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REFUBBLICA ITALIANA
[N NOME DEL POPOLO ITALIANO
Il Tribunale Ordinario di Venczia, Sezione Specializzata in materia di Impresa, in persona dei

rmagistrati
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Dott. GUZZO Liliana presidente rel ed esi.
Dott. BOCCUNI Luca giudice
Dott, TORRESAN Lisa giudice

fia pronunciato Ia seguente
sentenza

nelta causa rg 3667/ 2013 promassa con atte di citazione notificato,nel maggio 2013

- da
A
rappresentato e difeso dall’avvto con“domicilic eletto presso Pavv.to e dom,
contro
5 i N
rappresentato e difeso dall’avvia . e dall'avvioe dom.
Fora di Venezia N
- (Y ‘e contro
o . s.elig persona del legale rappresen(ante pro fempore
rappresentata e difesa dali'aw{,_m_'. ' e dall’avv.to ¢ dom.
oggetta azion= di respansabilitd ex art 2475 terzo commac ¢
Conclusioni D,
attore A Sa

“Contrartis reiecliss[fevia reiezione di ogni comtraria domanda e/o eccezione avversaria e previa
declaratoriz che nofi’si accetta il contraddittorio su domande e/o eccezioni nuove anche istruttorie
delle controparti,

A. Nel merito . A
1) Previp @ecertamento della responsabilita del sig. quale amministratore della

(Y Sl e per le ragion indicate nei titoli E), F), G), H) della “narrativa
in_diritta” dell’atto di citazione, condannarsi 10 stesso ex an. 2476 cc. al risarcimento dei danni
it derivati atla societd . S.r.l come conseguenza delle sug aziont ed amissiont
__telPesercizio delle funzioni istituzionali o di fatto svalte, danni che si quantificano come segue:

a) per il periodo intercorrente tra il 2 marzo 2010 ¢ il 28 settembre 2011 (data di stipulaziane di
promesse di vendita sostitutive delle prime, dalate aprile 2009) in € 525.685,00 o la diversa
maggiore o minor somma di gustizia, fatta saiva la ripctizione dell’aggravamento di questa voce di

danno nel corsa dei gradi di giudizio, per quanto esposto nei punti 8) della “narrativa in fateo”’ e

15) e 32) della “narrativa in diritto” dell’atto di citazione, con gli interessi in misura non inferiore
allinteresse bancario dall’aprile 2010 aila data della vocatio in ius, pari a € 263.352,00, salvo



I'ulteriore aggravio di tale voce fino alla data di estinzione del mutuo, per quanto £3posto nel punto
33) della “marrativa in diritte” dell"atto di citaziong,

b} danno di € 65.781,20 per veadita alla sig.ra Y di immobile a prezzo non congruo, per
quanto esposto nel punto 10) della narrativa in diriwe dell’atto dicitazione;

c}l danni per mancata impulazione ai 50CH € pc"‘emone dei cormispettivi per lavort ettrzcnpﬂo ate
interessi di mora sugli stessi e costo di ripristino delle difformita costruttive di cw at puntt 18}, 1%}
20) della “narrativa di fatte™ e n 13) ¢ 36) della “narrativa in diritto™ dell’atto di c1tazmne
quantificabili complessivameate in misura non inferiare a € 85.000,00.

d} il danna per vendita degli immobili edificati dalla K .3 terzi per preszo non
corrispandente al prezzo a[ miltasimo di cui al punto 8) della “sarrativa in diritto” dell’attg di
CItaZiONC C/C Per Prezzn SOMmUNGue N0n CONgruo con ['interesse sociale ¢ con i valor: di mercate,

&) dovendosi intendere tutte le somme di cui sopra: a) con salvezza della diversa maggere o miner
somma di &,EuﬁtIZ‘a anche in base alle risultanze istruttorie; b} gravate dell’ mtere%e legalce, salvo il
tasse bancario relativo alla domanda di cui alla lettera a;

f) importi tutti da liquidarsi ai sensi dell’art. 278 c.p-c. in separato gindizig;

2) Spese ed onorari di causa, con IVA, CIP ¢ percentuale spese generali, dasrifondersi a parte atrice
sia dal convenuto sig. f: sia dalla societa hmcomane gecessaria

y

33 Respmverq: siccome infondate le conqusu)m di merito, pmccssuah ed istruttorie di uun alle

comparse di costituzivne del sig L e della Jmsconwr*a societd i
stt e delle rispettive memorie ex ar‘ 183, co. 6, hepe;in pamcoldr respingersi, in
quanto inammissibile, la domanda riconvenzicnate spiegata, dal patrecinio del sig. . ela

connessa richiesia di dannt (da llQUId'&.rSI in separato giudizio), ser quanto espesto nei punti da 5),
6), 7), 8) della letzera A} della memoria attorea ex art, i33, ¢. 6, m. 1 e.p.c. del 15/11/2013, che qui

N

si nchiamano. ‘
4} subordinatamente, ove la domanda :Ecbnvenziona!e ex adverse venlyse criteputa
processuaimente amnissibile. respingerla pel'werite per essere la solidaricia tra il convenuto e
I"attore ed altri amministrator: esclusa ex.art, 1254 cc. dal utnm per quanto ssposto dal punto 9)
della lettera A) della memaoria :tl!m‘ea ey art. 183, ¢, 6, 0. 1 e.pc. del 1371142013, che qui s
richiama.

53 Fermo restando il potere del Gmdrce di ardinare ciononostante &l convenuto, I quanto soggello
attore in riconvenzionale, ]'mte'!razxone del contradditioric ex art lO’! c.pc mediante ordine di
vocatio in tus di tutti | consiglieri di amminisirazione della ) ~‘5‘:1rattgurm:m..

3

passibili del medesimo arldebsto di colpa concorrente masso dal patroanto det sig (- al si

!

=y

-
&) ‘iempre con rife‘r'cmeﬁlo zlla domanda riconvenzionale avversaria, accartarsi < dichiararsi la
piena responsabilita-sociate del siz. £ : , salvo il diverso grade di calpa ritenuto di
giustizia, ove risultino provati i fatt pregrud&zxevoh adaebuaugh in arto di citazione e dichiararsi Ia
carenza di !eg;tumazmns passiva del sig ﬂ in ordine: a) alla sorte dei contratti preliminari o
definitivi_stipulati dal sig £ con altri soci di c . o con 50ggeil
terzi; b) ad ogni ipotetica pretesa a1 risarcimento dei danni conseguitine, tratandosi di res inter alios
acta,

7} Spese ed onorart di causa, con 1VA, CIP e percentuale spese generali, dipendenti dalia domanda
‘riconvenzionale del convenuto ' = integralmente rifusi all’atiore.

En via istruttoriz: o

A) Si chiede che il CTU. venga chiamato 2 chiarimenti /o integri la propria relazione,
rispondendo alle osservazioni formulate da parte attrice all'udienza del 28/10/2015, per i motivi
espostl.

R) §i insiste per 'ammissione delle istanze istruttorie ed opposizioni tormufate nelle memorie
attoree ex art. 183, 6" co n. 2 en 3 c p-c. ed in particolare per Vammissione di prova per
interrogatorie formale del convenuto - per testi sui capitali formulatt in memoria




ex art, 183, 8™ ¢o, n. 2 ¢.p.¢, cani tesri ivi indicati, nonché per e istanze di esibizione ex art. 210
c.p-c. ivi formulate e con ottemperate”.

Convenute] ~

Voglia I'lll.ma Trbunale adite, comtrariis refectis,

[n via preliminare -

- prendere atto che i convenuto B reitera 'eccezione di nullitd / inammissibilita /
nutihizzabilitd der documenti prodottt dalla difesa della ) . sl all'udienza del
01,10 2014, a seguite di ordine di esibizione, per 1 motivi tutti dedotti nella memoria autorizagta
03.11 2014 ¢ nelle precedemi difese a verbale, da aversi qut per trascritty,

In via principale

- rigettare sutte le domande propesie dall’attore, in quanto infondate. Spese, evcompetenze
professionall interaments rifuse ivi compreso [2,5% spese generali,

fn via riconvenzipnale ¥,

nella denegata ipotesi di accoglimento della domande attorea, accertare e dichiarare, per le ragion
tuste esposte nel presente attc, la corresponsabilita ex art, 2476 c.c. delsignor | i .
nella sua quatita di ex consigliere della Stl, perhudanni alla stessa cagionati
per inosservanza dei doveri (tra cut quello di vigilanza dell’operato dell’organo amministrativo)
imposti nella legge ¢ dall’ atto costitutivo della socicta; ¢

- conscguentemente condannare lo stesso al pagamento dejla ¢ventuale differenza tra 1 prezzo di
vendita effettiva {non ancora avvenuta) degli appartament promessi tn vendita ai soci e quello che
ragionevolmente si sarebbe potuto ottenere in un momento antecedente (se superiors al primo),

gltre interessi, nefla misura che verra quantificata nel corso del giudizio, 1f tutto maggiorato degli
interessi dal dovuto al salde,

- Condannare altresi il signor ‘ al pagamento della differenza tra il valore di
vendita del!’immobile della signora L} e quello (se superiore al primo) che verra grudicato
congruc enuto conto del valore di mercaio dell'epoca e della vendita a terzi di appartamenti
analoghl nello stesso stabile.

- Tmporti tutti da liquidarsiex/art. 278 c.p.c. in separato giudizio.

- In via istruttorias -
Ammettere le istanze istrutioric come formulate nella memoria 183 epc. n2 cpe. per '

, da aversi qui per trascritle. )
Si rluhlamanu infine le osscrvazioni finali alla CTU in data 27.10.2015 per 5 ele
note “dilreplica del 6.11.2015 per ° = , da aversi qui per rrascrite z2nche con
riferiento alla rickiesta di integrazione deila CTU.

Convenutla - Ls.el
respingere in fatto ¢ in diritto le domande ex adverse svolte in quanto infondate in fatto ¢ in dintto

COme Sopra esposto
con vittaria di spese diritto ed onorari con [VA e CPA sulle voci soggette, olire spese gencrall

n RAGIONI DELLA DECISIONE
£ - premesso di essere socio con partecipazione del 15% della socicta

s.ch., costituita nel 2002 con lo scopo di procedere alla costruzione di fabbricati e alla
successiva vcndlta delle ralalive unita immobiliari in parte ai soci ed in parte a1 terzi ha convenuto

~ 3.,



~

n gudizio ™ , presidente del consiglio di amministrazione c'el[a societd fino 4l
febbraio 2012 aonché, quale litisconsorte necessaria, la societd . vosrl,
svolgendo nel  confronti di [ doemanda ex ar 2476 terzo comma c.co@

chiedendo la condanna generica del convenuto al risarcimento dei danni tutti derivati atla societi
S.r.]. dal suo operato come da conclusiom trascritic in premessa.

A sostegno deile pretese ha esposto che la societa dogo aver acquistata un terreno in Verona via

. aveva realizzato un complesso residenziale composto da n. 16 abitazioni, in dara6

aprilz 2009 ed 8 febbraro 201G erano stad conferiti alla societd i

incarichi di mediazione entrambi scaduti e poi non prorogati, per la vendita di aleyag unita
immobiliari a tarzi; alla lertera di incarico del 6 aprile 2009 era stasa allegala una”® mbﬂ_lla valori
nortnali € prezzi” che rappresentava un sestenibile prezzo di tati immobili nel 2009 calcalato per
millesimi, prezzo riferito alle vandite a terzi. '
1l < quale Presidents della societd P @l aveva inoltre
predmpomo unilateralmente, al di fuerd di qaalswof-fsa del:bem collewiale,” le promesse dz
compravendita relativc alie unita immobiliari alienande ai soci che erano a,tate sottoseritte da tutti |
singoli scct (tra cul Vattore) in data 7.4.2009, eccezion fata per fasocia’ = A rale daa
peraltro le singele unitd immobiliari promesse in vendita erano apeoriin fase di ultimazione ed
ogni variazione rispelto al capitolato comportants variaziong  di.prezzo avrebbz dovuto esser
concordata e definita peima della esecuzione dell opera; inoltre “son era stato ancora ottenuto il
certificato di abitabilita. poi conseguito ii 2.3.2010. Ha altrssi dato atto di aver un contenzioso in
essere con |a sccieta stante la invalidita del contratto’prcliminare del 7.4 200 che lo riguardava ¢
che riservava {cosi come gli altri preliminari stipulas con i soci) al Cda della societa (¢ dunque al
venditore) unilateralmente la determinazione del prezzo,
In data 1822010 it cda aveva deitberato divdare mandato al presidentc o . di
perfezionace le vendite determinandone insindacabilmente il prezzo ma il = nunostante cio
neppure dopo it conseguimento della 4bitabilitd i 2.3.2010 aveva provvedulo a dar  corso al
preliminari del 200¢ e a perfezionarehquanto prima con i socl i rogiti ad un prezzo convenicate
per la societd, ed aveva provveduto solo in data 2892011 a far sottoscrivere ai soci nuove
promesse di acquisto relative agh sfessi beni con contestuale indicaziens dei prezzi di vendita Ha
affermato che vi era gia statd una diminuzione dei prezzi degh immobili  tra Paprile 2009 <l
marzo 2010 contenuta al'assimo in un 8% di media (come risultava anche da una comparazione
con le 1abefle allegate ait‘imcarico di mediazione) mentre trail marzo 2050 ¢ if senembre 2011 la
perdita di valore era stata ben piu consistente & i - aveva omessa di adotiare misure
adeguate affinché, si-'desse corso tempestivamente alle promesse di vendita ad un prezzo
proporzionate aj valori di mercato def marzo 2010 avendo invece differito fa determinazione del
prezzo al settembre 2011
It danno efaderivante dal consistente ribasso dei valori deghi appartamenti nspetto a quanto era
ritraibile da un vendita effettuata subito dopo la concessione della abitabilita del marzo 2010
[noltratil | - aon aveva ancora preteso la stipula dei contratti definitivi da parte dei soc il
che era dovuto in parte al faro che la societa fruiva ancora di un tinanziamento della Cassa
Risparmio del Veneto del quale erz stata rccentemente deliberata la richiesta di proroga del
preammortamento ed era da temere, stante la presenza attuale nel cda di due amministratori anche
soci promissari acquirenti che t beni patessero essere venduti da ultimo a preza sensibilments pit
bassi rispetto a quelli gid determinati nel settembre 2011, In ogni caso poiché la societa era in una
situazione di indsbitamento nei confronti di fomitori e finanziatori Maver dovuta prorogare la
durata de! preammonamento di mutuo bancario fino al 31 3.2014 aveva deierminata un agyravio
che sarebbe stato evitato con il tlempestivo trasferimento degli appartamenti ai soct & il nipianamento
del mutue

_.!,.!-—
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A
3 aveva inoltre venduto, per sua undaterale decisione, a tal: ALk

non sacia . in data (942010 un immobile a prezzo non congruo.

Ancora ' ) 15l aveva eseguito nel Condominic di Via , in alcuni
appartamenti nservatl ar soc, numerosi lavori ¢ finiture “extracapitlate” sepza  impurarne al socl
i costi e senza percezione dei corsispettivi per tall lavori; vi erano altresi difformita edilizie
rispetto ai disegni depositati per la agibilita con ulteriore danno aell’ipotesi tn cui a causa di dette
difformica gli appartamenti fossero risultati non suscettibili di valida trascrizione.

Ha anche lamentato [a inosservanza di doveri di cometta gestione in particolare sia per violazione

defle norme  statutarie in merito alla canvocazione dell'assemblea ¢ sia per violazioni relative ai
verbali del cda e alla lore redazione, ha anche stigmatizzate il rifiuto di fornirc dogumenti ed
infarmazioni cilevanti sull’ andamento socistario a fronte delle legittime richieste atiuree.

Ha anche genericamente lamentato anche la collocazione degli immabili “sut mercato” a terzi a
prezzo non congruo.  Ha formulato le conclusioni trascritte in premessa.

-~

= ha rilevato che lo stesso attore ¢ra stato componente del edadal 2004 fino al
2162012 ed ha affermato che i coatratti preliminari con i soci erand stati stipulati con 'appoggio
ed il consenso dell'intera compagine sociale e dol CDA di cui faceva parte anche it~
evidenziando altresi che la cosiddena “mbella valori normali<e “prezzr” allegate all’incarico di
mediazione non era affatto riproduttiva dei reali prezzi di” mércato ma indicativa di prezzi ¢he la
sociela sperava di conseguire dalle vendite, che tuttavia nen tefevano conto & avevano sottovalutato
gli effetn della crisi mondiale indoita dal fenemeno dei “subprinte ™ statunitensi |

Sugli asseriti ritardi nelle vendite deghi appartamenti ha osservato che dopo la brusca trenata del
mercato immobiliare ¢ i} calo dei prezzi del 2008 neghi operatori del settore vi era una diffusa
convinzions che 1 prezzi del seltore sareboero risaliti. significativo del resto il fatte che lo stesso

= socio/amministratore nel periodode quo non avesse in alcun modo sollecitato le vendite
fino a fine 2011, Ha comunque evidenziato che fino a che glt immobili non {ossero stat vanduti con
contratti definitivi  non era ipotizzabile Uesistenza di danno neppure  $otto il profilo dell” an
debeatur {richiesto con la domanda di candanna generica formulata dall’attore} , non petendost
ancora assumere un danng dato dalla differenza tra valore mercata e valore ricavato dalle vendita,
Quanto alla vengita alla sigra , ha affermato che essa era stata effettuata con corrispettive
in finea con ¢ valori di'mercato.

[Ha conteatato le.addebitate irregolarita gestionali refative alla convocazione dell’assemblea ¢ alla
verbalizzazione delle relative deliberazioni osservanda in ogni caso comunque nessun dannc fosse
stalo rappresentato in relazione alle siesse ed  ha affermato di aver evaso ogni nichiesta di
informaziem del !
11a dffermato che riti i lavori estracapitolato erano stati contabilizzali ¢ pagati e ha contestato
che Ut fossera difformita tali da renderc lc unita abitative non agihli e/ invendibil,

M4 chiesta il rigetto delle domande attorce ¢ in via riconvenzionale per il caso di accoglimenta delle

domande attoree ha formulato - essendo amch'esso oltre che amainistratore pure socio &d
assumendo la corresponsabilitd di - e quale amministratore facente parte del cda
all’epoca dei fatti- le domande di condanna generica nei confronti del |~ trascririe in
premessa.

La socteta ' s.rl in persona del legale rappresentante pro tempore
51 ¢ costituita in giudizio affermando |a correttezza deli'operato dell’ex amministralore

- ™
Fy . anch’essa sottolineande che pure il — era slato consigliere di
amministrazione nel periodo dei fatii di ¢ausa e chiedendo il rigerto detle domande attoree.



La causa previa concessione dei termini ex art 133 V1 comma cpec € stata  istruita
documentalmente e con CTU;  precisate le conclusiont & concessi 1 termint ex art 190 cpe. la
causa viene in decisione.
Va premesso che la sentenza di condanna generica postula in ogni caso quale presupposty
necessario e sutliciente a legittimarne I'adozione, quantomeno laccertamente di un Fatta citenuto,
alla stregua di un giudizio di probabilita, potenziatmente produttivo di daomnt
Nella fantispecie va innanzitutto rilevato che tra le censure mosse dall’antore i € guella di "aver
dato cansa a maita wna serc di irregolarid formali metta convocaziane e nella verbalizzazions detly
pisenieni dolte arsemblec, eidondanti in cause di nullitg (..) delfe delibere”, Jo stesso artore nof ha
perd  prospettato neppurs “genericamente”  un probabile danno alla societd per dette asserite
violazioni gestionali ne in relazione alle asserite carenze informative di tal chs nessuna condanna
per dantio ancorche generica pud esser sul punto pronunciata. _
Quanto alla domanda sub a) fondata sulla asserita “caitiva gestione del profistevale e tempestivo
collceamento degli fmmobili in presenza dell anrunciata Crist del mercato immaobiliare, idonea a
procurare darno alla secietd” (v pag 17-18 della citazione) stosscrva cio che segue
Va innarzitutto premesso che come precisato pit volte dalla Corte di Cassazionele scelte gestionali
compiute dagli amministratori sono n se stessc insindacabili quamto alla loro opporunita ¢
convenienza (cd Business Tudgement rule ) con il limite della valutazione della ragionevolezza
delic stesse ¢ cioé che non st traiti di eperazioni che si fivelino manifestamente avventale ed
imprudenti con valutazione da compiersi Cx ane secondo Ihparametri di diligenza (v Cass
sent del 12 febbraio 2653, n 3409, e Cass sentenza del 2 febbrwio 2015, n. 1 783, Cassazione sem
. 1347072017 ) da rappartacsi per gli amministratori di s.01 al disposto dell’art 1470 I comma
Tl
Con sentenza n. 154707 2017 la Suprema Corte ha'in particolare chiarite che “se & vero che,
secondo il propria pacifico orientamento giurisprudenziale (Cass. Sez. 1, Semtenze 1, 3632 edel
1997 ¢ 3409 del 2013), wall'amminisiratore di™mma socieid nort o essers impuduaio d titolo off
responseblliie e are 2392 cod. civ di sgver”compinio scelfe inopportune dal punio i visa
gcanomicor [attesn che wna wle valydSiore attiene alla discrezionality imprenditoriale ¢ puo
pertanto eventnalmente rifevare come ginsia causa di rzvacd dellammunistraiore, non come fonle
di responsubiliti contrentuals nei coufronti defla societa), sulla base di quella stessa efaborazione
st € precisato che se «il grudizio sulla diligenza dell amminisiratore nelladempimente del proprio
mandato now jpuc mai investiréle scelte di gestione (0 le modalita e circostanze & talr scelte)»,
wanche se preseming profili di rilevante  alea economicar, e pur vero [ultavia che, in tal apo dr
gindizio, puc ben sindacarsi «!'omissione di guelle cautele, verifiche ¢ informazioni  preventive,
normalmence richieste fer wna scetia di quel iipo, opereia o quelfe circosianze ¢ con quelle
modalitds, ¢ percie”anche «la diligenza mostrate nellapprezzare preventvamenie | omargin di
rischiv connesst affoperazione da buraprenderes. la forza di tali principi vanno dunqﬁe i
premiy valutate 1€ allegazioni dell'attors ¢ comunque verificate, se la condotta dell’amminisicatore
possa dirsi.negligente per non aver dato “tempestivamente” corso alie compra vendite con i soci,
valutazione cha non pud esser condotta come fatto dall’attore ex post, semplicemente sul rilievo
chefeprezzi degli immobili avrebbero subito tra il marzo 2010 ¢ settembre 2011 un ulteriere
ribissa, dovendosi per contro verilicare se la condotta adottata dal = sia stata in allora
acglisente ¢ cioé s con valutazione ex ante, vi fosse ormai tra gli operatori  del setrore
chuarezza circa i futuri scenari al tibasso, di tal che il ~ avrebbe potuto ragionevolmente
prevedere, con la diligenza richiestagh quale operatore del scttore immobiliare, una futura
riduzione dei prezzi di vendita degli immobili s1 da poter qualificars come non ragionevole e non
rientrante in unu insindacabile scelta discrezionale di opportunitd il svo compornamento
“attendista”

Con la pracisazione che ara orere dell aitore provare ai fini msarcitort la condotta madempiente.
Sul punto ammmistratore ha sin dalla citazione chiarito che allinizio 2010 - quando gi si era
verificato nell'anno precedente dopo un lunghissimo periodo favorevole per if mercao immobitiare

.- (':;'



un brusco abbassamento dei prezzi degli immobili  quale etfetto della crisi statunitense det
subprime del 2007- , non vi ers affario tra gii operaton del settore la percezione che si trattasse di
crisi destinata ad aggravarsi, esscndo anzi diffusa tra gli operatori del setlore una previsicne di

ripresa del mercato (purtroppo poi non verificatast )

Uattore — , su cui peraltro gravava 'onere deila prova della condotta inadempiente, non ha
mai confutato adeguatamente tale chiara e tempastiva alleganione limitandos1 ad affermare, con
valutazione ex post, che vi sarebbe riduzione del prezzo di eui il ,:{; dovrebbe nspondere per/
non essersi prontamente attivato. Va da sé che tale allegazione per quanto sopra €sposto & carente e
non idonea a supportare in parte qua [a richiesta visarcitoria ex art 278 cpc. In difetto di

allegazione e prova che fosse i allora ragionevole solamentz aspettarsi un andamento debmercato

in ribasso, 'oppertunita 0 meno di cedere gh immobilr delia T i in undetermunate

momento (al momento della concessione dell”abitabilitd nel marze 2010) piuttoste che m uno
(successivo), al fine di massimizzare il ricavo ndonda come ben affermato dal canveriuto in una sceita
gestionale di opportunita e convenienza insindacabile in questa sede in quanto gon riconducibile ex

ante a nezligenza dell’imprenditore, cosi come insindacabile nsulia, a fronts di quante esposte, la scella

dell’amministratore di protrarre in ragione di cid il mutuo osservandost peraliro.g per completezza che

fe allegazioni sul punio di parte alirice seno assai generiche non risultando addirittura neppurs

jcostruibile dai documenti di causa le pattuizion ¢ le carattensiiche afferefiti detto mumuo né essendo

dato sapere a quali condiziont nipowesi esso potesse esser rinegoziato o chiuso.

Neppure & sindacabile la scelta di perverire alla determinazione deél prezzo attraverse nuove propeste di

acquisto contenenti L'indicazione del prezzo a fronte deile precedent! propaste di acquistoe ¢ie non erano

tout court prive della indicazione del prezzo {di tal che & determinazione del prezzo avrebbe potuto

essare effetruata ai sensi del codice civile) ma demandavano Ia determimazione gello stesso alla volonta

del cda (2 quindi ad una delle parti del contrano) cof Uprofili di invalidita a ¢id connesst,

A cié va poi aggiunto che, ex post, dalla CTUespleiata in corso di causa & emarso che i prezzi

indicati nella wbella elaborata dalla sccietd aliegata all'incarico di mediazione dell'aprile 2009

eranc in reata non athuali ed irrealistici con riferimento at valori di mercato del 2010.

E' altresi emerso sempre con valuraziane ex post che in particolare per ¢i¢ che riguarda i prezzl

dagli immobili abitativi di nuova costruzione siti in i {area ove sono stati realizzati gil

immobili di causa) 'osservatorio’ OMT ha indicato che nel 2010 e nel 2011 { prezzi di mercato

sl sono in realtd mantenuti stabili *(da € 1.300,00 ad € 1900,00 al mgq sia nel 2010 ¢he nel 2011 )

mentre secondo Nomisma i/prezzi di mercato della zona haano subito piccole variazioni dal 2010

al 2011 (nel 2010 i prezz di mercato sarebbero stati ricompresi tra € 196400 ed € 2804,00 e nel

2011 tra € 1960,00 ed*€ 2748,00) il che confora ultericrmente |'insidacabilita della posizione “ex

ante” *“attendista”del’amministratore che ha peraltro comunque provveduta nel settembre 2011

(e quindi prima .della effettiva discosa dei prezzi di mercato quale pei rsconuata
inequivocabilmente a far dara dal 2012 ) a far firmare ai soci (trannc il =  chenonw ha

provvedutd ¢ ha pol instaurato un contenzioso con la societa per far dichiarare [a nvalidita deila

prima proposta di acquisto) le nuove proposte di acquisto con determinazione dei prezzi a tale data.

L2 domanda sub a) non pud dunque che essere rigettata. .

Anche la domanda sub b} va rigettata: 1l contratio cffettuato con la J il 19.4.2010 a un
prezzo di 170.000,00 risula invero compatibile con i prezzi di mercato dell’epoca, avendo 1l CTU
determinato un valore di mercato dell’cpoca di € 181000 e risultando uno scostamento di circa il
6% contenuto in un margine di ragionevole tolieranza dovendosi tener conto che il valore di

mercato & un valore medio e “neutro” e che rispetto a tale “ideale” e neutrg prezzo di mercato i

prezzi riferiti a concreti affari ben possono oscillare rispetto ai prezzi di merzato sia in rialzo ©
ribasso tenendo conto delle concrete possibilitd di vendita purché tali scostamenti siano ricompresi
in un range ragionevole (e del resto le stessi jndicazioni degli osservatori riportate in CTU indicano
una rilevante forbice entro cui il prezzo $i pud assestars)

Quanto alla domanda sub c) relativa ai danni per mancata imputazione ai soci € percezions dei

comspettivi per lavor exlracapitoiata va osservato che gia le allegazioni atoree  son cost

/]
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generiche  da non consentire l'individuazione di quah siane defti Javors extracapitolato non
contabilizzati e non pagati sl da poter ritenere ¢id  alla stregua di un giudizio di probabilitd,
qualc comportamento potenzialmente produttivo  di danni.
Anche sotto it profilo probatorio poi i"attore non ha provato alcunché  essendosi limitato a
produrre una richiesta di informative rivolta al dott. (= ea formulare un capitoloe di prova (il
capitolo 16 della memaria 19.1.2013) volte a provare unicamente che I"atore aveva richiesto al
dott. = di sapere se la societa avesse coniabilizzato lavor: cxiracapitolate (nom ammesso per
la sua genericita oltre che per la sua inconferenza in difetto di prova ™ a monte” che etlettivamente
fossero stati eseguiti lavort extracapitolato e quali, che avrebbero dovuto essere contabilizzatr)
Neppure risulta che vi siano asserite difformita che abbia precluso i rogiti notarili o che abbiano
comportato oneri risarciton (n capa alla societd verso gli acquirentt, si da poter essers apprazzate
con giudizio prognostico come causa di potenziali danni per la societa stessa.
Anche la domanda sub d), peraltro anch'essa svolta in citazione in mode assal genenco, va rigettata.
Dal raffronte tra la espletata CTU  che ha individuato i presumibili valori di mércato dei beni ¢
dai prezzi quali indicati nei contratti di compravendita con t tevzi stipulati™ fino a quanto il
convenuto & stato amministratore della societd risulta che o vendite sone avvenute aloune con
accettabill scostamenti in ribasse risperto al valore  di mercato stimatatex post dal CTU , alin
addirittura con prezzi maggiori rispetto a detto valore di mercato semipre stimato ex post dal CTU
nessuna con divergenze cosi macroscopichc  da poter esser pmputzto alt’amministratore un
comportamento sul  punto irragionevole con valutazione ex ante, wieppiu tenuto conto che parte
attrice non ha neppure offerto la prova che in concreto detti beni potessero essere venduti a
condizioni di prezzo mugliori, in ragione di concrete propaste petvenute
Conclusivamente lc domande attoree vanna rigettate. Cid esime i Collegio dall’esame delle
damande riconvenzionali svolte in via subordinata dalecnvenuto
& spese di lite seguona lu soccombenza g cosi pusg le.spese di CTU che vanno definitivamente
puste a carico dell atiore.
POM.
Il Tribunale definitivamente preaunciando
l) rigetta le domande attoree -
2) condanna Pattore a rifonderg &, .. i le spese dilite che hguida in € 10343,00
per competenze professionali”, € 900,00 per anticipazioni, oltee spese generali VA ¢ CPA
sugli tmporti ex lege assoggetabili

3} condanna I'attore g rifonders a e s.ol e spese dilite che liguida in €
9 (90,00 per campetenze professionali olire spese generali IVA & CPA sugli import ex lege
assoggetiabihe

1) pone le spese di CTU come liquidate in corso di causa definitivamente a carico dell’ attore
Deciso imVYenezia I'11 10.2017 il Presidente est. ¢ rel

dott. Liliana Guzza -
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