LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

SESTA SEZIONE CIVILE - 3

05926/23

. . . . . Oggetto
Composta dagli Ill.mi Sigg.11 Magistrati:
RESPONSABILITA'
Dott. ANTONIETTA SCRIMA - Presidente - CIVILE GENERALE
Dott. EMILIO IANNELLO - Consigliere -
Dott. MARCO ROSSETTI - Consigliere - v ez O
Dott. ANTONELLA PELLECCHIA - Rel. Consigliere - 2 re 2
Dott. ANNA MOSCARINI - Consigliere - e
ha pronunciato la seguente
ORDINANZA
sul ricorso 14629-2021 proposto da:
(omissis) S.RL, in persona del legale (/%
rappresentante  pro tempore, domicihata i ROMA, PIAZZA

CAVOUR  presso la  CANCELLERIA  della CORTE di

CASSAZIONE, rappresentata e difesa dall'avvocato ]

2

- ricorrente -
contro
(omissis) ~ (omissis) (omissis) ( (omissis)
(omissis)r (omissis) (omissis) ;
- Intimati -

avverso la sentenza n. 76/2020 della CORTE D'APPELLO di

MESSINA, depositata il 10/02/2020;



udita la relazione della causa svolta nella camera di consiglio non
partecipata del 28/06/2022 dal Consigliere Dott. ANTONELLA
PELLECCHIA.

- D,

Ric. 2021 n. 14629 sez. M3 - ud. 28-06-2022
-2-



Rilevato che:

1. (omissis) (omissis)  (omissis) g (omissis) (omissis) convennero in giudizio
dinnanzi al Tribunale di Messina, la (omissis) s.rl, al
fine di sentirla condannare al risarcimento dei danni subitt in ragione dei
vizi riscontratt sullimmobile che avevano acquistato dalla societa
convenuta.

Fisposero che 1 vizi denunciat gia dalla data del rogito, non erano stati
chiminati ¢ che erano stati scoperti ulteriort e nuovi vizi.

St costitui la ] (omissis) s.r.l, la quale chiamo in garanzia

(omissis) (omissis) s

in qualita di responsabili nspettivamente dei lavori idraulici, del
posizionamento delle piastrelle e pitturazione del bagno, delle opere di
muratura ¢ dei lavori relativi agli intonaci interni. Vennero chiamati in
causa anche gli eredi di! (enissis)  per 1 danni recati al'immobile dai
lavor di sbancamento realizzati dal loro dante cansa.

Il Tribunale di Messina, a seguito della sopravvenuta istituzione del
Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto, con ordinanza del 28 aprile 1994,
dichiaro la propria incompetenza ¢ assegno alle parti termine per la
riassunzione del giludizio di merito dinnanzi al Tribunale di Barcellona
Pozzo di Gotto.

Nel giudizio rassunto si costituirono tutte le parti, eccetto (omissis)
(omissis)

Istruita la causa, 1 Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto, con sentenza
1. 681/2016, ha condannato la (omissis) al pagamento
della somma di € 22.259 30, oltre rivalutazione a titolo di risarcimento det
danni per 1 vizi nonché al pagamento di euro 2.000,00 per il mancato
rilascio del certificato di abitabilita dell'immobile in questione.

2. Avverso tale sentenza, la 1 (omissis) ha proposto

appello dinnanzi alla Corte di Appello di Messina, domandandone la



riforma ed eccependo preliminarmente Pavvenuta prescrizione dell'azione
rsarcitoria ex art. 1495 c.c.

Il Giudice dell'impugnazione, con sentenza n. 76 del 10 febbraio 2020, ha
rigettato Uappello, ritenendo non fondata 'eccezione di prescrizione.

In particolare, per quanto rileva in sede di legittimita, il Giudice d’Appello
ha evidenziato che 1l riconoscimento del venditore det vizi dell'immobile
e Passunzione dell'impegno alla loro eliminazione con la scrittura privata
sottoscritta dalle part contestualmente all’atto di vendita ha impedito
Papplicazione dei termini di decadenza ¢ prescrizione di cut all’art. 1495
c.c., con conseguente applicazione della prescrizione decennale prevista
per P'nadempimento contrattuale, termine che ¢ stato piu voltg interrotto
in ragione della richiesta di accertamento preventivo, del sequestro
giudiziatio e della citazione introduttiva del gennaio 1990.

Constderando poi che gli attori agivano per ottenere il risarcimento dei
dannt cagionati sia dai vizi gia present al momento della stipulazione del
contratto che per quelli che si erano manifestati successivamente, secondo
la Corte di merito, gravava sulla (omissis) allegare e
provare il momento in cui tali ultimi vizi s1 erano palesati, onde far
dipendere da esso la decorrenza del termine della prescrizione. In assenza
di tale prova, I'eccezione ¢ stata respinta.

3. Avverso tale sentenza, la (omissis) s.t.l. propone
ricotso per cassazione sulla base di un unico motivo, illustrato da memoria.

Considerato che:

4. Con I'unico motivo di ricorso, il ricorrente lamenta, ex art. 360 n. 3 c.p.c.,
la violazjone e/ o falsa applicasione di norme di diritto con riferimento all'art. 1495
(o

Nel caso di specie, la Corte di Appello avrebbe erroneamente ritenuto che
Ponere della prova della scoperta del vizio, da cui poi, far decorrere il
termine prescrizionale, gravi sul venditore.

5. Il motivo ¢ fondato.

el



Occorre, innanzitutto, effettuare una distinzione tra 1 vizi dell'immobile
che sono stati ammessi e riconosciuti in sede di stipulazione del rogito
notarile e quelli che si sono manifestati in seguito alla consegna del bene.
Per quanto riguarda le azioni correlate ai vizi, la cui esistenza ¢ stata
ammessa dal venditore al momento del rogito, esse si prescrivono ncl
termine decennale.

Nel caso di specie, 1l riconoscimento dell’esistenza dei vizi e assunzione
dellobbligo  di  timozione degli stesst  contestualmente all’atto  di
compravendita, costituisce, alla stregua det principi generali valevoli per
qualsiasi contratto, fonte di un'autonoma obbligazione, la quale st affianca
all'originaria obbligazione di garanzia, senza estinguerla, tale obbligazione,
pertanto, ¢ sottoposta non gia ai termini di prescrizione ¢ decadenza
previsti per quella di garanzia, ma all'ordinario termine di prescrizione
decennale contemplato per I''nadempimento contrattuale ( Cass. Sez. 11,
n. 62/2018).

Infatt, la Corte territoriale ha evidenziato che il riconoscimento da parte
del venditore det vizi dellimmobile all'atto di vendita ha impedito
Papplicazione dei termini di decadenza e prescrizione di cui all’art. 1495
c.c., con conseguente applicazione della prescrizione decennale prevista
pet 'inadempimento contrattuale, termine che ¢ stato piu volto interrotto
in ragione della richiesta di accertamento preventivo, del sequestro
giudiziario ¢ della citazione introduttiva del gennaio 1990.

La Corte d’appello ha, quindi, ritenuto che gli attori agivano per ottenere
il risarcimento det danni cagionati sia dai vizi gia presenti al momento della
stupulazione del contratto che per quelli che si erano manifestat
successivamente.

Per quanto rniguarda invece 1 vizi emersi successivamente alla stipula del
contratto la Corte d’Appello ha affermato che 'eccezione di prescrizione
deve essere disattesa perché non provata, ha ritenuto che gli ultetiori vizi

st fossero manifestati successivamente alla stipula del rogito e non era stato



contestato dalla (omissis) s.r.l. e che era onere della
parte appellante allegare e provare il momento in cul 1 vizi si erano palesat
onde ancorare ad esso la decorrenza del termine di prescrizione, onere
nella specie non assolto.
St osserva che, cosi decidendo, la Corte di merito, in relazione ai vizi
manifestatisi successivamente alla stipula del contratto, non ha fatto
corretta applicazione del principio gia affermato dalla giurisprudenza di
legittimita e che va rbadito in questa sede, secondo cut: ‘7w fema di
compravendita, l'agione del compratore contro il venditore per far valere la garansia ex
art. 1495 c.c. si prescrive, in ogni caso, nel termine di un anno dalla consegna del bene
comipravendyito, e cio indipendentemente dalla scoperta del visio”( Cass, Sez. 11, sent.
n. 11037/2017), evidenziandosi che non risulta rappresentato in questa
scde che non vi sia coincidenza tra la data di consegna del bene e la data
della stipula del contratto (25 novembre 1986) e, anzi, cio ¢ decisamente
negato dalla ricorrente (v. sentenza impugnata p. 3) .
I motivo ¢ quindi fondato net termini sopra indicati e il ricorso deve essere
accolto negli stessi termini.
6. Pertanto, la Corte accoglie 1l ricorso come appena precisato, cassa in
relazione la sentenza impugnata, e rinvia anche per le spese di questo
giudizio alla Corte d’Appello di Messina in diversa composizione
personale.

P.Q.M.
la Corte accoglie il ricorso nei termini precisati in motivazione, cassa in
relazione la sentenza impugnata, e rinvia anche per le spese di questo
giudizio alla Corte d’Appello di Messina in diversa composizione
personale.
Cosi deciso in Roma, nella Camera di consiglio della Sezione Sesta 3 Civile
della Corte suprema di Cassazione in data 28 giugno 2022.
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