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Note a sentenza





L’onere della prova nelle controversie sulla garanzia per vizi 
e le ricadute sulle compravendite immobiliari

Nota a Cass. S.U. 3 maggio 2019 n. 11748

Patrizio Cataldo

Sommario: 1. Il caso. – 2. Gli orientamenti giurisprudenziali. – 3. La soluzione delle 
Sezioni Unite. – 4. La garanzia per i vizi nella compravendita immobiliare.

1. Il caso

La decisione delle Sezioni Unite in commento trae origine dalla vendita di 
alcuni oggetti in vetro, di valore pari a circa 2.000 Euro, stipulata tra due s.r.l.

Il compratore, lamentando di aver ricevuto “merce rotta e difettosa” non-
ché “ovalizzata e difettosa”, rifiutava di pagarne il prezzo al venditore; il ce-
dente otteneva, pertanto, un decreto ingiuntivo dal Giudice di Pace di Empoli 
avente ad oggetto la condanna al pagamento del corrispettivo pattuito. L’ac-
quirente proponeva opposizione chiedendo la revoca del decreto e, in via 
riconvenzionale, la risoluzione del contratto di compravendita; entrambe le 
domande dell’attore-opponente erano rigettate dal Giudice di Pace sull’as-
sunto che la denuncia dei vizi posta a fondamento avesse contenuto generi-
co e che le dichiarazioni riportate nella denuncia fossero non dimostrate. Il 
soccombente proponeva appello avverso la sentenza di primo grado, appello 
dichiarato inammissibile dal Tribunale di Firenze ex art. 348 bis c.p.c. per 
mancata contestazione da parte dell’appellante della valutazione del Giudice 
di Pace in ordine all’assenza di prova dei vizi denunciati dal compratore. Infatti 
l’attore aveva contestato esclusivamente il principio di diritto affermato dalla 
Suprema Corte posto alla base della decisione, in virtù del quale, in materia 
di garanzia per vizi, il compratore è onerato a dimostrare l’esistenza dei vizi 
della cosa acquistata. L’acquirente ricorreva in Cassazione per la riforma della 
decisione del Giudice di Pace ai sensi dell’art. 348 ter c.p.c., lamentando, inter 
alios, la falsa applicazione degli articoli 113 c.p.c., 1460 e 2697 c.c. dato che, 
nella prospettazione del ricorrente, nei giudizi relativi ai vizi del bene venduto 
sarebbe onere del venditore dimostrare di aver consegnato un bene idoneo 
all’uso cui è destinato e non onere del compratore provare l’esistenza dei vizi 
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della cosa. La causa è stata devoluta alle Sezioni Unite in virtù del contrasto 
esistente rispetto alla ripartizione dell’onere della prova nei giudizi relativi alla 
garanzia per vizi della cosa compravenduta.

2. Gli orientamenti giurisprudenziali

L’orientamento più favorevole al compratore ha origine recente: una sen-
tenza della Cassazione del 20131 recepisce in materia di vendita il principio in 
tema di onere della prova affermato dalla Corte di Cassazione a Sezioni Unite 
nel 20012, secondo cui il creditore che agisce per la risoluzione del contratto, 
per il risarcimento dei danni o per l’esatto adempimento deve provare esclusi-
vamente la fonte (legale o convenzionale) del suo diritto ed il relativo termine 
di scadenza, limitandosi ad allegare l’inadempimento altrui, mentre il debitore 
convenuto è gravato dell’onere della prova del fatto estintivo dell’altrui pretesa, 
rappresentato dall’avvenuto adempimento. 

La decisione del 2013, con specifico riguardo al contratto di compravendita, 
ritiene, pertanto, sufficiente l’allegazione da parte del compratore dell’inesatto 
adempimento del venditore e della denuncia dei vizi o difetti che rendono la 
cosa inidonea all’uso cui è destinata, dovendo il venditore dimostrare – anche 
in via presuntiva – l’avvenuta consegna di un bene conforme alle caratteristiche 
del tipo ordinariamente prodotto o la regolarità del processo di realizzazione 
e ciò in virtù del principio c.d. di vicinanza della prova. Solo in presenza di 
tale evidenza, sarà onere dell’acquirente dimostrare l’esistenza di un vizio o 
difetto intrinseco della cosa ascrivibile al venditore: tale soluzione discende-
rebbe dalla natura dell’obbligazione (di risultato) posta a carico del vendito-
re, che sarà dunque liberato dai suoi obblighi consegnando un bene idoneo 
a soddisfare le utilità cui la prestazione traslativa è preordinata. Il suddetto 
principio è stato seguito da altre decisioni della Suprema Corte del 20163  

1  Cass. 2 settembre 2013 n. 20110, in Rep. Foro it., 2013, voce “Vendita”, n. 50. La res 
controversa è rappresentata da un contratto di compravendita avente ad oggetto 750 kg di col-
lante per legno, rivelatosi poco efficace e quindi non adatto a favorire l’adesione del materiale. 
Il compratore agiva in giudizio chiedendo la risoluzione del contratto, con esito sfavorevole 
nei primi due gradi di giudizio. La Corte di Appello ha motivato la propria decisione dando 
risalto alla mancata dimostrazione della causa dell’insufficiente incollaggio da parte dell’ac-
quirente, non potendosi escludere l’intervento di fattori di alterazione non dipendenti dalla 
natura della colla fornita. 

2  Cass. S.U. 30 ottobre 2001 n. 13533, in Contratti, 2002, pp. 113 ss., con nota di Carnevali 
U., Inadempimento e onere della prova.

3  Cass. 2 dicembre 2016 n. 24731, in Rep. Foro it., 2016, voce “Vendita”, n. 33. Il caso 
affrontato dalla sentenza riguarda la vendita di un’automobile che è stata consegnata in orario 
serale all’acquirente. Quest’ultimo solo il giorno seguente si rendeva conto che la macchina 
aveva subito un incidente e adiva il Tribunale di Grosseto per chiedere la risoluzione del 
contratto e la restituzione del prezzo. La sentenza di primo grado si concludeva con esito 
positivo per l’attore, esito confermato dalla Corte di Appello di Firenze che ha dato rilievo 
alla non particolare visibilità dei vizi (soprattutto in assenza della luce del sole) e all’entità dei 



195L’onere della prova nelle controversie sulla garanzia per vizi

e del 20174, in cui, peraltro, la Suprema Corte dà atto dell’esistenza di un diver-
so orientamento in materia, ma ritiene di avallare la soluzione più favorevole 
al compratore, essendo più pertinente e rispettosa del principio di ripartizione 
dell’onere della prova elaborato dalle Sezioni Unite del 2001.

Il secondo orientamento, dal 2013 divenuto maggioritario, è favorevole alla 
parte venditrice, facendo gravare in capo all’acquirente l’onere della prova 
circa la sussistenza dei vizi. 

Le radici di tale orientamento sono di gran lunga anteriori alla sentenza del-
le Sezioni Unite del 2001, tanto è vero che già negli anni ’60 del secolo scorso 
la Suprema Corte aveva statuito che «Il compratore che fa valere in giudizio 
il diritto di garanzia per vizio redibitorio deve dare la prova della sussistenza 
del vizio alla data del contratto, non essendo onere del venditore, di fronte ad 
una tempestiva denuncia, provare l’insorgenza del vizio dopo la conclusione 
del contratto stesso»5. 

In alcuni casi la Suprema Corte, pur onerando l’acquirente della prova 
dell’esistenza del vizio al momento della consegna del bene, riconosceva una 
presunzione di preesistenza del vizio, precisando che sarà il venditore a dimo-
strare il contrario6, anche se in altri casi si richiedeva all’acquirente di fornire 
prove tali da superare ogni ragionevole dubbio7.

medesimi tale da incidere in modo sostanziale sulla integrità estetica e funzionale del bene, 
causando un significativo deprezzamento dell’auto. Tale motivazione è stata ritenuta priva di 
lacune logiche o giuridiche dalla Suprema Corte che ha condiviso la presunzione di esistenza 
dei vizi alla data di consegna menzionata nella sentenza di merito, considerando inverosimile 
che a distanza di uno- due giorni dalla consegna il resistente avesse causato i danni riscontrati, 
in assenza di prova contraria del venditore.

4  Cass. 21 settembre 2017, n. 21927, in Rep. Foro it., 2017, voce “Vendita”, n. 18. Il giudizio 
che ha dato luogo alla sentenza è insorto a seguito della vendita di un caravan concluso tra 
una concessionaria di vendita della casa automobilista e una persona fisica. A distanza di breve 
tempo dalla vendita il veicolo si incendiava davanti l’abitazione dell’acquirente. La decisione 
di primo grado si concludeva con la condanna del venditore al risarcimento dei danni subiti 
dall’attore, dato che la causa scatenante del rogo era il difettoso funzionamento dei sensori 
di temperatura. La Corte di Appello ha riformato la sentenza del Tribunale considerando 
non sufficiente la mera localizzazione dell’origine del rogo per attribuirne la responsabilità 
al venditore, in assenza della specifica dimostrazione che le componenti in oggetto fossero 
esenti da vizi.

5  Cass. 4 aprile 1968 n. 1035, in Rep. Foro it., 1968, voce “Vendita”, n. 82. Si vedano anche 
Cass. 8 novembre 1962 n. 3088, in Rep. Foro it., 1962, voce “Vendita”, n. 142, secondo cui il 
compratore che, a seguito della consegna della cosa venduta, non si sia giovato della procedura 
di verificazione, è obbligato, in caso di contestazione, a provare rigorosamente l’identità e i 
vizi della merce, senza che possa addossarsi sul venditore l’onere di provare l’inesistenza dei 
vizi denunciati dal compratore o la sussistenza della qualità promessa di cui l’altro contraente 
lamenti il difetto; Cass. 8 ottobre 1970 n. 1879, in Rep. Foro it., 1971, voce “Vendita”, n. 140, 
dove si afferma che in tema di accertamento dei difetti della cosa mobile spetta sempre al 
compratore provare i dedotti vizi della merce.

6  Cass. 14 ottobre 1974 n. 2841, in Rep. Foro it., 1974, voce “Vendita”, n. 58-59.
7  Cass. 24 maggio 1979 n. 2993, in Rep. Foro it., 1979, voce “Vendita”, n. 55.
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Tale principio è stato ribadito da diverse pronunce nell’ultimo decennio del 
XX secolo8, nonché da sentenze pubblicate successivamente al 20009.

8  Cass. 18 luglio 1991 n. 7986, in Rep. Foro it., 1991, voce “Vendita”, n. 54 è relativa ad una 
vendita di una vernice anticorrosiva per imbarcazioni che si era distaccata subito dopo l’utiliz-
zo. Il Tribunale condannava il venditore al risarcimento dei danni per vizi della cosa venduta 
mentre la Corte di Appello, dando atto che lo sfogliamento non era univocamente attribuibile 
a difetti o anomalie del prodotto, ha riformato la decisione di primo grado. La Suprema Corte 
ha confermato la sentenza impugnata per mancanza di prova dell’esistenza dei vizi da parte del 
compratore, prova che nel caso di specie consisteva nell’evidenza che il distacco della vernice 
dipendeva da un difetto inerente il prodotto e non dalla circostanza del distacco in sé. La Corte 
di Cassazione ha precisato altresì che il dubbio sull’esistenza del vizio è indice della mancata 
individuazione della causa del danno lamentato dalla ricorrente e ciò non permette di imputare 
al venditore la paternità del danno. 

Cass. 19 ottobre 1994 n. 8533, in Rep. Foro it., 1994, voce “Vendita”, n. 54 riguarda la 
compravendita di 18 bovini, alcuni dei quali si erano ammalati dopo la vendita. Il compratore 
chiedeva la risoluzione del contratto per colpa del venditore: il primo grado si concludeva con 
esito negativo per l’acquirente, esito riformato in secondo grado in virtù del riconoscimento da 
parte della Corte di Appello della prova della sussistenza dei vizi e dell’impossibilità che la ma-
lattia fosse stata contratta nella stalla del compratore. La Cassazione ha confermato la sentenza 
impugnata: dopo aver illustrato la differenza tra azione redibitoria, legata alla sussistenza dei 
vizi della cosa venduta, e azione contrattuale, legata alla mancanza di qualità del bene, i giudici 
hanno dato atto che la garanzia per vizi prescinde dalla colpa del venditore ma va riconosciuta 
in presenza della prova dell’esistenza dei vizi, prova soddisfatta nel caso di specie e confermata 
dalla condotta del venditore che aveva sostituito alcune della vaccine ammalate. 

Cass. 10 settembre 1998 n. 8963, in Rep. Foro it., 1998, voce “Vendita”, n. 58 è relativa 
alla vendita di una partita di bulbi di iris intercorsa tra un venditore olandese e un compratore 
sanremese. La fioritura dei bulbi aveva luogo in via anticipata e in quantità inferiore alle attese: 
tale circostanza dava adito ad un contenzioso che si concludeva con esito negativo per il com-
pratore in primo grado e positivo in appello. La Cassazione ha riformato la sentenza appellata 
in quanto, in presenza di dubbi in merito alla riconducibilità dei vizi al trattamento dei bulbi o 
a profili patologici insiti nella fioritura originaria, la Corte di Appello si è pronunciata a favore 
dell’acquirente in assenza della produzione della prova della causa dei difetti da parte dell’alie-
nante. Secondo i giudici di legittimità, invece, l’onere della prova dei vizi riscontrati nella cosa 
stessa e delle eventuali conseguenze dannose, nonché dell’esistenza di un nesso causale fra 
questi e quelle, incombe sul compratore che faccia valere la garanzia per vizi; nel caso concreto, 
in carenza di prova piena della riferibilità di detti danni ai vizi intrinseci della cosa, non erano 
passibili di accoglimento le domande del compratore.

9  Cass. 6 maggio 2004 n. 8605, in Contratti, 2004, 1120 ss. con nota di A. Maniaci, Vendita 
di animali: vizi, difetti, rimedi, riguarda il caso di una vendita di cucciolo di pastore tedesco che, 
pochi giorni dopo l’acquisto, manifestava sintomi di vomito e malessere diffuso, prontamente 
denunciati al venditore, il quale non assumeva alcuna iniziativa. A distanza di qualche mese 
il cane moriva a causa di un’infezione del mesaesofago. Sia il Giudice di Pace, sia – in sede di 
appello – il Tribunale, rigettavano la domanda del compratore tesa ad ottenere la risoluzione 
del contratto, la restituzione del prezzo e il risarcimento dei danni sulla base dell’articolo 
1490 c.c. I giudici di merito, infatti, ritenevano non dimostrata da parte del compratore la 
natura congenita della malattia del cucciolo, onere probatorio considerato necessario ai fini 
dell’accoglimento delle domande dell’attore. La Corte di Cassazione ha riformato la sentenza 
di secondo grado, statuendo che la garanzia ex art. 1490 c.c. opera per il solo fatto oggettivo 
dell’esistenza dei vizi, da provarsi da parte dell’attore. Una volta fornita la prova dell’esistenza 
dei vizi, il venditore è esonerato dal prestare la garanzia se dimostra che i vizi derivano da causa 
successiva alla conclusione del contratto. 



197L’onere della prova nelle controversie sulla garanzia per vizi

3. La soluzione delle Sezioni Unite 

Il principio di diritto statuito dalle Sezioni Unite è il seguente: «In materia 
di garanzia per vizi della cosa venduta di cui all’articolo 1490 c.c. il compratore 
che esercita le azioni di risoluzione del contratto o di riduzione del prezzo di cui 
all’art. 1492 c.c. è gravato dell’onere di offrire la prova dell’esistenza dei vizi». 

I motivi posti a fondamento della decisione in commento sono enucleati 
in un complesso ragionamento, sviluppato a partire dalla lettera della legge, 
e segnatamente dall’art. 1476 c.c. Tale disposizione, come noto, prevede gli 
obblighi del venditore. Un importante obbligo del venditore è quello di ga-
rantire il compratore dai vizi della cosa. 

Al fine di esaminare la portata di tale obbligo le Sezioni Unite passano in 
rassegna le principali teorie elaborate dalla dottrina, partendo dalla tesi che 
associa la garanzia ad una prestazione indennitaria rispondente allo schema 
assicurativo10, non condivisa dalla Suprema Corte, in quanto i rimedi previsti 

Cass. 12 giugno 2007 n. 13695, in Rep. Foro it., 2007, voce “Vendita”, n. 60 trae origine dalla 
vendita di apparecchi per la misurazione della pressione conclusa tra due società di capitali. Il 
primo grado si concludeva con esito favorevole al compratore, il secondo con esito sfavorevole 
e ciò, inter alia, anche a causa dell’assenza di prova sull’oggettiva sussistenza, al momento della 
vendita, dei vizi dei misuratori, i quali erano stati conservati in modo inadeguato oltre che va-
riamente manipolati dall’acquirente. La Cassazione ha confermato la sentenza di appello per 
mancato assolvimento da parte del compratore dell’onere della prova dei vizi dedotti e delle 
conseguenze dannose a carico dell’acquirente. 

Cass. 26 luglio 2013 n. 18125, in Rep. Foro it., 2013, voce “Vendita”, n. 51 riguarda un 
complesso caso che coinvolge numerosi chiamati in causa. La controversia deriva da un con-
tratto di appalto avente ad oggetto la costruzione di una condotta idrica, realizzata in modo 
difforme alle regole dell’arte. Il committente agiva in giudizio nei confronti dell’appaltatore, 
il quale chiamava in causa il venditore dei tubi, fonte dei difetti dell’opera secondo la sua 
prospettazione, e il produttore dei medesimi. Non veniva, invece, chiamata in causa l’impresa 
che aveva ceduto i beni al dante causa dell’appaltatore. Il Tribunale di Foggia riconosceva la 
responsabilità dell’appaltatore e, a catena, del rivenditore e del produttore, ciascuno dei quali 
era condannato a manlevare il soggetto interposto rispettivo avente causa. La Corte di Appello, 
invece, ha escluso la responsabilità del produttore ritenendolo estraneo ai rapporti sostanziali tra 
rivenditore e appaltatore e ciò anche in virtù della mancata chiamata in causa del soggetto che 
aveva acquistato i beni dal produttore cedendoli al (secondo) rivenditore. I giudici di legittimità 
hanno cassato la sentenza di appello nella misura in cui aveva riconosciuto la responsabilità 
dell’appaltatore per non aver provato che i tubi fossero stati realizzati dal produttore terzo 
chiamato. La Cassazione ha precisato che l’onere della prova di tale circostanza gravava sul 
(secondo) rivenditore e non sull’appaltatore, in virtù del principio secondo il quale, in tema di 
azione di garanzia per vizi, l’onere della prova sui vizi, sulle eventuali conseguenze dannose 
e sul relativo nesso causale incombente sul venditore opera solo quando la controparte abbia 
dimostrato l’effettiva sussistenza della denunciata inadempienza. 

10  L. Mengoni, Profili di una revisione della teoria sulla garanzia per vizi nella vendita, in 
Riv. dir. comm., 1953, 24, ora in C. Castronovo - A. Albanese - A. Nicolussi (a cura di), 
Scritti II – Obbligazioni e negozio di Luigi Mengoni, Milano, 2011, pp. 385 ss., sostiene che la 
promessa di qualità della cosa venduta costituisce un’assicurazione, un’espressa assunzione di 
garanzia; P. Corrias, La garanzia convenzionale nella vendita di beni di consumo in Contr. e 
impr., 2018, p. 727, e amplius Id., Garanzia pura e contratti di rischio, Milano, 2006, pp. 23 ss., 
sostiene che la garanzia pura costituisce un rapporto giuridico – la cui espressione più lineare 
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(risoluzione del contratto e riduzione del prezzo) non sono riconducibili ad 
un’obbligazione di natura indennitaria ed inoltre il risarcimento dei danni 
previsto dall’articolo 1494 c.c. presuppone la colpa del venditore, mentre il 
pagamento dell’indennizzo esclude qualsivoglia giudizio di imputabilità.

Tuttavia, il riferimento allo schema assicurativo è utile, nella ricostruzio-
ne della Suprema Corte, ad evidenziare le difficoltà insite nel ricondurre la 
garanzia per vizi nello schema dell’obbligazione11, che può riguardare una 
prestazione futura ma non il modo di essere attuale della cosa dedotta in con-
tratto12. L’obbligo del venditore consiste nel consegnare la cosa specifica de-
dotta in contratto – la cui proprietà si trasferisce al momento dell’accordo – o 
cose non inferiori alla media che dovrà individuare il venditore nella vendita 
generica. Pertanto il venditore, in virtù della garanzia in oggetto e in presen-
za di vizi del bene venduto, si trova in una situazione di soggezione, essendo 
esposto alla possibile iniziativa del compratore volta ad ottenere la modifica o 
la caducazione del contratto, ma non assume un’obbligazione circa il modo di 
essere attuale della cosa consegnata13.

si rinviene a livello positivo nel vincolo assunto dall’assicuratore nel contesto dell’assicurazione 
contro i danni (art. 1882 c.c.) – in virtù del quale un soggetto assume (o si accolla) il rischio 
collegato ad un determinato evento o ad una data situazione. In relazione alla concezione della 
garanzia come assicurazione contrattuale si veda anche C. Terranova, La garanzia per vizi e 
difetti di qualità nella cosa venduta, in Aa.Vv., I Contratti di vendita, a cura di D. Valentino, 
Milano, 2007, p. 1091.

11  Secondo A. Luminoso, La vendita, in Tratt. Cicu-Messineo, Milano, 2014, pp. 382-385, 
l’inesattezza dell’attribuzione patrimoniale traslativa non integra la violazione di un obbligo con-
trattuale perché l’interesse del compratore viene leso al momento dell’acquisto della proprietà 
del bene difettoso e non in un momento successivo in conseguenza di un obbligo di condotta 
nascente dal contratto di vendita. Nella vendita di cose generiche la lesione dell’interesse dell’ac-
quirente ha luogo successivamente alla conclusione del contratto e deriva da un inadempimento 
del venditore, il quale dà comunque luogo ad un’imperfetta attuazione dell’attribuzione trasla-
tiva e, allo stesso modo della cessione di un bene determinato, costituisce una responsabilità 
speciale disciplinata dalle regole in materia di vendita.

12  L. Mengoni, op. cit., pp. 4, 18 e 22, afferma che l’idea della garanzia come sanzione 
della violazione di un’obbligazione di garantire il compratore contro i vizi occulti è un’aberra-
zione. Infatti, secondo tale autorevole dottrina, un’obbligazione di trasferire la cosa senza vizi 
è inconcepibile: ciò che esiste o ciò che non potrà esistere non è materia di obbligazione e non 
è suscettibile di rivestire la forma del dovere.

13  D. Rubino, La compravendita in Tratt. Cicu-Messineo, Milano, 1960, pp. 629-636, pre-
cisa che la funzione della vendita è far acquistare al compratore il diritto venduto, esente da 
vincoli e vizi; se tale risultato non viene raggiunto (e quindi se l’acquirente non acquista il diritto 
oppure se il bene acquistato è viziato) il venditore ne risponde a prescindere da una sua colpa, 
in quanto l’ordinamento assegna al compratore la possibilità di reagire mediante la garanzia 
– per evizione nel primo caso, per colpa nel secondo – al fine di riequilibrare il sinallagma del 
contratto mediante la risoluzione o la riduzione del prezzo e, in presenza di colpa, il risarcimento 
dei danni. L’obbligazione del venditore è il trasferimento del diritto sulla cosa individuata nel 
contratto, priva di vincoli e dotata delle qualità essenziali o promesse. In caso di vizi l’attribu-
zione patrimoniale a carico del venditore non viene eseguita in modo esatto e la garanzia per 
vizi soccorre per riequilibrare il sinallagma tra le attribuzioni patrimoniali che sono legate alla 
conclusione della compravendita.
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Sul piano dogmatico, la consegna di un bene viziato integra, sì, una violazio-
ne della lex contractus, che non si declina, però, nella violazione di un’obbliga-
zione, bensì nella inattuazione o imperfetta attuazione del risultato traslativo 
promesso, dando luogo ad una responsabilità contrattuale speciale14, che pre-
scinde dalla colpa del venditore15 e si fonda sull’esistenza dei vizi16. 

La Suprema Corte supera, in tal modo, l’orientamento più favorevole al 
compratore, in quanto postulerebbe un’obbligazione del venditore avente ad 
oggetto la consegna di beni privi di vizi.

La sentenza n. 13533/2001 delle Sezioni Unite addossa in capo al debito-
re l’onere di dimostrare il fatto estintivo, e quindi l’adempimento, ritenendo 
sufficiente, quale prova del fatto costitutivo del creditore, la prova del titolo 
dell’obbligazione e la scadenza del termine dell’esigibilità.

Tale criterio probatorio di ripartizione si riferisce alle azioni aventi ad og-
getto la risoluzione del contratto e/o l’adempimento e/o il risarcimento dei 
danni in relazione ad obbligazioni «persistenti e non ancora completamente 
adempiute». Ma nella vendita tale criterio non trova applicazione, in quanto il 
venditore non ha alcun obbligo di prestazione relativo all’immunità da vizi della 
cosa da vizi. A livello probatorio, la Suprema Corte, nella sentenza in commen-

14  Secondo A. Luminoso, op. cit., pp. 382-386, tale responsabilità si collega alla violazione 
dell’impegno traslativo del venditore a trasferire un bene conforme alle determinazioni con-
venzionali e legali, impegno diverso da una promessa obbligatoria – dato che non sempre si 
concreta nell’impegno ad una determinata condotta – ma che si pone sulla stessa linea logica 
di quest’ultima perché rappresenta un vincolo giuridico ad ottenere un risultato. La violazione 
dell’impegno traslativo è regolata dalle norme sulla garanzia della vendita la quale, pur fon-
dandosi sul mancato rispetto di un impegno contenuto nel contratto, non è sussumibile nella 
responsabilità ordinaria di cui agli artt. 1218 e 1453 c.c. Si tratta, quindi, di una responsabilità 
speciale da contratto il cui presupposto non è un inadempimento ordinario ma l’imperfetta 
attuazione traslativa derivante da cause anteriori al trasferimento.

15  La rilevanza della colpa ai soli fini risarcitori è principio pacifico in dottrina. Si vedano, 
tra gli altri, B. Agostinis, La garanzia per i vizi della cosa venduta, in Comm. Schlesingher-
Busnelli, Milano, 2012, p. 117; C. Terranova, La garanzia per vizi e difetti di qualità nella 
cosa venduta, cit., p. 1139. In senso contrario, L. Cabella Pisu, Garanzia e responsabilità 
nelle vendite commerciali, Milano, 1983, p. 258, la quale qualifica la responsabilità del venditore 
fonte dell’obbligo del risarcimento dei danni per vizi della cosa quale responsabilità oggettiva.

16  I presupposti dell’azione redibitoria sono comunemente individuati nella preesistenza del 
vizio alla conclusione del contratto, nella materialità del vizio – essendo escluse da tale fattispecie 
le irregolarità giuridiche e le anomalie relative ai beni immateriali – e nella gravità del vizio, 
dato che esso rileva solo se rende il bene non idoneo all’uso cui è destinato o ne diminuisce il 
valore in misura apprezzabile. Secondo alcuni autori (tra gli altri, A. Luminoso, op. cit., p. 475; 
L. Delogu, La vendita – la posizione del venditore in Trattato della responsabilità contrattuale, 
I singoli contratti, II, Milano, 2009, p. 175; B. Agostinis, op. cit., p. 22) essi coincidono con 
i presupposti dell’azione per mancanza di qualità dei beni venduti e, pertanto, in entrambi i 
casi, la colpa del venditore rileva ai soli fini risarcitori. Secondo altri autori (L. Garofalo, 
Garanzia per vizi e azione redibitoria nell’ordinamento italiano, in Riv. dir. civ., 2001, I, p. 290; 
P. Greco - G. Cottino, Della vendita, in Comm. cod. civ. Scialoja-Branca, Bologna-Roma, 
1981, p. 315) le due azioni sono diverse e, pertanto, l’azione per mancanza di qualità costituisce 
un’azione per inadempimento ordinaria e richiede quale presupposto la colpa del venditore al 
fine di ottenere la risoluzione del contratto.
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to, chiarisce che chi agisce per far valere la garanzia per vizi deve provare i fatti 
posti a fondamento di tale diritto, consistenti nell’esistenza obiettiva dei vizi i 
quali – anche in assenza della colpa del venditore – danno luogo all’imperfetta 
attuazione del risultato traslativo, prova che deve essere fornita dal compra-
tore- attore. Tale onere risponde, inter alia, al principio c.d. di vicinanza della 
prova, dato che, dopo la consegna, è il compratore ad avere la disponibilità della 
cosa, necessaria per lo svolgimento degli esami funzionali all’accertamento dei 
vizi17. Inoltre, la prova dell’esistenza dei vizi è una prova positiva ed è meno 
detrimentale rispetto alla prova, di natura negativa, dell’inesistenza dei vizi18.

Per avallare tale tesi, che impone alla parte che ha ricevuto il bene l’onere 
di provare i vizi dello stesso, la Suprema Corte richiama anche la disciplina in 
tema di contratto di appalto e di locazione, cui si applicano i medesimi principi, 
nonché l’onere del consumatore acquirente di provare il difetto di conformità 
del bene di consumo in base alla normativa di matrice europea (recepita in 
Italia dal Codice del Consumo), onere mitigato da alcune deroghe (quale, a 
titolo esemplificativo, la presunzione di esistenza del vizio al momento della 
consegna qualora esso si manifesti entro 6 mesi dalla consegna: art. 132 com-
ma 3 cod. cons.), giustificate, secondo la Suprema Corte, dal principio c.d. di 
vicinanza dell’onere della prova. 

I commenti dottrinali alla decisione delle Sezioni Unite non sono univoci e 
affrontano diversi profili affrontati dalla sentenza. Alcuni autori19 evidenziano 
che, da un lato, la Corte di Cassazione esclude l’esistenza di una violazione di 
un obbligo essendo questa preesistente al contratto ma, dall’altro, riconosce 
che i rimedi previsti dall’ordinamento (risoluzione o riduzione, nonché risar-
cimento del danno in presenza di colpa) presuppongono una divergenza tra 
il dato e il dovuto e quindi la violazione dell’impegno del venditore di fornire 
una cosa conforme all’impegno assunto20. Tale tesi postula l’esistenza di un’ob-
bligazione vera e propria del venditore avente ad oggetto la consegna di un 
bene esente da vizi e, in presenza di vizi, ha luogo un inadempimento della 
promessa di dare una cosa aderente al suo dover essere21. Sotto il profilo pro-

17  A. Maniaci, Rimedi e limiti di tutela dell’acquirente, Pisa, 2018, pp. 118-120, sostiene 
che il principio di vicinanza dell’onere della prova rappresenta un corollario degli articoli 24 e 
111 Cost. e implica che sia il compratore a provare non solo il titolo ma anche l’esistenza del 
vizio al momento della consegna, dato che solo l’acquirente ha la possibilità di verificare la ri-
spondenza del bene alle caratteristiche stabilite dalla legge o dagli accordi pattizi e di rilevarne 
le anomalie, disponendo della materiale disponibilità della cosa. Quanto sopra è coerente con 
il sistema delle garanzie edilizie, fondato sul principio di auto-responsabilità del compratore, 
che impone un onere di verifica del bene, entro i brevi termini di decadenza e di prescrizione 
fissati dall’art. 1495 c.c.

18  D. Rubino, op. cit., p. 779, afferma che il compratore è tenuto alla prova dell’entità dei 
vizi, oltre che della loro esistenza. In analoghi termini, L. Delogu, op. cit., p. 169.

19  R. Calvo, Luci e ombre nella cornice del congedo della garanzia edilizia, in Giur. it., 
2019, p. 1532.

20  Ivi, p. 1535.
21  Ivi, p. 1536.
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batorio, tale dottrina sottolinea che applicando i principi fissati dalla sentenza 
della Suprema Corte n. 13533/2001, e quindi ritenendo sufficiente la prova 
del contratto, l’allegazione della presenza dei vizi da parte del compratore e 
la prova di aver consegnato un bene senza vizi da parte dell’alienante, non si 
addosserebbe in capo al venditore la prova di un fatto negativo, essendo tale 
la prova della mancata consegna di un bene ma non la prova del fatto (posi-
tivo) di aver consegnato un bene conforme a quello pattuito. Un criterio più 
rispondente al principio di effettività del diritto di difesa consisterebbe in una 
valutazione caso per caso a seconda dell’accidentale prossimità alle fonti di 
prova, tenendo in debita considerazione la verosimiglianza degli accadimenti 
naturalistici22.

Altra dottrina23 si è espressa in senso adesivo al decisum della Cassazione, 
evidenziando che il conseguimento dell’utilità (assenza di vizi) non si raggiunge 
con il medium logico dell’adempimento, ma costituisce un effetto immediato 
della garanzia; pertanto o il risultato atteso dal compratore si è verificato e la 
garanzia si estingue, oppure è mancato e la lesione dell’interesse comporta la 
possibilità di avvalersi del rimedio contro i vizi della vendita. Così ragionando 
la soluzione offerta dalle Sezioni Unite che onera il compratore di provare l’e-
sistenza dei vizi è conforme ai principi generali in materia di onere della prova 
poiché essi costituiscono il fatto costitutivo della garanzia; in tal modo, inoltre, 
vengono rispettati i canoni di ragionevolezza e di vicinanza dell’onere della 
prova statuiti dalla sentenza della Corte di Cassazione S.U. n. 13353/2001.

Una parte della dottrina24 aderisce alla ricostruzione della Suprema Corte, 
evidenziando, tra le altre cose, la diversa natura della garanzia rispetto all’ob-
bligazione, nonché il superamento del concetto di obbligazione di risultato 
ritenuto “ubicato in un terreno scivoloso”. Il medesimo Autore approfondisce 
altresì il tema degli atti interruttivi della prescrizione della garanzia per vizi, 
nonché le analogie e differenze con l’interruzione della prescrizione della re-
sponsabilità ordinaria ex art. 1218 c.c., approfondimento svolto in parallelo con 
il confronto tra la garanzia per vizi e l’inadempimento contrattuale ordinario25. 

La decisione è stata analizzata anche dal punto di vista dell’analisi economi-
ca del diritto e si è messo in evidenza26 come il criterio ispiratore in materia di 
allocazione dell’onere della prova dovrebbe essere quello che pone alla parte 

22  Ivi, pp. 1537-1538.
23  L. Regazzoni, Le Sezioni unite confermano l’onere probatorio in materia di garanzia per 

vizi e la distinzione tra garanzia e obbligazione, in Nuova giur. civ. comm., 2019, pp. 1059-1060.
24  T. Della Massara, L’onere della prova dei vizi del bene venduto al vaglio delle Sezioni 

Unite: resistenza e resilienza del modello della garanzia, in Contratti, 2019, p. 381.
25  Ivi, p. 386. La questione dell’interruzione della prescrizione dell’azione di garanzia per 

vizi in materia di vendita è stata affrontata da Cass. S.U. 11 luglio 2019 n. 18672, in Foro it., 2019, 
I, pp. 3103 ss., con nota di M. Magliulo - R. Pardolesi, Sull’interruzione della prescrizione 
della garanzia per vizi nella compravendita. 

26  G. Villa, L’onere di provare il vizio della cosa venduta: un’occasione per una nuova 
meditazione sulla prova dell’inadempimento in Corr. giur., 2019, p. 757.
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che può ottenere le informazioni ad un costo più basso l’onere di fornire la 
relativa prova. Tale criterio è soddisfatto solo in parte dai principi affermati 
dalla sentenza della Cassazione a Sezioni Unite del 2001, secondo i quali il 
creditore deve provare il titolo e allegare l’inadempimento mentre è il debitore 
a dover provare l’avvenuto adempimento o l’esistenza di una causa a lui non 
imputabile. Infatti, nei casi di inadempimento totale o ritardato adempimen-
to, l’informazione rilevante relativa al tempestivo e completo adempimento 
è nella disponibilità del debitore, per cui il costo di formazione della prova è 
zero o prossimo allo zero. Del pari condivisibile, secondo l’Autore, risulta il 
corollario della sentenza del 2001 secondo cui, in caso di violazione di obbli-
gazioni negative, spetta al creditore la prova dell’inadempimento perché l’ap-
plicazione del principio ordinario comporterebbe in capo al debitore l’onere 
(costoso e poco pratico) di dimostrare tutti i fatti positivi incompatibili con 
l’inadempimento27. Meno condivisibile risulta, invece, l’onere del debitore 
di provare il corretto adempimento in caso di controversie relative all’ine
satto adempimento. Infatti in questo caso il debitore dovrebbe provare sia 
fatti positivi che fatti negativi, per cui una soluzione più efficiente potrebbe 
consistere nella disarticolazione dei mezzi di prova richiedendo al creditore 
di allegare la violazione degli aspetti positivi dell’obbligazione e di provare, 
invece, l’inadempimento degli obblighi negativi28. La soluzione delle Sezioni 
Unite è coerente con i principi di efficiente allocazione del costo della prova, 
in quanto, una volta consegnato il bene, il venditore perde il controllo sulle 
condizioni della cosa e non è in grado di produrre informazioni sullo stato 
attuale, sulle circostanze in cui è sorto il vizio, sull’uso del bene, informazioni 
che sono invece nella disponibilità del compratore. Pertanto, piuttosto che far 
riferimento alla diversità ontologica tra garanzia per vizi e inadempimento or-
dinario, la differente allocazione dell’onere della prova rispetto al precedente 
del 2001 avrebbe potuto giustificarsi mediante una revisione complessiva dei 
principi fissati dalla sentenza Cass. 13533/2001, tenendo distinte le fattispecie 
dell’inesatto adempimento e della consegna di un bene viziato dalle fattispecie 
dell’inadempimento integrale o del ritardato adempimento29. Infine, l’Autore 
citato propone di valorizzare l’istituto della presunzione, giudicata semplice, 
al fine di evitare conseguenze pregiudizievoli in capo al creditore che non sia 
in grado di dimostrare compiutamente l’inesatto adempimento, in linea con 
l’approccio seguito dalla giurisprudenza nella valutazione della prova del nes-
so causale tra inadempimento e danno nei giudizi relativi all’inadempimento 
“ordinario”30.

Alcuni commentatori hanno approfondito l’aspetto relativo al principio di 
vicinanza dell’onere della prova affrontato dalla sentenza, dando atto che nel 

27  Ivi, p. 759.
28  Ivi, p. 760.
29  Ivi, p. 752.
30  Ivi, p. 764.
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contratto di vendita, in tema di garanzia per vizi, è abbastanza agevole identifi-
care la parte acquirente come il soggetto più vicino alla fonte di prova del vizio 
del bene31. In altri casi, come l’inesatto adempimento di un’obbligazione, non 
è possibile quale sia la parte più vicina alla prova, ragione per la quale l’autrice 
prevede un ripensamento giurisprudenziale della ripartizione dell’onere della 
prova rispetto a tale fattispecie32. Si esprime, invece, in senso contrario ad un 
approccio caso per caso in merito al tema dell’onere della prova dell’inesatto 
adempimento parte della dottrina processualcivilistica, la quale, in sede di 
commento della sentenza in oggetto, afferma che tale regola, qualora nessuna 
delle parti dimostri alcunché in giudizio, aumenterebbe il tasso di imprevedi-
bilità delle decisioni rimesso alla discrezionalità del singolo magistrato tenuto 
ad identificare la parte che avrebbe dovuto provare il fatto33. Con riferimento 
alla decisioni delle Sezioni Unite del 2019, tale autore condivide la scelta di 
onerare il compratore a provare i vizi del bene, in ossequio del principio di 
vicinanza della prova: ragionando diversamente, infatti, e quindi consideran-
do il venditore la parte più vicina alla fonte di prova, uno dei pochi modi che 
l’alienante avrebbe per dimostrare l’assenza di vizi è quello di dimostrare che 
altri prodotti della medesima serie di quello contestato sono privi di anomalie, 
avendo perso la materiale disponibilità del bene venduto con la consegna al 
compratore34.

Alcuni autori hanno focalizzato l’attenzione sulla vendita consumeristica, 
menzionata nella parte finale della sentenza, sottolineando come essa presenti 
una natura diversa da quella ordinaria: infatti quest’ultima è caratterizzata da 
un obbligo di dare, ponendosi su una realtà economica diversa rispetto a quella 
del venditore professionista, destinatario anche di obblighi di fare e obbligato 
a consegnare al consumatore beni conformi al contratto, nonché a porre in 
essere ogni attività necessaria al raggiungimento di detto risultato35. La speci-
ficità della tutela consumeristica, che prevede (art. 130 comma 2, cod. cons.) 
il diritto del consumatore ad ottenere la riparazione o la sostituzione del bene 
viziato, giustificherebbe – secondo la sopra richiamata dottrina – l’alleggeri-
mento dell’onere della prova incombente sul compratore, il quale potrebbe 
limitarsi ad allegare l’inadempimento del venditore secondo le regole generali 
in tema di inadempimento36.

31  M. Magliulo, Garanzia per vizi, inesatto adempimento ed onere della prova: l’inter-
vento delle sezioni unite e la rilettura del principio di vicinanza della fonte di prova, in Foro 
it., 2019, I, p. 2737.

32  Ivi, p. 2744.
33  M. Russo, Profili processuali in tema di azioni edilizie e prova del vizio della cosa ven-

duta, in Giur. it., 2019, p. 2648.
34  Ivi, p. 2647.
35  In tal senso V.G. Ventura, L’onere della prova in tema di garanzia per vizi della cosa ven-

duta ex art. 1490 c.c. ed eventuali riflessi sulla vendita consumeristica, in Notariato, 2019, p. 424.
36  Ivi, p. 425. In realtà tale lettura pare divergere dalla soluzione offerta dalla sentenza 

delle Sezioni Unite che propende per l’applicazione del medesimo onere probatorio in tema 
di garanzia per vizi sia nella vendita ordinaria sia nella vendita di beni di consumo, salva l’in-
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Una parte della dottrina37 ha per vero sottolineato che le norme sulla ven-
dita dei beni di consumo e sulla vendita ordinaria si pongono in una relazione 
di specialità reciproca, che consente di assicurare una tutela effettiva al con-
sumatore, consentendogli di avvalersi dei rimedi, previsti dall’una o dall’al-
tra disciplina, che nel caso concreto assicurino il maggior vantaggio a favore 
dell’acquirente38.

4. La garanzia per i vizi nella compravendita immobiliare

La decisione delle Sezioni Unite, così come la maggior parte dei precedenti 
ivi richiamati, riguarda la vendita di beni mobili. 

Occorre pertanto domandarsi se il principio statuito dalla sentenza in com-
mento valga anche in relazione alla vendita di beni immobili. 

Nella topografia codicistica, come noto, alla disciplina della compravendita 
in generale seguono alcune regole specifiche, relative, inter alios, alla vendita 
di cose mobili (articoli 1510-1519 c.c.) e alla vendita di cose immobili (articoli 
1538-1541 c.c.). La scarna disciplina della vendita immobiliare non apporta 
deroghe alle disposizioni dettate in materia di garanzia per vizi e mancanza di 
qualità nella parte generale del tipo contrattuale: per questa ragione, non sus-
sistono ostacoli ad applicare alle compravendite immobiliari le norme stabilite 
agli articoli 1490 c.c. e i principi giurisprudenziali in materia39.

versione del carico probatorio nei primi sei mesi giustificata dall’asimmetria tra consumatore 
e professionista che rende più vicina a quest’ultima la prova dei vizi a ridosso della consegna. 

37  A. Maniaci, op. cit., 175.
38  Il fatto che il legislatore abbia avvertito la necessità di prevedere espressamente una 

presunzione di esistenza del vizio manifestatosi entro sei mesi dalla consegna del bene al consu-
matore costituisce una conferma – indiretta – dell’onere del consumatore di provare l’esistenza 
dei vizi emersi nel periodo successivo ai sei mesi, non operando in tal caso alcuna presunzione 
di esistenza del vizio. A maggior ragione, tale circostanza giustifica l’onere del compratore di 
dimostrare l’esistenza dei vizi nella vendita di diritto comune, in assenza di alcuna presunzione 
di esistenza dei vizi alla consegna prevista dal codice civile nel contesto della garanzia per i vizi. 

39  Nella Relazione del Ministro Guardasigilli Grandi al Codice Civile del 1942, Roma, 
1943, p. 150, n. 677 si afferma che uno degli intenti del legislatore in sede di definizione del 
regolamento della vendita immobiliare è stato quello di perseguire la stabilità delle vendite 
immobiliari e di evitare azioni giudiziali speculative che, nella vigenza del previgente codice, 
erano legate alla rescissione per causa di lesione oltre la metà del giusto prezzo. Al fine di ot-
tenere tale obiettivo il legislatore non ha riprodotto tale rimedio nella disciplina della vendita 
dei beni immobili, applicandosi l’istituto generale della rescissione per lesione che opera in un 
campo più ristretto. La Relazione dà atto che tra la fine degli anni ‘30 e l’inizio degli anni ‘40, a 
seguito degli sbalzi cui erano soggetti i valori immobiliari, si registrò un aumento delle contro-
versie basate sulla rescissione per lesione, con carattere palesemente speculativo, che minava la 
certezza dei traffici economici immobiliari. In relazione alla garanzia per vizi di cui all’articolo 
1490 c.c. ss., la Relazione (ivi, p. 148, n. 670) precisa che i brevi termini di prescrizione e di 
decadenza perseguono il fine di semplificare e ridurre il contenzioso connesso ai vizi e difetti 
del bene compravenduto e di non pregiudicare “l’economia del contratto di compravendita” 
indebolita dall’aumento delle liti in materia. Traspare, in tal modo, l’intento del legislatore di 
favorire la certezza dei traffici giuridici e di circoscrivere il contenzioso in materia di vizi dei 
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Ed infatti, recentemente, il principio in materia di onere della prova sta-
tuito dalla sentenza in commento è stato recepito, ed applicato, da alcune 
decisioni di merito aventi ad oggetto la garanzia per vizi nella compravendita 
immobiliare40.

Le peculiarità relative al bene immobile41 inducono, tuttavia, ad interro-
garci sull’adeguatezza del principio che pone in capo all’acquirente l’onere di 
provarne i vizi in caso di garanzia redibitoria. 

Come detto, tale principio si fonda (anche, se non soprattutto) sul c.d. 
principio di vicinanza della prova, che vede il compratore prendere possesso, 
dopo il trasferimento, del bene, rendendo difficoltosa la prova dell’assenza 
dei vizi da parte dell’alienante. In caso di vendita di beni prodotti in serie, è 
stato sottolineato che la prova – teoricamente- a disposizione del venditore 
sarebbe la dimostrazione che altri prodotti del medesimo lotto sono esenti 
di vizi42. Dal punto di vista dell’analisi economica del diritto, si è detto che la 
produzione della prova sull’esistenza dei vizi da parte dell’acquirente presenta 
costi inferiori rispetto al caso contrario, che addosserebbe al venditore l’onere 
di provare l’assenza dei vizi del bene, ormai trasferito, anche materialmente, 
al compratore43.

In aggiunta, la Cassazione ha messo in luce come la garanzia per vizi ponga 
il venditore in uno stato di soggezione, esponendolo all’iniziativa del compra-
tore che potrà decidere se avvalersi, o meno, dei rimedi previsti dall’articolo 
1492 c.c. L’onere di attivazione previsto a carico dell’acquirente può essere 
correlato al disposto dell’articolo 1491 c.c., secondo cui la garanzia non è dovu-
ta se il compratore conosceva i vizi della cosa oppure se i vizi erano facilmente 
riconoscibili, a meno che il venditore abbia dichiarato che il bene fosse esente 
da vizi. Tale disposizione, infatti, si fonda sul principio di autoresponsabilità 
che impone un onere minimo di diligenza dell’acquirente nella rilevazione dei 
vizi di facile percezione44.

beni immobiliari, e non, a casi limitati e di natura non speculativa. M.V. Leone, Le garanzie 
nella vendita e la responsabilità contrattuale: un saggio di diritto giurisprudenziale, in Contr. 
e impr., 1985, p. 109, sostiene a tal proposito che il Codice civile del 1942 mira a “garantire” la 
stabilità dell’operazione compiuta con la vendita piuttosto che a istituire un sistema di maggior 
tutela del compratore. 

40  Si veda ad es. Trib. Salerno, 10 dicembre 2019 in Banca dati Dejure. Prima della sentenza 
delle Sezioni Unite anche altre decisioni di merito (a titolo esemplificativo Trib. Busto Arsizio, 
1° marzo 2019, in Banca dati Dejure) hanno statuito che la prova dei vizi deve essere fornita 
dall’acquirente dell’immobile.

41  Le principali differenze tra i beni mobili e i beni immobili riguardano la durata del ciclo 
di vita dei medesimi e il valore economico del singolo contratto di vendita. È, infatti, evidente 
che la vita utile di un immobile sia di gran lunga superiore alla durata di un bene mobile; del 
pari è noto che il valore medio di un bene immobile sia superiore al valore di un bene mobile, 
inteso come cosa materiale e non come titolo di credito, strumento finanziario né come bene 
immateriale.

42  M. Russo, op. cit., p. 2647.
43  G. Villa, op. cit., p. 750. 
44  C. Terranova, op. cit., p. 1119.
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La giurisprudenza45, nella risoluzione di alcune controversie relative a vizi di 
beni immobili realizzati negli anni ‘30, contestati dagli acquirenti, ha affermato 
che la garanzia per vizi non copre i rischi che l’acquirente per forza di cose 
assume acquistando un bene in relazione al quale il vizio da cui è affetto sia da 
ritenere facilmente riconoscibile, cioè, individuabile con l’ordinaria diligenza.

Da quanto sopra emerge che, in linea generale, il compratore è tenuto ad 
effettuare una valutazione del bene prima dell’acquisto, avuto particolare ri-
guardo alle condizioni e alle anomalie non occulte del medesimo: il livello di 
diligenza richiesto non potrà che essere più elevato in presenza di un bene di 
valore, quale, appunto, un bene immobile, restando tuttavia inteso che esso 
non debba spingersi sino al punto di postulare il ricorso all’opera di esperti o 
l’effettuazione di indagini penetranti da parte di tecnici del settore, al fine di 
individuare il vizio46.

Successivamente alla consegna del bene, inoltre, il venditore avrà serie dif-
ficoltà a dimostrare che il bene fosse esente da vizi al momento della consegna. 
Nel contesto della vendita immobiliare, la prova liberatoria della responsabilità 
del venditore relativa all’assenza di vizi nel bene mobile prodotto in serie non 
appare coerente né possibile, soprattutto nei casi, percentualmente preva-
lenti, in cui il venditore sia una persona fisica (non imprenditore) che alieni 
la propria abitazione ad altra persona fisica. In questi casi, la parte più vicina 
alla fonte di prova è sicuramente il compratore, che potrà produrre l’evidenza 
relativa all’esistenza dei vizi in modo più agevole, e meno costoso, rispetto alla 
prova di assenza dei medesimi che spetterebbe al venditore nel caso opposto.

Pertanto, sia in virtù dell’onere di diligenza richiesto in capo all’acquirente 
prima della conclusione del contratto di compravendita di un bene immobile 
al fine di accertarne lo stato e le condizioni, sia in considerazione del principio 
c.d. di vicinanza della prova, si ritiene che la soluzione proposta dalle Sezioni 
Unite in materia di riparto dell’onere della prova nella garanzia per vizi sia 
coerente anche con il sistema della vendita di beni immobili.

45  Cass. 12 febbraio 2018 n. 3348 in Banca dati Pluris, definisce il vizio redibitorio come 
un’imperfezione concernente il processo produttivo o di fabbricazione o la conservazione 
dell’immobile ceduto. Tale definizione è in linea con quella espressa dalla dottrina: L. Garo-
falo, op. cit., p. 248, definisce il vizio come l’imperfezione materiale della cosa venduta che 
attiene al processo di fabbricazione, produzione o conservazione della stessa ovvero come la 
difformità di natura fisica che può incidere sulla struttura, sulla composizione o sull’aspetto 
intrinseco del bene in modo tale da renderlo inidoneo all’uso cui è destinato o da diminuirne 
in modo apprezzabile il valore. Tra gli altri, v. anche F. Galgano, voce Vendita, in Enc. dir., 
XLVI, Milano, 1993, p. 493; L. Delogu, op. cit., p. 166; B. Agostinis, op. cit., p. 7.

46  In tal senso, tra le altre, Cass. 27 febbraio 2012 n. 2981, in Rep. Foro it., 2012, voce 
“Vendita”, n. 39; Cass. 16 ottobre 2017 n. 24343, in Rep. Foro it., 2017, voce “Vendita”, n. 12.
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Abstract [Ita]

Negli ultimi anni, il tema dell’onere della prova nelle controversie relative 
alla garanzia per vizi nella compravendita è stato oggetto di contrapposti orien-
tamenti giurisprudenziali. La sentenza della Corte di Cassazione a Sezioni 
Unite 3 maggio 2019 n. 11748 ha risolto tale contrasto con l’attribuzione in 
capo all’acquirente dell’onere di provare l’esistenza dei vizi. Il presente articolo 
analizza le posizioni espresse sul punto dalla dottrina e dalla giurisprudenza e 
il principio di diritto statuito dalla Corte di Cassazione, approfondendo, nella 
parte finale, gli effetti della decisione delle Sezioni Unite sulle compravendite 
immobiliari.

Parole chiave: vendita, garanzie per vizi o difetti, onere della prova, tutela 
dell’acquirente, mercato immobiliare.

Abstract [Eng]

In the last years, the issue of the burden of proof in the disputes regarding 
the warranty against defects in the sale agreement was subject of different 
solutions and positions by the case law. The decision 3 May 2019 n. 11748 of 
the Joint Divisions of the Supreme Court solved this conflict by allocating the 
burden of proof of the defects up to the purchaser. This paper describes the 
positions of the scholars and of the case law on the matter and analyzes the 
principle ruled by the Supreme Court, with focus, in the last section, on the 
effects of the judgment on the real estate sale agreements. 

Keywords: sale agreement; warranty against defects; burden of proof; real 
estate; purchaser.




