: distacco delle piastrelle o dei rivestimenti dei pavimenti; carenze di impermeabilizzazione comportanti infiltrazioni d’acqua; difetto di adeguata coibentazione termica che comporta umidità; cedimento dei balconi; difettoso funzionamento dell’impianto centralizzato di riscaldamento.
La nozione di mancanza di qualità (essenziali all’uso o semplicemente promesse) riassume tutte le anomalie materiali (funzionalità, utilità, pregio) che influiscono sulla classificazione di una cosa in un tipo o in una specie piuttosto che in un’altra. 
In materia di vendita immobiliare, si ha mancanza di qualità, ad esempio, quando l’impegno del venditore abbia ad oggetto una determinata estensione o la realizzabilità di una determinata volumetria dell’immobile.
Alla mancanza di qualità giuridiche si applica per analogia l’art. 1489 cod. civ. (di cui infra tratteremo).
La distinzione fra vizio e mancanza di qualità (siano esse essenziali o semplicemente promesse) non deve essere sopravvalutata: da un lato, le differenze ontologiche fra le due categorie non appaiono sempre ben nette e percepibili; dall’altro, l’interpretazione prevalente è nel senso di equiparare quoad disciplinam le due tipologie di difetto.

Il vizio o la mancanza di qualità, o comunque la relativa causa, deve essere preesistente alla conclusione del contratto

L’onere della prova della sussistenza del vizio o della mancanza di qualità al momento della conclusione del contratto grava sul compratore.

Quanto alle condizioni di esercizio delle azioni c.d. edilizie, il compratore ha l’onere – a pena di decadenza – di denunziare il vizio o la mancanza di qualità della cosa entro 8 giorni dalla scoperta.

Secondo la giurisprudenza prevalente, l’onere della prova circa la tempestività della denunzia grava sul compratore.

La denunzia è superflua quando il venditore abbia riconosciuto l’esistenza dei vizi o li abbia occultati (art. 1495, 2° comma, cod. civ.).

Il compratore ha altresì l’onere di agire per far valere la garanzia entro il termine (di prescrizione) di 1 anno dalla consegna della cosa.

La garanzia può essere fatta valere oltre il termine annuale, qualora il compratore sia convenuto per l’esecuzione del contratto, e sempreché il vizio sia stato denunziato entro 8 giorni dalla scoperta ed entro 1 anno dalla consegna (art. 1495, 3° comma, cod. civ.).

Non deve infine ricorrere alcuna delle ipotesi di esclusione legale della garanzia redibitoria contemplate dall’art. 1491 cod. civ.: (a) conoscenza del vizio (o della mancanza di qualità) della cosa da parte del compratore al momento della conclusione del contratto; (b) facile riconoscibilità del vizio (o della mancanza di qualità) della cosa da parte del compratore al momento della conclusione del contratto, a meno che il venditore non abbia espressamente dichiarato che la cosa era esente da vizi.
In presenza di un vizio o di una mancanza di qualità della cosa, il compratore ha a disposizione le c.d. azioni edilizie (azione redibitoria ed azione estimatoria o quanti minoris).

L’azione redibitoria è esperibile indipendentemente da qualsivoglia giudizio di imputabilità del vizio al venditore ed è tendenzialmente soggetta alle regole generali in materia di risoluzione del contratto (cfr. in particolare art. 1455 cod. civ.). Dalla pronunzia di risoluzione solitamente derivano l’obbligo in capo al venditore di restituire il prezzo riscosso, di rimborsare le spese fatte per il contratto e l’obbligo in capo al compratore di restituire la cosa ricevuta e i frutti della cosa.

L’esercizio dell’azione redibitoria è precluso in caso di alienazione, trasformazione o perimento fortuito della cosa venduta (art. 1492, terzo comma, cod. civ.). 

L’azione estimatoria o quanti minoris è volta ad ottenere la riduzione del prezzo nella stessa misura percentuale in cui il difetto incide sul valore del bene.

La scelta fra le due azioni è irrevocabile soltanto quando venga compiuta con domanda giudiziale. Dopo una iniziale incertezza della giurisprudenza, si ritiene ormai ammissibile il cumulo in via subordinata delle due azioni.

4. La garanzia per evizione e i relativi rimedi.

La garanzia per evizione ha la precipua funzione di tutelare l’acquirente in caso di perdita definitiva del diritto acquistato in forza di un contratto traslativo.

È, quindi, necessario l’accertamento definitivo del concreto mancato acquisto, o del concreto venir meno (per effetto di un vincolo), del diritto da parte dell’acquirente, per cause anteriori alla conclusione del contratto.

È proprio questo «di più» a qualificare la fattispecie «evizione» rispetto ad altre fattispecie, quali la vendita di cosa altrui (artt. 1479-1480 cod. civ.), l’acquisto di un bene gravato da vincoli di espropriabilità (art. 1482 cod. civ.), ovvero da oneri, pesi o diritti altrui (art. 1489 cod. civ.), o il mero pericolo di rivendica (art. 1481 cod. civ.), che pur rappresentano i presupposti o i fatti da cui può eventualmente trarre origine il “pregiudizio” dell’acquirente, in relazione al quale viene legalmente predisposta – appunto – la garanzia per evizione.

In quest’ottica, ben si spiega, dunque, come le regole dettate in tema di evizione (artt. 1483 e 1484 cod. civ.) richiamino quelle specificamente dettate in materia di vendita di cosa altrui (artt. 1479 e 1480 cod. civ.).

Gli effetti della garanzia per evizione conseguono al mero fatto obiettivo della perdita del diritto acquistato, cioè indipendentemente dalla imputabilità al venditore della causa di evizione, e dunque anche quando l’acquirente sia a conoscenza, al momento della conclusione del contratto, della possibile causa di evizione (ove la stessa effettivamente si verifichi) (arg. ex art. 1482, 3° comma, cod. civ.).

I fatti evizionali possono essere raggruppati in tre tipologie di ipotesi: (1) evizione rivendicatoria (giudiziale); (2) evizione espropriativa (giudiziale o amministrativa); (3) evizione risolutoria (giudiziale o stragiudiziale).

Prima che l’evizione si verifichi, la legge accorda al compratore un rimedio preventivo, consistente nella facoltà di sospendere il pagamento del prezzo, quando egli dimostri che al momento della conclusione del contratto sussista un pericolo serio e concreto di un’azione rivendicatoria, espropriativa o “risolutoria” (non prima facie infondata) da parte di un terzo (cfr. art. 1481 cod. civ.). A tal fine, non sarebbe, ad esempio, sufficiente per il compratore allegare la mera provenienza donativa del bene immobile acquistato.

Tale rimedio non può tuttavia essere concesso quando il pericolo di evizione fosse noto al compratore al momento della conclusione del contratto (art. 1481, 2° comma, cod. civ.).

Quali sono i rimedi previsti a favore del compratore contro l’evizione?

Al compratore spettano la risoluzione del contratto, la restituzione del prezzo ed il rimborso delle spese fatte per il contratto o per il bene acquistato (cui si aggiunge il rimborso delle spese giudiziali e del valore dei frutti corrisposti al terzo evincente), nonché il risarcimento del danno, qualora sussista una colpa del venditore.

Tutti i rimedi sono assoggettati al termine di prescrizione di 10 anni, decorrente dal verificarsi del fatto evizionale.

In caso di evizione parziale, al compratore spetta, in alternativa al rimedio della risoluzione del contratto, quello della riduzione del prezzo (v. art. 1480 cod. civ., richiamato dall’art. 1484 cod. civ.).

L’art. 1482 cod. civ. prevede una ipotesi speciale di garanzia, dovuta dal venditore qualora il bene venduto risulti gravato da garanzie reali (pegno, ipoteca, privilegi speciali) o da vincoli derivanti da pignoramento o sequestro.

I presupposti per l’applicabilità di tale disposizione sono: (a) la esistenza di tali garanzie o vincoli al momento della conclusione del contratto; (b) la omessa dichiarazione dell’esistenza di tali garanzie o vincoli da parte del venditore.

I rimedi a favore del compratore consistono, in caso di sua ignoranza di tali garanzie o vincoli, nella facoltà di sospensione del pagamento del prezzo e nel potere di far fissare al giudice un termine, alla scadenza del quale, se la cosa non è libera, il contratto è risolto, con gli effetti di cui all’art. 1479 cod. civ., mentre, in caso di conoscenza delle garanzie o dei vincoli da parte del compratore, quest’ultimo potrà soltanto invocare una responsabilità del venditore per evizione.

L’art. 1489 cod. civ. si occupa, invece, dei c.d. vizi giuridici (o delle c.d. inesattezze giuridiche).

A differenza dell’ipotesi contemplata dall’art. 1482 cod. civ., qui gli oneri o i diritti reali (di godimento) o personali di terzi non sono idonei ad incidere sulla titolarità del bene o del diritto acquistato, che rimane infatti integra, ma soltanto sul libero godimento del bene compravenduto. 
Ad esempio, secondo la giurisprudenza, non è «onere» il pagamento di somme richieste dalla P.A. per la regolarizzazione urbanistico-edilizia dell’immobile venduto (sempreché della pratica di condono si faccia menzione nell’atto di compravendita).

I presupposti per l’applicabilità di tale disposizione sono: (a) la esistenza, al momento della conclusione del contratto, di oneri (di natura privatistica o pubblicistica) o diritti reali o personali di godimento di terzi, opponibili al compratore; (b) la non apparenza di tali oneri o diritti; (c) la omessa o falsa dichiarazione al riguardo da parte del venditore; (d) la ignoranza di tali oneri o diritti da parte del compratore (in tema di vincoli di inedificabilità o paesaggistici, ad esempio, la giurisprudenza pone una presunzione assoluta di conoscenza in capo al compratore quando il vincolo derivi dalla legge o dal piano regolatore generale).

I rimedi consistono in quelli previsti per la vendita di cosa parzialmente altrui (risoluzione del contratto o riduzione del prezzo), oltre alla restituzione del prezzo ed ai rimborsi previsti dall’art. 1479 cod. civ. e al risarcimento del danno, qualora sussista una colpa del venditore.

Tali rimedi sono assoggettati al termine di prescrizione di 10 anni, decorrente dalla conclusione del contratto o dal verificarsi della fattispecie evizionale c.d. limitativa.

5. La garanzia convenzionale.

Finora abbiamo parlato delle garanzie che trovano fondamento diretto nella legge. Ma è prevista anche una tipologia di garanzia che trova fondamento in un apposito patto contrattuale: l’art. 1512 cod. civ. regola, infatti, la c.d. garanzia di buon funzionamento (che è una garanzia convenzionale, perché si aggiunge a quella legale, rafforzando la tutela del compratore).

Tale disposizione risulta a nostro avviso applicabile – con gli opportuni adattamenti – anche alle vendite di beni immobili.
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