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1.1  Lanatura e ilimiti dell'incarico

Nellambito delle normali attivith di inventario e valutazione dell’attive, che 1a

normativa pone in capo al Curatore Fallimentare, il Dott. Mario Papalia ha ritenuto ofj

far affidare alla sottoscritta l'incarico relativo alla valutazione del patrimoenio
immobiliare in capo, o riconducibile, alla disponibilita della societa IMMOBILARE

VILLA PARADISO S.R.L. IN LIQUIDAZIONE, con sede in Bergamo - Passaggio Canonici

Lateranensin. 12,

I dati, le informazioni acquisite e i risultati a cui sono pervenuta, costituiscono il

presente “rapporto di valutazione”, redatto in conformitd agli standard previsti dal

“Codice delle Valutazioni Immobiliari” edito da Tecnoborsa, quarta edizione del

Luglio 2011 ein aderenza alle “ Linee guida per la valutazione degli immobili in

garanzia delle esposizioni creditizie” di cui alla Circolare ABI del Maggio 2011,

secondo il disposto di Basilea I, in modo da risultare utile all'operato del Curatore

Fallimentare nel fornire tutte le indicazioni e la documentazione necessaria ed

indispensabile per le possibili future incombenze di cessione. La scrivente ritiene

oppoertuno inoltre segnalare che le conclusioni contenute nel presente “rapporto di

valutazione®, devono essere necessariamente interpretate alla luce dei seguenyi

presupposti e delle limitazioni nel seguito riepilogate: e

. .l Cri(éri di VEl.].L.Ita.ZiOIM;‘ sono stati di volta in volta espressi, in funzione delle
caratteristiche di riferimento, e questo al solo fine di poter assegnare un probabile
valore di mercato attendibile e realisticamente realizzabile, e ¢id nell'interesse della
Massa dei Creditori;

» Lavalutazione ¢ stata attribuita sulla base delle condizioni economiche e di mercato
attuale e alla luce degli elementi di previsione ragionevolmente ipotizzabili, come
descritti ai successivi paragrafi. A questo proposito non pud non essere tenuta in
debita considerazione la difficoltd di svolgere previsioni nell'attuale contesto
economico e finanziario specialmente riferito allo specifico settore delle costruzioni;

* Sebbene la valutazione di merito del valore sia da considerarsi accurata e completa
da un punto di vista sostanziale, nulla di quanto contenuto nella relazione deve
essere ritenuto una promessa o una rappresentazione certa dei risultati futuri,
perché rigorosamente e unicamente legata ai dati ¢ alle informazioni ricevute ed é
da ritenersi pertanto riferita e limitata alla data in cui sono state compiute le relative

indagini. Inoltre il valore previsionale medio ordinario, pud anche discostarsi dal
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prezzo di vendita effettivamente negoziato in seguito ad un’eventuale trattativa ed @
dipendente da fattori soggettivi, quali I'imprevedibile mutevole situazione dei
mercato e la differente capacita negoziale delle parti;

* La valutazione di merito e le conclusioni alle quali sono pervenuta, sono basate sul
complesso delle valutazioni contenute nel rapporto di valutazione e pertanto non
potrd essere utilizzata estrapolando parte di essa dall'intero contesto facendogli
assumere differenti significati, o per finalith diverse da quelle per le quali & stata
scritta, 0 essere utilizzata disgiuntamente rispetto alla perizia nella sua interezza.

1.2 Documenti, dati e fonti utilizzate

La wvalutazione, limitatamente a quanto inerente al mio mandato, dovra

necessariamente riguardare:

1. L'inventario dei beni redatto dal Curatore Fallimentare in data 23.1 1.2016;

2.l complesso golfistico {campo da goll con attivith annesse, edifici da ristrutturare);

3. L'avviamento commerciale del golf.

Per I'incarico ¢ stata esaminata, controliata ed utilizzata la seguente documentazione:

« |l libro cespiti;

» ] titoli di provenienza;

+ Ladocumentazione ipotecaria;

* Ladocumentazione catastale (visure, estratti mappa, schede catastali ece.);

+ | Piani di Governo del Territorio (PGT, Convezioni ece.);

s Le autorizzazioni edilizie ed I progetyi.

Tutta fa documentazione elencata e utilizzata, ancorché non gla inserita nel testo della

perizia, sard custodita a garanzia dei dati contenuti, nel mio studio in Paladina Via

Molino di Sopra, 3 a disposizioni di chiunque, avendone titolo, ne voghia prendere

visione o estrarre copia.

2 1BENIMOBIL]
22,1 Lindividuazione e i criteri di valutazione
Sulla scorta dell'inventario redato dal Curatore in data 23 novembre 2016, ed inerente
a ai soli bent di cui & stato possibile il riscontro fisico-ogpettivo, ho esepuito una attenta
verifica e catalogazione. In buona sostanza guante ¢ stato inventariato ed elencato, nel
successivo specifico capitolo, costituisce, di fatto, I'esatta e reale rappresentazione di
tutti | beni mobili oggettivamente ritevabili presso la sede dell’attivita ed ancora in capo

e/o nella disponibilitd della societa Fallita.
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2,2 Lavalutazione

il pitt probabite prezzo di vendita ¢ stato determinato in ipotesi di "liquidazione”
complessiva, ritenendo possibile la soluzione della vendita in unico lotto, stante 1a
tipologia dei beni rappresentati. Tutti i beni si presentano in non normale stato sia di
conservazione che di manutenzione generale,

Sono arrivata quindi a determinare un pid che probabile valore di mercato di €
4.150,00, oltre ad L.V.A. come di legge se dovuta.

2.3 Nl catalogo dei beni inventariati

A seguire la disamina delle singole voci e pli elenchi dei beni inventariati, con

indicazione de! vaiou altrlbum), in fun?:one della loro effeltlva u)mmerctablllla e -

valenza economica -nella lo;,ica di una vendnta hqu!damna al netto dei costi di

smantellamento.

1 Scaffalatura in legno con ante bianche 50,00 50,00
6 Divani In midollino 60,00 360,00
13 Poklivene in midollino 30,00 390,00
6 Proulf 16,00 180,00
& Tavolini 30,00 120,00
1 Tavolo grigio 40,00 44,00

f.uri a binast

102

4 Docce {spogliatoio donne) Valorfzzatt con it complesso tmmobiliare
b} Armadietti {spogliatolo womini completa) 10,00 GOO,00
4 Dacee {spogliatoio vomini) Valorizeati con il complesso immobiliare

Luei a binari

Valorizzati con il camplesso immobiliare

4 Tavali blanchi Yaccati 50,00 208,00
1?2 Sedie bManche laceate 10,00 126,00
3 Lampade hianche laccate 20,00 50,00
2 Tavolind bianchi laccati 30,00 60,00
b Divani a 2 posti in petie beige 100,00 100,00
1 Poltronain 'pul'lé lieigc ' 5000 50,00
1 Tavoling biance laccatn 3D,00 30,60
1 Maobiie TV laccato bianco 40,00 10,00

Tende e copritende setafline

Valorizzati von il complesso immobiliare

Impianto di climatizzazions

Valorizzato con il complesso ivmobiliare

L Vaso blanco

10,00

10,00

2 Quadri grand: laceat bianco

20400

44,00
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6 Quadri piccoli laccati bianco 10,00 60,00
2 Tappetl beige in tana 40,00 80,00
? Mobiletsi bianchi e neri 40,00 80,00
Tendaggl beige Valorfzzati con F complesso immobiliare

2 Vasi neri in ceramica con plante floreali 10,00 20,00
2 Vasi blanchi in ceramica con plante fioreali 10,40 20,00
! Vaso grigio in ceramica con piante floreali 10,00 10,00
i Panca verde 300 30,00
4 Tavaoli in midoliino da esterno 10,00 120,00
o Sediein midotlino daesterno . . ce e 1800 ] o 160,00
2 1 Ombrelfonthn degng oot b g b 100,607
Struttura coperta In legno camps pratica Valorizzata con l complesso immobiliare
Accessoristica campo da golf Valorfzzala con il complesso immobitiare

Servizt igivnict in legno e muralura sul percorso Valorizzala con il compiesso immobiliare

TOTALE €4.150,00

3 IBENIIMMOBILL

3.1 Accertamento delle proprietd immobiliari

Complesso immobiliare adibito ad attivitd sportiva denominato “Villa Paradiso”,

costituito da campi da golf, edifici ed aree insistenti territorialme
Cornate d'Adda, Via Villa Paradiso n. L{mg 660.628,00) e Trezzo sull'Adda (mg

nte sui comuni di

126,310,00).

Dalle ispezioni eseguite & stata certificata la seguente situazione patrimoniale:

1) In Comune di CORNATE D'ADDA

Quota 1/1 di piena proprieta:
NCEU, foglio 10

mapp. 400, Localitd Vitla Paradiso n. 1, categoria /1, area urbana di mq. 25;

mapp. 415, Localita Villa Paradiso n, SC, piano T, categoria F/1, area urbana di my. 2.048;
mapp. 122-123-125-321-322 (graffati), Strada della Costiera n. $C, piano T-1, categoria
D/8, RC Euro 5.000,00; o S
mapp. 401, Strada della Costiera n, SC, piano T, categoria €/2, classe 2, consistenza mq. 28,
RC Buro 47,72,

mapp. 422/701-453 (graffati), Localitd Villa Paradiso . 1, piano $1-T, categoria 13/6, RC
Euro 11.354,010;

mapp. 439, Locatita Villa Paradiso n. 1, piano T, categoria I /3. unitd in corse di costruzione;

mapp. 440, Localita Villa Paradiso n. 1, piano T, categoria F/3, unita in corso di costruzione:
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* mapp. 444, Localitd Villa Paradiso n. 1, piano T-1-2, categoria F/3, unitd in corso dj
costruzione;

* mapp. 446, Localitd Villa Paradiso n. i, piano T-1-2, categoria F/3, unitd in corso oj
costruzione;

* mapp. 448, Localita Villa Paradiso n. 1, piano $2-51, categoria £/3, unitd in corso «oi
costruzione;

= mapp. 450, Localita Villa Paradiso n. 1, piano T, categoria F/3, unit in corso di costruzione;

* mapp. 452, Localitd Villa Paradiso n. 1, piano T, categoria C/2, classe 2, consistenza mq. 11,
RC Euro 18,75;

* mapp. 437-464 (graffati), Localitd Villa Paradiso n. 1, piano I, categoria /6, RC Euro
29.550,00; o : S : Co

. =.nap.p, 445-522 {graffati), Localita Villa Paradiso n. 1, piano T-1-2, categoria F/3, unitd in
corso di costruzione;

* mapp. 447-523 (graffati), Localitd Villa Paradise n. 1, piano T-S1, categoria /3, unitd in
corso di costruzione.

*NCEL:

.

foglio 10, mapp. 442-467, foglic 12, mapp. 347-372 (graffati), Localita Villa Paradiso n. 1,
piane T, categoria 13/6, RC Euro 124.634,00,

*CT, foglio 10

-

mapp. 139 di are 19.60, qualitd BOSCO CEDUO, classe 1, RD Euro 4,05, RA Euro 0,61;

- mapp. 199 di are 21.90, qualitd BOSCO CEDUO, classe 1, RD Euro 4,52, RA Euro 0,68;

mapp. 209 di are 188.40, qualitd SEMINATIVO, classe 3, RD Euro 77,84, RA Euro 77,84;
mapp. 258 di are 1.40, qualith CAVA;

mapp. 25% di are 1.50, qualitd BOSCO CEDUO, classe 1, RD Euro 0,31, RA Euro 0,05;
mapp. 332 di are 10.60, qualita CAVA;

mapp. 399 di are 44.65, qualita SEMINATIVO, classe 3, RD Eure 18,45, RA Euro 18,45;
mapp. 438 di are 69.11, qualith BOSCO CEDUO, classe 2, RD Euro 14,28, RA Euro 2,14;
mapp. 29 di are 24.40, qualita BOSCO CEDUO, classe 2, RD Buro 5,04, RA Buro 0,76:
mapp. 30 di are 1.10, qualita PRATO IRRIG, classe 2, RD Euro 0,65, RA Eure 0,71;
mapp. 42 di are 4.50, qualitd BOSCO CEBUQ, classe 2, RD Burp 0,93, RA Euro 0,14:
mapp. 43 di are 17.60, qualitd PRATO, classe U, RD Euro 7,73, RA Ruro 9,09;

mapp. 44 di are 13.10, qualitd BOSCO CEDUOQ, classe 2, RD Euro 2,71, RA Euro 0,41;
mapp. 48 di are 15.90, qualitd PRATO, classe U, RD Buro 6,98, RA Euro 8,21;

mapp. 4% di are 0.78, qualitd BOSCO CEDUO, classe 2, RD Euro 0,16, RA Eure 0,02;
mapp. 50 di are 13.40, qualita BOSCO CEDUO, classe 2, RD Euro 2,77, RA Euro 0,42;
mapp. 51 di are 2,40, qualit BOSCO ALTO, classe 1, RD Euro 0,50, RA Buro 0,06;
mapp. 52 di are 15.80, qualitd BOSCO CEDUO, classe 2, RD Euro 3,26, RA Euro 0,49;
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mapp. 61 di are 9.40, qualita BOSCO CEDUO, classe 2, RD Euro 1,94, RA Euro 0,29:
mapp. 62 di are 37.06, qualitd CAVA;

mapp. 64 di ave 43.80, qualitd INCOLT PROD, classe 2, RD Furo 1,36, RA Euro 0,45;
mapp. 73 di are 68.40, qualita SEMINATIVO, classe 2, RD Euro 35,33, RA Euro 35,33,
mapp. B3 di are 74.80, qualitd BOSCO CEDUO, classe 1, RD Euro 15,45, RA Euro 2,32
mapp. 85 di are 1.80, qualita SEMINATIVO, classe 3, RD Euro 0,74, RA Buro 0,74;

mapp. 93 di are 6.30, qualitd BOSCO CEDUO, classe 1, R Fure 1,30, RA Euro 0,20;
mapp. 100 di are 26.90, qualith SEMINATIVO, classe 3, RIY Euro 11,11, RA Euro 11,1 1;
mapp. 101 diare 2.76, qualitd BOSCO CEDUO, dasse 1, RD Euro 0,56, RA Euro 0,08;
mapp. 105 di are 19.00, qualitd SEMIN IRRIG, classe 2, RD Euro 11,78, RA Euro 14,72;
mapp._lﬁﬁ di are 57.00, quaht% BOSCO CEDUO, classe 2, RD Euro 11,78, RA Buro 1,77;
mé]ﬁ). 109 di are 29.20, qua!ua SEMIN IRRIG, classe 2, RD Buro 18,10, RA Euro 22,62;
mapp. 113 di are 19.90, qualith SEMINATIVO, classe 3, RD Eure 8,22, RA Buro 8,22;
mapp. 124 di ave 9.50, qualita PRATO, classe U, RD Euro 4,17, RA Euro 4,91;

mapp. 127 diare 232.95, qualita BOSCO CEDUO, classe 3, RD Euro 48,12, RA Euro 7,22
mapp. 129 di are 262.45, qualitd SEMIN IRRIG, classe 2, RD Euro 162,65, RA Euro 203,32;
mapp. 132 diare 32.10, qualita INCOLT PROD, classe §, RD Euro 0,99, RA Euro 0,33;
mapp. 152 di are 5.50, qualita BOSCO CEDUO, classe 2, RD Euro 1,14, RA Eure 0,17;
mapp. 188 di are 78.70, qualita BOSCO CEDUO, classe 2, RD Euro 16,26, RA Euro 2,44;
mapp. 262 di are 4.30, gualita BOSCO CEDUOQ, classe 1, RD liuro 0,89, RA Euro 0,13;

mapp. 351 dj are 68. 10 qualita PRATO, classe U, RD £ uro 29,90, RA Euro 35,17;

m'zib:p 369 di are 28 90 quahl& PRATO IRRI(;. class‘e 2 Rl) Eure 17,16, RA Euro lB 6
mapp. 449 di are 218.20, qualitd CAVA;

mapp. 436 di are 2.60, qualitd BOSCO CEDUO, classe 1, RD Euro 0,54, RA Furo 0,08;
mapp. 469 di are 20.70, quality RELIT STRAD;

mapp. 458 di are 60.50, qualita BOSCO CEDUO, classe 2, RD Buro 12,50, RA Euro 1,87;
mapp. 459 di are 115.40, qualita BOSCO CEDUQ, classe 2, RD Euro 23,84, RA Euro 3,58;
mapp. 460 diare 24.00, qualith BOSCO ALTO, classe 1, RD Euro 4,96, RA Euro 0.62;
mapp. 461 di are 35,90, qualitd BOSCO ALTO, classe 1, RIY Eurp 7,42, RA Euro 0,93,
mapp. 462 di are 58.50, qualitd SEMINATIVO, classe 3, RD Euro 24,17, RA Euro 24,17;
mapp. 463 diare 23.10, qualith SEMINATIVO, classe 3, RD Euro 9,54, RA Euro 9,54;
mapp. 465 di are 11.30, qualitd SEMIN IRRIG, classe 2, RD Euro 7,00, RA Euro 8,75:
mapp. 466 di are 68.00, qualita SEMIN IRRIG, classe 2, RD Buro 42,14, RA Euro 52,68;
mapp. 521 di are 69.30, qualith SEMINATIVO, classe 3, RD Euro 28,63, RA Euro 28,63
mapp. 468 di are 0.80, qualita Relitto di Acque eseati da estimo.

*CT, Joglio 12:

mapp. 371 di are 43.40, qualitd CAVA.

Geom. Roberia Micheli

24030 PALADINA Via Moline di Sopra, 3 -Tel. 035636217 E-MAIL robena, ticheli@peonesit
CEMCHRRTISPOAUG IOV - PAVA 03156370169



Lnie ; TIRIBUNALLE DI BERGAMO il 10208 7
Riferisheatyy; PALLIMENTO N" 21372016 Pvotoclo 1626
Dppotn: VALUTAZIONE RICOGNITIVA £ DEVALORE DEL PATRIMONIO Pagina 10d[6Y5
Soppetin: IMMOBILIARE VILLA PANADISO SR IN LIQUIDAZIONE - BERGAMO Rpyisiamne e] ]

2} in Comune di TREZZO SULLADDA

Quota 1/1 di piena propricté:

NCEU, foglio 1.

* mapp. 120, Via Alzaia snc, piano T, categoria 13/6, RC Euro 41.166,00.

3.2 L'individuazione dei beni oggetto di valutazione

L'individuazione dei beni & avvenuta mediante sopralluoghi in loco ¢ presso i Pubblici
Uffici. | dati contenuti e wilizzati nella relazione sono stali personalmente rilevati e
confrontati con la documentazione a disposizione,

L'accertamento della reale consistenza e defl’esatta provenienza dei beni immobili in
capo alla Societd ¢ stato eseguito mediante la ricostruzione analitica delle vicend e
“relative ai medesimi beni, con la lettura delle trascrizioni 'ed.is.crizibni ipotecarie ne)
ventennio antecedente alla data di stesura del presente rapporto di valutazione, con
individuazione e la ricostruzione della sussistenza di oneri, pesi, servitil attive e/o
passive, diritti di usulrutto, uso o abitazione e quindi del'esistenza di formalitd, vincol
e oneri, in grado di infuenzare negativamente sia  'atiribuzione di valore sia la
possibilita certa di una futura e normale cessione a Terzi. La verifica di rispondenza, tra
lo stato dei luoghi e la cartografia ufficiale in banca dati dell'Agenzia delle Entrate a
confronto con quella di cui ai provvedimenti autorizzativi Comunali, ¢ stata

personalmente effettuata, con evidenza delle eventuali difformita riscontrate e delle

* possibili regolarizzazioni. La verifica della regolarith urbanistica e/o delle concessioni

edilizie & stata effettuata sulla scorta della documentazione fornita o presso i Pubblici
Uffici. E' stato inoltre ulilizzato internet per l'acquisizione dei dati Pubblici, in
particolare inerenti lo Strumento di Governo del Territorio in vigore.

3.3 Ispezioni presso fa Conservatoria dei RR.I). di Milano 2

Seggetto ispezionato: IMMOBILIARE VILLA PARADISO S.R.L. IN LIQUIDAZIONE con
sede in Bergamo (BG), CF n. 03286740166

Situazione aggiornata al 18.11.2016:

TRASCRIZIONI A FAVORE:

v Notanr 92647 del 14.06.2006 DECRETO BI TRASFERIMENTO IMMOBILI
TRASCRIZIDNI CONTRO:

v Notanr. 48321 del 21.04.2009 CONVENZIONE PER ACCORDO )} PROGRAMMA
v’ Notanr. 126114 del 16.12.2015 PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

v Notanr. 128511 del 14.11.2016 SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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v Notanr 35716 del 31.03.2011 [POTECA VOLONTARIA

v Notanr 35717 del 31.03.2011 IPOTECA VOLONTARIA

v Notanr 52531 del 12.06.2014 IPOTECA GIUDIZIALE

ANNOTAMENTI:

v NEGATIVO

34 Laprovenienza

Decreto di trasferimento immobili del 27.04.2006 n. 15360 Repertorio Tribunale di
Bergamo, trascritto, a Milano 2, in data 14.06.2006 ai nn. 92647/47845,
3.5 1gravami e le formalita pregiudizievoli

Per gli immobili siti in Comune di Co.rn.ate d'Adda:

Accorde di programma nn. 48321/29984 del 21.04.2009 (serittura privata
autenticata del 16.04.2009 n, 78552 Repertorio Notaio Antonio Cavallo di Treviglio);

a favore: COMUNE DI CORNATE DADDA, COMUNE DI TREZZO SULLADDA e CONSORZIO
PARCO ADDA NORD;

contro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO S.R.L..

Ipoteca volontaria nn. 35716/7684 del 31,03.2011 (atto del 30.03.2011 n. 81067
Repertorio Notaio Antonio Cavallo di Treviglio) a garanzia di mutuo

A favnre UN[CRLDI T SOCIL'IA PER A?IONI con sedL in Roma Via A. Specdn n. 16
contro: IMMOBILIARE VILLA E’ARAD[SO S.R. L.

somma iscritta: Buro 7.000.000,00

somma capitale: Euro 3.500.000,00;

scadenza: anni 20;

grava con esclusione dei mappali 468 ¢ 469 del foglio 10 del CT di Cornate Dadda.
Ipoteca volontaria nn. 35717/7685 del 31.03.2011 {atto del 30.03.2011 n. 81068
Repertorio Notaio Antonio Cavallo di Treviglio) a garanzia di mutuo

afavore: UNICREDIT SOCIETA' PER AZIONI con sede in Roma, Via A, Specchi n. 16;
ccontro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO SRL.;

somma iseritta: Euro 8.000.000,00

somma capitale: Euro 4.000.000,00;

scadenza: anni 2;

grava con esclusione dei mappali 468 ¢ 469 del foglio 10 del CT di Cornate DAdda.
Ipoteca giudiziale nn. 52531/8541 del 12.06.2014 (decreto ingiuntivo del 13.05.2014

n. 3843 Repertorio Tribunale di Monza)
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a favore: BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI CARUGATE E INZAGO - SOCIETA'
COOPERATIVA con sede in Carugate e domiciliata a Milano, Via Correggio n. 43 ¢/o lo
studio La Scala;
contro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO S.R.L. IN LIGUIDAZIONE;
somma iscritta: Euro 35.343,31;
somma capitale: Euro 35.343,31.
grava con esclusione del mappale 468 del foglio 10 del CT di Cornate DAdda;
si precisa che il mappale 371 nella presente nota viene indicato con foglio 10 anziché
Joglio 12,
Pignoramento immobiliare nn. 126114/81830 del 16.12.2015 (atto giudiziario del
23.10.2015 n. 16413 Repertorio Tribunale di Monza) - per Euro 25.329,19.
a favore: BANCA DI CREDITO COOP. DI CARUGATE E INZAGO - SOCIETA' COOPERATIVA
con sede in Carugate c/o lo studio La Scala a Milano, Via Correggion, 43 ;
contro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO S.R.L. IN LIQUIDAZIONE;
grava con esclusione del mappale 468 del foglio 10 del CT di Cornate DAdda;
si precisa che il mappale 371 nella presente nota viene indicato con foglio 10 anziché
Joglio 12,
Sentenza dichiarativa di fallimento nn, 128511/81353 del 14.11.2016 (atto
giudiziario del 13.10.2016 n, 273 Repertorio Tribunale di Bergamo)
a favore: MASSA DEI CREDITOR! DEL FALLIMENTO DELLA IMMOBILIARE VILLA
PARADISO S.R.L. IN LIQUIDAZIONE;
contro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO S.R.L. IN LIQUIDAZIONE;
grava con esclusione del mappale 468 del foglio 10 del CT di Cornate DAdda,

.
Per gli immobili siti in Comune di Trezzo sull’Adda:
Accordo di programma nn. 48321729984 del 21.04.2009 (scritura privata
autenticata del 16.04.2009 n. 78552 Repertorio Notaio Antonio Cavallo di Treviglio)
a favore: COMUNE DI CORNATE D'ADDA, COMUNE DI TREZZO SULLADDAe
CONSORZIO PARCO ADDA NORD;
contro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO S.R.L..
Ipoteca volontaria nn. 35716/7684 del 31.03.2011 (atto del 30.03.2011 n. 81067
Repertorio Notaio Antonio Cavalle di Treviglio) a garanzia di mutuo
a favore: UNICREDIT SOCIETA' PER AZIONI con sede in Roma, Via A. Specchin, 16;
contro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO S.R.L..;
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somma iscritta: Euro 7.000.000,00

somma capitale: Eure 3.500.000,00;

scadenza: anni 20.

Ipoteca volontaria nn. 35717/7685 del 31.03.2011 {atte det 30.03.2011 n. B1068
Repertorio Notaio Antonio Cavallo di Treviglio) a garanzia di mutuo

a favore: UNICREDIT SOCIETA' PER AZION! con sede in Roma, Via A. Specchin. 16;
contro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO S.R.L.;

somma iscritta: Euro 8.000.000,00

somma capitale: Euro 4.000.000,00;

seadenza: anm 2

'”lpoteca g:udizi.:le nn. 52531/8541 del 12 06 2014 (deuelo lnpaunuvo del 13 0.: 2[)14

n.3B843 Repertorio Tribunale di Monza)
a favore: BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI CARUGATE E INZAGO - SOCIETA'
COOPERATIVA con sede in Carugate e domiciliata a Milano, Via Correggio n. 43 ¢/o lo
studio La Scala;

contro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO 5.R.L;

somma iscritta: Euro 35.343,31;

somma capitale: Euro 35.343,31.

Sentenza d'chiamliva di fallimento nn. 12851 1,

353‘ del 14.11.2016 f{atto

= .,g,:uc iziario delhlB 10. 2016 n 273 Repertor:o'lnbunale d[ Bergamo)
a favore: MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO DELLA IMMOBILIARE VILLA
PARADISO S.R.L. IN LIQUIDAZIONE;
contro: IMMOBILIARE VILLA PARADISO S.R.L. IN LIQUIDAZIONE.
3.6 Descrizione dei beni
Trattasi di compendio immobiliare a carattere prevalentemente sportivo, denominato
"Villa Paradiso” insistente sui territori comunali di Cornate d'Adda e Trezzo Sull'Adda.
Il complesso immobiliare & dislocato in posizione sicuramente eceellente dal punto di
vista viabilistico: si trova a 20 km da Berg,amo e a 30 km da Milano, vicinissimo
al]uscna aulosuacl.ale di ltho sull Adda (a circa 5 km) e quindi ben collegato agli
aeroporti di Orio al Serio, Linate e Malpensa.
La struttura sportiva destinata alla pratica del golf, & costituita dalle seguenti strutture:
* percorso golf da 18 buche championship ~ PAR 72;
» campo pratica e scuola a 9 buche executive - PAR 27;

* driving range con 35 postazioni;
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* pullinggreen e chippinggreen;
*  struttura ricettiva campo pratica e scuola con bar, il pro shop, gli spogliatoi, la
sala deposito sacche e carrelli, noleggio golf cart e carrell etg;
* infrastrutture comprendenti stazioni di pompaggio, guardiola di accesso, cabina
elettrica, strade, parcheggi.
Sul fato sud del complesso sportivo, in zona collinare, sono ubicati dei fabbricati dj
carattere prettamente residenziale, attualmente inutilizzati autorizzati con Concessio nij
in sanatoria nn. 5322-5323-5324-5325/1987 e rappresentati nella scheda catastale di
cui al Foglio 10 mapp. 122. Posti in zona collinare rispetto al campo di calcio, sul lato
. hord del compendio immobiliare, sono dislocali i fabbricati in corso di costruzione
destinati a nuova club house e foresterie. § fabbricati sono in evidente stato di degrado
e di abbandono; per la club house & stata realizzata unicamente la struttura mentre i tye
edifici destinati a foresteria hanno un livello piti avanzato di lavori. Poco pitl avanti il
centro servizi, destinato al ricovero di macchinari ed attrezzature per la manutenzione
del compendio immabiliare. L'edificio risulta praticamente ultimato e non necessita d;
particolari interventi di manutenzione (& necessario I'accatastamento del fabbricato,
attualmente in F3 "in corso di costruzione”). Sono inoltre presenti altre infrastrutture
quali le stazioni di pompaggio, 1a guardiola di accesso, la cabina elettrica, stvade interne
. eparcheggi.

Vista aeren
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Il percorso di campionato

It percorso di 18 buche & stato inaugurato net 2001, concepito dall'architetto Franco

Piras, si sviluppa su una superficie di 6.606 metri, par 72.

Bucat ~Par4Hep 9
Buca2-Par4 Hep 5
Buca 3 - Par 5 Hep 13
Buca 4 - Par4 iep 1
Buca b - Par5 Hep 15
Buca 6- Par 4 Hep 11
Buca 7 - Par 3 Hep 7
Buca 8- Par4 Hep 3
Buca 9 - Par 3 Hep 17
Buca 10 - Par 4 Hcep 12
Bucall-ParS5Hep 8
Buca 12 - Par 3 Hcp 18
Buca 13- Par4 Hep 2
Buca 14-- Par4 Hep 6
Buca 15- Par 3 Hep 16
Buca 16 - Par 4 Hep 10
Buca 17 - Par 5 Hep 14
Buca 18- Par4 Hep 4
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ll campo pratica

Accanto al"stam realizzato un campo pratica dotato di un driving rangze
con 35 postazioni coperte, putting green e chipping green,

La club house

L'attuale ospita un bar che pud ricevere fino a 50 persone, dotato i
un‘ampia terrazza con area lounge, un pro shop per la vendita dell’attrezzatura e
dellabbigliamento, una sala meeting utilizzata come sala riunioni ed in occasione cii
gare ed eventi dedicati, premiazioni etc.

3.7 Documentazione {otogralica

Gl house - gli spoglistol
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Alcenro

L dob house in Lacluby hause i costruzione
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e Le forestedie in costrurione

Leforestexta in costruzinng L foresberiv I cost itgione
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thing eletisie

" bingressn al golf clut

3.8 Modalita di accesso

L'intero compendio immobiliare oggetto della presente vatutazione, & accessibite da Via
Villa Paradiso n. 1 tramite ingresso pedonale e carrabile esistente.

3.9 Lo stato di possesso S

v In data 24 novembre 2009 con atto Notaio Filippo Calarco di Bergamo, rep, N.
40.875, raccolta n. 10.177, registrato a Bergamo il 16,12.2009 al n. 19282 serie IT, &

stato sottoscritto un contratto di Affitto di Ramo d’Azienda, mediante il quale la

societd Immobiliare Villa Paradiso Sl ha ceduto alla T
_a socio unico il proprio ramo d'azienda relativo all'esercizio del goif ed
attivita annesse denominato “Sil’ﬂ in Cornate d'Adda (M)
via Villa Paradiso n. 1. I} contratto prevedeva una durata di anni 6 con decorrenza
dal 1 gennaio 2010, con proroga automatica alla scadenza per lo stesso periodo ed
un corrispettivo annuo di Euro 100.000,00 per ghi anni 2010 e 2011, Euro
162.500,00 per 'anno 2012, Euro 212.500,00 per I'anno 2013, Euro 262.500,00 per
Fanno 2014, Euro 312.500,00 per I'anno 2015 ed Euro 350.000,00 per gli anni 2016

€ SuCcessivi.
v Indata 20 ottobre 2014 & stata stipulata Scrittura privata di modifica di Affitto di

Ramo d'Azienda, atto Notaio Gianluca Eleuteri di Torino, tra Immobiliare Villa
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3.1

durata di anni 6 con decorrenza dal 30 settembre 2014, con praroga automatica alla
scadenza per lo stesso periodo ed un corrispettivo annuo di Euro 120.000,00 oltre
IVA da corrispondersi in n. 12 rate mensili delfimporto di Euro 10.000,00 cad. {oltre
IVA) da versare entro il 15 di ogni mese.

In data 31 ottobre 2014 con scrittura privata Notaio Gianluca Eleuteri di Torino

repertorio n® 81966 raccolta n® 20831, Ma socio
unico ha ceduto il contratto di affitto di ramo d'azienda alla "

Con scrittura privata in data 16 marzo 2016, redatta dal Notaio Gianluca Eleuteri di

Torino, rep. N® 84597 raccolta n® 22472, la Societd — subaffitta i

ramo d'azienda alla Societd

La Curatela ha proceduto, con atto in data 16 dicembre 2016, rep n. 152564/64843,
redatto dal Notaio Giovanni Vacirca di Bergamo, alla risoluzione del contratto di
affitto di ramo di azienda ed alla contestuale sottoscrizione del nuovo contratto con
la Societa -1 nuovo comtratto di affitto di ramo d'azienda ha
una durata annuale, decorrente dal 1 gennaio 2017 e scadente i! 31 dicembre 2017.
H canone annuo pattuite & di € 100.000,00 oltre IVA.

0 Laregoiaritd delle concessioni edilizie

A seguito di formale richiesta di accesso agli atti ed ai documenti amministrativi al

Cor

nune di Cornate d'Adda (M), Ia sottoscritta in data 23.12.2016, ha preso visione e

fotografato le seguenti autorizzazioni/pratiche edilizie:

Concessione Edilizia n, 158/94 del 20.04.1995 - Attuazione del Piano di Recupero in
Localita Bagna;

Concessione Edilizia n. 158-02/94 del 27.07.1999 - variante alla precedente
Concessione per traslazione club house, parte delle residenze, guardiania e stryttura
agricola;

Concessione Edilizia n. 158-04/94 del 19.07.2000 - variante alla precedente
Concessione Edilizia n. 158/94 emanata in data 01.12.1994, 26.01.1995, 30.03.1995
e rilasciata il 20.{)4.1995,‘ consistente nella traslazione club-house, parte delle
residenze, guardiania e struttura agricola;

Rinuncia volontaria al proseguimento del'iter burocratico della variante alla Pratica

Edilizia n. 158/94 (istanza del 14.12.1999 prot. 23939), accolta in data 02.03.2000;
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e Denuncia di Inizio Attivitd protocollata in data 31.07.2001 n. 158-5/94 per stazione
di pompaggio;
* Denuncia di Inizio Altivita protocollata in data 31.07.2001 n. 158-6/94;
» Denuncia di Inizio Attivitd protocollata in data 31.07.2001 »n. 158-7/94 per
traslazione struttura agricola;
* Denuncia di Inizio Attivitd protocoliata in data 20.04.2002 n. 158-8/94;
* Denuncia di Inizio Attivith protocollata in data 21.10.2002 n. 158-9/94;
* Autorizzazione Edilizia in Sanatoria n. 158-10/94, variante alla precedente
Concessione, del 20.06.2003 - per formale regolarizzazione dell’avvenuta
..esecuzione delle opere di pertinenza ed accessorie eseguite in difformita alla DIA
158-8/94, relative alla club house campo pratica nellambito del progetto di
realizzazione di campo da golf ed infrastrutiure connesse;
» Permesso di Costruire n. 158-11/94 del 07.07.2003 - Variante a} parcheggio esterno
del complesso denominato “
» Certificato di agibilirf; rilasciato dal Comune di Corhate d’Adda in data 16.03.2004,
relativo all'immobile denominato club house campo pratica;
* Autorizzazione allo scarico in corso d'acqua superficiale defle acque reflue

domestiche ¢ meteoriche rilaspiata dalla Provincia di Milano in data 26 febbraio

* Denuncia di Inizio Alivitd protocoliata in data 15.09.2006 al n. 165 per
manutenzione straordinaria con opere interne ed esterne per adeguamento
immobile esistente destinato a cabina Enel ai fini impiantistici;

¢ Denuncia di Inizio Attivita protocollata in data 25.11.2008 ~ n. 193 08 - per opere
interne di completamento efo rinnovo delle finiture degli allogg (pavimenti,
rivestimenti, sanitari, porte ecc.) e adeguamento e/o rinnovo degli impianti igienico-
sanitari ¢ tecnologici (acque reflue, impianto termico e impianto elettrico), non sono
previste opere esterne;

- » Denuncia di Inizio Attivitd protocoliata in data 28.11.2009 al n. 148 09, per
ridistribuzione degli spazi interni al piano interrato al fine di realizzare un
ampliamento degli spogtiatoi esistenti, utilizzando quei locali al piano interrato ora
destinati a deposito sacche e carrelli. Nello specifico gli adeguament oppetto di

richiesta riguardano: variazione dello stato autorizzato delle opere inerenti il piano

Geoos, Roberta Michoeli
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interrato; ricollocazione dei locali di servizio, dal piano interrato al piano terra, nei
locali destinati ad autorimessa,
E' stata inoltre ricevuta via mail dal Comune di Cornate d'Adda, la copia delle seguenti

pratiche di condono edilizio:

* Condono Edilizio a regime ordinario PE/C N. 543 del 29.05.1992 rilasciato alla -

m)e: sapatoria opere abusive consistenti in UFFICI DI ATTIVITA' e

relativa Agibilita in sanatoria per condono edilizio con decorrenza dal 29.05.1998:
» Condono Edilizio a regime ordinario PE/C N, 544 del 29,05.1997 rilasciato alla -

"per sanatoria opere abusive consistenti in LABORATOR]O E UFFIC! Di
A'l IIVI'IA INI)US'I RIAI L e mlatwa A;,nb:lua in sanamna per mndono edllmo con )
decorrenza dal 29.05.199;

¢ Condono Edilizio a regime ordinario PE/C N, 545 del 27.12.1991 rilasciato all”

Hr sanatoria opere abusive consistenti in RIMESSA AUTOCARR] e
relativa Agibilita in sanatoria per condono edilizio con decorrenza dal 29.05.1992:

* Condono Edilizio a regime ordinario PE/C N. 546 del 17.03.1992 rilasciato alt~
mr sanatoria opere abusive consistenti in LOCALE PRODUZIONE

PREFABBRICAT! E RIMESSA AUTOCARRI a cui non & seguito il rilascio dell’Agibilita in

sanatoria per mancanza di documentazione;

... *.Londono Edilizio a regime ordinario PE/C N. 547 del 27.12.1991 rilasciato alla ff NP~ .

er sanatoria opere abusive consistenti in TETTOIA e relativa Agibilita

in sanatoria per condono edilizio con decorrenza dal 29.05.1992,
MUN TREZZO ! ‘ADD

Per quanto riguarda il COMUNE D] TREZZO SULL'ADDA (MI), la sottoscritta in data

20/03/2017, ha preso visione della seguente pratica edilizia;

* Richiesta di Permesso di Costruire in Sanatoria protocollata al Comune di Trezzo
sull’Adda (M1} in data 2 luglio 2007, prot. n. 15034 e relativa alla realizzazione di
buche campo da golf presso Localita Bagna, territorio di Trezzo sull’Adda, risultante
incompleta e quindi decaduta, e pertanto da ripresentare per parantire 'utilizzo delle
buche gid realizzate. La richiesta in questione era accompagnata dal Certificato di
compatibilitd paesaggistica vilasciato dal Parco Adda Nord in data 11 genngio 2008
prot.n, 092708, rif. 3737 /07 anch'esso da riottenere,

3.11 Le disposizioni urbanistiche

’

Dalle ispezioni fatte e dall'accesso agli atti presso le Amministrazioni Pubbliche

interessate, si specifica che in data 16 aprile 2009 era stato firmato un Accordo di

Geom, Roberia Micheli
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Programma tra il Consorzio Parco Adda Nord, Comune di Cornate d'Adda, Comune o
Trezzo sull’Adda e Immobiliare Villa Paradiso S.rl, rogante Notaio Antonio Cavallo i
Treviglio (BG), rep. n. 78552 rac. n. 23990, con il quale venivano definiti i progetti e le
opere di interesse pubblico, nonché pertinenziali e di supporto alle attivita sociali dei
—e per le quali Immobiliare Mi era impegnata a realizzare. L.a
: cfﬁr'afa deH’Accordo - art. 4 primo comma - era di anni cinque: entro tale termine

dovevano essere ultimate le opere di interesse pubblico mentre, per le opere dij
carattere privato ia durata quinquennale era prevista perentoriamente per la richiesta
e rilascio dei titoli abilitativi, mentre Vesecuzione delle opere assentite doveva
concludersi nei tempi stabiliti dai richiamati titoli abilitativi. _
L'Accordo di Programma risulta scaduto in ogni sua parte e si rende necessaria
'attivazione dell’iter burocratico volto alla “rinegoziazione” di un nuovo accordo
tra le parti.

Ad oggi pertanto vale esclusivamente quanto stabilito dagli Strumenti di governo del
territorio det Comuni, degli Enti Regionali e Provinciali interessati (Piano Territoriale
di Coordinamento Provinciale Monza e Brianza ¢ Consorzio Parco Adda Nord), che di
Seguito vengono rappresentati, ‘

1. Disciptina Piano Territoriale di Coordinameato Parco Adda Nord
APPROVAZIONE: Delibera della G.R. n. 7/2869 del 22.12.2000. _ _
PUBBLICAZ]ON.E: Bollel‘l‘i.no Ufﬁeiéle della Reglone Lombardia n. 31 del 2 febbraio
2001,
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[ sedimi di proprietd sono destinali a “zona di interesse naturalistico-paesistico”,
disciplinata dall'art. 21 delle NTA, nonché ad “aree degradate da recuperare”
disciplinate dall’art, 29 delle NTA.,

Art. 21 - Zona di interesse naturalistico-paesistico
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Art. 29 - Aree degradate e da recuperare
A 29
AREE DEGRADATE DA RECUPERARE

L. Sono individoate con appasito simboto
grafico ¢ mumerazione nella Tav, 1 le
arce degradale da recuperare, nelle quali
attivith di escavizione, di disearica
nonché di ahlecarione ¢ modificazione
del  suolo  deweminano /o hanno
dewrminato  un genernle  degrado
ambicetsk ¢ venpono quindi destinate
ad uh recupery compalibile con e
esigenze  di tutela  ambientale ¢
paesaggistica det Parco,

I~

Nelle arce di cub all presenie anicolo, il
recupero  ambicolithy,  da realizzars
weondn T modabith fndicste dl piano
di setore per il ecupery delk aree
degradate di cul af sucocssivo ant 45, @
finalizzatsy:

a} i melers in sicurzza queste
afer corstteriazate spesso da ckevata
vulnerabilith idrogeologica ed 2 favorire
i} ripristing del'ambiente  natursle gt
fine di hmire Pulierione degrado dei
swoll,  delle  acque  superficiali,
sotteemanee ¢ dellasselio moro-
pacsistico el fermitono;

bl a ncostiloine il pacsagpio agrarisy;

¢) a ricostivine e favorire u'evoluzione
di tipe notwralistivo  dei sii con
particotan: riferimento ad interventi di
nipristino  degli  ccosistemi  vegetali
allraverso  imtervemti di forestagione
maturalistica ¢ di recupers delle zone
umide:

di a recuperare anse da destinare abia
realizzazione di opere o altrezzatune a
limitato impatto. ambientale ¢
pacsapgistion,  con  scopi  noreativi,
didatico-cdycativi, ristici ¢ socihi;

e} a far cossare attivith incompatibiti con
le valenze naturalistiche ¢
pacsaggistiche ded parco, sostituendole

o riconverendoly con attivith » minore
impatto smbicmake.

Per fe are ricomprese all'intemo detly
prescate 2ona ¢ ricadenti nelle fasce
Ouviali A ¢ B di cui ab successivo ant, 32,
SOHO  consentie  esclusivamene e
destinaziont finali nxturalistica di cui a1
precedente art. 21 ¢ per ka Mmuizione "di
tipo estensive” di enl al precedente an,
2T per ke ance esterme alle predetie fasce
Auviali A e B sono consestite, e
destinazioni finali di paturalistica, di cul
sl precedente an. 21, spricols, di cui al
precedenw art 22 di fruizione, di cui a)
precedente s 27, secondo  quanto
specificnlamente indicato dail'ANegato
B "Schede  ame  degradaie  da
reeupenae™, i) plano di settore per il
recuper) delie aree degmdate individoy
i destinazione  finske 1 quelle
consentile dal presente piano,

Fatte salve nuove disposizioni conlenute
nel pisno di settone per il recupeno delle
atec degradate di cui Al sucoessive an,
45, nella zona di cud al presente articolo,
st osservano le seguenti disposizioni:

& consentita ba prosecuzions di e
le aMlivitd ceiswenti, ivi compness
Vauivitd estrattiva in corso alfa data
di entraln in vigome dei pesente
piang, In osservanza o secondo |
disposti di cul af sucoessivo wrt. 42

- ¢ anunessa fy discanca di inerti,
esclusivameale finaltezata at
rectipero ambientaks, i osservan
¢ secondo b odisposti di ocui al
successivo any, 45;
sono consentiti esclusivamente pli
intervents di cui alfart, M. el o),
by L. 45778 suglt edihci esistenti,
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Allegato B - Schede aree degradate da recuperare

ALLEGATO B
SCHEDE AREE DEGRADATE DA
RECUPERARYE

[~ Cava 8. Martine

Comune; Villa o' Adda

Destinwrione ¢ prescrivioni:  destinazione
aatursdistica, agricols ¢ di fruizione finalizzata al
recoperty ambic ntale,

2 Cavn dell'Isoln ¢ Betonvilia

Comune: Solza, Calusen, Meduolago
Destingzione ¢ prescriziond:  destinazione
nuuralisticn, agricols e di Jruigione foristicn
compatibile

I amphiamoeno individuato in canografia, in
sitarione dell’Accorda di Programma del 17
marzo 1999 o 179, diverrd esecutivo solo dopo
Papprovazione delf*agpiomnamentn del  piano
provinciale cave da parte del Consigiio e gionate
delfit .ombardia,

- progeitazione eseculivie contetente analisi ¢

naturylistica

privata, finatizzealz anche al neupero ambicntik

derta zoma, con densith fondiaria massima di 0,05

me/myg per i docali di servizio o per Heettivita

turistico - residenziake, purché nonin contrasto
con il PAL

Preseriziond:

- fecupero uoverde db Hpo naturalistico per una
fuscia di ampicrs adeguata 2 garantire una
continuid di ambicote pon artificiale lungo it
corso el fume;

- le opemrioni di meupero modilogico
dovounng  essere condole  tamile  sola
movimeniazione di materiake in toco;

+ Amazione deghi impianti ¢ detle stunune

... Lsistenti incompatibili con Ja destinazions del

CREUpe

eriteri naturalistici ¢ idrogeologici comprese
Findicazione delk misure di mitigazione
deghf  effeni mepativi sulambieate  di
everduali attne zzatuse

- paranziz di fraizione pubblica del parco, con
panticolan rifeanento alla fascia spondale

§ — Cavs Sabbionera ¢ Albn

Comusne: Rottabuco

Bestinmzione ¢ preserizion  destinazione
o parte intems alla_fas.

3 - Cavn Costello

Comunc Suisio

Desthuaione ¢ prescrizioni:  destinazione
naluralistica con possibilith di fruizione keggen.
H meupers deviessere condollo @ seguito o)
appofondiments progeitaake di lipo naturalisiico
o geonwor{ologico

4~ Cava *Bogaan”

Comune: Comate d*Adda Tresro

sl Adeda

Destimwione ¢ prescrizioni:  destinszione
agturalistica ¢ fuizione sponiva pubblica ¢

MV A ¢ B, aaturalisticn

Preserizion:
- il progento deve prevede e il mantepimento &l
setlo spondale existe e

6 - Cava Colombo (Trezzo sull’Addu)

Comune: Trezzo sull* Adda
Destinazione ¢
naturalistica,
Prescrzioni:
- rimorione delt insodiamento incompatibile

prescrizioni:  destinaziom

7 - Foce del Brembo

Densitd fondiaria massjma prevista: 0,05 mc/ma per i locali di servizio ¢ ner ricettivita

turistico residenziale , purché non in contrasto con il PAL
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Per la parte ricadente sul territorio del Comune di Trezzo sull'Adda (M1}, Vart, Qi

riferimento ¢ il 27 - Zona ad attrezzature per la fruizione, che siriporta integralmente.

Arl. 27

ZONA AD ATTREZZATURE PER LA
FRUIZIONE

1. U PTC individua con apposito simbolo
gralico ke zome atirezzale di proprict
pubblica o privats, con lunzione di
atmtzzature per il parca; sono comprese

srhare  autoctone ¢ ke superfic
pavimentale  devono  essere  nealizzate
con materialk Gltrasth, mantenendo un
rappono e area pavimeniala e ancs a
verde hon superion: & mg 4 ogni mq 10,
in th aree non & ammesss  Ia
realizzazione di stirezzatone sportive, ma
& consentits ta sola imstallazione  di
struttare per if gioco dei bambini,

Che abtreratun comunali sportive ¢ gh 5. Nelie aree deadenti nelle zone di cui al
~impianti (anche di propricid privata) per o presedte atticolo, localizzate alfesterns
In froizione del Bume o per ia detle fasce Nuvinki di coi ab successivoe
navigazione, an. )2 sono consentive atirezzature di
tipo intensivo, compresi i parchepgi
2 Lindividunrione di detie zone & operata connicssl,  Voventusle  nsidenzy  ded
al fine di garantie che le necessarie personale di custodia ¢ gli impisnti
infrastruttore signe meatizzale enendn necessart per o [unziopamenio &elle
conto dell’esigenza di tulely ambicniale atimeazature. medesime; son0 consertit,
¢ di minimizzazione delbimpatio. ollre agh interwenti di cui at commy 3 gli
interventi di dstrutturizione degh edifici
3 Sugli edifici ed attrezzatue esistenti csistenti, anche in amplamento, ¢ nuovie
melke anee, imese ed esterne alle fasee realizzazioni di edifici ed almzzamure
fiuviali di cui al suecessivo an. 32, sono entro i seguenti indici, calcolati s anes
consentiti inweventh di manutenzione opgetto dellintervento:
ordinania ¢ struwdinana, adeguamemo
igienico,  statico o tecnologive ¢ 8y superficie  massima per  edifici,
demalizione, aftrezzatore ed impianti copcm in
SR e e ,.ﬁ:mu permanente; 200 o .
NG SR Hicadant nélle owe i cub wt T T
prescne anicote, (ocalizzate allinemo by shesra massing depli edifici: 2
delle fasce Nuviali & cui al seooessivo piani fuori term ¢ comungue non
art. 32 sono copsentite attrexzature dj oftre o B misurmx al colme dal
tipo estensive, che non altering | valon pisno naturake i campagna.
narili esistenti ¢ ne favoriscano il
recupero ¢ 1 feostituzions naterslistica: ¢} superficic minima pog i zzats oon
non sano amnwss nuove opere edilizic vepetazione arborea ¢ arbustiva o
ad ecoezione i piccoli chinschi, purché acyuatica emergenter 10%
stettarenty  funziooali alle  esigeare
delfutenza ¢ con suparficic fonda di superficie minima 3 verde permeabil: o
pavimento non superion a mg 10 per speechi dacqua: 404
npni singola area 4 verde attnezzato; non
sono srmtmkssi sbancamenti, live Hamenti, 6. { suddetti indici swadard si intendono
asportazione o deposito di  maenali; osservali anche pel caso in cul gli
nella  reatizzazione  delle  norezzaiure standard  ostumlistics, & oce al
dovrd essere privikgiato un assetlo che precedente comma 5, det, ©) ¢ d),
valorizzi fe caratleristiche  ambicntali stine in tutlo o in pare ceduti, in base
detlard, pur conentendo Vinserinenio & convenzione, al'kEnte gesiore, che ne
di elkementi por favodime Iz fruizione, itssume 1a manulenzione,
guul panchine, tavoll da pic-nie, servizi
bplented; la suparficie a verde deve essery 7. La progetawione  deghi  intervenii

adeguatamente  atireezta con specie

deviessere estesa alfinero compario,
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La superficie massima per edifici, attrezzature ed impianti coperti in forma permanente

destinato 2 zona per la fruizione
ricredtive, sul quak  insistono gl
haeeventi medesinds gl intervest
possone  cossene suddivist in o foni
funrionali sutonomi, avesth superficiv
minima non inferione a myq HLODO,
salve minone dimensione detlintero
comparit; ove non sia diversamenie
previsto da) piare di seltore per
froizione di cui al successivo ant, 39,
Finkervento & soggetiy o convenzione v}
con TEnte gestore; alls convenzione &
ahiegato il progetto di intervento,

Nella progetazione  od  esecurione
delle anmzzatue  $i psservino e
seguenti preseriziond:

#} i compksst boseati namli o
artificiali o le pizme isolale nestano
soggelli afle rorme sulla wiela delta
vegedazione & cui sllan 35 i)
Fabbattimento di piante isolate &
arimesse solo ave sl
indispernahile alla ealizzazione del
progetty,  Fimpianto del hasco &

cfeltusto con vegelarione
sHoctona  mista arbonsy ed
arbustiva,

bY ke zome umide anche di origine
atificiale,  restano  sopgette  alla
wieta deifant, 33 per gli spocchi
dacqua anificiali Gi cai & ammessy
Polreszura ad wso pubblico st
devono  osserviie le sepuent
disposizioni:

-+ il fondale ¢ sagomats in modo
che une fascia  dolla larghesza
nwedia now infedone a 3 mewd, lungo
almeno b meth delle sponde, abbia
prefondita non superione ad 1 meiro
per ampisnio di vegetarione
AOTIONL aoiuMich cinerpenle &
consertita Faperury di strisee o
comidoi nelia vegetazione per gl
usi del pubblico;

== wna quoty continug, di alveno it
0% del rotake delle sponde,
sealizznia con i predatti critent, deve

restare inaceessibike al pubblico; &
victaty Fasportrione dethy
vepetazione,  sulve o sfacio
seeondo ko prescrizioni el
suCeessive it 33 (Zene amide):

-~ e sponde, salvo i percorsi ¢ ghi
accessi per i1 pubblico.  devons
esgre pianturiate con vegelazione
autoctona

& ammesss da qecinzione
rmanent:  dell'inere spazio
dnzzato o di oparle di o oosso
uhicamenlc per & ance eskerne alla
fasciz Nuviale di cui 0 sucoessive
. X (Twelo  bdrofogica  ed
idragealogivay M le aree inemne
alta prededta fascia & ammessa solo
fa mecinzione temporsnea per un
periodo non superiore ad un anma ¢
previa autonzzaione ded Panco;
oo vietate Je ativity di aulo e
0 Cross,

non pud superare quindi il 20% della superficie fondiaria,
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Disciplina Piano Tervitoriale di Coordinamento Provincia Monza e Brianza
Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
ADOZIONE: Delibera del Consiglio Provinciate n. 31 del 22 dicembre 2011
APPROVAZIONE: Delibera del Consiglio Provinciale n, 16 del 10 luglio 2013
PUBBLICAZIONE: Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia Serie Avvisi e concorsi n.
43 del 23 ottobre 2013 ai sensi dell’art. 17 comma 10 della 1.12/2005
TAVOLE DI RIFERIMENTO:
- Tav. 08 - Assetto idrogeologico

* Limite tra la Fascia B e 1a Fascia C;

* Aree difattibiliti geologica classe 4 ~ gravi limitazioni.
- Tav. 09 - Sistema geologico e idrogeologico

* Ambiti vallivi dei corsi d’acqua

»  Orliditerrazzo

*  Geositi di rilevanza regionale
NORME DEL PIANO:
Art. 11 punto 4 “previsioni prescrittive e prevalents”
STRALCI DELLE TAVOLE DEL PTC
Tav. 08

Geom. Roberta Micheld
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Legenda

Fasce Muviali

Lemne tra [y Fasoa A e b Fascia B

Limpde 100 1a Fasay 8 ¢ la Fasia C

Limite esterno della Fasein €

Lintite s peogatty La ta Fascis 8 ¢ la Fascia
Ared di fsrninasitne controflata

Aren p rischio Wrogeotogice molto elavato
Inha |

Zany BPR

Aggiornamontt al gusdro dut dlsresio

Aree di frang Mriva (Fa)

Aree i frare guicstente {Fg)

Aree con pedcalositd molto elevata o elevata (Fn)

RICOGNIZIONE ULTERIORI CRITICITA' IDROGEOLOGICHE

Aree aBagabili con tempe di titging 100 anni*

Opere intecferenti - alta coilicita®

Opete imteeferenti - weedia criticith ™

Aree di fattibnng geclagics classe 4 - gravi Smitaziont

Grode di suscettivita al fenasmiono dogil “oceld pollind™®
Molts alto

Mo

Madersio

Basso

Malte basse-outlo
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ELEMENTI GEOMORFOLOGICT art.11

Ambiti vallivi dei corsi d'acqua

Ori di teerazzo

Creste di morens

Geositl o rilevanza regionale

Geositi ¢ ievanza provincale
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NORME TECNICHE DI PIANO
Art. 11 ~ stralcio

i 3. Indirizzic
3, nefle aree incluse negli ambi vallivi dei corsi dacgua;

deve essere faverito il naturale scortimento delle acque fluviali, Fevoluzione deile refative
dinamiche geomadologiche ed ecotistemiche e la partnesabilts dei terreni;
# favorita attivitd agricola purché ks stessa non produca modifiche alassette mordologico dei
luogi¥; sonu fatti salvi gl intecveati dh mighoramento fondiario atti al buen governo delle
acque meteotiche ¢ itigue ad esclusionn di scavi e riport} di terreno fa cui entith intioduce un
eviderte grado di artificialita e di incoerenza rispetto al naturale assetto dei luoghi;
deve essere favorita la delocalizzazione delle adiicazioni esistents;

I'shozza delle nuove edificazioni da realixzarsi in prossiuita degl Dl"l di tettazro, &l di fuon dells

fascia di cui &l successivo comma 4.5, non deve eccluderne 1a vista;

Palterza delle nuove edificazioni da realixzarsi sui fianchi delle creste di motena, non deve

suporare la quota def relativo culmine impedendone la vista,

4, Previsioni prescritive e prevalenti:
nor sono ammessa nuove edificazioni nelle aree incluse ncgla ambiti valfivi def corsi d acqua,
non sone ammesse nupve sdificazion nells porzinne di termitorio che comprende Forto d teitareo,
fa sun scacpata morfologica, nonché una fascia di profondits di dieci metri & partice dalforlo di
terrazre verso il ripiano superfote e dal piede della scarpata verso il ripiano infetiore;
non sana ammesse nuove edificazioni sud culmine delle creste di morena.

i

La Legpe Regionale 12/2005, all'art. 18 cita:
Art. 18,
Effetti del plano territoriale di coordinamento provinciale,

1. Le valutazioni di compatibilith rispetto al PTCP, sia per glii atti della stessa provincia sia per
quelli degli enti locali o di aitri enti, concernono faccertamento dellidoneitd dellatto, pggetto
della  valutazione, ad assicurare I conseguimento degh  obiettivi fissall nel piano,

_ sa!vaguardandone i fimiti ofi sostembimé previsti.

iva e prevalente sugli atti del PGT Ie seguenu prews;om 'de! PTCP

| 2. Hanno e!ﬂcaéla presc

a)le previsioni in materia di tulela dei beni ambientali e paesaggistici in attuazione
detl'articolo 77,

b) Findicazione della localizzazione delte infrastrutture riguardanti §l sistema della mobilita,

qualora detta localizzazione sla sufficienternente puntuale, alla scala della pianificazione
provinciale, in rapporto & previsioni della planificazione o programmazione regionale,
programmazioni di altri enti competenti, stato d’avanzamento delle relative procedure di
approvazione, previa dellnizione di atti d'intesa, conferenre di servizi, programmazioni
negoziate. Il piano individua espressamente le previsioni localizzative aventi tale efficacia.
In caso of attribuzione oi efficacia lacalizzaiva, la previsione del piano, oltre che
prescrittiva nef confronti della planificazione comunale, costituisce disciphina del territorio
immediatamente wgenre, ad ogm conseguente effen‘o quale vlncofo conformauvo del!a
‘pmpueta Detta efﬁcacr& e i.' connesso vingolp, decade qua!ota, enrro cingue anni dally
definitiva approvazione del plano, non sia approvato i progelto preliminare dell'opera o
della struttura o cul tralttasi, In tal caso, la previsione localizzaliva conserva efficacia i
orfentamento e oi indirizze fino af successivo aggiornamento del piano;

o) la individuazione deglt ambitl df cai all'articole 15, comma 4, fino alla approvazione del
FGT;

d} lindicazione, per le aree soggelte a tutels o classificate a rischio idrogeclogico e sismico,

defle opere prioritarie di sistemazione ¢ consolidamento, nef soli cast i cul la normativa e
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Iz programmazione di settore attribuiscano alla provindia la competenza in materia com
efficacia prevalente,

3. Le previsioni del PTCP concernenti la realizzazione, il potenziamento e Fadeguamento delle

Infrastrutture riquardartt il sisterna defla mobilita, prevalgono sulle disposizioni del piani

territoriali oi coordinamento dei parchi regionali di cui alfa legae regionale 30 nevembre 1923,

0. 86 (Plano generale delle aree regionali protette. Norme per listituzione ¢ la gestione dedie

riserve, dei parchi e dei monumenti naturali nonché delle aree di particolare rifevanza naturale e
amblentale), non costituenti parchi naturali o arce naturali protette secondo la vigente
legislazione, nei sequenti casi:

a) qualora costituiscano diretta attuazione di intervents previsti come prioritari nel plano
territorisle regionale, a norma delfarticolo 20, conmma 4,

b) qualora il carattere prioritario o tali iterventf sia stato riconosciuto, a seguito of proposta
della provincia, dalla Regione in sede di agglornamento del plano territoriale regionale; in tal
caso la previsione del PTCP acdur‘sfa' efficacia prevafenté sul piano territorigle  cfi
coordinamento del parco regionale a sequito dell'approvazione dell'aggiornamento del piano
territoriale regionale che reca if riconoscimenty oi priorita;

¢) qualora sussista intesa o altra forma di accordo con lente gestore del parco regionale
interessato e con la Regione, anche in relazione alle misure di mitigazione ¢ compensazipne
ambientale da realizzarsi  contemporaneamente  alla  realizzazione defla suddetta
infrastristura.

Quindi le disposizioni del PTCP prevalgono sulle disposizioni dei piani territoriali dij
coordinamento dei parchi regionali per la realizzazione, il potenziamento e

l'adeguamento delle infrastrutture riguardanti it sistema della mobilita.

Disciplina PGT Comune di Cornate d’'Adda

IF PGT & stato approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 3 del 29.03.2012,
pubblicato sul BURL in data 11.07.2012.

La quasi totalita delle aree di proprietd rientra in “Zona speciale D4 - Area strategica a
vacazione ricreativa commerciale”, disciplinata dall'art. 17,4 delle NTA. 1l Piano dei
Servizi classifica le aree come "Atlivitd sportive, ricreative e sistema della fruizione”
come “Attrezzature ricreative private”,

Nella Carta della rete ecologica comunale le aree rientrano in “Elementi della rete
ecologica comunale” come “Gangli principali”.

Nela pagina che segue la Tavola di riferimento.
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Norme tecniche Zona speciale D4

17.4 Lana speciale D4 ~ Ares steategica a vocazione ricreativa e commerciale

Comprende ambiti gdi tonsiderevole estensione, intetessati da pianificazione esecutiva in tinere,
¢ locakizzati in prossimita dell Adda, carattertzzati dalla presenza del fiume con sponde da rigualificare, da
L Un Cconsistente territorio agricolo e boschive da valotizzare e da alcuni insediamenti, i ritevante
! interesse da conservare. Le aree si configurano di ritevante interesse ambientale & sociale e rivestono

notevole importania nelia ridefinizione de! rapporto tra it fiume, 12 sua valle fluviale, ed it resto del

teetitorio comunale.

Pee le aree sicadenti allinterno de! perimetro dol Parco Adda Nord, sone ammessi unicaments el

interventi prescritti dal Piano Territotiale di Coordinaments del Parco Adda Nordt approvato ton

deliberazione defla Giunta Regionale 23 dicembre 2000 n.7/2869,

Destinarione g'uso principole
Settore di attivita terziaria,

Destinarioni o'uso nen ormmissitili
Noa sono ammissibili le seguenti destinazloni d'uso;
= impianti di staltiments e trattamento rifiuti;
*  industria estrattiva;
= attivitd manifatturiere;
*  produzione di energia elettrica, di gas, di vapore e di acqua;
¢+ *  commercio di sutoveicoli; manutentione e riparazione di autoveicoli ¢ motocicti; commercio di parti
; € accessoti di autoveicoli; commercio manutenzione e riparazione di motocicli [comprest accessori v
pezzi di ricambio); intermedian del commercio; commercio allingrosso; commercio al dettaglio in
eserciri commergiali di medie strutture di vendita e di grandi strutture di vendita; ripacazione di
beni di consumo personali e per 1a casy;
*  traspofti terresiri; movimentazione merci e magszzinaggio;
<= ulfici amministrativi e tecnick dell'industria; asslcurazion! e fondi pensione; attivita ausifiarie defle
intermediazioni finanriarie; attivitd iImmobiliari, noleggio di macchinari e atirezzature e di ben pet
! uso perionale e domestico, informatica ¢ attivitd connesse; riceroa ¢ sviluppo; attivita di produrioni
cinematografiche e di video, attivitd radio wlevmve, auwua dele agenzie dt stampa, attwha del
gioco d'azzatde; servizi di pompe lunebri e attivith connasse.

L'area € disgiplinata dall'Accordo di Programma stipuiato tra il Comune di Comate d'Adda, il comune di
Trexro sall'Adda, ta proprietd e il Parco Adda Nord.

A seguito della completa concretivzazione delle previsioni dell‘Accotdo di Programma, 1ono conseniti
Interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, di restaurd & fitanamento Conservative e
ristrutturazione edilizia.

Presceirioni particokrs
le coperture a carattere stagionale del ampi da gioco, nen concrrono alla determinazione dei
paeametri di editicabilivd, putche siznoe realizzate con materlale facilmente smovibile, tenza 1occolatura
in muratura, e purché il perindo di utilirzazione non sia superiote 2 180 gloni continuativi 2’ anno.

Disciplina PGT Comune di Trezzo sull'Adda

Bl PGT & stato approvato con Delibere del Consiglio Comunale n. 29 del 30/05/2007 ¢ n.
Sdel 12/12/2007.

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 45 del 22/12/2011 & stata approvata la

REVISIONE GENERALE DEL PGT, pubblicata sul BURL n. 7 in data 15/02/2012.
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Tavola 1a - Carta degli usi e modalita di intervento
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La destinazione urbanistica del complesso & la seguente:

somune: L4T1 Fogllo: 1 Numero: 00120 (Ares: 116294,0% my)
DOCUMENTO DI PIAND
* AREL HON TRASFORMABILI « CLASSE 4 Df FATTIBILITA GEOLDGICA
o Aree non trasformabllf - Aree grado 4 df fattibilith geologica con gravi Umitazionl - Per circa
126212,12 mq pari al $00% dell'area
« BELLEZZE DiNSIEME
o Bellezre dinsleme - Per circs 136212,12 mq parl at 100% dellsrea
o NTA [Ar1t: 2 comma 6}
« BOSCHI € FORESTE
o Boschi e foreste - Per circa 12978, 76 mq pard al 10,28% dellarea
5 HTA {Artt: 1 comms &)
o CLASSI f SENSIBILITA PAESISTICA
o Classe 4 - Sensibitith elevats - Per clrea 126212,12 mg part a1 100% dell‘area
o HTA {Artt; T comms )
+ ELETTRODOTTI
o Elettrodotti eststents 132 kv

o NYA {Artt: 2 comma 7)
o Elettrodotti eshitentt 220 kv
» NTA [AL: T comma 7}
» FASCIA DEI FIUA! E DEY CORSEDACQUA
a Fascla del flumi & dei corsl dacqua - Per circa 70363,77 mq padt 51 55,75% dellaga
o NTA (Artt: 2 comma &)
s PARCO REGIONHALE ADDA HORD
o Parco Reglonale Adda Mord - Per circa 126212,12 maq part al 100% dellarea
o NYA (Artt: 2 comma &, 3 comma 10}
+ PIANO PER LASSEYTO IDROGEOLOGICD {PAI
o Vingolo PAL « fascle A - Per clrce 2447114 ma pari al 19 39‘!& dell‘erea
o HTA (Artt: 2 comma )
o Vincolo PAI - fascia B - Per circa 89970,99 mq part sl 71, 28% deilarea
o NTA (At 2 commas 5)
+ RISPETTO GRAMDE IHFRASTRUTTURE
o Rispetto grandi infrastrutture - Per clrca 1009, %4 mq pari at 0,8% defl'area
n HTA (ArtL; T comma 7}
PIAND DEF SERVIZY
+ MODALITA ATTUATIVE SERVIZI
o Aree por sarvizl con vincolo di destinarione « Per circs 113102,92 maq padi at 89,61% detlarea
o HTA (At 4 commwna V)
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+ SERVIZE

o Servizh wpoctivl e det temnpo lbero Snedificath - Pee ¢iecs 1A3101,%2 mq parl ol 89 61X deflarea
o HTA (Rt: 4 comawe T)
» VUBILITA B PROGETTO
o Wiabititd df progetto
n HTA (At 4 comens 6}
PAARD DELLE REGOLE
« AREE NON TRASFORMABILI < FASCIA 4 + PAL .
o Aree mon trasformabitl - Fascis A - PAL. Per circa 2888, 19 mq part al $8,93% delares
W HTA Ay § oomera 5, 3 comvns 36}
AREE NON TRASFORMATILY « CLASSE 4 Pt FATTIBILITA GEQLOGICA
o Aree non trasformebili - Aree grado 4 di Tattibithd geologica con grovi dimitazioal - Pe¢ chrca
126242,1} mg part al 100X dell'area
ALTOMAMENTS
o Afee intersiiale da tervind od Altrezzatuce put.:bu::he » Por cleca 19M117,53 my part sl B9,42%
dellacas ’ :
o Jone di interesse naturaitiico-pacsistico (art, 21 del PTC) - Per cires $3094,59 mq pant al 10,373
deilnrea
o HYA (AL 3 cooena 10}
BELLEZZE D'WSIENE
o Betlezxe dinsleme « Per clrca 126212,12 mq part at 100X delfares
o KTA (At 2 oomema &
BOSCHI £ FORESTE .
o Boschi e foreste « Pec clrca 12978,75 ma part al 10,28% datlaren
o HTA (AL T comma &)
ELETTRODOTTY
o Elettrodott] eststent! 132 kv

-

-

-

u NTA {AtL: ¥ costens )
o Elettrodott! esistentt 220 kv
@ HTA {Artt: 2 comma 7)
FASCIA DEI FIUml E DEI CORST DACQUIA
o Fluml e cors| dacqua - Per circa 7036),77 mg pari af 55,755 dellsray
o NTA (Ard: T coavna &)
PARCO REGIONALE ABDA KORD
o Parco Reglonale Adds Mord - Per clrca 126212,12 ey part ol 100% deflarea
o NYA {Arit; 2 comma 6, 3 comma 20)
PIAND PER L'ASSETTD IDROGEDLOGICD (PAD
o Vincolo PAI - fascla A - Per circa 24471,14 mq part af 19, 39X dell'ares
o NTA [Artt: T comema 5}
o Vincola PAL - fascta B« Per clrca 89970,99 my pard al 74, 28X dellarea
o HFA (At T comma §)
« BISPETYO GRANDE INFRASTRUTTURE
o Fascla di rispetto grandi Infrastrutiure - Per clrca 1009, 94 ma part al §,8% detl'srca
5 NTA [Artt: 2 cormme 7} . s : B
PIANG DELLE REGOLE E DEI SERVIZ) - PGT 2008
» CLASSIOf FATTIBILITA GEOLOGICA
o 4 Flume Adda - Fattibliita’ con gravi imitazfont - Per circa 110769,95 maq part 8l 57, 76% detlares
o 4b Aree di versante - Faitibilita’ con gravl Umitazlont - Per chea 13436,71 mg parl al 12,23%
dell'area
s PERICOLOSITA $ISMICA LOCALE
o Aree o pericotosite’ sismica locale (psh) - Per clrca 126214,00 mq parl al 100% dellaces

-

-

Pey il Piano dei Servizi quindi, i) sedime di proprietd dell'immobiliare Villa Paradiso
S.rl.ricade in zona "Servizi sportivi e del tempo libero in edificati, disciplinata dali’art. 4
comma 7 delle NTA.

Inoltre si sottolinea che, rientrando nelle “Zone ad attrezzature per la fruizione”, la

discipling esclusiva, come previsto anche dall'art, 3,20 del PGT. & quella del PTC del

Parco Adda Nopd (art. 27 PTC), Je quali norme sono prevalenti rispetto alle disposizioni
comunali.

51 segnala infine, come dato importante, Uinterferenza con il progetto  del
“Collegamento autostradale Dalmine - Como - Varese - Valico del Gaggiolo e opere ad
esso connesse”, sul Comune di Trezzo sull’Adda (MI1)- Tratta D - i cui progetto

definitive & interamente pubblicato sul sito www,pedem ntana.com.
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Tavola 9 - Tratta U per linstallazione di sostegni per linea elettrica, gid oggetto di possibile

risoluzione techica dell'interferenza mediante spostamento,

i
! “m h

ijh‘.‘i Lot

Nota: relativamente ai terreni oggetto della presente valutazione, meglio identificati nel
Capitolo 2, visti i costi elevati dei Diritti di segreteria e la breve durata del documento,
non ¢ stato richiesto al Comune di Cornate d'Adda il Certificato di Destinazione
Urbanistiva che andra richiesto prima dello vendita dei benj.

* ook

Stallegano ghi estratti mappa e le planimetrie catastali.
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3.12 Scelta del criterio di stima e valorizzazione
La metodologia scelta per individuare un possibile, ma soprattutto probabile, valore
attuale del complesso golfistico, & quella del “costo di sostituzione deprezzato® (Cost
Approach - CA), che consente una stima del valore del complesso golfistico basato su
elementi tipicamente patrimoniali e fa riferimento al Valore Corrente di Utilizzo
{"VCu"}
t VCU € basato sul prezzo che dovremmo sostenere oggi per ricostruire itti i beni che
valuliamo, scontato in base all’attuale deperimento di ogni bene opgetto di valutazion e,
rispetto al valore a nuovo ed in base ad un appropriato tasso di obsolescenza tecnica ed
economica, Le indagini sui vari parametri sono state articolate su ricerche incentrate
sia su alcune qualificate pubblicazioni del settore, sia su una puntuale analisi di
mercato,
Formano oggetto di valutazione l'impianto golfistico, comprendente campo da golf,
mampo pratica e aree pertinenziali e le possibili volumetrie, distinpuend o
tra quelle intimamente legate al complesso golfistico e finalizzate alla continuira
detl'attivita, da quelle destinate alla edificazione residenziale, il tutto come gia descritto
in precedenza. Non viene altrest valutato 'arredamento, l'attrezzaggio ed ogni altra
componente mobile attualmente presente nel Centro sportivo, in quanto risulterebbero

di proprieta dell'attuale gestore.

Determinazione del valore del campo da golf e dei fabbricats
Il valore di mercato del campo da Goll nasce dopo aver soddisfatto il seguente
algoritmo:

Vm= Va + {VCc- D)
dove
Vm = valore di mercato del bene
Va = valore dell’area nuda agricola
VCc = valore a costo di costruzione campo di gioco
D= deprezzamento
In buona sostanza al valore del terreno nudo si deve sommare il valore del costo
dell’attrezzaggio al fine di renderlo idoneo, funzionale e pronte per il gioco del golf,
operando le opportune rettifiche finali in merito alla vetusta e all'obsolescenza, oltre al
possibile valore degli immobili costituenti genericamente la club-house e le volumetrie
andando di fatto a determinare i valori delle seguenti quattro componenti:

a) il costo per Vattrezzaggio del campo;
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b) il costo detla club house e di tutti ghi altri spazi /labbricati;

c) il pit probabile valore di mercato dell'area nuda;

d) il pitr probabile valore della volumetria disponibile per it compendio golfistico.

a) 1l costo per I'attrezzaggio def campo

Con le premesse fatte, si & ipotizzato e simulato il processo costruttivo in base alle
piante catastali e progettvali del complesso ed alla visione diretta dello stesso. Bisogna
ancora sottolineare che, sia la scelta delle tecniche costruttive, sia la scelta dei materiali
(tipi e qualitd) ¢ frutto di una interpretazione tra i dati reperibiti e le soluzioni
ipotizzabili, in particolare per quanto riguarda i seguenti interventi ed opere che
debbono essere sempre effettuate in un campo da golf:

- Staking;

- Drenaggio terreno;

- Opere a verde;

-4 Clearing pulizia del verde;

- Modellazione del campo;

- lrrigazione del percorso.

[n sostanza alla formazione del costo per l'attrezzaggio del campo e il costo di
costruzione della club house e di tutti gli altri spazi [Vcc), concorrono il costo di
costruzione [Cc), risultato analitico del computo metrico estimativo, ¢ gli oneri
aggiuntivi (professionali, finanziari ed utile dell'imprenditore) [Dagg] come da dettagli
sintetici a seguire:
DESCRIZIONE DELLE OPERE - PEI

AGGIO D

A=
-

Tracciamenti

: Protezione alberi ¢ pulizia terreno

: Percorso per cart
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b) I} costo per la costruzione della club house e di tutti gli altri spazi a servizio
{locali pompe, depositi, cabina ENEL fabbricato servizi, parcheggi ecc.)

Descrizione sommaria per categorie Costo totale €= l
01 - scavo (movimento terra) - - 37.52650 |
02 - fondazioni profonde 214.789,00 !
03 - opere di sottofondo § —— 44.627,50 |
04 - opere murarie 13 2.919,29}
05 - impermeabilizzazioni B 15.403,90
06 ~ cls casseforme e ferri per ca 462.23997
07 ~ solai 102.097,00
08 - opere di protezione termicaeacustica 28.000,00
09 - manti di copertura 28.900,00
- 10 - opere di laltoneria 2054700
11 -intonaci 132,000,00
_12 - linteggiature 25.000,00
13 - opere con marmi e pietre. 23.116,00
- 14 ~ pavimenti 41.416,00
15 - rivestimenti ) 90.218,00 :
- 16 - impianto idrico - sanitario 60.000,00
17 - impianti di riscaldamento e di condizionamento 178.000,00
18 ~ impianto elettrico 65.000,00
A0 - infisst 270.000,00
| 20 - sistemazioni esterne, giardini e altrezzature diverse 25.000,00
| ____Totale 1.996.800,16 |

-Aissando.in-questo.modo.il.costo di.costruzione del:campo-e:dei fabbricati:a servizio
presuntivamente pari ad: Cc= 7.397.880,00

a cut agpiungere gli oneri aggiuntivi [Oagg] rappresentati da:

. Oneri professionali calcolati nella misura del 7% su Cc 517.852,00
Oneri finanziari su oneri professionali Opf 5% Op =€ 25.893,00
Oneri concessori Oc: 7% valore dell’area =€ 16527000
Oneri finanziari sul costo di costruzione : 5% Cc =€ 369.894,00
Sommano | € i 1.078.909,00

Spese generali Sg: 2% sul totale di € 1.078.909,00 =€ | 21.578,00
Ltile appaltatore U: 12% su Ce 887.746,00 :
Sommano | = € 909.324,00 |

TOTALE Oagg. : = € | 1,988.233,00

da cui deriva che il valore a costo di costruzione [Vee] @ pari a:
Vee = Ce + Oagg. = 7.397.880,00 + 1.988.233,00 = € 9.386.113,00
Al valore sopra individuato, che si riferisce ad un campo "a nuovo” e realizzato secondo

teeniche attuali, occorrera apportare congrue ed opportune detrazioni per tener conto
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sia della vetustd [Dv] sia del'attuale stato di conservazione [De¢] del complesso
gollistico, in considerazione dello stato attuale di conservazione, che direi non ottimale,
ritengo giusto applicare il coefficiente di riduzione legato alla vetustd dell'immobite,
vecchio, si fa per dire, di 15 anni e quello di conservazione.

Le tabelle accreditate indicano nel “numero” 0,5776 i coefficiente totale di
deprezzamento legato alla vetusta (Dv), e di 0.80 quello legato alla conservazione in
modo che il valore di costruzione deprezzato del compendio immobiliare, nelje
condizioni attuali di conservazione, potrebbe essere di € 4.337.13 5,00, dato da:

Vdce = Veo x By x De
€9.386.113,00x 0,5776 = 5.421.419,00 x 0,80 = € 4.337.135,00

¢} Ricerca del pit probabile valore di mercato dell’area nuda

Per quanto riguarda lattribuzione di valore dell’area nuda, considerala 'ottima

configurazione e posizione, Ja vicinanza e la facile accessibilitd, e per le ottime

caratteristiche, non ritengo fuori luogo assegnare un possibile, ma soprattutto,

probabile valore “agricolo” di € 30.000,00/ettaro, arrivando guindi ad un valore di

€2.361.000,00 (Ha 78,70 x € 30.000,00), e determinando per sommatoria, il possibile

valore del complesso golfistico in € 6.698.135,00.

I pitx probabile valore della volumetria disponibile per i compendio golfistico

Come da strumento urbanistico attualmente di riferimento, 2 possibile solo la

“ristrutturazione editizia” degli edifici esistent, in particolare:

v Gli edifici in collinetta di antica costruzione gid esistenti, per una volumetria
altualmente esistenti di m3 6.067,00 per una SLP di m2 2.022,33;

v I nuovi edifici in corso di edificazione (nuova club house, piscine, ristoranti ecc.) per
una volumetria oggi esistente di m3 13.072,00 per una SLP di m? 3.963,05;

v' Le tre palazzine “foresteria” in corso di costruzione per una volumetria di m?
5.901,18 per una superficie complessiva di m? 1,097,70.

A beneficio di una possibile migliore valutazione, si segnala che £id sono state eseguite

fe indagini ambientali secondo le prescrizioni dell’ARPA e finalizzate al rilascio di

eventuali titoli abilitativi per Pedificazione. In data 12.03.2012 sono stati trasmessi

allARPA - Dipartimento di Monza ¢ Brianza i rapporti di prova risultanti, che ha

espresso un "Giudizio Favorevole” di ritirare presso i Competenti Uffici.

Cio premesso, verificati i possibili valori di mercato di cessione al finito, e i costi

presunti per Pultimazione/ristrutturazione dei fabbricati, appare equo attribuire ai

fabbricati le seguentt valutazionti:

Geom, Roberta Micheli
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. VALUTAZIONE VALORE MERCATO
COMPENDED €/MQ MQ @
ERIFICI IN COLLIMETTA 350,00 202233 707.815,50
NUDVA STRUTTURA 200,00 3.961,05 THL610,00
EDIFICE "FORESTERIA" 350,00 109770 334.195,00
TUTALE 1.084.620,50

Il valore del complesso golfistico, alla fine, viene determinato per sommatoria delle vo ci

di cui al prospetto a seguire, in complessivi € 8.582.755,50:

Voce Valore
Probabile valore attuale del complesso golfistico 6.698.135,00
Edifici da ristrutturare/ultimare 1.884.620,50
TOTALE COMPLESSIVO 8.582.755,50

Aok

In merito al contratto di affitto di ramo d’azienda, mi & stato chiesto di stabilire
Fimporto probabile e possibile, in condizioni normali e ciod riponendo a carico della
proprieta gli interventi di manutenzione di natura straordinaria che negh ultimi anni
sono rimasti a carico della Societa Conduttrice, del futuro canone annuo richiedibile.
1 valori locativi, velativi allo specifico settore, possono ricavarsi dai valori di mercato,
applicando a quest'ultimi il sapgio di rendimento connesso alla performance
immobiliare sugli specifici investimenti. 1l rendimento immobiliare preso in
considerazione ¢ l'affitto espresso come percentuale del valore fordoe alla stessa data. |l
canone attribuibile al complesso golfistico scaturira dall'applicazione e soluzione
dell’algoritmo a seguire:

valore di mercato x saggio di rendimento = canone annuo
Tale rendimento pud in buona approssimazione ritenersi intorno al 3% e Fappresenta
la percentuale lorda che generalmente pué ricavarsi dalla performance di un immobile
per lo specifico settore (Realfonzo e Orefice).
Applicando al valore di mercato in precedenza determinato il saggio del 3% si ottiene
un possibile valore imativo annuo pownnaie del mmpleaso golﬁmm dl € 220.000,00
tenendo p:ef;enle che sono a]uw comprese !c attivita svolte dal kml/rmm ante e dal
proshop, complementari in questo specifico caso, all'attivitd svolta nel complesso
golfistico,
4 LAYVIAMENTO COMMERCIALE
Le metodologie valutative normalmente utilizzate per la determinazione del valore

economico delle aziende prevedono a riferimento gli elementi quantitativi e gqualitativi

Geom, Roberta Micheli
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tipici dell'operativitd, la struttura patrimoniale, I'organizzazione, la clientels, i profili di
rischio, la redditivitd aziendale e Pattivitd concretamente sostenibile dallazienda
oggetto di analisi.

Nel nostro caso gli unici dati reperiti e ritenuti attendibili, riguardano le sole quote
associative annuali degli iscritti, come comunicati, dove si evince che alla data del §
aprile 2017, i soci iscritti sono 502, per un ricavo certo di € 450.,000,00 e con una
previsione di incremento per l'anno in corso di ulteriori 43 abbonamenti con un
possibile ulteriore ricavo di € 33.000,00 circa.

Prudenzialmente si ritiene possibile considerare e stimare, come ayviamento da
attribuire all'attivita del golf club, 'ammontare depli abbonamenti in essere alla data e
che presumibilmente continueranno ad essere presenti, nella misura di € 450.000,00.
5 RIEPILOGO

5.1 Le conclusioni e la firma della relazione

Alla luce dei controlii effettuati e delle su esposte motivazioni, in merito aj criteri e alle

logiche di valutazione, riassumo quanto valutato nella presente relazione:

DESCRIZIONE VALUTAZIONE €
Beni mobili 4.150,00
Complesso golfistico B.582.755,50
Avviamento commerciale 450.000,00

per un probabile valore di mercato complessivo pari al€ 9.036.905,50]

Paladina, 11 aprile 2017 L’Esperto incaricato
i)

Goeom, Robarta Micheli
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TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO N. 695/2016
Reg.fallimenti
Sezione II Civile Fallimentare

Curatore dott. Carlo Zito

Giudice Delegato

Dott.ssa I. Lupo

STIMA VALORE BENI MOBILI GOLF CLUB
VILLA PARADISO DI CORNATE D’ADDA

Con decisione del Curatore del 3 ottobre 2016 e autorizzazione
del Magistrato del 25 ottobre 2016 €& stato nominato 1ing. Ettore
Gallone perito estimatore per la valutazione dei beni mobili del

E’ stato eseguito accesso in data 27 aprile 2017 presso il Golf
Club Villa Paradiso in Cornate d’Adda, Via Villa Paradiso 12/B.

Sono stati inventariati e stimati arredi e macchine per la
manutenzione dei campi da golf.




Ubicazione del compendio




Descrizione e stima dei beni

I1 Golf Club Villa Paradiso dispone di palazzina detta Club House
n cui si trovano alcuni arredi e di macchinari e attrezzature per la
manutenzione del “green”, tappeto erboso del Golf Club.

I mezzi sono alquanto datati e scarsamente manutenuti o
addirittura fuori uso.

Qui di seguito elenco dei macchinari in dotazione all’impianto con
valore unitario.



Descrizione

Valore

Valore totale

n. Q.ta |[Anno| Foto | unitario
€ ©
1|Veicolo elettrico Ezgo con cassone 1 1 600 600
2{Cassone per Cushmann 2 2/10 300 600
3|Aspiratore foglie 1 3 300 300
4|Botte da fairway Unigreen 1] 2011 4 800 800
S{Muletto a gasolio 1 5 800 800
6|Rimorchio 1 6 200 200
7|Botte da green Cushmann 1 7 100 100
8{Soffiatore da fairway Unigreen 1 8 200 200
9 S.pargic‘oncimev da fairway (uno in 5 9 300 600
riparazione all'esterno)
10 Carrello spargi concime manuale 9 11 50 100
Scotts
11[Trattore same Frutteto II 1] 2002 12 700 700
12|Bucatrice da fairway Vertidrain 2 13 400 800
13[Bucatrice da green 1 14 400 400
14|Macchina da bunker Smitco 1 15 1000 1.000
15{Cart non funzionante PQ 0637 676657 1 16 100 100
16|Levazolle Ryan 1 17 S0 50
Macchina da Fairway Jacobsen (2 non 18/19
17 funzionanti valore zero) 3 /20 1000 1.000
18|Macchina da green Gplex Jacobsen 1 21 700 700
19|Verticut da fairway Ransomes 1 22 300 300
20|Macchina da rough HR5111 1 23 700 700
21|Rullo per green con carrello Smithco 1 24/25 500 500
22|Spargi sabbia Cushmann 1 26 900 900
23|Idropompa 2 27/28 50 100
241Kit 3 elementi da verticut 1 29 100 100
25|Kit 3 rulli da green 1 29 100 100
26|Reciprocatore per bunker Zenhoa 1 30 50 50
27|Soffiatore Stillh 1 31 S0 50
28 |Soffiatore Zenhoa 1 32 50 50
29!Soffiatore smontato 1 33 0 -
30|Soffiatore Club 1 33 50 50
31|Flymo per bordi bunker 1 33 50 50
32{Macchina da tee Toro non funz 1 34 50 S0
33|Pala caricante da trattore Angeloni 1 35 150 150
34 Kubota RTV 900 (1 non funzionante 5 36/37 200 800
valore zero)
35 Macchina dfa tee executive e taglio 1 38 1000 1.000
campo pratica Toro
36|Flymo per bordi bunker 1 39 50 50
37 |Carrello per trasporto flymo 1 40 150 150
38|Macchina da bunker Smitco con pala 1 41 1000 1.000
39{Macchina da rough Kubota 1 42 1000 1.000
40|Cart n. 5 PQ 0393 687426 1 43 800 800
41|Navetta da trasporto EZGO 1 44 900 9200




I1 valore totale dei macchinari ammonta 23.890 euro.

‘ Valore
n. Descrizione Q.ta |Anno| Foto | unitario Va‘°’(e€,t°we
ot €
Cart (PQ0639687426-PQ0639687434-
PQ0639687438-PQ0639687441-
42 PQ0639687444-PQ0639687425- 7 45 800 5600
PQ0639848997
43|Carrello portasacche 8 46 10 280
44| Pulisci scarpe 1 47 20 20
45|Idropulitrice (rottamata) 1 0 -
46{Compressore 1 50 50
47|Carro da trainare Casella 1 40 40
Totale 23.890




Qui di seguito elenco degli arredi in dotazione allimpianto con

valore unitario.

Il valore totale degli arredi ammonta a 6.350 euro.

L . s Lo - : Vajote Valdre
n. " Descrizione Q.ta Foto uni(grio totale (€)
1|Lavatrice/asciugatrice 1 48 200 200
5 Poltrqncipa %n plastica bianche 61 49 30 1.830
sala riunioni
3|Frigorifero 2 55 100 200
4|Lavello in acciaio 2 56 30 60
5|Lavastoviglie 1 57 S0 50
6|Banco da lavoro 3 58 80 240
7 |Tostiera elettrica 1 20 20
8{Fuochi elettrici non funz. 2 - -
9|Sedie da esterno in metallo 34 62 30 1.020
10|Sedie in giunco da esterno 16 62 40 640
11|Tavolini da esterno in metallo 13 62 50 650
10 Tavolini esterno con piano in 4 60 50 200
vetro rettangolari
13{Tavolini bassi da esterno 4 62 50 200
14|Televisore non funz. 1 - -
15|Registratore da cassa da bar 1 20 20
16|Arredi ufficio direzione 90 -
17|Monitor 1 10 10
18|Proiettore 1 50 80 80
19|Buvette completa tee buca 1 50 50
20|Tavolo sala riunioni 1 50 50 S0
21|Mobile basso sala riunioni 1 50 40 40
22|Salottino in vimini 1 52/53 80 80
23|Gazebo rotto 1 - -
24|Sedia da ufficio 3 30 90
25|Schermo Apple mac fisso 1 50 50
26|Tastiera 1 10 10
27 |Computer Mac 1 70 70
28| Walkie talkie 4 20 80
29|Scaffale 1 54 40 40
30|Stampante fotocopiatrice 1 40 40
32|Scrivania 1 40 40
33|Poltroncina verde 3 30 90
34|Sedia blu 3 30 90
35|Sedia con braccioli 1 30 30
36 |Frigorifero di banco 1 64 50 S0
37|Quadro 3 65(/3?6/ 10 30
Totale 6.350




I1 valore totale dei beni mobili ammonta a :

- Macchinari : 23.890 euro

- Arredi: 6.350 euro
Totale : 30.240 euro
Arrotondato a 30.000 euro



Conclusioni

1 valore dei beni mobili presso Golf Club Villa Paradiso di proprieta

de! [ S:] -mmonta a 30.000 €.

Copia della presente , unitamente al supporto informatico verra
consegnata al Curatore a cura del Perito.

Fiducioso di aver adempiuto con scrupolo al compito affidatomi,

sono a disposizione per eventuali chiarimenti in merito.

Milano , 22 maggio 2017
Ing. E. Gallone
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