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Erwagungen

E. 1

Il ricorso in materia civile € presentato tempestivamente ( art. 100 cpv. 1 LTF ) da una parte
soccombente nella procedura cantonale ( art. 76 cpv. 1 lett. aLTF ) ed e volto contro una
sentenzafinale (art. 90 LTF ) emanata su ricorso dall'autoritaticinese di ultimaistanza (
art. 75 LTF) in unacausacivile con un valore litigioso superiore a fr. 30'000.-- (art. 72 cpv.
le74cpv. 1lett. b LTF). Sotto questo profilo il ricorso € ricevibile.

E.21

Il Tribunale federale applicad'ufficio il diritto federale ( art. 106 cpv. 1 LTF). Tuttavia,
tenuto conto dell'onere di alegazione e motivazione imposto dall* art. 42 cpv. 1e 2 LTF, di
regola considera solo gli argomenti proposti nell'atto di ricorso, fatti salvi i casi di errori
giuridici manifesti ( DTF 140 I11 86 consid. 2). Giustal' art. 42 cpv. 2 LTF nei motivi del
ricorso occorre spiegare in modo conciso perché |'atto impugnato violail diritto. Un ricorso
non sufficientemente motivato &€ inammissibile ( DTF 143 11 283 consid. 1.2.2; 142 111 364
consid. 2.4). Per soddisfare le esigenze di motivazione, il ricorrente deve confrontarsi con
I'argomentazione della sentenza impugnata e spiegare in cosa consista la violazione del
diritto. Egli non puo limitarsi aribadire le posizioni giuridiche assunte durante la procedura
cantonale, madeve criticarei considerandi del giudizio attaccato che ritiene lesivi del diritto
(sentenza 4A_273/2012 del 30 ottobre 2012 consid. 2.1, non pubblicato in DTF 138 [11 620

).
E.22

Il Tribunale federale fonda il suo ragionamento giuridico sugli accertamenti di fatto svolti
dall'autoritainferiore (art. 105 cpv. 1 LTF), che sono vincolanti. A questi appartengono sia
le constatazioni concernenti le circostanze relative all'oggetto del litigio siaquelle
riguardanti o svolgimento della procedurainnanzi all'autoritainferiore e in primaistanza,
vale adire gli accertamenti che attengono ai fatti procedurali ( DTF 140 11l 16 consid. 1.3.1,
con riferimenti). Il Tribunale federale pud unicamente rettificare o completare
I'accertamento dei fatti dell'autoritainferiore, se e manifestamente inesatto o risulta da
unaviolazione del diritto ai sensi dell' art. 95 LTF (art. 105 cpv. 2 LTF). "Manifestamente
Inesatto" significain questo ambito "arbitrario” ( DTF 147V 35 consid. 4.2; 140 111 115
consid. 2; 135 111 397 consid. 1.5). La parte che critica la fattispecie accertata nella sentenza
Impugnata deve sollevare la censura e motivarlain modo preciso, come esige I art. 106 cpv.
2LTF(DTF 147 IV 73 consid. 4.1.2; 140 11l 264 consid. 2.3, con rinvii). Essa deve
spiegare in maniera chiara e circostanziatain che modo queste condizioni sarebbero
soddisfatte ( DTF 140 111 16 consid. 1.3.1, con rinvii). Se vuole completare |la fattispecie
deve dimostrare, con precisi rinvii agli atti della causa, di aver gia presentato alle istanze
inferiori, rispettando le regole della procedura, i relativi fatti giuridicamente pertinenti e le



prove adeguate ( DTF 140 I11 86 consid. 2). Se la critica non soddisfa queste esigenze, le
allegazioni relative a unafattispecie che si scosta da quella accertata non possono essere
presein considerazione ( DTF 140 111 16 consid. 1.3.1). L'eliminazione del vizio deve
inoltre poter essere determinante per I'esito del procedimento (art. 97 cpv. 1LTF).

E.3

LaCorte di appello ha confermato I'esistenza di un contratto di mandato trale parti. Al
riguardo harimproverato alla convenuta di essersi confrontata solo in parte con
I'accertamento del primo giudice secondo cui quelladalei assunta era un'attivita di
monitoraggio e mirava a verificare che la partecipazione finanziaria dell'attrice seguisse il
flusso, i destinatari e 1o scopo prescritti dal JVA. La Corte di appello ha comunque
accertato, sullabase del VA edellee-mail del 13, del 14 edel 18 luglio 2008 tral'avv.

H. elavv. L. , che la convenuta era stata incaricata, trale altre cose, di
sorvegliare e monitorare che il denaro versato dall'attrice fosse usato conformemente al
JVA, cioé- in quellafase del progetto immobiliare - per acquistare i due fondi "large e
small plot". L'avv. H. , ha soggiunto, aveva chiesto all'avv. L. di fungere
da presidente delle societa e di avereil diritto di firmasui conti per garantire in sostanza un
impiego corretto dei fondi. Il piano finanziario del 22 luglio 2008, ancorché paragonabile a
un budget d'investimento di massima, era sufficiente a quello stadio del progetto
immobiliare per capire gli importi da monitorare e laloro destinazione, cioe |'acquisto dei
due fondi eil pagamento delle eventuali spese a cio connesse.

Per i giudici ticinesi il contesto non erarilevante per il giudizio; percio non si poteva
rimproverare al Pretore di averlo trascurato. Né il rimprovero di mancata sorveglianza del
26 novembre 2008 mosso dall'avv. H. al'awv. L. indiziavaun
cambiamento di rotta, anzi: se mai era un chiaro segno dell'esistenza d'un accordo
precedente sul controllo del flussi finanziari, ancor piu evidente vista l'assenza di ogni
contestazione da parte dell'avv. L. dinanzi aquel biassmo. Secondo la Corte
cantonalei bonifici diretti operati dall'attrice sul conto dell'avv. M. non avevano
impedito una verificadei flussi finanziari, visto che ogni versamento eranoto alla
convenuta. In ultima analisi, quella era una delle due modalita di esecuzione dei versamenti
che la convenuta aveva consigliato all'attrice, giacchél. Ltd, la societa che
secondo il JVA avrebbe dovuto riceverei fondi (e che la convenuta doveva costituire), non
eraancora disponibile. Sia come sia, la convenuta avrebbe almeno dovuto segnalare
tempestivamente alla sua mandante |'uscita del denaro dalla sua sferadi controllo e
I'impossibilita di adempiere il mandato.

Per |a Corte di appello I'attrice non avevaviolato il principio attitatorio, poiché gianella
petizione essa avevaillustrato le inadempienze della convenuta la quale non aveva
verificato |'uso del denaro versato al'avv. M. , Né |'aveva contattata per sapere
come sarebbero stati usati i capitali alei trasmess e per conoscere modi e tempi di acquisto
del duefondi indicati nel VA. Irrilevanti, infine, erano le incongruenze rimproverate dalla
convenuta a Pretore sull'uso di euro 226'038.-- versati con laterza tranche, perché costui
aveva correttamente accertato |'acquisto della particella pit piccola con euro 237'897..--
della seconda tranche, restituiti da C. state all'avv. M. , €.CoNn euro
58'500.-- derivanti dallaterzatranche e trasferiti da C. state il 14 novembre 2008
con lacausale "000".

E. 41



Laricorrente biasimala Corte di appello di aver violato il suo diritto di essere sentito ( art.
29 cpv. 2 Cost. ) per non aver spiegato se ha "ritenuto un consenso naturale o normativo”.

E.4.2

Per costante giurisprudenza, la motivazione e sufficiente el' art. 29 cpv. 2 Cost. € rispettato,
guando la parte interessata € messa in condizione di cogliere la portata del provvedimento
che laconcerne e di poterlo impugnare con cognizione di causa. In quest'ottica basta che
I'autorita esponga, almeno brevemente, i motivi che I'hanno indotta a decidere in un senso
piuttosto che in un altro. Essa hon € quindi tenuta a pronunciarsi in modo esplicito ed
esaustivo su tutti gli argomenti sollevati, ma pud occuparsi delle sole circostanze che
appaiono rilevanti per il giudizio ( DTF 145 111 324 consid. 6.1).

Rammentati i compiti assunti dalla convenuta nel progetto immobiliare previsto dal VA e
le critiche di appello basate sull' art. 8 CC e su un errato accertamento del fatti, la Corte
cantonale ha confermato sulla base di documenti e delle audizioni delle parti la conclusione
di un contratto di mandato, avente quale oggetto anche la sorveglianza di fluss finanziari
del progetto immobiliare previsto dal JVA. Laricorrente ha compreso la portata del
giudizio impugnato e I'ha contestato nel dettaglio in questa sede, sicché al riguardo il
rimedio & vano.

E.5

Laricorrente ritiene arbitrario I'accertamento di un consenso tra le parti sulla conclusione di
un contratto di mandato avente per oggetto anche la verificadei flussi di denaro e favalere
I'esistenza di un dissenso tra le stesse. Essa sostiene poi che il mandato avrebbe comportato
solo una verifica ex post (e non anche un esame preventivo dei versamenti di denaro), che
non vi eraun piano di investimento dettagliato contrariamente a quanto da lei preteso, e che
I'e-mail del 6 novembre 2008 della suaimpiegata e quello del 28 novembre 2008 dell'avv.

H. con la successivareazione dell'avv. L. non corroboravano un
consenso naturale.
E.5.1

Secondo I' art. 1 cpv. 1 CO il contratto non e perfetto se non quando i contraenti abbiano
manifestato concordemente la loro reciproca volonta. Tale manifestazione puo essere
espressa o tacita (cpv. 2). Per giudicare di un contratto, sia per laforma che per il contenuto,
s deve indagare quale sia statala vera e concorde volontadei contraenti, anziché stare alla
denominazione o alle parole inesatte adoperate per errore, 0 alo scopo di nascondere lavera
naturadel contratto ( art. 18 cpv. 1 CO).

E.511

Nel diritto contrattuale svizzero la questione di sapere se le parti hanno concluso un accordo
e sottoposta a principio della priorita della volonta soggettiva sulla volonta oggettiva. Sele
parti si sono espresse in modo concorde (échange de manifestations de volonté
concordantes; Ubereinstimmende Willenserklérungen), se sl sono effettivamente intese e,
dunque, se hanno voluto impegnarsi, aloravi € un accordo di fatto (accord de fait;
tatsachlicher Konsens). Se al contrario, pur comprendendosi, non sono riuscite ad
accordarsi, cosadi cui erano consapevoli fin dall'inizio, c¢'é un chiaro dissenso (désaccord
patent; offener Dissens) e il contratto non & concluso. Puo altresi accadere che le parti s
siano espresse in modo concordante, ma che una o entrambe non abbiano compreso la
volontainterna dell'altra, di cui non erano a conoscenza fin dall'inizio. In simile evenienza



vi e un dissenso latente (désaccord latent; versteckter Dissens) eil contratto € concluso nel
Senso oggettivo che pud essere dato alle loro dichiarazioni di volonta secondo il principio
dell'affidamento; in tal caso I'accordo e di diritto (o normativo; DTF 144 |11 93 consid.
5.2.1; 123111 35 consid. 2b).

E.51.2

Il giudice deve in un primo momento ricercare lareale e comune volonta delle parti, se del
caso sullabase di indizi. Costituiscono indizi in tal senso non solo il tenore delle
dichiarazioni di volonta, maanche il contesto generale, cioe tutte le circostanze che
permettono di scoprire lareale volonta delle parti, siache si tratti di dichiarazioni precedenti
allaconclusione del contratto o di fatti posteriori alastessa, in particolare il comportamento
ulteriore delle parti che stabilisce quale era all'epocala concezione dei contraenti.

L 'apprezzamento di questi indizi concreti da parte del giudice, secondo la suagenerale
esperienza di vita, costituisce un accertamento di fatto. Seil giudice giunge alla conclusione
che le parti si sono capite o, a contrario, che non si sono capite, s tratta di constatazioni di
fatto vincolanti per il Tribunale federale (art. 105 cpv. 1 LTF ), ameno che non siano
manifestamente inesatte (art. 97 cpv. 1 e 105 cpv. 2LTF), valeadire arbitrarie ai sens dell’
art. 9 Cost. ( DTF 144 111 93 consid. 5.2.2).

E.5.13

Sele parti criticano lavalutazione delle prove operata dal tribunale inferiore, il Tribunale
federale intervienein tale ambito solo se essa e arbitraria. Secondo la giurisprudenza,
I'arbitrio non & dato, se anche un‘altra soluzione sia da considerare o sia addirittura
preferibile, ma solo se la decisione impugnata € pal esemente insostenibile, contraddice
chiaramente la situazione real e, viola palesemente una norma o un principio giuridico
indiscusso, o contraddice in modo scioccante il comune senso di giustizia( DTF 147 1V 73
consid. 4.1.2; 141 111 564 consid. 4.1; 140111 16 consid. 2.1, tutte con rinvii). La
valutazione delle prove non € quindi gia arbitraria se non corrisponde alla rappresentazione
del ricorrente, ma solo se € palesemente insostenibile ( DTF 141 |11 564 consid. 4.1; 13511
356 consid. 4.2.1). Cio s verificaseil giudice ha evidentemente frainteso il significato ela
portata delle prove, se ha trascurato, senza alcunaragione di fatto, prove importanti
essenziali per ladecisione o se hatratto conclusioni insostenibili sulla base dei fatti accertati
(DTF 1481 127 consid. 4.3 pag. 135; 147 V 35 consid. 4.2; 140 |11 264 consid. 2.3). |l
ricorrente deve spiegare in modo chiaro e dettagliato nel gravame perché la valutazione
delle prove € arbitraria ( DTF 134 |l 244 consid. 2.2; sentenza 4A_396/2021 del 2 febbraio
2022 consid. 2.3). In particolare, non e sufficiente citare singoli elementi di provache
devono essere ponderati diversamente rispetto alla decisione impugnata e sottoporre la
propriaopinione a Tribunale federale in modo appellatorio, come se potesse riesaminare i
fatti liberamente ( DTF 140 I11 264 consid. 2.3.; sentenza 4A_396/2021 citata).

E.521

Laricorrente giudica arbitrario I'accertamento di un consenso trale parti sulla conclusione
di un contratto di mandato avente quale oggetto anche laverificadei flussi di denaro gia
nellafase antecedente all'avvio dell'edificazione. Rileva anzitutto che nellamail del 13

luglio 2008 I'avv. H. avrebbe chiesto unafirmadell'avv. L. solo sui
conti di 1. LtdeJd. Ltd e non delle societa operative portoghesi, di cui si
sarebbero occupati gli operatori di C. Ltd, cheil 14 luglio 2008 I'avv. L.

avrebbe offerto la sua disponibilita a controllarei flussi finanziari delle societaBVI e



cipriota subordinandola all'allestimento di un "budget di investimento preciso”, che a detta
dell'avv. H. il controllo andavafatto alivello di uscitadei fondi dal.

Ltd e che per I'avv. L. la sua verifica sarebbe cominciata con I'avvio dello
sviluppo immobiliare. Insomma per laricorrente larichiestadi controllarei flussi finanziari
s riferiva solo allafase della costruzione immobiliare.

Cosi argomentando, pero, laricorrente si limita a opporre una propria lettura delle prove
agli atti aquella della Corte cantonale, senza evidenziare un arbitrio di quest'ultima. La
Corte, infatti, ha accertato che in quellafase - iniziale - del progetto immobiliare occorreva
assicurarsi chei mezzi finanziari fossero usati per I'acquisto dei due fondi e cio era
desumibile dallamessain relazione del VA con I'e-mail del 14 luglio 2008 dell'avv.

H. al'awv. L. (doc. L) e con quelle connesse a quest'ultimo scritto (doc.
[-M), fracui |'accettazione da parte dell'avv. L. dell'incarico di controllarei flussi
di denaro. Certo, quest'ultimo aveva evocato la necessita di un "budget di investimento
preciso” per adempiere tale compito, ma laricorrente sorvola sull'argomento della Corte
cantonal e secondo culi, per rilevare un impiego dei fondi estraneo a noto progetto
immobiliare, ad es. in favore dei D. , NoN occorreva un piano dettagliato. E
possibile cheil budget di investimento del 22 luglio 2008 (doc. 24) non fosse preciso. La
ricorrente, tuttavia, non spiega quali informazioni mancavano in quel documento, in cui era
stimato il costo per I'acquisto dei due fondi, per impedirle di sorvegliarei flussi di denaroin
guella prima fase dell'operazione immobiliare.

Laddove pare pretendere che il controllo dovesse interessare solo i fondi versati sui conti di
l. Ltd, laricorrente dimentica che tale societa é stata costituitail 25 agosto 2008,
ossiadopo il versamento del 4 agosto 2008 (primarata) e cheI'11 settembre 2008
I'opponente aveva versato |a seconda tranche - circostanza nota alla ricorrente - sempre su
un conto dell'avv. M. , come proposto dalla ricorrente medesima (tramite |'avv.

L. ) all'opponente, giacché . Ltd non aveva ancora un proprio conto
bancario. Come correttamente accertato dalla Corte cantonale, in simili condizioni la
ricorrente sapeva chi, cosa e dove verificare (cfr. sentenzaimpugnata, pag. 16 consid.
10.3.5).

E.522

Laricorrente favalere un dissenso frale parti e lamenta una palese contraddizione nella
decisione impugnata, laddove la Corte cantonale, dopo aver anmesso |'esistenza di un
mandato di controllo del fluss finanziari, avrebbe accertato che l'avv. L. non ha
eseguito verifiche poiché non lo riteneva di sua competenza. L'insorgente, tuttavia, trascura
che, oltre ai documenti predetti e alle dichiarazioni dell'avv. H. , laCortedi
appello si & basata pure su altre prove. Intanto, con mail del 6 novembre 2008 I'impiegata
dellaricorrente P. aveva confermato a Q. , dirigente dell'opponente, che
larelazione bancariaanomedi I. Ltd erafinamente attiva e che I'ultimatranche
poteva essere accreditata su quel conto. La Corte ticinese, poi, ha giudicato rilevante la
condottadell'avv. L. nel novembre del 2008, il quale, dopo aver informato |'avv.
H. del bonifico di euro 226'083.-- aC. state e dell'uso di quel fondi da
parte dellafamigliaD. per fini estranei al progetto del VA, cosi interpellato
dal'avv. H. ha subito chiesto ai D. di restituirli, senza opporsi a severo
rimprovero di mancata sorveglianza (cfr. sopra, consid. A).

E.5.23



Invano laricorrente oppone poi che lamail del 6 novembre 2008 di P. (doc. 11)
non avrebbe nulla a che fare con un'attivita di controllo e cheil significato conferito dalla
Corte cantonal e alla mancata obiezione da parte dell'avv. L. alle"accuse" alui
rivolte dall'avv. H. S baserebbe su unaforzatura. L'avv. H. , infatti,
avevareputato I'accaduto "GRAVISSIMO" ed egli serarivolto al'avv. L. ,
amministratore della JvV con compiti di "fund administrator" (cfr. sopra, consid. A.a), per
segnalargli che era stato incaricato "proprio per sorvegliare la situazione" (cfr. sentenza
impugnata, consid. 3). Non si misconosce che l'avv. H. Sia stato sentito quale
parte e non quale teste. Cio non basta, pero, per reputare arbitrariala conclusione dei giudici
di appello secondo cui I'impiegata dellaricorrente, che aveva confermato all'opponente la
possibilita di bonificare I'ultima rata direttamente sul conto bancario di |. Ltd da
poco aperto (indicandone gli estremi in un allegato a quella email), aveva esercitato
un'attivitadi controllo dei flussi finanziari. Altrimenti laricorrente si limitaa opporre una
suainterpretazione delle prove a quelladella Corte di appello, insufficiente per evidenziare
un arbitrio da parte di quest'ultima.

Laricorrente sostiene infine che la Corte cantonal e avrebbe operato accertamenti
contraddittori per aver primaindividuato un'attivitadi controllo

ex ante e poi una

ex post , giacché per I'avv. H. I'incarico sarebbe stato finalizzato alla verifica"di
dove erano andati i soldi". La censura € infondata, perché, come accertato dalla Corte di
appello, I'avv. H. ha premesso che l'incarico serviva a"verificare che tutti gli

investimenti venissero effettivamente fatti secondo quanto concordato”, cio che
presupponeva una verificarigorosa e preventiva di ogni trasferimento patrimonialein
favoredi terzi.

E.524

In definitivai giudici cantonali non sono trascesi in acun arbitrio nell'accertare, in esito a
una valutazione delle prove agli atti (fra cui anche le dichiarazioni dell'avv. L. ), la
conclusione di un mandato tra le parti avente quale oggetto il controllo di tutti i versamenti
di denaro operati secondo il VA e dellaloro destinazione. Non occorre pertanto
soffermars sulle allegazioni in fatto e in diritto sollevate dallaricorrente sulla sussistenza di
un consenso normativo e sullaviolazione dell' art. 18 CO .

E.6

Laricorrente contestail danno patito dall'opponente, accertato dai giudici di appelloin
misura di euro 658'000.--.

E.6.1

Costoro hanno rimproverato alla convenuta di non aver contestato in modo convincente gli
accertamenti del Pretore secondo cui la parte della prima tranche di euro 510'000.-- non
destinata alla promessadi compravendita del "large plot" era stata devoluta ad altre societa

dellafamigliaD. estraneea JVA, N. LDA avevatrattenuto euro
200'000.-- del secondo bonifico ed euro 226'043.-- del terzo versamento erano stati
accreditati aN. LDA atitolo di "shareholdersloan”. R. , una societa del
gruppo C. Ltd, non avevafornito alcuna prestazione allaJVv ei fondi girati a

guella societa per circa euro 300'000.-- erano ingiustificati. |1 ragionamento del Pretore,
secondo cui quanto non speso per I'acquisto dei due fondi e per le spese connesse era stato



usato in violazione del VA, erapercio corretto. Infine, le due societa N. LDA e
K. cedute a J. erano fortemente indebitate, circostanza nemmeno
contestata negli alegati di causa dalla convenuta; percio, correttamente il Pretore non aveva
considerato gli averi detenuti da quelle entita giuridiche.

E.6.2
Laricorrente sostiene che I'esistenza di un danno non era stata provata. Per primacosa si
ignoraaquali entitagiuridiche dellafamigliaD. i fondi sarebbero stati devoluti.

LaCorte di appello, poi, avrebbe valutato in modo insostenibile le testimonianze e i
documenti agli atti, avrebbe omesso di considerarei fatti concernenti le cause introdotte in

Portogallo contro i D. eviolato il principio attitatorio el' art. 8 CC . L'insorgente
criticaaltresi gli accertamenti operati dalla Corte di appello riguardanti gli attivi ei passivi
di N. LDA eK. , che non sarebbero state in condizioni finanziarie

catastrofiche. A suo avviso, infine, il metodo di calcolo del danno proposto dall'opponente
(condiviso dalla Corte cantonale) violerebbe I' art. 97 CO e non vi sarebbe alcun danno.

E.6.3

Il danno consiste nellariduzione involontaria del patrimonio netto e corrisponde alla
differenzatralo stato attuale del patrimonio e lo stato (ipotetico) del patrimonio senza
I'evento dannoso. ESso pud consistere in un aumento del passivi, in una diminuzione degli
attivi o in una perditadi guadagno ( DTF 147 111 463 consid. 4.2.1; 145 111 225 consid. 4.1.1
pag. 232; 132 111 359 consid. 4 pag. 366). Nella prassi, invece di definire la differenza del
patrimonio totale (teoria della differenza), s anmette che il giudice possa, in certi cagi,
limitarsi a determinare gli attivi che sono diminuiti o i passivi che sono aumentati ( DTF
147 111 463 consid. 4.2.1).

E.6.3.1

In relazione alla dimostrazione del danno da parte dell'opponente, laricorrente sostiene che
taluni pagamenti fatti nell'ambito del noto progetto immobiliare sarebbero "manifestamente
ineccepibili (spese bancarie, costituzione di K. ) " e chela Corte cantonale avrebbe
trascurato di considerare il contenuto del JVA secondo cui I'operativita sarebbe stata gestita
dallafamigliaD. attraverso leloro societae R. sarebbe indicata come
un'entita esperta nella gestione di fondi. L'insorgente biassma quindi i giudici ticinesi d'aver
ignorato sia unatabella "cash flow" alestitadaE.D. , ricevuta per e-mail
dall'opponente, secondo cui nel dicembre del 2008 sarebbero stati investiti euro 1'846'400.--
(doc. LL), sial'assenza d'una condannacivile e/o penale dei signori D. nell'ambito
delle cause intentate in Portogallo contro di loro. Con tali censure laricorrente si propone
perlopiu di completarei fatti accertati dalla Corte cantonale, maignorai requisiti di
motivazione che permettono al Tribunale federale di scostarsi dalla fattispecie accertata

nella sentenza impugnata (cfr. sopra, consid. 2.2), ragione per cui lacriticas rivela
inammissibile.

E.6.3.2

Sempre con riferimento alla mancata prova dell'esistenza di un danno, laricorrente giudica
indeterminato e come tale non vincolante |'accertamento della Corte cantonal e secondo cui
euro 120'000.-- del primo versamento sarebbero stati "in buona parte” girati aentitadella
famigliaD. ; nemmeno la deposizione dellateste S. ei documenti dalel
esibiti sarebbero di sussidio. Gli importi non destinati all'acquisto degli immobili non
sarebbero stati impiegati in violazione del JVA; spettava all'attrice dimostrare cio e nullasi



potrebbe ricavare con riferimento al'uso degli euro 200'000.-- rimasti sul conto di

N. LDA. L'insorgente reputa |'estratto del conto bancario di N. LDA da
agosto a dicembre del 2008 (doc. FF), I'avviso di addebito del 10 settembre 2008 di euro
437'897.--, quello del 13 novembre 2008 di euro 226'083.-- e la promessa di compravendita
del fondo pit grande (doc. T, BB e NN) inidonei a dimostrare un uso indebito dei capitali e
contesta I'accertamento della Corte cantonale secondo cui N. LDA avrebbe girato
euro 300'000.-- aR. , il cui uso dei fondi laricorrente non doveva provare.

E.6.3.21

Nel suo giudizio, la Corte cantonale ha accertato che la gestione operativa sarebbe stata
affidataa C. Ltd, laquale avrebbe pure dovuto selezionare i consulenti di
riferimento; che "l'eccedenza della primatranche e stata destinata ad altre societa della
famigliaD. /C. Ltd, del tutto estranee al JVA"; e chei contenuti
dell'estratto conto intestato a N. LDA, che attestava gli accrediti operati a suo
favore dall'avv. M. e gli addebiti abeneficio di altre societadel gruppo

C. Ltd o terze persone (doc. DD), non erano stati tacciati di falso ed erano
credibili (cfr. sentenzaimpugnata, pag. 2 e 19-20 consid. 1 e 11.3).

Laricorrente oppone che i pagamenti in favore di N. LDA eR. , societa
operative o coinvolte nel progetto previsto dal JVA, non erano estranei a progetto in parola.
La Corte cantonale, tuttavia, ha accertato, senza essere stata smentita dallaricorrente, chein
quellafase della promozione immobiliare i mezzi finanziari servivano solo all'acquisto dei
due fondi (cfr. sentenzaimpugnata, pag. 12 consid. 10.3.1). Laricorrente non afferma, né
ha provato chei bonifici disposti dell'avv. M. infavoredi N. LDA ei
versamenti operati asuavoltadaN. LDA apropriadiscrezione (cfr. doc. DD)
fossero destinati all'acquisto dei o di uno dei fondi. Cio posto, gli accertamenti operati dai
giudici cantonali non appaiono insostenibili.

E.6.3.2.2

Riguardo alle testimonianze citate dalla Corte cantonale, S. ha confermato che
I'avv. M. aveva eseguito bonifici aN. LDA senzal'autorizzazione
dell'attrice e ha descritto vari versamenti estranel al progetto immobiliare, mentre

T. ha dichiarato di aver partecipato anomedi C. Ltd ad alcuni colloqui
durante le discussioni preliminari per laconclusione del contratto, di aver presentato all'avv.
H. la brochure del progetto 1. Ltd edi aver fatto una stimadello

sviluppo del progetto per determinarne la redditivita, riferendosi alla valutazione del luglio
2008 prodotta dallaricorrente. Cio premesso, |'accertamento della Corte cantonal e secondo
cui R. non aveva fornito alcuna prestazione alla JV, € ancora sostenibile, giacché
T. , anche ammettendone un impiego per R. , avevaprestato i suoi servizi
prima dellaflrma del VA ed essi non risultavano connessi con |'acquisto dei o di uno dei
due fondi.

N. LDA haversato aR. trail 13 eil 22 agosto 2008 euro 60'000.--, il 16
settembre 2008 euro 110'000.-- e il 14 novembre 2008 euro 60'000.-- (doc. DD), eil 1°
settembre 2008 |'avv. M. le haversato euro 35'004.99 (doc. prodotti dallatesta

S. il 5 maggio 2014), onde in totale euro 265'000.--, somma che pare inferiore agli
euro 300'000.-- accertati dalla Corte cantonale. N. LDA, tuttavia, il 16 settembre
2008 ha bonificato euro 90'000.-- atale U. (doc. DD), versamento su cui la
ricorrente sorvola. Né essa pretende che vi fosse un legame tratale U. e



l. Ltd (che a quell'epoca non aveva ancora un conto bancario) o K. (che
alloranon esisteva ancora). In definitiva, la conclusione dei giudici ticinesi, secondo cui il
denaro non destinato specificatamente agli acquisti immobiliari era estraneo al progetto
voluto con il VA e versato in buona parte aentita dellafamigliaD. ,hon s avvera
insostenibile. In simili condizioni il richiamo all' art. 8 CC einconferente: seil giudice si
convince che un'affermazione é stata provata (o smentita) in base a un apprezzamento delle
prove assunte, ogni discussione vertente sulla messa a carico dell'onere della prova diviene
senza oggetto ( DTF 141 111 241 consid. 3.2; 138 111 359 consid. 6.3).

E.6.3.3

Per laricorrente la Corte di appello avrebbe violato il principio attitatorio: asuo dire, nella
petizione |'opponente avrebbe quantificato un uso estraneo del fondi fino a concorrenza di
euro 265'000.--, salvo poi pretendere una somma maggiore, ma solo dopo I'allestimento di
una perizia, cui essa avrebbe rinunciato.

Per prima cosa laricorrente non consta aver sollevato tale censura davanti ala Corte di
appello e pertanto |a stessa appare di dubbia ammissibilita per mancato esaurimento
materiale delle vie di ricorso cantonali (art. 75 cpv. 1LTF; v. DTF 146 |11 203 consid.
3.3.4; sentenzadel Tribunale federale 5A_883/2021 del 7 luglio 2022 consid. 3.2.6, con
rimandi). Sia come sia, nella petizione I'opponente ha descritto i fatti su cui poggiano le sue
domande di giudizio, haindicato le prove a sostegno delle stesse e ha quantificato il danno
derivante dalle sottrazioni alla JV dei capitali in euro 658'000.--. La censura, dungue, €
Inconsistente.

E.6.34

Laricorrente criticagli accertamenti dei giudici di appello sugli attivi e sui passivi di
N. LDA eK. , che asuo dire non si sarebbero trovate in condizioni
finanziarie catastrofiche.

E.6.34.1

Al riguardo le critiche ricorsuali si avverano in gran parte appellatorie e sono come tali
inammissibili. In ogni caso le censure rivolte all'accertamento del giudici cantonali
riguardante il disastroso stato patrimoniale delle predette societa non convincono. Intanto,
laricorrente non pretende di aver contestato nei suoi allegati introduttivi che la situazione
finanziariadi tali societafosse catastrofica, come allegato dall'opponente; se mai, essa
affermad'aver contestato i costi di gestione/ amministrazione, quelli legali ei carichi fiscali
connessi allaN. LDA, indicati dall'opponente. Le critiche ricorsuali sull'esistenza
di tali oneri, pero, sono votate all'insuccesso. Due testi, infatti, hanno confermato quei costi,
che sono pure documentati dalle fatture agli atti (doc. BBB e CCC; audizione S. ,
verbale del 5 maggio 2014, pag. 9: "gravi problemi di naturafiscale"; audizione

V. , verbale del 27 settembre 2015, pag. 9: "c'erano molti debiti, somme non
pagate per imposte, previdenza sociale"). Cio premesso, gli accertamenti operati dai giudici
ticinesi sull'indebitamento delle due societa portoghes e sull'insufficienza del beni daloro
detenuti, non possono dirsi manifestamente inesatti.

E.6.34.2
Secondo laricorrente |'opponente avrebbe ammesso un valore di euro 605'000.--
riguardante i tre immobili gia appartenenti aN. LDA, i costi amministrativi e

legali ammonterebbero al massimo a euro 229'856.28, e uno dei tre immobili sarebbe stato



ceduto per euro 90'000.-- nel 2012, sotto il controllo dell'attrice. A ben vedere, pero, gli
accertamenti della Corte cantonale secondo cui il trasferimento al "Joint VVenture

l. Development Project” del tre appartamenti non si sarebbe concretizzato e

N. LDA avrebbe ceduto aterzi per euro 90'000.-- uno dei tre appartamenti nel
2012 (cfr. sentenza impugnata, pag. 4-5), non sono stati contestati. A prescindere da cio,
anche volendo considerare un'entrata di euro 90'000.-- dalla vendita dell'appartamento nel
2012, i costi amministrativi, di gestione e quelli legali per sanare |e societa portoghesi (cfr.
doc. CCC e BBB) che, per stessa ammissione della ricorrente, ammontavano ad almeno
euro 229'856.28, superavano quellacifra, anche senza contare i debiti fiscali. Né si trascuri,
come rilevato poc'anzi, 1o stato finanziario disastroso delle societa lusitane.

In definitiva l'accertamento per cui le due societa portoghesi erano indebitate resiste alla
critica e non mette conto disquisire sulla natura contabile delle spese anministrative, di
gestione o legali o dei debiti fiscali ritenuti dai giudici ticinesi.

E.6.35.1

A detta dell'insorgente il metodo di calcolo del danno proposto dall'opponente violerebbe I’
art. 97 CO . Quest'ultima, soggiunge, non avrebbe mai preteso un ruolo di garante della
ricorrente anche per laquota di finanziamento di C. Ltd di euro 300'000.--. Percio
Il danno sarebbe al massimo pari aladifferenzatra euro 1'200'000.-- (capitali immessi
dall'opponente) ed euro 677'750.-- (capitali usati per scopi conformi al JVA), ossia euro
522'500.--.

I1 VA prevedeva una partecipazione dell'80 % da parte dell'opponente e una del 20 % da
parte di C. Ltd; I'accordo trale parti stabiliva un dovere di controllo da parte della
ricorrente dei flussi finanziari del progetto immobiliaredi I. Ltd avviato in base a
JVA, senza unalimitazione del controllo ai capitali immessi dall'opponente (cfr. sopra,
consid. A.ae5.2.4). Cio posto e in assenza di accordi divergenti frale parti, neanche
evocati dallaricorrente, ladecisione dei giudici ticinesi di riconoscere siccome
effettivamente investito dall'opponente in quellafase del progetto immobiliare 1'80 % degli
importi usati per I'acquisto dello "small plot" (euro 287'500.--) e per la costituzione del
diritto di comperaper il "big plot" (euro 390'000.--) resiste alla critica.

E.6.35.2

Per I'insorgente non sarebbe lecito reputare siccome danno una perdita di un investimento;

il danno, prosegue, andrebbe determinato in base all'interesse positivo e non al'interesse
negativo, come proposto dall'opponente. || caso concreto sarebbe analogo a quello d'un
investimento finanziario nel settore bancario, di modo che si applicherebbero gli stessi
parametri vigenti in caso di mandato di gestione patrimoniale. L'opponente avrebbe cosi
dovuto allegare e provare il verosimile risultato del progetto immobiliare secondo il VA se
I'importo di euro 522'500.-- fosse stato impiegato in modo conforme al JVA. La sua carenza
allegatoria e probatoria comporterebbe il rigetto dell'azione.

Anche al riguardo il ricorso € infruttuoso. Per prima cosalatesi ricorsuale secondo cui
I'opponente avrebbe fatto valere un interesse negativo, non € condivisibile, perché contro la
ricorrente |'opponente ha fatto valere una pretesa per inadempimento contrattuale e non vi €
tracciadi unarichiesta di interesse negativo. L'opponente ha sostenuto e dimostrato che i
capitali dalei versati per concretare il progetto previsto dal JVA sono stati usati in misuradi
euro 658'000.-- per scopi estranei alo stesso, cioe distratti a causa di “malversazioni
commesse dai D. " (cfr. sentenzaimpugnata, pag. 24 consid. 12.3). In simili



evenienze il danno corrisponde alla diminuzione del patrimonio immesso dall'opponente nel
progetto promosso con il VA, riconducibile alle distrazioni operate dai D. in
violazione di tale accordo (cfr. sopra, consid. 6.3; per un esempio di danno patrimonialein
caso di appropriazione indebita, cfr. sentenza del Tribunale federale 4A_502/2008 del 31
marzo 2009 consid. 2.4; ROLAND BREHM, in Berner Kommentar, 5a ed. 2021, n. 39 ad
art. 41 CO). Cio premesso, aragione la Corte cantonal e ha reputato superfluo determinare
I'esito prevedibile del progetto immobiliare. Anche al riguardo il ricorso & darespingere.

E.7

Da quanto precede, segue cheil gravame, in quanto ammissibile, si palesainfondato e come
tale varespinto. Le spese giudiziarie e leripetibili seguono la soccombenza (art. 66 cpv. 1 e
68 cpv. 1LTF).
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