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REPUEBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANG
TRIBUNALE ORDINARIO di BRESCIA

SEZIONE PRIMA CIVILE

It Tribunale, nella persona del Giudice dott. Busato Alessia: ha
pronunciato la seguente

nella causa civile di | Grado iscrittd aln. r.g. —-- promossa da:

SOCIETA ALF,

attore

CONTRO
BANCA

SOCTETA’ BETA
convenute

CONCLUSIONI

Le parti hanno concluse come da verbale d' udlenza d1 preusazsone delle
COﬂClUSanI e

IN FATTO E'IN DIRITTO

Con atto di citazione introduttivo del presente giudizio l'odierna -attrice,
premesso che nel 1998 la SOCIETA BETA aveva fatto edificare un
complesso immobiliare ad uso commerciale su un fondo sito in Vicenza
di proprieta della stessa allegato che verso la metd del 2000 il
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complesso era sostanzialmente edificato ma che la proprietaria non era’

riuscita a reperire le risorse per curare i lavori di finitura, pagare gii.
ingenti debiti degli appaltatori e fornitori e far fronte al mutuo, aliegato-

che, per far fronte a tali impegni, la SOCIETA BETA aveva concordato:
con BANCA la cessione a:guesta deil'area gia edificata e la contestuale_:_;.u
conclusione di un contratto di leasing con erogazione alla societa in piti -
tranches di un fmanmamento che avrebbe consentito-di estinguere: i+
debiti, terminare-iavori di fornitura e riacquistare l'immobile al termine
del contratto, allegato che in data 2 aprile 2001 BANCA aveva
sottoscritto il verbale di presa in consegna dell'immobile con

sottoscrizione, in pari data, di un atto di variazione, allegato di essere
subentrata-alia SOCIETA BETA con atto del 2 Maggio 2002, allegato che

i contratti conclusi tra societa e BARMCA integravano un patto ==

commissorio, chiedeva la dichiarazione di nullitd di tali contratti, con
conseguente condanna delia concedente: alla restituzione di quanto
percepito a titolo di canont di leasing.

In subordine, allegato di aver rinvenuto errotizneli'applicazione del
meccanismo di indicizzazione del canone, allegato che la concedente
non aveva rispettato la moratoria concessa dal Cessionario dei credito
(poi retrocesso alla societa di leasing), allegata I'erronea imputazione di
due fatture emesse da ALTRA SOCIETA per Jimporto complessivo di lire
515.000.000.,in quanto non concordate :e-."r‘ion giustificate, chiedeva che
fosse accertata mediante CTU contabile, Fesatta entitd. dei canoni
periodici scaduti ed a scadere. .

Si costituiva la BANCA che si associava alle domande di parte attrice.

Si costituiva la convenuta la quale, contestato che all'atto della
conclusione del contratto di leasing I'immobile fosse gia interamente
edificato, e contestata la difficoltd economica dell'attrice all'atto della
conclusione del contratto, allegava la validita del contratto ed eccepiva
la carenza di legittimazione dell'attrice alle domanda di restituzione in
favore di SOCIETA BETA.

Quanto alla domanda subordinata rilevava che i costi assmufat:w di
_ALTRA SOCIETA non erano stati in precedenza contestati e:'che il
' apporto con ALTRA SOCIETA erano stati lntrattenutl dopo Ia SOCIETA

_-'fiBETA aveva chiesto alla concedente di "occuparsene”

.= Allegava che eventuali dilazioni accordate dal factors non le erano

oppeonibili,
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Allegato l'inadempimento delia controparte e la dichiarazione di volersi
avvalere della causa risolutiva espressa chiedeva, in via riconvenzionale,
ia dichiarazione di lntervenuta risoluzione del contratto, la condanna
dellattrice alla restituzione del bene e al risarcimento del danno,
formulando, m-subordme domanda di pagamento di un mdennlta ex
art. 2041 cod €V,

quale veniva stabilita la penale in caso di risoluzione del contratto) per’i‘_«_s\
violazione dell'art. 1526 cod. civ. e, in subordine, ne ch:edeva Iaf_:‘_-
riduzione ad equita. "

La causa, istruita mediante produzione di documenti, due CTU e prova
orale, riassunta a seguito dell'interruzione conseguente il fallimento
dell'attrice, veniva trattenuta in decisione sulle conclusioni di cui al
verbale d'udienza del 5 giugno 2014,

In via preliminare deve essere rilevata @ corretta riassunzione del
procedimento da parte della convenuta ocnata

La circostanza che questa si'sia costituita nella fase iniziale del
procedimento limitando ad associarsi alle domando delf'attrice (cui era,
comunque interessata. dal momento che la dichiarazione di nullita del
contratto di compravend1ta hon poteva che avere effetto anche nei suoi
confronti essendo ellzg:Ja venditrice) non la rende per cid carente di
legittimazione o di interesse alla riassunzione del procedimento da ella
stessa richiesto quale parte processuale.

sostenersi che le domande di attrice e convenuta siano
issibili in. quanto le parti, con posizioni processuali contrastanti,
sarebbero assistite da legali del medesimo studio associato.

; e_ntrare nel merito delle conseguenze dell'eventuale - pracura
nlasctata a legale in conflitto di interessi (potendosi anche rltenere la
nullita della sola procura rilasciata per ultima) nel caso in‘esame non vi
e alcun contrastc di interessi tra le parti, aventi entrambe interesse alla
dichiarazione di nullita del contratto per I'allegata violdzione del divieto
di. patto commissorio posta in essere asseritaménte in loro danno
(essendo la SOCIETA BETA vendltrlce/debltnce SOCIETA' ALFA la-
subentrante)
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La legittimazione dell'attrice alla dichiarazione di nullita de contratto di
leasing (e dei contratti a questo coilegati} asseritamente conclusi in
violazione del patto commissoric &€ chiaramente sussistente essend@__E
|'attrice subentrata nel contratto di leasing di cui & pertanto parte. -

Né risulta che I’attrlce abbla chiesto la restituzione del bene lmmoblle mz--:“
favore di SOCE ETA BETA :

In sed__ d| udienza di precisazione delle conclusioni parte attrice e: Ia_'._‘-
_convenuta BANCA hanno dato atto della pendenza, innanzi a questo..
Tribunale, di un procedimento connesso per comunanza di titolo ed”
- oggetto.

Societa pur non avendo espressamente formulato l'istanza di riunione,
ha precisato le conclusioni "all'esito della riuniope”.

La circostanza che tale procedimento ‘sia: attualmente sospeso ex art.
295 cod.proc.civ. (come ailegato dalle stesse parti) esclude la possibilita
delia riunione. - ;

Come rilevato nel ¢ rso deI procedimento & intervenuto il fallimento di
SOCIETAALFA

Pur essendo stato il procedimento regolarmente riassunto la
dichiarazione di intervenuto fallimento ha notevoli riflessi sull'esito di
questo procedimento.

Come noto infatti Iart.24 della c.d. L. Fall. attribuisce alla competenza
funzionale del tribunale fallimentare tutte le azioni derivanti dal
fallimento. -

e Tra queste devono ritenersi comprese non solo le. dich;araﬂom di
- condanna ma anche gli accertamenti che siano premessa di un pretesa
verso la massa. el

In considerazione di quanto sopra se &_E-a_'-‘domanda di dichiarazione di
nullita del contratto di leasing rimane *di competenza del Tribunale
ordinario, deve sin da ora essere rilevato come sia la domanda di
accertamento della somma effettivamente dovuta (formulata da parte

&
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attrice in via subordinata) sia la domanda di dichiarazione di risoluzione
e risarcimento danni (nonché la domanda di condanna ex art. 2041 cod
civ.) non possano che essere dichiarate, improcedibifi.

Analogamente deve essere dichiarata improcedibile I3 domanda
formulata da parte attrice nei confronti della convenuta BANCA in sede
di prlma udienza. :

La convenuta in via riconvenzionale ha chiesto I'accertamento
dell'intervenuta risoluzione del contratto (o in subordine la
dichiarazione' di risoluzione per inadempimento della controparte) con
condanna al risarcimento del danno. b

In sede di prima udienza [attrice;:- a fronte della domanda
riconvenzionale della convenuta, aveva.formulale ulteriori istanze
particolare la richiesta di dichiarazione di nullita della clausola penale e,
in subordine, la sua riduzione ad:equita.

Queste domande nonlp'ossono essere dichiarate tardive in quanto la
loro proposizione. si- era resa necessaria a fronte della domanda
riconvenzionale formulala dalla convenuta BANCA avente ad oggetto la
dichiarazione dirisoluzione e la condanna al risarcimento danni.

Peraltro, trattandosi di domande formulate solo in prima udienza, la
loro  ammissibilita dipende dall'ammissibilita, della domanda
riconvenzionale.

A fronte della dichiarazione di improcedibilita della domanda
riconvenzionale anche le domande formulate da parte attnce nel corso
della "'nma udienza devono essere dichiarate improcedibili. . =

Tale conclusione trova giustificazione alla luce dell'analoga disciplina
dell'appello incidentale tardivo, inoltre opingre diversamente
porterebbe a superare il principio delle jpreclusioni in assenza di
effettiva necessita di difesa {necessita-vehuta meno a seguito della
dichiarazione di inammissibilita della domanda riconvenzionale).

Passando al merito della vertenza ad oggi ancora al vaglio, di questo
Tribunale, la domanda di dichiarazione di nullitd del contratto di leasing,
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collegato contratto di compravendita, per viclazione del divieto di patto
commissario non & fondata.

Come noto, secondo la.pili recente giurisprudenza, il contratio di-"sale
and lease back' in forza del quale un'impresa vende un:-bene
strumentale.ad” una societa. finanziaria, la quale ne paga il prezzo e,
contestualmente lo concede in locazione finanziaria alla stessa
vendltrtce verso pagamento di un canone e possibilita di riacquisto,

configura—un—contratto—socialmente—tipice—che—in—guanto- e &¢——

astratitamente valido, salva la necessita di verificare, caso per.caso la

“presenza di elementi sintomatici atti ad evidenziare se la vendita &'stata

posta in essere in funzione di garanzia in violazione del divieto, d; patto
commissorio.

Sempre secondo la citata giurisprudenza. il contratto pud ritenersi
fraudolento in presenza. di alcune circostanze tipizzanti quali I'esistenza
di una situazione di credito e debito tra le parti, le difficolta economiche
della venditrice, fa sproporzione tra il valore del bene trasferito ed il
corrispettivo versato (tra le altre €.cass. 5438 del 2006).

Nel caso in esame"'al'El‘?éSito della CTU. sul valore del bene all'atto delta
conclusione del*-contratto di compravendita deve escludersi la
sussistenza dell ultima circostanza.

It CTU, esaminando le fotografie allegate alla variante nr. 3 depositata
nel febbraio del 2001, ha desunto che nel precedente mese di ottobre
I'edificio fosse completo di coperture e tamponamenti, mancante di
serramenti su due fronti, solo al rustico al piano terra, senza partizioni
interne-e impianti, privo di pavimentazione su terrazzi di copertura e
prlv"" di parcheggl e sistemazioni interne.

Pur e_ésendovi un. certo ritardo nell'esecuzione dei I_a_\a_?_t)'}':'ii il CTU ha
ritenuto che tale stato delle opere sia sostanzialmente attendibile.

_.Tale conclusione e peraltro coerente con una concessmne in variante -
"jnchlesta nel settembre 2000 e pertanto:prima delle conclusione del
contratto e rilasciata successivamente.alla sua conclusione sottoscritta
. dalla venditrice SOCIETA BETA avente ad oggetto varianti interne ed
|~ esterne sostanziali, modifica della copertura di facciata, modifiche di .

distribuzione interna, modifiche di dettaglio della struttura.
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E' evidente che l'autorizzazione alla realizzazione di tali modifiche &
difficilmente compatibile con un immobile gia quasi mteramente
realizzato alla data de! 3ottobre 2000 come allegato dali'atirice. :

Tale conclusione:hon & contraddetta né dalle dichiarazioni dei testimoni
{che nella.sostanza concordano nell'indicare che le fotografie allegate al
doc. 38 di parte convenuta rappresentano cantiere ne! luglio del 2000
pertanto a pochi mesi dalla conclusione del contratto di compravendita

— ——————e—d*—iea&ng—e—ehe—map#e&en&ane—un—tmmgbd%estanaalmeMe 3!

" rustico) né dalla documentazione prodotta sub doc. 21 da parte attrice
che & costituita da un insieme di fatture emesse a fronte di vari 1av0r|
eseguiti nel cantiere. n o

Tali fatture, non meglic descritie dalle parti riportano date diverse;:
alcune precedenti e alcune successive alla stipula dei contratti per cuie”
causa. La visione delle fatture raffrontate alle ‘date di emissione non
confortano la tesi di parte attrice in prdine alla sostanziale completa
realizzazione dell'immobile alia data'det 3. Ottobre 2000.

In considerazione di quanto sopra il CTU ha stabilito che il valore di
stima dell'immobile alla data di conclusione del contratto era di circa
lire 8.660.000,00 pertanto, coerente con prezzo indicato nella
compravendita lire 8.660.000,00.

Le critiche alla relazione del CTU mosse dall'attrice in sede di udienza di
precisazione delle conclusioni e dalla convenuta BANCA in tale sede e
nella comparsa conclusionale non sono né fondate né rilevanti.

3 e convenuta sostengono che il CTU si sarebbe cancell'to
z bo cosi sottraendosi al contraddittorio e ad ogni rilievo.

Non & hoto agli atti se il CTU si sia 0 meno cancellato, dall a Ibo. In ogni
caso il CTU, nel corso dell'udienza del 17 dicembre 2012 ‘successiva al
deposito della relazione, alla presenza delle’ ‘parti e dei CTP ha
adéguatamente replicato alle osservazmm delle parti { come emerge
dalla lettura del verbale d'udienza). -

_;iﬁf-éassenza di pil specifiche contestazioni e pertanto sufficiente il
richiamo al suddetto verbale contenente le risposte del CTU alie
osservazioni delle parti.
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Con riguardo agli ulteriori elementi in genere caratterizzanti la
violazione del patto commissoric si osserva come non sia stata fornita
adeguata prova della sussistenza di una situazione di dn‘ficolta
economica della vend|trtce

Né & stata aliegata Ia sussnstenza di rapporti obbligatori tra le partl
{diversi da quelli; onseguenti la compravendita connaturata al contratto
di “sale and Iease back”). S

La cirostanza che il contratto avesse ad oggetto un bene strumentale
‘esercizio dellattivita d’impresa, rende manifesto linteresse della-
nditrice/utilizzatrice a continuare ad utilizzare il bene e a poterné:.
successivamente acquistare la piena disponibilita, altro elemento che:
porta ad esclude la violazione del disposto dell'art. 2744 cod. civ..

Né il contratto di leasing pare contenere clausole inique idonee a
manifestare che una parte si sia approfittata della‘situazione di difficolta
economica dell’alira.

La clausola nr. 20 del contratto, per quantodl interesse in questa sede,
pur imponendo all'utilizzatrice, *. in' +caso di risoluzione per
inadempimento I'obbligo di corrispgndere i canoni scaduti ed a scadere
attualizzati e il prezzo di opzione-attualizzato, prevedendo la detrazione,
da tale importo, del valore deII immobile, riconduce ad equita la
clausola stessa. ;

Infatti Ventita del risarcimento & tale da non determinare alcuna
indebitalocupletazione in capo alla concedente che, a fronte
dell'eventuale risoluzione per inadempimento della controparte, non
avra nilla; pit di-quanto avrebbe avuto in casc di regolare
adempimento del contratto.

In con51dera1|one di quanto sopra la domanda formulata m \na
prlncnpale da parte attrice nen pud trovare accoglimento. :

Le spese legali seguono la soccombenza e vengono Ilquadate a favore di
parte convenuta Leasing spa e a carico di parte convenuta e fallimento
SOCIETA ALFA in euro 61.083,40 per onorari oltre rlmborso forfettario
iva e cpa.
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Spese di CTU:sul valore del bene immobile a carico di parte attnce e
convenuta.. :. i

Spe:s_é'éd_'eilé CTU contabile a carico delle parti per 1/3 ciascuna.

P.GLM.

il Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni diversa istanza,
eccezione, deduzione disattesa cosi giudica: Lo

rigetta la domanda formulata in via principale da parte attrice;
dichiara improcedibili tutte le ulteriori dom_fc)_;ﬁ'dé formulate dalle parti;
spese liquidate come in parte mqti\.ggi-';"'?:'_.. :

Brescia, 27 ottobre 2014 "

H Giudice

dott. Busato Alessia

*lo sentenza in commento é state modificata nefl’aspetto grafico con
Veliminazione dei dati personali nel rispetio della privacy
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