
http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


http://bit.ly/1k2c2jP


  

 

 
Si contesta in particolare il pagamento di somme in favore delle due m
proprietarie/locatrici di unità immobiliari, a titolo di “buona entrata” di BLUVACANZE nella 
locazione dei rispettivi spazi per l’apertura di agenzie. Si tratta per IMMOBILIARE di n 9 spazi con il 
versamento di un importo complessivo di euro 1.080.939; per KAMER di un unico spazio con il 
versamento di un importo di euro 280.000. 
 
Per questa parte l’attrice deduce innanzitutto il carattere ingiustificato dei relativi pagamenti come 
conseguenti alla stipula di pattuizioni (di “buona entrata”) da reputarsi in realtà nulle.  

corr
integrazione delle pretese creditorie cui l’aspirante conduttore può ben essere indotto  a sottostare in 
vista del raggiungimento di un  proprio prevalente interesse alla stipula (come del resto parrebbe 
indirettamente riconosciuto dalla medesima attrice, atteso che  tra il ’98 e il 2008  BLUVACANZE ha 

i, 
mentre l’azione qui viene proposta solo per le operazioni con le due società menzionate).  
Ma in realtà l’azione proposta si fonda per questa parte su due specifici presupposti, che riguardano da 
un lato la (pacifica – in questo caso riconosciuta) riferibilità ai “managers B” (IMMOBILIARE, 

beneficiate, dall’altro la notevole entità dei pagamenti effettuati, quale in tesi del tutto sproporzionata in 
relazione alle singole operazioni in parola. Sul punto i convenuti insistono nel rivendicare la propria 
autonomia decisionale e come tale l’insindacabilità ex post delle scelte di gestione compiute, secondo 
prospettazione che appare tuttavia non pertinente rispetto al caso di specie, dovendosi piuttosto ritenere 

ori nel 
perseguimento dell’interesse sociale. 
 
Nel merito l’attrice ha diffusamente argomentato le proprie contestazioni in relazione a ciascuna delle 
operazioni in parola (per una rapida ricostruzione di sintesi si rinvia alle pagg 68-78 della memoria 
conclusionale).  
In particolare, per quanto attiene IMMOBILIARE,  il dato oggettivo di partenza è che tutti i contratti di 
locazione stipulati afferiscono ad immobili appena acquistati da IMMOBILIARE (tanto che i convenuti 
arrivano a parlare di una sostanziale attività di “intermediazione” in tesi svolta nell’interesse di 
BLUVACANZE), mentre il motivo specifico di contestazione riguarda il fatto che  gli importi pagati a 
solo titolo di “buona entrata” (cui si andavano quindi ad aggiungere i canoni mensili pattuiti) 
corrispondono, nei diversi casi,  a percentuali variabili da un minimo del 50% fino addirittura a circa il 
100% (e in un caso un importo ancora maggiore) dell’intero prezzo pagato da IMMOBILIARE per 
l’acquisto della proprietà dei beni. 
Per KAMER l’attrice si limita a segnalare invece che, a fronte di buona entrata di euro 280.000, 
BLUVACANZE ha poi “consegnato” lo spazio locato ad un associato in partecipazione a fronte di una 
fee di ingresso di appena euro 65.000.  
Al riguardo, in ordine ai profili d
esaminate, quanto a IMMOBILIARE i convenuti hanno rivendicato un asserito interesse proprio di 
BLUVACANZE alla  “attività di intermediazione” che avrebbe svolto la società; quanto a KAMER 
hanno denunciato una asserita incongruenza della correlazione prospettata da controparte tra l’importo 
della buona entrata pagata dalla società e fee di ingresso successivamente versata dall’associato 
subentrante (dal momento che, a fronte del subentro di un associato, l’interesse di BLUVACANZE  

http://bit.ly/1k2c2jP


  

 

andrebbe  valutato non già rispetto alla “restituzione” della fee di ingresso quanto piuttosto 
all’ammontare complessivo degli utili attesi).  
 

 si deve osservare che:  
*pur a fronte di specifiche contestazioni proposte da parte attrice i convenuti nulla hanno spiegato circa 
l’entità dei pagamenti effettuati e i criteri utilizzati per la relativa determinazione in una situazione di 
clamoroso (ed occulto) conflitto di interessi;  
*per quanto attiene le contestazioni relative alle negoziazioni con IMMOBILIARE i rilievi di merito 
proposti dall’attore (in alcun modo contestati in fatto da controparte) appaiono pienamente concludenti 
ed anzi assolutamente risolutivi; 
* più in generale (per quanto riguarda in questo caso sia IMMOBILIARE che KAMER) si deve 
rilevare che  
/ sul piano degli obblighi inerenti la carica, sarebbe stato preciso dovere degli amministratori in 
conflitto di interesse non solo evidenziare i profili di interesse proprio nella vicenda ma anche, a questo 

consigliare comunque la stipulazione dei relativi negozi; 
/ sul piano processuale, a fronte di un circostanziata deduzione di inadempimento contrattuale e in 
particolare della piena prova della violazione delle norme in materia di conflitto di interessi, sarebbe 
spettato indubbiamente ai convenuti giustificare adeguatamente nel merito le scelte compiute.  
 
Alla luce di tali convergenti considerazioni il Collegio ritiene pertanto di dover integralmente 
accogliere per questa parte la domanda di parte attrice. 
 
 
Capo d)  cessione di contratti di leasing immobiliare e rapporti di locazione con IMMOBILIARE 2000 
srl e IMMOBILIARE MARENGO srl     
  
d1) Si discute innanzitutto della cessione di n 2 contratti di leasing immobiliare originariamente rilevati 
da BLUVACANZE  da  soggetti terzi (l’uno relativo ad un immobile sito in Erbusco, nel giugno 2000; 
l’altro sito in Varese, nel febbraio 2001) e ceduti entrambi nel novembre 2003 a IMMOBILIARE 2000, 
che a questo punto riscatta anticipatamente i beni e li concede in locazione alla medesima  
BLUVACANZE.  Per questa parte l’attore avanza una richiesta di risarcimento  danni per un importo 
complessivo di euro 982.236,77.   
d2) Nel giugno 2004 IMMOBILIARE 2000 viene posta in liquidazione e trasferisce il suo  patrimonio 
immobiliare, interamente oggetto di rapporti di locazione con BLUVACANZE, a IMMOBILIARE 
MARENGO, che a questo punto stipula con la medesima BLUVACANZE n. 9 nuovi contratti di 
locazione 

BLUVACANZE  fosse già conduttrice dell’immobile; 
*in tutti i  casi (ivi compresi i rapporti sub d1) con una maggiorazione dei canoni precedentemente 
concordati.  
Per questa parte l’attore avanza una richiesta di risarcimento danni per un importo complessivo di euro 
1.548.450. 
 
* Nella specie, per quanto attiene la contestazione sub d1), risulta non controversa l’effettiva ma 
all’epoca non dichiarata riferibilità di IMMOBILIARE 2000 agli odierni convenuti (come già rilevato 
al precedente capo c); risulta dunque del pari pacifica la violazione delle prescrizioni di cui al 
(previgente) art 2391 cc. 
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particolare come “costituiva precisa volontà dell’allora socio BARCLAYS di non detenere immobili in 

business… inoltre, come chiaramente espresso nel verbale CdA BLUVACANZE, tale mancato 
interesse si giustificava ampiamente con la circostanza che non di veri immobili si trattava ma di 
semplici box all’interno di centri commerciali” (pag 40 della memoria di costituzione); in sede di 

dicato  l’interesse ad evitare l’assunzione dei rischi e costi di 

immobili in parla in ipotesi di mancata conclusione di correlativi contratti di associazione - secondo 

gestorie. 
 
In fatto per questa parte il CTU nominato ha proceduto ad una  accurata analisi di  tutti i profili 
economici e finanziari della vicenda in esame (pagg 124-138 CTU per l'immobile in Erbusco; pagg 
142-
finali sul patrimonio sociale delle scelte gestorie qui in contestazione (pagg 139-142 e  155-161)  - 
senza che su nessuno dei punti in questione risulti formulato alcun rilievo da parte del CT nominato dai 
convenuti (v pag 161 CTU).  Ebbene procedendo in tal modo il CTU è arrivato ad accertare che, in 
relazione alla presente vicenda,  BLUVACANZE  ha in effetti subito un serio pregiudizio economico  
per un importo pari ad euro 775.237  "sulla base di quanto la parte attrice ha sostenuto effettivamente 
…rispetto a quanto avrebbe sostenuto nell’ipotesi in cui avesse mantenuto la titolarità del contratto di 
locazione finanziaria e avesse riscattato lo stesso al termine del periodo contrattuale, tenuto inoltre 
conto del valore di mercato dell’immobile al momento del termine contrattuale del riscatto”.  
 

zio necessariamente ex post, il pregiudizio in parola,  in punto 
di stretto diritto il Collegio  ritiene anche in questo caso semplicemente non pertinente l'invocazione del 

ed astensione previsti ex art 2391 cc (qui  nella sua formulazione ante riforma), atteso che la norma 
vale comunque a costituire in colpa l’amministratore che abbia agito in violazione dei menzionati 
obblighi ponendo quindi a suo carico i danni eventualmente subiti dalla società: “risponde delle perdite 

ell’operazione” (come da testo previgente), con 
formulazione che ricalca puntualmente il medesimo meccanismo e il medesimo principio di diritto di 
cui alla consolidata interpretazione giurisprudenziale della coeva previsione di cui art. 2449 cc,  
secondo parallelismo del resto espressamente confermato dalla riforma del 2003 - scelta normativa che 

atti posti in essere dagli amministratori in nome dell

riservato.   
 
 
* Analoga situazione di conflitto di interessi dovrebbe ravvisarsi, secondo l’attrice, anche in relazione 

assunto decisamente contestato dai convenuti ma che a parere del Collegio deve invece reputarsi  
adeguatamente  comprovato in atti (quanto meno sotto il profilo di una stretta e continuativa 
cointeressenza degli odierni convenuti nei relativi affari sociali).  
 
Sul punto pare il caso di fare diretto rinvio alle articolate deduzioni proposte da parte attrice (v per 
opportuna sintesi pagg 81-88 della memoria conclusionale), limitandosi qui a richiamare alcune 
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circostanze di fatto puntualmente documentate in atti e comunque in alcun modo smentite dai 
convenuti che paiono  offrire puntuale riscontro ad un tale assunto:   

 
IMMOBILIARE srl;; 
*fino al luglio 2005 la menzionata CLUB IMMOBILIARE vedeva quali titolari del 51% delle quote 
sociali gli odierni convenuti, che hanno poi ceduto l’intera partecipazione a IMMOBILIARE 
MARENGO;  l’attore  ha prodotto comunicazioni e-mail con cui, nel medesimo arco di tempo, Vittorio 
Manzini discuteva delle modifiche statutarie da varare per consentire l’ingresso e disciplinare i poteri, 
al fianco del “nuovo” socio di controllo MARENGO,  del subentrante nuovo socio di minoranza 
(direttamente riferibile alla famiglia Marrosu, già socia in affari dei medesimi “manager B”), dunque in 
relazione a questioni semplicemente  irrilevanti rispetto ad una posizione di meri alienanti; nel 

-mail 
dell’ottobre 2005  intercorse sempre con Vittorio Manzini relative al sollecito del pagamento di spese 
notarili di competenza di CLUB IMMOBILIARE e IMMOBILIARE MARENGO;  tali singolari 

-
mail con Vittorio Manzini risalente anche al 2006 e relativa ancora a vicende tutte interne alla gestione 
di CLUB IMMOBILIARE e della stessa MARENGO: un aumento di capitale di CLUB 
IMMOBILIARE da sottoscrivere da parte di IMMOBILIARE MARENGO, emissione di fatture nei 

IMMOBILIARE;    

di CLUB IMMOBILIARE  in precedenza trasferite a  IMMOBILIARE MARENGO; 
* nel luglio 2008 è documentata la corrispondenza intrattenuta da una agenzia immobiliare con Alberto 

nell’ottobre 2008 risulta altresì documentata la trasmissione a Vittorio Manzini  della documentazione 
di un c/c intestato a IMMOBILIARE MARENGO  

parola le “spiegazioni” tentate al riguardo dai convenuti).  
 
Nella specie non pare peraltro necessario soffermarsi ulteriormente sul punto a fronte della manifesta 

d2), tenuto conto in particolare che: 
*in relazione al pagamento di una “buona entrata” in relazione alla locazione dell'immobile di cso 
Garibaldi gi  
* in relazione al contestato aumento dei canoni di leasing i convenuti si sono limitati a rivendicare che 
“i pretesi incrementi corrispondono al conglobamento nei nuovi canoni delle variazioni istat maturate” 
(pag 35 costituzione) con affermazione semplicemente apodittica, ma soprattutto ampiamente confutata 
da controparte, con particolare riferimento ai canoni di locazione relativi ad immobile in Beinasco (con 
un incremento del 7% ampiamente superiore alla variazione del 4,5% dell’indice FOI) ma soprattutto 
ad un immobile in Roma che vede una variazione addirittura del 60%, da euro 25.000 ad euro 40.000 
(in relazione ad entrambi tali rilievi i convenuti nulla hanno replicato); 
* il CTU ha chiaramente evidenziato, sulla base di accurato lavorato di indagine e con ampia 

ampiamente inferiore a quello prospettato dall’attore) tra la misura dei canoni  di locazione concordati 
con MARENGO ed i valori di mercato dell’epoca, per una differenza in aumento stimata in un 
complessivo importo di euro 214.530 annui tra il 2004 e il 2008, dunque per un importo complessivo di 
euro 856.120. in tale misura, da sommare al'importo di euro 53.000 ingiustificatamente pagato da 

certamente fondata la domanda risarcitoria proposta dall'attore.  
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A parere del Collegio tali rilievi 
di offrire qualsivoglia credibile spiegazione al riguardo, vengono ad offrire puntuale riscontro logico 
alle deduzioni attoree in ordine ad un interesse proprio dei manager nelle vicende, ma soprattutto, a 
fronte di costi sopportati dal patrimonio sociale in assenza di qualunque ragionevole giustificazione,  

un colpevole inadempimento degli amministratori ad obblighi di ovvia ed elementare diligenza nella 
cura degli affari sociali (alla medesima stregua delle considerazioni proposte in relazione ai  precedenti  
capi  a) e c). 
Per questa parte si ritiene dunque di accogliere la domanda risarcitoria in esame per l'importo di euro 
53.000 ingiustificatamente pagato da BLUVACANZE a titolo di buona entrata sul contratto  di 

alla ingiustificata maggiorazione dei canoni di locazione pagati da BLUVACANZE. 
 
 
Capo f)  associazione Spinelli 
 
Parte attrice contesta l’anticipata risoluzione a dicembre 2007 di  contratti di associazione in 
partecipazione (scadenti a giugno 2008) con n 8 agenzie tutte riferibili a tale Spinelli, con la previsione 
di un pagamento complessivo di euro 660.000 (oltre iva) a titolo di risoluzione anticipata,  con la 
motivazione che BLUVACANZE avrebbe inteso  gestire direttamente le relative agenzie, laddove a 
giu
(pacificamente) al medesimo Spinelli. Nella specie risulta   dunque contestata la 

tuazione di conflitto di 
interessi degli amministratori.  
Al riguardo gli amministratori invocano innanzitutto l’asserita esigenza di arrivare ad una 

r
contratti e il prolungamento in tal modo (indirettamente) conseguito della durata minima delle 
affiliazioni; sottolineano in ogni caso il fatto che a fronte delle menzionate rinegoziazioni 

ingresso. L'attrice ha contes

misura analoga alla fee di ingresso" (pag 31 memoria ex 183 n 1), laddove "il mancato effettivo 
esborso" (invocato da controparte e qui riconosciuto) sarebbe piuttosto da addebitare ad una intervenuta 

 
 
In simili termini la domanda di parte attorea deve reputarsi infondata in mancanza di un effettivo danno 

valutazione circa la ragionevolezza o meno delle motivazioni addotte dai convenuti.  
Invero (come bene evidenziato dalla difesa dei convenuti)  è proprio la relazione DELOITTE prodotta 
dall'attrice (v pagg 39-
per un importo complessivo di euro 660.000 oltre iva, uno scarto rispetto alle fee di ingresso di euro 
461.000 ma sottolineando come il medesimo importo risulterebbe oggetto di note di credito emesse in 
favore di BLUVACANZE a riduzione di acconti fatturati dalle agenzie laddove "i contratti interessati 
dalle note di credito prevedevano il riconoscimento di un minimo garantito e pertanto gli importi 
riconosciuti non avrebbero dovuto essere oggetto di conguaglio".  
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sulla base della documentazione in atti e a differenza di quanto sostenuto dall'attrice, l'intera operazione 
)  a 

saldo zero nei  rapporti in esame.    
 
 
Capo g) spese promozionali reputate  “irrazionali” per un importo complessivo di euro 380.000     
 
Viene in rilievo in questo caso la stipula di due distinti contratti di sponsorizzazione, l’uno stipulato 

complessivo di euro 320.000  (poi ridotto a 280.000) per un triennio ma pagamento in gran parte 
anticipato, l’altro con la società VISMAR srl che gestisce la discoteca Hollywood di Milano per un 
importo di euro 100.000.  
Anche per questa parte non risultano contestati profili di conflitto di interessi ma esclusivamente 
ragioni di merito che, a giudizio della odierna attrice,  avrebbero dovuto sconsigliare la stipula.  
In relazione ad entrambe le operazioni i convenuti hanno innanzitutto documentato l’effettiva 
realizzazione delle iniziative pubblicitarie programmate e per il resto hanno offerto ragionevole  
(ancorchè certamente opinabile) spiegazione delle determinazioni assunte. 
Nella specie il Collegio ritiene di non poter ravvisare nelle deduzioni e nelle prove proposte dall’attrice 
alcun concreto motivo che possa legittimare un proprio sindacato di merito sulle operazioni in parola.  
 
                                                                          
Capo h)  stipula di contratti cd “vuoto per pieno” per un danno contestato di euro 31.509 
 
 Per questa parte l’ampia ed articolata prospettazione di parte attrice fa riferimento ad una pluralità di 
rapporti intercorsi tra BLUVACANZE  (sotto la gestione degli 
asseritamente riferibili a tale famiglia Marrosu, in tesi partner di rilievo di iniziative immobiliari 
proprie dei “managers B” (v. vicende relative a IMMOBILIARE MARENGO di cui capo d). 
Si muove come premessa dalla stipula nel maggio 2005 di un contratto triennale di collaborazione per 

Marrosu) secondo la formula del cd “vuoto per pieno” (acquisto anticipato  di servizi  da rivendere ai 
clienti) e dall’immediato emergere di numerosi disservizi e inadempimenti (come pacifico tra le parti). 
Si contesta quindi la successiva stipula nel 2006 di contratti di collaborazione triennale per la gestione 
della medesima struttura 
un esborso di euro 1,240 mln di euro per il primo esercizio poi chiuso con una perdita di gestione di 
euro 31.509 (perdita che costituisce l’oggetto specifico della richiesta risarcitoria avanzata in questa 
sede).  Ulteriori e più pesanti perdite sarebbero maturate poi negli esercizi successivi in cui tuttavia il 
contratto in parola veniva trasferito alla controllata GOING, per cui nessuna ulteriore richiesta 
risarcitoria risulta avanzata in questa sede.  
 
Al riguardo, a fronte delle contestazioni proposte dai convenuti, il Collegio ritiene di dover innanzitutto 
rilevare la genericità e comunque la scarsa congruenza degli elementi di valutazione  offerti dall’attore 
(v riassuntivamente pagg 116-118 della memoria conclusionale) in ordine alla denunciata situazione di 
conflitto di interessi in cui sarebbero stati stipulati i contratti in parola, tenuto conto in particolare che 
tutte quante le comunicazioni e-mail prodotte al riguardo risultano riferibili agli ultimi mesi dell’anno 
2008, dunque ad un arco di tempo ampiamente successivo alla stipula dei contratti di cui qui si discute. 
Ma soprattutto appare in questo caso di estrema genericità l’individuazione dei profili di “colpa” 
addebitati, atteso che: si verte evidentemente al di fuori di ipotesi di una ipotesi di voluta (dolosa) 
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managers hanno comunque agito per la pronta risoluzione 
della successiva contraente  LE PIETRE alla medesima compagine societaria di CLUB ITALIA 
(famiglia Marrosu), da un lato pare ragionevolmente giustificabile con l’ovvia esigenza di trovare una 
soluzione di compromesso con la controparte a fronte di un contratto triennale, dall’altra non comporta 

subentrante; infine la misura delle perdite di gestione denunciate (euro 31.509 a fronte di un 

e circostanziato rilievo,  alcuna presunzione di “irrazionalità” della scelta gestoria contestata in questa 
sede. 
 
In conclusione, alla luce di tutte le osservazioni fin qui svolte, il Collegio ritiene di dovere accogliere in 
ampia misura (sia pur nei limiti di cui in motivazione) la domanda di parte attrice per un importo 
calcolato in:  euro  2.781.299  in relazione al capo a) TECNODESIGN; euro 194.911 in relazione al 
capo a) SAFIGE; euro 46.000 in relazione al capo b); euro   1.295.933 in relazione al capo c); euro 
775.237 in relazione al capo d1); euro   856.120 in relazione al capo d2), dunque per un complessivo 
importo capitale pari ad euro 5.949.500 oltre interessi e rivalutazione. 
Il Tribunale rigetta quindi  le ulteriori domande proposte dagli attori. Rigetta le domande proposte dai 
convenuti in via riconvenzionale.  
 
Alla sostanziale soccombenza dei convenuti segue condanna  degli stessi   alla integrale rifusione delle 
spese di lite sostenute dall'attrice (ma limitatamente alla sola fase di merito, a fronte dell'intervenuto 
rigetto della originaria richiesta di sequestro cautelare) nonchè dalla terza chiamata INVESTITORI 
ASSOCIATI SGR (ivi comprese le spese di CTU di cui decreto di liquidazione 15.4.13), che si 
liquidano come da dispositivo.  
 
 

P.Q.M. 
Il Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni altra istanza ed eccezione disattesa o assorbita, 
dispone: 
in parziale accoglimento della domanda di parte attrice, riconosce per i motivi e nei limiti di cui in 

Vittorio Manzini, Mario Manzini e Alberto Dal Zilio nei 
fati in contestazione e per l'effetto condanna i convenuti, in solido tra loro, al pagamento in favore 
dell'attrice del complessivo importo di euro 5.949.500 oltre interessi e rivalutazione;  
co
dall'attrice e dalla terza chiamata INVESTITORI ASSOCIATI sgr che si liquidano 
*in favore dell'attrice  in un importo di:  euro 87.695,31 a titolo spese CTU; euro 20.950 a titolo di 
spese CTP; euro 1309,16 a titolo di spese esenti; euro 100.000 a titolo di compensi, oltre iva e cpa;   
*in favore della terza chiamata in un importo di euro 35.000 a titolo di compensi, oltre iva e cpa 

 

                                                                     il  Presidente est. 
dott. Vincenzo Perozziello  
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