SENTENZA
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9 DEP. |9 3 M3 2018
REPUBBLICA ITALIANA CRON.

IN NOME DEL POPOLO [TALIANO REP. o2 54 4 ]-4-3

Il Tnhunnle_m \-’m:hzm- | %‘ Rse. O
Sezione specializzata in materia di impresa
nelle persone dei seguenti magistrati: . KV
don. Luca Boccum = Presidente \
dott.ssa  Chiara Campagner - Giudice, relatore, estensore it}i g
dott.ssa  Lisa Torresan - Giudice O -
ha pronunziato la seguente
SENTENZA f\Q
nel procedimento civile di primo grado iscritto al n. 8983/2012 R.G. .
promosso da:
A S - B 2 rappreseniati ¢ difesi i io dagli avv. Villi

¢ giusta procura a margine della comparsa fii zione;

contro b\'
© srl. in persona del legale te p., - E
F_ - G @ | L ~

= attorn -

| L . rappresentati ¢ di n giudizio dagli avv. del Foro
, giusta pn%lmugim: della comparsa di costituzione e risposta;
£ b - convenuli —

Q
avenle per oggetlo: risoluzic "&nmtto preliminare di cessione di quote + altre
?2’) CONCLUSIONI
Gli antori cosi cml@%me da foglio di precisazione delle conclusioni inviato telematicamente
in data 29. numo i
“Nel merito &

In via pri
! wﬂj e dichiararsi intervenuta la risoluzione, ex art. 1453 ¢.¢ . del contratto prefiminare di

di quore deila C Sr.L. di cui in premessa. stipulato in data 20.06.20] ]
promissari acquirenti. odierni attori, , A € B da wna
parte ed i promeitenti venditori. odierni convenuti, sigg ri D, E, F

C



G! H'.l M L futti soci della
predetta c Sr.L. dall‘alira. per grave inadempimento. anche soito il profilo della vendita
di aliud pro alio e/v per illiceita dell’ oggelta e comungue per fatto ¢ colpa di questi wltimi ¢, per
effentn,
1A} condannarsi i sigg ri F' G, H' l,

L a restituire a A eli assegni da ciaseuno di ;K
ricevuri rispettivamente -
G assegna n°3S82889872-03 di € 12.718.24 ~ (b'
F assegno n°3582889873-04 di € 11,305, V5 fj?’{.‘:j
H assegna n°3582889874-05 di € 8 489,01 Qu
I assegno n°I382889875-06 i € 8 487,37 Q
L Cassegno n°3582889876-07 € 848137 N
neanche D e E @ restitutre fe xomme da i \
questi ultimi incassate a ritola di caparra confirmatoria e come r nti dagli assegni in causa
prodotti, e piu precisamenie. KU
D s assegna n°3S82889100-11 per € 13 435.3\,

: E ‘assegno n°3382889871-02 per € | 5
wltre agli interessi o legge su vgni singola Jﬂm data dell incasso di essa all effettiva

saldo;

2) Accertarsi e dichiararsi intervenuta, perfma dell oggeno e/o di alivd pro alio ¢ comingue

per fatte ¢ colpa ¢ grave inadempime, 1 locatrice [ o4 Sr.L. odierng convenuta, la

risoluzione, ex art, 1453 c.c. del r& di locazione dei terreni di cui é causa in premessa

identificati, stipulato in dara (1 {1 tra lodierna anrice A quale titolare dellu

omonima ditta individuale, e,ﬂﬂ;ierm comvenute € s.rd. registrato in data 20.6.201 1 al
‘m){gmzr'a —?bbb‘rrrrw: Uficio diD: per | effetio. considerato anche

Uincolpevole ﬂﬂ?@m@q e medesima A sulla assoluta regolarita dei rerveni locati
24) condannarsi anrmu convenuta C  Srl. in persona del legale rappresentante pro

.

tempore, L

e alla sig.ro A & conduttrice dei terreni de gquibus, | canoni di locaziane

wtima corrisposti alla € sl in forza del contrano de quo nell ummontare di ¢
00 al nerto IVA.

| @ rifondere o rimborsare alla medesima A le somme ¢ spese tutte sostenute per i
ﬁ;vaﬂ eSEQUILT net terreni stessi ¢ in conseguenza dell ‘accertaty | nguinamento del sito



oggetto di Incazione che si quantificano in € 740629 o in quella diversa somma diversa che
risulterd di giustizia anche a mezzo CTU.

In subordine

3} Accertata e dichiarata, a fronte dei fani posti in essere dofla C Sr. L edi cui é causa,
la responsabilita per illecito extracomtranuale ex art. 2043 della € . sri elo dei suoi
amminisiratori; per [ effetta

Jd) condunnarsi | 'odierna convenuta C s.rl, in persona del legale rappresentante pro
tempore e/o | suoi amministratori, in solido fra loro, a risarcire lo sig.ra A ¢e B

dei danmi rurti ai medesimi causati e guindi:

X

3
b
comdannarsi | convenuti sigg.ri F, G, l'l, l!G’7

L
- a restituire all attrice . A £l assegni da essi ricevun, rispettivaments.
G assegno n°3582889872-03 di € 12718 24 r\Q
F assegno n°3382889873-04 di € 11,305,935 ’ {\'
H assegno n°3382889874-05 di € 8. 489.01 ‘.\'
I - assegno n°3582889875-06 di € 8.481.37 )\_’O
L . assegno n°3582889876.07 € 848137 °
nonché D e E ‘@ restituire fe | da questi wltimi rispettivamente
incassate a titolo di caparra confirmatoria ¢ come risultan digli ussegni in causa prodoni, e piis
precisamente: . Q
D assegno n°3382889/00-11 pe;.&l’r. 35.84
E  aiegno n®3582880871.02 3.428.21,

oltre agli interessi df legpe. su ogni xingaﬁ(' , dalle data dell 'incasso all 'effetrivo saldo,
- a restituire alfa sig ra A comduririce dei rerreni de quibus, | canoni di locazione
da quest witima corrvisposti alla ,hé rsrl in forza del contratto de guo nell ammontare di €

18.000.00 al nerto IVA; N\
- d rifondere o rimﬁur.m%wdaﬁm A delle somme tutte ¢ spese sostenute per i

lavori eseguiti nei lercem, ¥essi ¢ in conseguenza dell accertato inquinamento del cito oggetto di
locazione che si quanlificano in totali Euro 147.406.29 o in quella diversa somma che risultera di

glustizia anc mezzo (T
n ufm'f_ dine, ferme restando le conclusioni e domande o

%ﬂ' arsi ¢ dichigrarsi la invalidita del contratto preliminare di compravendita di quote sociali

vizio del consenso e conseguentemente;



JA) annullarsi il contramro de guo, condarmandosi i convenuti siggri L
Fl G, H, '; . & restituive all‘attrice
i A gli assegni da ciascuno di essi ricevuti, rispettivamente:
D G susegno 358288987203 di € 12.718,24 e K
F assegno n°3582889873-04 di € 11.305.95 N
H assegno n°3582889874-05 di € 8 489,01 N
I - axsegno n°358288Y875-06 di € 8 481 37 C‘ob
L ' ussegno nIIRISRIETE-0T € 8.481.37 6
nonchié D e E a restituire le somme da /\Q
questi uitimi rispettivamente incassate titolo di caparra confirmatoria /‘Ox

e come risultanti dagli assegni in causa prodotti, e piu precisamente: ,\
U D assegno n°i382889100-11 per € 13 435,84 N
O E wssegno n"3S82889871-02 per € 13 428 21 O

oltre agli interessi di legge. su ogni singola somma, dalla dtﬁ& fincasse all ¢ffertivo saldy,

3) In vt § casi o

Spexe e compensi professionali di causa rifusi olire }v‘ i legpe,

comprese quelle & C.T.U ¢ C TP e quelle della telare

6} Cuwanie alle domande svolte dai C-DHI'E; t“mella comparsa di costituzione ¢ risposta dd
23.04.2013. anche in via riconvenzionale conirarig istanza, eccezione ¢ deduzione reietta ii
CHIEDE il loro imegrale rigeno, sig nfondare in fano e diritto per le ragioni tuie df cui é
catsa, fb,

7)n vig istruttoria 4

Si chiede I'ammissione d‘*yw per testi xui capitoli di prova non ammessi ¢ articolati nelle
amma n 2 cpe del 110713 ¢ nella memaria riepilogativa del

memorie ex art. |83,
{'ﬂﬁmﬁ in dere memorie.

20.00 2015, con i

i si oppone issiane delle istanze istrutiorie avversarie per le ragioni esposte nella
memoria ex ari, {83, Vlcomman 3 cp.c del 18092013
dn e ipotesi di loro ammissione, si chiede di essere ammessi a prova comraria. con i festi

indicali a prova diretia,
iede. altresi. ammettersi CTU ol fine di quaniificare |'ammontare delle somme ¢ spesy

tenute da A i per 1 lavort eseguiti nei terreni oggetto del contratto di locazione ira

C ¢ A ¢ del contratto di cessione quote societarie da C Srl e
A



La societa convenuta cosi conclude come da foglio di precisazione delle conclusioni inviato in data
26.9.2017 in via telematica:

“In ordine al preliminare di cessione quote del 20.06.201].

In via principale: Rigetiare ogni domanda di parte attrice in quanto totalmente infondara in fatto ed

in diritte per le ragioni exposte in narrativa, .

In via riconvenzionale: Accertare ¢ dichiarare lu risoluzione ex art 1453 ¢ 1454 c.c del mn.rmmi\v
preliminare di cessione delle quote del 20.06.2011 per grave inadempimento e'o per fatio ré@u'
esclusivi dei promuissari acquirenii -~

Atreso fart.3 lett A) del preliminare accertare che D ¢ (& hanng
leginimamente trattenuto la somma loro consegnata a titolo di caparra confir ¢ riscuotendo

gli assegni lore consegnati dai promissari acquirenti per limporto compless ”Q:i.a&-f. 05
Revocare Wl sequestro giudiziario ex art. 670 c.p.c. sui restanti assegnl & dﬁ titolo di titole di
caparra confirmataria, disponendo la restituzione degli efferti yeq ai relative beneficiar: ¢
condannande A e B al pagamento I&u di € 1271824 a favore

di F dell 'importo di € 1].305,95 a ,ramre: G dell'importo di €
K489.0! a favore di H dell importo "_e;\.?gm? a favore di I

dell importo di € 8481 37 g favore di in forza dell'art. 5 lettera A} del
preliminare, oltre agli imeressi di legge dalla dai
In ogni caso condannare A [

i danni patiti e patiendi in conseguenza d%cmp!mnm del contratio preliminare di cessione

guote. l&
In ogni caso' Spese ed onorari sa interamenie rifusi, ivi compresi quelli inerenti la fase
cautelare dinnanzi al Trib ortogruare ¢ gueila svoltasi dinnanzi all ‘adito Tribunale.

L]

a consegna
a risarcire i promittenti venditori di tutri

-

&

In ordine al cmmraaw'im del 01.06.2011
In via principale: gﬁqm ogni domanda di parte atirice in yuanto totalmente infondata in Sfatio ed
in diritto per | ;;.f esposie in narrativa
Atteso che ta resiitzione dell ‘area oggento di locazione ¢ avvenuta solianto in data 26.06.2012,
conda A titolare dell ‘omonima impresa individuale, a corris a
srl. in persona del legole rappresentate pro-tempore, la somma di € 8.000,00% (+ IVA) o la
iversa somma che davesse risultare in corso di causa, oltre ad interessi di legge daile rispetiive
&mdwc. a titolo di canone di affitto e/o di indennita di indebita occupazione per il godimenio
dell 'area de quo da marzo a giugno 2012



In via subordinata ed istruttoria® Disporre | mezzi di prova non ammesst ed indicati nelle memorie
difensive autorizzate.

In agni caso: Spese ed onorari di causa interamente rifusi.”

e

Il Tribunale
Udita la relazione della causa fatta dal Giudice Istruttore Dot ssa. Chiara Campagner,
udita la lettura delle conclusioni assunte dai Procuratori delle parti, .
esaminati gli atti e i documenti di causa, \,
ha ritenuto; N
' - ,bd
MOTIVAZIONE )

-
Con atto di citazione regolarmente notificato avanti al Tribunale di Venezia, sede dj 4 di

Portogruaro, A ¢ B esponcvano di aver stipulato in data 28052011 un
contratto preliminare di compravendita con Cc srl, avente ad oggetio méﬁ,n&iﬁcabﬂ:
a destinazione artigianale-industriale, identificato al Catasto Terreni dul | (T
@R ! (0@ mapp. nn. 762, 767, 772, 763, 768, 773, 775, 764, N@ 85, 791, 777, 786 ¢
792 per il comispettivo di € 983.400,

Successivamente, su richiesta di Cc srl, motivata da %.m di convenienza fiscale, il
contrallo preliminare veniva consensualmente risolto e gli at ipulavano in sua vece con
D, E F G, I, |, L
soci della C nl.'m o preliminare di cessione della totalita
delle quote della srl. [l prezzo era fissato nell’im € 961 400,

Gli attori ritenevano che ['intendimento ‘h-paru fosse quello di compravendere i terreni
e, come si ricava dalla sostanziale identita del

ancorché nelle lorme della cessione d
corrispettivo pattuito nei due contra @Ilmman ¢ dalla espressa menzione, quanto al contenuto
patrimoniale delle quote, degli stdannl

La ditta A ri.'rg’i‘&u in favore di ciascuno dei soci, una somma a titolo di caparra

confirmatoria, per un i complessivo di € 76.340.00 a mezzo assegni. che non veniva
incassalo.

In data 1.&.:910 "€ sl concedeva in locazione a A | quale titolare
dell’omonimaympresa, gli stessi terreni oggetto del preliminare di compravendita dei terreno e di
cessione quote sociali ¢ autorizzava la realizzazione, da parte della conduttrice, di una
Mi@ ¢ I'installazione dell'impianto di video illuminazione.

Imdata 8.2.2012, mentre erano in corso di esecuzione i suddetti lavori, il dircttore dei lavori, arch.

M , denunciava la presenza di rifiuti di vario genere.

t



L'intera area veniva soltoposta a sequestro preventivo, con divicto di accesso e sospensione dei
lavori, giusta provvedimento di conferma del Gip del Tribunale di Venezia del 10.2.2012.

In data 7.3.2012 veniva notificato a A provvedimento di dissequestro parziale. sul
presupposto della superfluitd della caratterizzazione dei rifiuti ¢ della bonifica dei terreni,

I mappali 767 e 772 rimanevano invece solto sequestro, perché i rifiuti ivi rinvenuti venivano
ritenuti pericolosi ed inquinanti, con obbligo di caratterizzazione e di bonifica de! sito.

Con missiva inviata in data 15.2.2012, A in proprio quale titolare dell’ omonima ditta u\

B comunicavano ai promittenti venditori di considerare risolto sia il cmW‘
locazione sia il contrallo preliminare di cessione di guote per grave inadempimento ¢ uale
della societh C srl. con niserva di richiedere il risarcimento di tutti i danni p 'Ma!imdi.
con diffida ai promittenti alienanti & non incassare gli assegni bancari a suo shsi da ditta

Gli attori non si recavano presso il notaio per la stipula del definin ﬂ@!&ﬂmﬂ: i due invita
ricevuti a aprile ¢ settembre 2012, 1\
C  inviava a sua volta lettera di recesso del contratt N‘fginne. con cessarione degli

cffetti del contratto alla data del 15 maggio 2012 e chiedeva [z ione dell’area.

Secondo gli attori, contestualmente alla stipula del’ tio di locazione, le panti avevano
predisposto una letiera di recesso recante la data sim el 15.10.2011 e con scadenza anteriore
al termine del 30.4.2012 fissato per la stipula del v,

Successivamente al dissequestro dell"arca gli incaricavano la dita N srl di
verificare. a mezzo appositi carotaggi e imiche, lo stato del terreno, la presenza di rifiuti,
le loro caratteristiche, la necessita del caratierizzazione.

L arca appariva inquinata dalla di rifiuti che necessitavano di uno specifico intervento di
rimozione e smaltimento ai del D.lgs. 152/2001.

Con lettera del 27.4.201 tori ribadivano la risoluzione del contratto di cessione delle quate,
gli assegni in possesso dei soci.

sollecitando la restitugr
Lamentavano che(ilivello del terreno era di un metro piii alto del piano di campagna e ¢ ivi erano

depositati veri @p‘ﬁ rifiuti sia solidi & liguidi anche inquinanti.
Nondimetio ik legale rappresentante di = € aveva sotiaciuto dolosamente 1ale circostanza
agli atiag . s0lo a posteriori, hanno potuto scoprire | vizi e i difetti e la mancanza delle qualita
dei terreni oggetio prima del preliminare di compravendita e poi dell’atto di citazione di
uolé sociali, ovvero la vendita di aliud pro alio.
noltre, essi lamentavano di non aver potuto disporre liberamente dall'8.2.2012 dell’area oggetto
del contratto di locazione,

\



In ragione della mancanza di qualita dei terreni concessi in locazione e dell'inidoneita dell'area
all'uso pattuite ritengono non dovuii i canoni di locazione.

Concludevano chiedendo la risoluzione per inadempimento dei convenuti ex an. 1453 c.c. sia del
contratto preliminare di cessione di quote sia del contratto di locazione, con restituzione degli
asscgni conscgnati a titolo di caparra confirmatoria ai convenuti, la restituzione dei canoni
corrisposti, pari ad € 18.000 oltre lva, il risarcimento dei danni quantificati nell'importo di £ &
147.406.29, pari ai costi sostenuti per I'esccuzione dei lavori e alle spese sostenute in r:unsrguenza\
dell’accentato inguinamento del sito oggetto di compravendita: in subordine. l:h‘ii%p
I'accertamento della responsabilita aquiliana ex an. 2043 cc. della € ¢/ ‘€D suoi
amministratori; in ulteriore subardine. P'accertamento dell'invalidita del contratto {&u;nm di
compravendita delle quote sociali per vizio del consenso, f'\

Si costituivano in giudizic sia i singolisocidi €  srl siala smimw del proprio
legale rappresentante, | quali esponevano in primo luogo che la s@une del contratio
preliminare di compravendita dei erreni con quello di cessione di q avvenuto con |"accordo

di tutte le parti, assistite dai rispettivi professionisti, per cunsegw i fiscali.
Precisavano che 'oggetto della promessa di vendita era c. solo dalla otalitd delle quote

Mc a socield.

va la presenza all’attivo patrimoniale

della € srl e non dai cespiti immobiliari di

L."unica garanzia prestata dai promittenti venditon

della societa dei mappali indicati nellart. | del contrarto.

La mancata stipula del contratto definitivo imputarsi unicamente alla mancanza di liquidita
in capa agli attori, \'

In ordine al sequestro penale, evi che gia con il verbale del 27.2.20112 compilato in

seguito ad isperione congiu iciali di Pg con tecnici dell’ Arpav era emerso che | materiali
opgetto di verifica venivano ghiu in : a) materiale lapidec derivante da operazioni di costruzioni ¢
demolizioni costituiti da.se J”he cementizie; 2) materiale di tipo non lapideo, derivante da scarti di
cantieristica. \-"'ﬁ

In data 6.3, "‘L'IILHv,r’Ea dell’estensione di complessivi 20.0000 mq veniva dissequestrala quasi
anpktnmmt@:nht permaneva il vincolo esclusivamente sui mappali 767 ¢ 772, aventi una
superficie di 4510 mq.
i si facevano carico della procedura di bonifica relativamente ai mappali 767 e 772, che
no dissequestrati in data 24.07.2012, a fronte del completamento della bonifica gia in data

$I .6.2012 e appena un mese dopo il termine, non essenziale. previsto per la stipula del definitivo.
Con raccomandata di data 17 aprile 2012, i promittenti venditori invitavano, seppure senza i
caratteri della diffida ad adempiere di cui all’art. 1454 c.c., | promissari acquirenti a comparire



avanti al Notaio © in data 30 aprile 2012 ¢ si impegnavano, dal canto loro, a rispetiare le
garanzie di cui all’ant. 3 del contrato.

Un secondo invito, con i caratteri della diffida, ai sensi dell’ant. 1454 c.c.. a comparire avanti al
Nowio © per il giomo 31.10.2012, veniva inviato ai promissari acquirenti ¢ contencva la
precisazione che tutie le condizion del contratto preliminare sarebbero state nispettate.

Pertanto, | convenuli ritencvano la risoluzione del contratto per inadempimento addebitabile
esclusivamente ai promissari acquirenti, con diritto per i soci di C srl di tratenere la \‘
caparra versata anche ai sensi dell’art. 5 del contratto. \

L'idoneita dell*area all'uso alla quale cra adibita trova conferma nel suo perduranie utilizzo %ﬁ 8
parte dell'impresa A | la quale, nonostante la cessazione di efficacia della 1nca.r.|unup‘@
15.5.2012 per effetto dell’intervenuto recesso, ha continuato a parcheggiarvi 20, 30 WI al
giomo.

Quanio al contratto di locazione.: © sl riconosce di aver percepito 1'i @ i € 18.000
Iva esclusa a titolo di canoni da giugno 2011 a febbraio 2012 e sottolinea ilizzo dell’area
affittata sia durato oltre il termine del 15.5.2012 previsto nel recesso.

L'art. 8 del contratto di lacazione prevedeva che le aree ogg:ttn '&ane fossero adibite alla
realizzazione di parcheggio per autocarri e motrici.

11 sequestro dellintera area era stato limitato ad un &lccm:\ -amente aveva riguardato
un“arca aventc un’estensione di soli mq 4150. ng’

In via riconvenzionale, c stl chiedeva ja di A al pagamenito della
somma di € 8.000 oltre Iva o la diversa snmmaptk ovessc risultare in corso di causa. olire ad
interessi di legge dalle nispettive scadenze a . & titolo di canone di affitto e/o di indennita di
indebila occupazione per il godimento dellaré marzo a giugno 2012,

1l Giudice di Ponogruaro con ordi data 28.11.2012 riteneva sussistere la competenza della
sezione specializzata in i ‘impresa presso il Tribunale di Venezia ¢ dichiarava
I'incompetenza per materia jl;l%dhmmlc di Venezia — Sezione Distaccata di Portogruaro con
termine di ire mesi per la zione avanti il Tribunale di Venezia.

La causa di merito WeniVa cosi ritualmente riassunta avanti il Tribunale di Venezia - Sezione
Specializzata d'Imfresh.

Subito dopo la miassunzione del processo avanti alla Sezione Specializzata di Impresa sigg.ri

D e E ponevano all’incasso i due loro assegni e A

dcpnsi&-kﬁm per sequestro giudiziario che si concludeva con ordinanza del 12 gennaio 2013,

I le confermava il decreto reso inaudita allera parte emesso in data 24/27.12.2012 con cui
ﬁi autorizzato il sequestro giudiziario degli altn cinque assegni emessi a favore di

9



F: G!l H: Il L CON nomina a
custode dei titoli il direttore di Banca GRS

Analoge sequestro era siato pronunciato in precedenza avanti al Tribunale di Venezia. sezione
distaccata di Portogruaro, con decreto inaudita altera parte di data 24.10.2012, poi revocato a
seguito della ritenuta sussistenza della competenza per materia del Tribunale di Venezia.

1) Domanda di risoluzione del contratto preliminare di cessione di quote

La domanda di parte attrice & fondata nei termini che si espongono. . \,

La controversia riguarda un contratio preliminare di cessione di quote di una societa che av;{b?’
dovuto essere titolare alla data del rogito unicamente dei terreni oggetto del contratto di |0q2'ﬂi.ﬁ,

Preme soffermarsi sul tenore dell’ant. 1 rubricato oggetto e dell*art. 3 garanzie ¢ d altri
accordi del contratto preliminare. {r

L'art. | recila: “la promessa di vendita ha per oggetto la tatalita delle qran(.’u fdentificara

societd (N,

Alla data del formale trasferimenty delfe guote da effetiuarsi en.':ab*?!ﬂ.é.?mé' la sttuazione
patrimoniale della societa dovra comtinere soltanto i seguenti nro
all ‘attive patrimoniale il valore contabile delle rimanenze M%NMI cosi identificato al Catasto
al  f&. @ mapp
792 per complessivi mewri quadri
¢ del piano di lottizzazione Allegato B

terreni del Comune di
762.767,772,763,768,773,775,784,790. 776,785,791,
19668 come ripartato dalfa mappa catastale allegh
enframbi evidenzian in giaflo; - af passive il i ente pairimonio neffo,

Il patrimonio netto inoltre dovra cumemﬁj}ﬂebim per imposte relative all‘anne 2011, can un

corrispondente attivo, pari alle dfspmf}@
Eventuali alire poste del passiva nie dovranne avere corrispondemie coperiura finanziaria

quide necessaric per il pagamento delle imposte.

¢
nell ‘attivo patrimoniale”. «
All'art. 3 la parte pmmm{fu'gchim che i debiti € le passivita della societa € stl sono
X

quelli ¢ solo quelli evi i nelle scritture comabili della medesima, cosi come risultano dalla

o

siluazione palrimqgjiﬂllegm alla convenzione riferitaal 31.12.2010.
| sigri ,...;IJZ E, F, G, H,
|, L in solido fra loro, si assumono inoltre ogni responsabilitd
per la %nﬂ della societa fino dalla data della compravendita, impegnandosi a rifondere quanto
gli dcquirenti o la societa fossero tenuti eventualmente a pagare per oneri e passivita diversi da
‘ 1 indicati nella situazione patrimoniale indicata all’an. | del presente preliminare (per debiti
‘h}fcm fomitori o terzi, comprese tasse, tributi, sopratasse, sanzioni, interessi ¢ guant’altro relalivo
alla precedente gestione, anche se accertato in epoca successiva).
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L’art. 5 per la parte di interesse dispone al secondo capoverso contrassegnato dalla lettera B: “la
societa C srl presenta, nella situazione patrimoniale al 31.12 2010 allegata, tra le voce
del passivo di siato patrimoniale debiti verso banche ¢/c con un salde passive al 3112 2010 di €
58.785. 1 soci della sociera  © i impegnano ad estinguere agni ¢ qualsiasi conlo corrente
intestato alla stessa € sl prima dell atto di cessione delle guote”.

Prima di passare alla delibazione delle singole clausole del contratio appare opportuno dar conto &
dello stato della giurisprudenza sulle garanzic legali e convenzionali . \

Il contratto di compravendita di azioni o quote di societa di capitali ha come oggetto immﬂl' ¥
partecipazione sociale -intesa come insieme di diritti, poteri ed obblighi sia di natura Wﬁn}c
sia di matura ¢.d. amministrativa in cui si compendia lo status di socio- e soltanto qw oggetto
mediato la quota parte del patrimonio sociale che la partecipazione rappresenta. f';\’

Il cessionario, quindi. ove le quote sociali cedute non abbiano le qualitd
patrimonio sociale, o i singoli beni da cui ¢ composto, risultato diverse
venditore al momento della stipulazione del contratto, non pud far

mancanza delle qualita promesse, salva I'ipotesi in cui le p@ 0 espressamente previsio
o

gh eventuali vizi o la

garanzic in ordine alla consistenza patrimoniale della socicta, si verta in materia di dolo.

In sintesi, la giurisprudenza ammette che la cessione”
determinata consislenza patrimoniale della societa, si
regolamento negoziale, il quale abbia per oggett
socio, ma anche ulteriori obblighi, a carico del
collegati dalle parti, appunto, a una \unsistcnm del patrimonio ovvero a determinate
caratleristiche di beni sociali specificam considerati, sino a rendere applicabile in via analogica
le norme in tema di vendita; ma @ﬁ a condizione che il cedente abbia, sul punto, assunto una
specifica e dettagliata unmnzipﬂ&gs. civ. 26690 del 2006; 16031 del 2007; 16963 del 2014)

Nel caso di specice, le pasti ittenti venditrici non hanno offerto alcuna specifica garanzia sullo
stalo di falto e di ¢ sulls qualita dei terreni, ma hanno solo garantito la consistenza
all'art. 1 le rimanenze che avrebbero dovuto costituire I'attivo

uota atiuata sul presupposto di una
inquadrare nell'ambito di un complesso
lo 'acquisizione di un generico status di
te; tali obblighi possono per relationem essere

patrimoniale, ide
patrimoniale d.
Lart. 1 ¢ tonale alla sola individuazione dell’attivo patrimoniale della societd ¢ non conticne
ale 12, nemmeno implicita sullo stato dei beni.
Impifge per questa interpretazione la titolarita in capo a C di afiri e diversi mappali che
ﬁ:: ro dovuto essere scorporali ¢ alicnati a terzi prima della stipula del contratto definitivo di
cli € causa.
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In sintesi, il Collegio ritiene, uniformandosi alla pilt recente giurisprudenza della S.C., che la
nisoluzione per difetio di "qualita” della cosa venduta ai sensi dell'an. 1497 c.c. deve attenere
direttamente ai diritti e agli obblighi in concreto connessi alla parteciparione sociale, mentre le
carenze o i vizi relativi alle caratteristiche ¢ al valore dei beni ricompresi nel patnimonio sociale
rilevano ai fini della pronuncia di risoluzione solo se il cedente abbia fornito al riguardo idonee
garanzie e nel caso di specie, per i motivi illustrati, non & stata fornita una siffatta garanzia,

Pertanto, le conclusioni alle quali perviene la consulenza tecnica di ufficio vertente » \,

sull’accertamento dello stato e della consistenza dei terreni e dei materiali i ivi invenuli ¢ le esiese

deduzioni ed argomentazioni delle parti sulla riferibilita della nozione di rifiuto ai m%‘lb’

rinvenuti nella zona non interessata dalla bonifica ambiemale risultano  assorbites,

considerazioni in diritto che precedono.
Lamenta parte attrice |'inadempimento dei convenuti anche rispetto ad altri ubb@w\mti nel
7

contratto preliminare; | soci della [ non hanno consegnato al . data di

convocazione delle parti avanti al Notaio, il bilancio societario, lo stath

documentazione fiscale e contabile necessaria per comprendere l@

finanziaria della societd; i soci convenuti non hanno scorporato 1 te
ﬁ: 2012 i convenuti hanno

ione cconomico ¢

Neppure in vista della seconda convocazione avanti al Notaio
adempiuto a tali obblighi. 5

Parte convenuta al riguardo opina che i promittenti v non erano contrattualmente tenuti a
consegnare agli acquirenti prima del rogito il _bil societario, lo stato patrimoniale e altri
documenti contabili wiili a comprendere la sih@; economica della societd e i bilanci dimessi
agli ami comproverebbero |'assenza di ano i .pnnivitfl sopravvenule.

Con riferimento allo scorporo dcl richiamano alla piantina prodota sub doc. 8 che
raffigura i terreni alla data del 206.2 prieadi  C ol

All'art. 1 del contratto pmiimmﬂ.'i:mmmmu venditori si erano impegnati a garantire che il lotio
A della piantina fosse ricom | patrimonio della societa all ano del definitivo.

| lotii B}, C) e D), co osce anche parte convenuta, andavano scorporati prima del rogito,
con impegno della so@mmsreriﬂi ai soci 0 @ soggetti terzi,

Cosi cspostc Ie(gotrapposte difese delle parti preme richiamare il contenuto della garanzia
#3 del contratto preliminare: i soci di C srl si erano espressamente
ifondere gli acquirenti delle sopravvenienze rispetto alla situazione patrimoniale
preliminare per debiti verso fomitori o terzi, compresi debiti verso il Fisco e 2 estinguere

ﬁwnm corrente intestatoalla € srl.

contenuta
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E evidente, peraltro, sulla base del contenuto dell’obbligo assunto dai promittenti alienanti che
costoro avrebbere dovuto fornire agli attori la documentazione contabile ¢ fiscale aggiomnata della
societd onde rendere possibile "accertamento della situazione economica della societd alla data
della stipula del definitivo e la precisa individuazione degli eventuali debiti da porsi a carico dei
promittenti alienanti. non essendo all'uopo sufficiente il bilancio dell’esercizio 2011 chiuse al
31.12.2011, mentre con la diffida ad adempiere del 27 settembre 2012 i promittenti chiedevano di
confermare agli attori di confermare la loro presenza avanti al Notaio entro il 15 ottobre 2012. \

Latese P dipendente dell'impresa A ha confermato che C s non
alcuna documentazione in vista della stipula del contratto definitivo. -y

Quanto invece allo scorporo dei terreni, il capannone di cui al lotto B ¢ stato vendutpratalé

Q in data 29.06.2012, il quale I'ha acquistato per il tramite di R :;im (doc. 10
lasc. conv), f\\

Il lotto €} era stato promesso in vendita a S srl e il lotto Dy, f\ﬁ'agﬂcmu. secondo i
convenuti avrebbe dovulo essere inteslato ai soci cosi come anche gc(ﬁlm in easi di mancata
vendita entro il termine fissato per il rogito. \"

Orbene, non risulta sia stato stipulato alcun contratto pmtigtévﬁm C e i suoi soci né
costoro hanno assunto aleun obbligo di acquistare il lo 6& il lotto D.

e S

Dall'esame del contratio preliminare stipulato tra stl si ricava che esso

era sottoposto a condizione sospensiva all'art. 3, stente nell’approvazione di un finanziamento
da parie di un ente Nnanziario ¢ che il tcnnimp-ﬁ; stipula del preliminare era stato fissato entro e
non olire il 30 settembre 2012 (doc. 11 f; -J; @ quanto consta il contratto definitivo non & mai
stato stipulato,

Neppure ¢ stato compravenduto {H’& D.
I generico inciso contenuto sfella diffida ad adempiere inviata dai promittenti venditori agli atlori

di dar corso agli ulteriori § ~P.l:ser.ui gravanti su di loro & del tuno generico.
I convenuti chidnn‘:ap volta la risoluzione di diritto del preliminare ex art, 1454 c.c. per fatto

€ colpa esclusivi n:lﬁ;ng“h A ¢ B pernonaverottem perato all”invito ad adempiere del
09202, ()7

8iti £on prestazioni corrispettive, in caso di denuncia di inadempienze reciproche, ¢
mparare il comporiamento di ambo le panti per stahilire quale di esse, con riferimento
vl interessi ed alla oggentiva entita degli inadempimenti, si sia resa responsabile delle

Nei con

ai

ﬁasg ioni maggiommente rilevanti ed abbia causato il comporiamento della controparte, nonché
ella conseguente alterazione del sinallagma.
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Il Collegio ritiene prevalente e connotato da gravitd ex art. 1453 cc. |'inadempimento dei
convenuti, che non si sono attivati né per rendere edor | promissari acquirenti della situazione
economica della societd, costituente un obblige accessorio informativo. né per dare esecuzione
all’art. 1 del contratto, che circoscriveva I'attivo patrimoniale della societa alla stipula del definitiva
ad alcuni soltanto dei lotti di proprietidella € &

Alla risoluzione del contralio preliminare per inadempimento imputabile ai soci di @ sil X
consegue anche la condanna di D e E al pagamenio rispettivamente
dell'imporio di € 13.428.21 ¢ di € 13.435,84, olre interessi legali dalla data dellincasso af fildo
effettivo (atieso che i legali si erano accordati nel senso di posticipare |"incasso all’esito usa)

e la condanna F, G, H, I, L <
a restituire a A gli assegni ricevuti. .f";\'
Rimangono assorbite le domande relative al contratto preliminare di cmg@ t¢ proposte in

via subordinala da parte altrice sub punti 3) e 4) delle conclusioni. N
2) Domanda di risoluzione del contratto di locazione \

A quale titolare dell'omonima impresa indivi avacon €  sdun
contratto di locazione in data 1.6.2011 avente ad oggetto gli erreni indicati nel preliminare di
cessione di quotedi € sl . \

Appare pacifico il collegamento esistente tra i. A%c:l'tmﬂi: il contratto di locazionc cra
funzionale a consentire la detenzione in capo ce di parte dei terreni della societd in vista
della stipula del contratto di cessione di quote®i, ~ € srl e I'esecuzione dei lavori funzional;
alle esigenze dell attrice.

Parte conduttrice chiede la nisoluzi inadempimento del suddetto contratto di locazione per

non aver polulo disporre i dalla data del 6.2.2012 dei suddetti terreni a scguito del
sequestro di tulto il compe tto di locazione fino al 6.3.2012 e del perdurare del sequestro

sui mappali 767 ¢ 772 finesa94.7.2012,
Chiede la msrimziu&mnmi indebitamente percetti dalla locatrice per I'importo di € 18.000 al

netto dell’lva ¢ il mborso delle spese quantificate nell'importo di € 147.406,29,

Pane mnvw@ o~ ha allegato |'esercizio del diritio di recesso dal contratto di locazione
da parte dell"attrice A . con effetto a far data dal 15.5.2012 ¢ |'occupazione dell'area
successiva alla cessazione degli effetti del contratio.
ice sostiene di aver firmato il recesso in epoca coeva alle stipula del contratto di locazione.

Il recesso unilaterale di una parte, ai sensi dell'art. 1373 cod. civ. da un contratto ad esecuzione
$ periedica non preclude la pronuncia della sentenza di risoluzione del medesimo contratto per
inadempimento anteriormente verificatosi; tale ultima pronuncia, sebbene di caratiere costitutivo,
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avendo cfficacia retroattiva al momento dell'inadempimento (art. 1458 cod. civ.), prevale infatti
rispetto alle altre cause di risoluzione del medesimo rapporto contrattuale, per la priorita nel tempo
dell'operativitd dei suoi effern.

Tanto premesso, |'inutilizzabiliti dell'intero compendio locato si & protratta per un mese dal 6
febbraio al 6 marzo 2012.

Successivamente al dissequestro parziale dell’area parte conduttrice ha continuato a detenere il
compendio immobiliare.

Depongono in questo senso il verbale di restituzione delle chiavi (doc. 14 fac. Cautelare resistenti)

Ny

sottoscritto dal legale rappresentante di C che deve essere letlo unitamente al doc. l%d .

(missiva inviata dal legale di C in cui comunicava di aver ricev :
propria cliente la restiluzione delle chiavi). F'@

Lateste P dipendente dell’Impresa A haammesso che i camion v:@ talvolta
posteggiati nellarea de qua. N

La giurisprudenza ha ripetutamente ribadito il principio secondo i f\ln principale e
fondamemiale obbligazione de! conduttore di immobili & il mgam:n@ ne di locazione, si

che non gli ¢ consentito di astenersi dal comrisponderlo anche in cui si verifichi una

riduzione o una diminuzione del godimento del bene, nemmeno in cui egli assuma che tale
evento sia ricollegabile al fano del locatore. Infaui | ione dell'adempimento di detia
obbligazione, ai sensi dellart. 1460 cod. civ., & legit ltanto quando sia giudizialmente

acceriato che ¢ venuta completamenie a mancare restazione della contropane, altrimenti
costituisce fatto arbitrario ed illegitimo del cwl&;.lnr: che altera il sinallagma contrattuale e
determina uno squilibrio tra le prestazioni i.pcr cffetto di un' unilaterale ragion fatasi del
condutiore, che percid configura inadem colpevole all'obbligo di adempiere esattamente e
puntuaslmente al contratto stipulnmdn.‘/@ﬁbblignzime principale per il conduttore. A cid deve
aggiungersi che per la confi | sopravvenuto difetto funzionale della causa del contratto
per impossibilita sopravv .\ adempimento della controprestazione, la sospensione della
prestazione sinallagmaticy - ndo il principio "inadimplenti non est adimplendum” - & legittima
soltanto se é cunfnrmn@l_u ta ¢ buona fede, il che ¢ da escludere se il condutiore continua a godere
dell'immobile, e a@;;nm in cui gli ¢ chiesto il pagamento del canone, assume |'inutilizzabilita
del bene all'uso convenuio, perché in tal modo fa venir meno la proporzionalitd tra le rspettive
prestazio o ue in tal caso, per conformare il suo comportamento a buona fede, pud soltanto
riduzione del canone proporzionata all'entitd del mancato godimento, in anslogia al
&Eﬂn dell'art. 1584 cod, civ. (applicazione del principio dell'art. 1464 cod. civ.) per la diminuita
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utilizzabilith economica del bene a causa delle riparazioni su di €550, ovvero pud chiedere la
nisoluzione del contratio per sopravvenuta carenza di interesse.

Il permanere di A nella detenzione dei terreni, seppure a fronte di una riduzione del
godimento del bene, e il mancato pagamento dei canoni per le mensilita di aprile, maggio e giugno
ostano alla risoluzione del contratio di locazione. Per inciso, non viene compulata tra i canoni
dovuti la mensilita di marzo a compensazione con la mensilita di febbraio pagata anticipammmc&
dalla conduttrice, attesa I"indisponibilith assoluta nel godimento del bene dal 6.2, al 6.3.2012. \.

In accoglimento della domanda riconvenzionale di condanna al pagamento dei canon r‘;—@;
da [ 4 srl, A deve essere condannata al pagamenio dei canoni per )}‘r@sﬂim

indicate, previa riduzione di 1/5 dell'importo di ciascun canone, tenulo con mancaio
godimento dei mappali 767 ¢ 772 la cui superficie ¢ pari a circa 1/5 dell'in icie locata,
rideterminato nell’importo di € 1.600.00 e ¢con la precisazione che il canone vigne ridotto

di un ulteriore 1/5 atteso che il rilascio & avvenuto il 24, per una mﬁ@pjemim di € 4.480,
altre Iva e oltre interessi dalle singole scadenze al saldo effettivo.
Quanto alle spese sostenute dalla conduttrice soccorrono le

del contratto di locazione, \
1]

C  autorizzava il compimento delle semu&%-ymﬂimzim di recinzione, impianto

contenute negli ant, 13 ¢ 14

di illuminazione e sistemavione degli spazi esterni,

[l comma 2 dell'art. 13 prevedeva che “tali € verranno eseguite a cura e spese della
conduttrice senza che questa ultima possa nei confronti della locatrice alcuna pretesa e'o
diritto né in corso di locazione né al termi Jlhl»:‘.*:.r stessa”,

Al successivo art. |4 & stabilito che% mine della locazione gli immobili saranno riconsegnati
in buono stato locativo, safvo i barmnm da normale uso. Tutti i lavori, opere ed accessioni
ed aggiunte eseguiti durany&amﬂm andranno a beneficio della locatrice semza che la
condutirice possa mnmr;,-bﬂ«! o prefese di alcun genere. o meno che la locatrice non preferisca
la restituzione dei locali weflo stato originario a cura e spese della conduttrice”.

Orbene, il contriilie, @i locazione ha cessato i suoi efferti dal 15 maggio 2012 per effetto del
recesso da par@lﬁuunduﬂrice; secondo le pattuizioni contrattuali riportate, parte condutirice non
pud vantare aleun diritto o pretesa in ordine ai lavori eseguiti,

Le lite 51 compensano per 1/3 in ragione della soccombenza parziale ¢ per | restanti 2/3
v poste a carico di parie convenuta in ragione della soccombenza prevalente di questa parte ¢

iquidate come in dispositivo,

Le spese relative al giudizio cautelare, in rapporto di strumentalita con |a domanda di risoluzione
del contranto preliminare e di restituzione degli assegni formulate da parte atrice, entrambe

i6



meritevoli di accoglimento, vengono liquidate secondo il criterio della soccombenza e quindi poste
a carico della parte convenuta.

Le spese di ctu, come liquidate con decreto di data 2.11.2016, in ragione dell'insussistenza di una
garanzia specilica prestata dai convenuti sulle qualiti dei terreni di titolarita di C sl

P.Q.M. N
Il Tribunale di Venezia, definitivamente decidendo nella causa promossa da A f‘}, =

e

B nei confronti di c stl, D, E ,-;":j ’
F, G, H, i, L r &/
ed iscritta al n. 8983/12 R.G., ogni diversa eccezione. domanda cd iBlQ‘}s.aucsu:
- dichiara risolto per inadempimento imputabile ai signori . {:” E y
F, G, HN \
L il contratto preliminare di ceni% uote stipulato tra le parti in
data 20.6.2011; e .
- per V'effento, condanna D alla 'm.sligzmnc in favore di A
dell’importo di € 13.435,84, olire interessi | | data dell'incasso al saldo effettivo:
- condanna E alla restituzion tmm di A dellimporto di €
13.428.21, oltre interessi legali dalla " incasso al saldo effettivo:
- condanna alla restituzione in fav N A
F dell'assegno n°h§~ 9B72-03 di € 12.718.24
G dell asseg; 82889873-04 di € 11,305,95
H dell"m‘; S82889874-05 di € §.489,01
| de n®3582889875-06 di € 8.481 .37
L (. dell'sssegno n°3582889876.07 € 8.481 37:
- rigena la_dommrida di risoluzione del contratto di locazione per inadempimento di
c &)
inadcoglimento della domanda riconvenzionale di  ©  srl, condanna A
gamento dell'importo di € 4.480,00, olire Iva ed olire interessi legali dalle data deile
$qsqingn!c scadenze al saldo effettivo;

vengono poste integralmente a carico di parte attrice.
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- compensa le spese di lite per 1/3 ¢ condanna i convenuti alla rifusione in favore degli atton
dei restanti 2/3, che liquida in € 8.950,00 per compenso, € 720,00 per anticipazioni, oltre
spese generali, Cpa ed Iva. se dovuts, come per legge;
condanna i convenuti alla rifusione in favore degli attori delle spese del procedimento
cautelare, che liuida in € 2.500,00 per compenso. € 878,94 per anticipazioni, oltre spese
generali, Cpa ed Iva, se dovuta, come per legge; #

- pone definitivamente le spese di ctu a carico di parte attrice. (b;}

(=

ol

Cosi deciso in Venczia nella Camera di Consiglio in data 9 maggio 2018

1l Presidente Il Giudice est.
dott. Luca Boceuni dott.ssa Chiara Campagner /‘\



