Terreno, la scoperta
dell’'inquinamento non
e vizio della cosa venduta

Cassazione/2

Sipuo impugnare
per vendita di cosa gravata
da oneri non apparenti

Angelo Busani

Lacompravenditadiunterrenoche,
successivamente alla stipula del
contratto, siscopraessere contami-
nato dafattoriinquinanti,noneim-
pugnabile conl’azione perivizidella
cosavenduta, di cuiall’articolo 1490
del Codice civile, masolo conl’azio-
ne, concessa dall’articolo 1489 del
Codicecivile, peril caso dellavendi-
tadicosagravatadaonerinonappa-
renti che non siano stati dichiarati
nel contratto di compravendita.

Trattandosi pero diun onere che
sioriginasoloaseguitodel provve-
dimento di approvazione del pro-
gramma di bonifica da parte della
Pa competente, ’azione di cui al-
l'articolo 1489 non puo essere pro-
mossa prima dell’adozione di tale
provvedimento.

E questa la decisione adottata
dalla Cassazione nella sentenza n.
26402 del13 settembre 2023, conla
quale si esclude pertanto che 'ac-
quirente del terreno, qualora non
sia stato ancora reso destinatario
del provvedimento amministrativo
chedisponelabonificadel terreno,
possa agire direttamente nei con-
fronti del soggetto che ritenga re-
sponsabile dell'inquinamento allo
scopodiconseguire, sotto forma di
risarcimento del danno, I'integrali-
ta delle spese di bonifica.

La Cassazione supporta la sua
decisione rammentando chel’azio-
ne di garanzia per vizi e esperibile
solo quandolacosacompravenduta
presenti imperfezioni attinenti al
processo della suaformazione, fab-
bricazione o produzione oppure
manchi di qualita essenziali per
I'uso cui e destinata. Quindi esulano
dall’ambito della garanzia perivizi
quei fenomeni (come 'inquina-
mento ambientale) che sipongono
aldifuoridellafasedirealizzazione
delbene compravenduto.

Inoltre, viene osservato chel’ob-
bligodiadottarele misureidoneea
fronteggiarelasituazione diinqui-
namento €acarico del soggetto che
siaresponsabile dell'inquinamen-
to,inbaseal principio “chiinquina
paga” e che, pertanto, ’'obbligo di
eseguirele misure di messainsicu-
rezza di emergenza e di bonifica
non puo essereimposto al proprie-
tario del sito contaminatoincolpe-
vole dell’inquinamento.

Tuttavia, per'ipotesiin cuiisog-
gettiresponsabili della contamina-
zione non provvedanodirettamente
alle operazionidibonificaononsia-
no individuabili, e gli interventi di
bonifica, di conseguenza, sianorea-
lizzati d’ufficio dall’autorita compe-
tente, affrontandoirelativioneri, a
carico del proprietario dell’area la
legge impone un onere reale e un
privilegio speciale immobiliare a
garanzia del rimborso delle spese
relative agli interventi di bonifica
che siano effettuati dall’autorita
competente. Questi,asuavolta, pud
rivalersi sull’autore dell’inquina-
mento, maappunto, non primache
siastato emanatoil provvedimento
che dispone la bonifica.
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