SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con  atto di citazione regolarmente rnotificate la
TR corveniva in giudizio la EEIINEGGNGER
S --oc;cndo cnc
« con atto di cormpravendita in data 21..1.36 aveva
acaulstatec dalla convenuta unaresa di complessivi
mg.92.885 sita in _ - _ - -:
¢ durante l'esecurionc di scavi prospetbtici era emersa
nel sottosuclo, fino alla profondita di m.7 circa,
la presenza di rifivti tossico-nocivl e pericolosiy
= detta presenza costitulva vizio della Cosa
compravenduta; wvizio incidente 1n misura rilevante
sul valore del berc e, comungue, di ocstacolo alla
realizzazione del programma edi_izie cui 1l'area era
destinata.
L’attrice g¢hliedeva, guindi, 1faccertamentc giudiziale
del minnr valore del bene con conseguente riduzione del
prezzo della compravendita conclusa, nconche la condanna
della convenuta al risarcimento dei darni da
gquanrtificare in corso di causa; n ogni casc con il
favore delle spese di giludizic.
Ella prima udienza la converuta veniva dichiarata
contumace. All'udienza ex art.’83 c.p.c. compariva 1l
legale rapprescntante dell’attrice e, all’esitec, 11
z.]. rinviava la c¢ausa al senrsi dell’art.l184 c.p.c..
Peraltro, 11 23.9.99 nessuno compariva e la causa
subiva un rinvio ai sensi dellfart.309 c.p.c..
In prosieguo il G.I. concedeva termine per produzioni e
deduzioni 1struttorie, Alla successiva udienza del
6.6.01 l'attrice depositava memoria Islruttoria; alla
stessa udienza si costituiva la convenuta, che
chiedeva, preliminarmente, di esscre rimessa in
termini, in guanto Za Societd stessa era stata posta

sotbtto sequestro dalla Procura della Repubblica in data




4.3.86 con nomina di custode giudiziario e le gquobe
erane, pol, =state restituite solo 11 129.5.2000; nel
merito, contestava le affermazioni di  contreparte,
negando ogri responsabilita in cordine alla presenza del
rifivti inquinanti, che cra ben nota alla <ontroparte
sin dagli atti preliminari all’acquisto o, comungue,
agevolmente conosciblile; ammetfteva di aver conunicato
fa propria disponibilitd ad 1intervenire in luogo, ma
solo per i1 risaramento di una pilccelissima zora e
senza alcun riconoscimenco relativamente alla bonifica
integrale dell’intecra area; aggiungeva dl aver subito
una gravissima lesione del propri diricti, non
essendole statc segnalate dalla R 1'avvio della
procedura di cui allfart.27 della <.d. Legge Ronchi
relativamcnte alla bonifica ambientale, precliudendole
in tal medo la possibilita di intervenire & svolgerc le
proprie difese, La _. concludeva, guindi, per il
rigette delle avverse domande con il favere delle
specse.

L'attrice replicava eccependo 17 inammissibilitd della
rimessione in termini, l"intervenuta preclusione
istruttoria a carico della controparte e 1’ infondaterza
rel merito delle avverse conclusioni.

Con ordirarza riservata del 16.11.01 i1 G.I., reovocata
la dichiarazione di ceortumacia, rigettava 11 ricorso ex
art.700 c.p.<. per sospensicone del lavori di bonifica
dell’area proposto dalla convenuta, rigettava 171stanza
di rimessicne in terminl proposta dalla slessa parte e
disponeva c.t£.u..

All’esito delle apcrazicni peritali le parli, per
motivil diversi, chiedevano la convocazione del c.o.u. a
chiarimenti. 11 G.I. disponeva 1in conformita e,
all’udienza del 30.5.02, disponeva c¢he 11 c<.t,u.

fornisse per iscritto i chiarimenti richiesti,




All’esito le parti depcsitavanc memorie con proprie
osservazioni. I1 G.I1., ritenuta la Causa
sufficientemente ilstruita, invitava le parti &
precisare le conclusioni e, guindi, Lratteneva la causa
stessa in decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
Deve essere rplbadite 11 rigette dellfistanza di
rimessione in Ltermini riproposta dalla convenuta. Tn
prooosite si richiamano le meotivarionit gla espresse
nell’ordinanza in data 16.11,C1, da aversi per qui
ritrascritie.
La convenuta €, 1inocllre, incorsa nella preciusione in
ardine alle deduzionl istruttorie, esscondoesi costitulta
proprio ali‘udienza fissata per la discussicne sul
merzl di prova e deopo che era stato gla concesso
{ovviamente-alla sola parte costituita, 1l'attricey il
termine di cul alifart.184 c.p.c.. Tutti 1 mezzi1 di
prova riproposti dalla “ 3000, pertanto,
inamuissilkily,
Mel merito, 1 vizi denunciati dall’attrice sone statil
complutamente acrertati dalla <.t .u. e, guanto alla
loro esistenza ed entita, non sono neppure contestati
dalla convenuta. Quest’ultima  incentra le proprie
difese ed eccezlioni sulla COoNGscenza O sulla
conoscikbilita dei vizl da parte dell’odierna attrice.
Tali difese ed eccezioni devono, peraltro, essere
disattese,.
Sebbene fosse noto l'uso del terreno anteriormente alla
corpravendita per cul € causa, la presenza estesa di
materiale inguinante non pus ritenersi nota
all’acquirente i1n assenza di precisi elementi di prova
in proposite; quanto alla riconoscikbilita, € appena il
caso dl ricordare che, in sede di indagine peritale, &

ermerso che la contaminazione dovuta a rifiuti speciall




e fossico nocivl s! egtendeva per gran parte in
profonditd  (relazione 14.3.02 del c.t.u., pag.3) e
avrebbe poetuto cSsere riscontrata solo nndianto
accertamenti mirat:z e specilalistici; la tacile
conoscibilitad di o cul allfart. 1491 ¢.c. wva, dunguea,
decisamente esclusa.

Deve, rol, esgere ricordato che, in sede di
stipulazience del contratto definitivo di ceompravendita,
la convenula, Quale parte venditrice, na espressamente
dichiarate <di assumere “nel corfronti della parte
acquirente le garanzie di legge”, 1ivl ricompresa, in
prime luoge, quella per 1 wvizi di cui all’art.1490
c.C. .

Sussistono, perclo, tutti gli elemenli che conflgurano
la roesponsabilita della venditrice ai sensi
dell’'art .,1492 c.c..

La c¢.i..u. ha corcluse wer la sicura inldoreita del
terrenc agli usi ledificatori) cul cra destinate, sia
d: tipo ndustriale, sia residenziale (relazicne cit.
pag.3). Il recuperc del bere 1lmmoblle era possiblle
sclo eseguendo un "massiccio intervento di bkonifica”
fc.t.u. cit., pagg.3 e 4.

Lfattrice, a fronte dei rilevanti wizi ir oggetto, hna
optato per lz ricuzione del prezzo ed 11 risarcimento
del dannoc.

In ovrdine alle quantificazioni, wva osservate che e
conclusion: del c¢.t.u. si fondane su attente analisi,
svolte con  procedimento  immune da wvizi  logici o
tecnici, e scno  formulate allfesito delle stesse
operazioni di konifica, progettate ed escguite in
conformitad alle prescrizioni degli  enti pubblici
preposti. Dette conclusiconi vanno, quindi, condivise.
Peraltro, i) c.t.u. ha affermato {motfivatamente,

essendosi lfopera diI baonifica pressoché conclusal che,




all’esito degli interventi di decontaminazione, “1'area
potrd esserc recuperata nella sua integrita”, anche se
“rispette alle finalitd per le guali era stata
acguisita, l7area & stata recuperata oltre che c¢on
castl di bonifica, anche con un dilatarsi del templ di
preparazicone dell’ area stessa” {pag.5).

In sostanra, wva evidenziato ¢he, c¢on 11 compimento
della bonifica, non residuano wvizl o 1lnideoneita del
bhene immobile in questione e che, pertanto, i1 valorg
complessivo dello stessc non pud ritenersi diminuito.
Se, dungue, da un latc, la convenuta-venditrice &
certamente tenuia a vimborsare zll'attrice tutte le
somme  da  guest’ultima  spese per la bonifica e a
risarcire 1 dann? conseguiti al ritardo nella
realizrzazione del programma edificatorio, dallraltro,
non pud ritenersi obbligata 2z restiftuire anche parte
del prezzo (per effetto della guanti minoris propasta
dellaglilii®) : in cffetti, & seguito dell’zttuazione del
programma di recupero e di eliminazione del dzanno
ambientale, l’area non risulta pit compromessa, hemrmenc
parzialmente, nella sua i1doneita ¢ nel suo wvalcre
commerciale.

Le somme che la convenuta va cordannata a pagare sonoc,
pertanto, le seguenti:

¢ N . SRR c:  costi dl

bonificz (c.t.u., suppletiva, pag.4;);

2.¢ (R -r smaltimento  di melme  acide

{(relazione 14.3.02, pag.8):

3. € — (L.—} per magglori oneri di
progettazione dowvauti  alla  presenza dei  rifiuti
{(c.2.u. suppletiva, pag.4);

¢.¢c Ny . PNBEEEENEp o il ritardo nella
realizzazicne del programma edificatorio  {(c.t.u.

suppletiva, pag.4).




In relazione al punto 1 wva osservato che 1'ammontare
complessive dei cosiil riferibili alla bonifica e
addebitapili alla convenuta e di L.4 mld.; da tale
somma va dedotto 1/ importe di L._ ricavato
dall’attrice dalle c¢ccedenze di terreno non contaminato
e, gquindi, commerciato. In tal meda s5i perviene, 1in
mado del “utto lineare, a quantificare esattamente 1l
pregiudizico effettiveo subite dallfattrice, che deve
essere  calcolate detracndo, dal totale deil costi
sostenuti, le utilita che a suoc favore sono derivate
dalla s+tessa attivitd di bonifica (fra tali attivita &
certamente da ricomprendere quella di rivendita del
terreno rimosso e risultato non inguinatol.

In relazicne al punte 2 va osservatio che o, t.u. e
c.t.p. hanno concordemente riconosciutao c¢he le melne
acide non erance afficrantili ({verbale di udienza del
30.5.C2), onde anche rispetto alle stesse non pug
parlarsi di vizio facilmente riconcscibile e, pertanto,
ancke 1 costi del relativeo swaltimente vannoc posti a
cariceo della venditrice,

In relazione al punte 4, infine, la wvalutazione
equitativa del c.t.u. deve  esserc integra.mente
condivisa, attese che 1l rifardo (stimato in due anni)
nella realizzazione del programma edificatoric deve
tener conto del wvalcore complessive del  bene e
dell’utile ricavabie dall’operarzione 1in relazione
all'effettive momento finale dell'intervento compiluteo
dall’attrice; intervento che s5i e sviluppato in un
quinguennio. Pertanto, se dopo 11 biennic 1%97-99 si &
registrate un decrementoc nel wvalori immebilliari, nel
periodc successivo {coincidente con cuello di concreta
esecuzione del programma  edilizioy si0 &, invece,
manifestateo un incrementoc dei wvalori stessi. Al fini

della liguidazione che qui interessa, dungue, non puo




che *encrsi conto del risultatoe finale effettivo e,
quindi, dei maggiori walori risultanti a wvantagglo
dell’attrice,.

Il totale dovuto dalla convenuta & pari, pertanto, ad €
—, lmporto che va riveglutato monctariamente
ftrattandosi di debito di valore) in basze agli indici
Istat-costo della wvita dall’epoca di guantificazione da
parte del ¢.t.u. f{luglieo 2002} ad oggl e wmagglorato
degli interessi legall computati sulla somma rivalutata
annc per anno, conformemente a2l criterio dettato dalla
3. C. {sent, n.1712 del 17.2.95).

Le spese di giudizig, 1ivil conpresi 1 costl di c.t.u.,
Sequono la soccombenza e 51 liquidang come in
dispositivo.

POM
12 Ciudice, definitivamente pronunaiando, in

contradditvtorio, cosi decide:

1) cordanna 1z (R, -
pagare all'attrice la somma di 6—, olire

rivalutazione monelaria, calcoclata in bhase agli Indicl
Istat-coste della wvita, dal luglie 2002 ad oggl ed
oltre interessi legall ca.colawi sulla somma rivalutata
ANne per anno.

23 Condanna, inoltre, Za convenuta a rifondere
all'attrice le spese di giudizio, liquidate in
(‘_ per eshorsil oltre agli importl anticipati
per spese  di o.t.u., C- per  diritti ed
C- per ongrari.

Milano 11.12.05,
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