TRIBUNALE DI BRESCIA
RELAZIONE TECNICA DEL 27 GENNAIO 2023
CONTENZIOSO
DESENZANO DEL GARDA (BS), VIA G. MARCONI

FALLIMENTO N. 51/2020: .;;_._-
R, S e
CURATORI FALLIMENTARI: - DOTT.SSA STEFANIA CHIARUTTINI ' ! l

- RAG. LUIGI MELELED
- AVV. MARCO ANGELO RUSSO

GIUDICE DELEGATO: DOTT.SSA SIMONETTA BRUNO

Lo scrivente Collegio di C.T.U. veniva incaricato dalla Curatela di esprimere parere tecnico circa |l
contenzioso tra Condominio Torre 5 (di cul fanno parte | benl di proprieta
o

PREMESSO CHE

1) La & propriataria di un ufficio con autorimesse e pertinenze ubicato
nal fabbricato denominato “Torre 5° silo nel complesse commerciale “Le Vele® di Desanzano
del Garda,

2) L'ufficio con autorimesse e le sus pertinenze sono stati oggetto di relazione tecnica e perizia di
stima del 31 marzo 2021, agli atti della procedura fallimentare, a cui si imanda per una precisa

identificazions.

3) Attualmenta all'ufficio con aularmesse competana in quote millesimali beni comuni nan censibill,
sia all'interno del fabbricalo denominato “Torre 5°, sia allinterno del complesso
commerciale “Le Vele", Pertanto cornsponde, in quota millesimale, i seguenti costi:

a) costi di gestione del Condominio “Torre 5" all' Amministratore di questo (nella persona
della dott. ssa Loredana Castallo);

b) costi di gestione del complesso commerciale “Le Vele” al Consorzio Gestore (nella
figura della proprietad
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4) Tra il Condominio “Tore 5" a risultavang in esserg due contenziosi:
- l'uno avanti il Tribunale Civile avente per oggetto |a corretta quantificazione dei consumi
elettrici in capo & Torre 5;
I'altro avant al TAR, avendo "Torre 5" impugnata la Convenzione del 23 marzo 2021 n. 34033
di repertoric notaio Cherubini di Brescia {stipulata tra _ _____ ed it Comune di Desenzano dal
Garda ) ed il relativo progetto di “restyling” ed ampliamento del centro commaerciale,

5} Secondo informazioni assunte pare che le Parll, per antrambi | contenziosi, siano addivenute
ad una soluzione stragiudiziale e conciliativa della vertenza,

CONSIDERATO CHE

per poter reglizzare | restyling & lampliameanta, vorrebbe acquistare la proprieta
esclusiva di quelle parti comuni non censibili, interessate all'ampliamento commerciale,

contraddiste con i mappali numeri 166 & 167 comuni anche a Torra §,
E' AVWENUTA LA SEGUENTE CRONOLOGIA DEI FATTI

0502022, gttraverso pec a firma Gell'ing (vaedasi allegato n, 1 &lla presante),
propone ai Curatori di acquistare le quote millesimali di proprieta del Fallimento

dei mappali numeri 166 & 167

18M10/2022. La Curatela, attraverso mall (vedasi allegalo n. 2 alla presente), chiedeva parere
tecnico allo scrivente Collegio,

098/11/2022. Lo scrivente Collegio, attraverso mail (vedasi allegato n. 3 alla pressnle),
individuava le incombenze necessarie per poler esprimere un adegualo parerea
tecnico, quantificandone i costi (vedasi allegale n. 4 &l presanta),
successivamente ritenuti congrui dalla Curatela,

20M2r2022. Lo scrivente Collegio individuava | beni comuni non censibili distinguendo fra
pertinenze dell'ufficio (sub. 209) e pertinenze dei posti auto, secondo elaborato di
subalternazione del 26 magglo 2020 protocollo BS0061567 (vedasi document
allegati solte il n. 5 alla prezents),

2711212022, Lo scrivente Collegio, & seguito di accordi, eseguiva accurato sopralluogo prasso
I Centra Commerciale “Le Vele®, accompagnato
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05/01/2023.

09/01/2023.

11/01/2023,

Rilevava i Collegio taluni interventi gia eseguiti da per il restyling e

Veniva acquisito elaborato di subsltermarzione aggiornato al 30 ottobre 2020
protocollo n. BS0130252 (vedasi allegato n. 6 alla presente), ove sono evidenziati i — |
beni non censibili mappali numeri 166 e 167 oggetto della trattativa di acquisizione S

da parte di : J

Su specifica richiesta dello scriventa Collegio, I'ing. Oscar Papa, referante tecnico dal
Condominio “Torre 5°, frasmeatteva “permesso di costruire convenzionato® del quale

I'ampliamento commerciale. - j

si allegano in stralcio sotto il n. 7 alla presente le tre tavole significative:
- rilisvo stato di fatto;

- sovrapposizionl (gialli e rossi);

- stato definitivo di progetto.

-
pra— —lj.r

3u specifica richiesta dello scrivanta Caollegic
trazmetteva accordo transattivo completo di allegati (vedasi docementi, allegati
numeri 8, 8, 10, 11, 12,13, 14, 15, 16 & 17 alla prasante).

Considerato che Immobiliare Maripa s.n.c. & proprietaria dell'ufficio confinante con
quelio della ~ nel condominio "Tome & & che perianto nel contenzioso con

si trova nelle medesime condizioni del Falimento, lo scrivente Collegio
chiedeva ed otteneva un incontro in videoconferenza, al quale partecipavann pear
conto di

Emergeva chiaramente, secondo gli intervenull in rappresentanza di

I'opportunita di cedere a ' le quote di comproprieta dei beni
comuni non censibili di cui ai mappali numeri 186 & 167, secondo le condizioni
generall riportate nell’accordo transattivo di cui all’allegato n. 8 alla presente, con
particolare rillevo al falto che, cosi facendo, gli uffici di
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12/101/2023. Alla presenza del Curatore rag. Luigi Meleleo, della scrivente Collegio e dei
rappresentant; di
sl svolgava un inconiro par meghf_u chiarire gli aspetti tecnici e di opportunita
trattati nella call dell’11 gennalo 2023,

12/01/2023. Veniva trasmessa dallo scrivente Collegio al Legale del fallimento avv. Mario Gorlani,
I'accordo transattivo (ed i relativi allegati) di cui al'allegato n. 8 alla presants, peri
necessari approfondimenti giuridici nell’ipotesi di sottoscrizione del documento
da parte del Guratela nell'interesse del Fallimento,

CONSIDERAZIONI DEL COLLEGIO DEI C.T.U.

A parte gli aspetti legali che non competono allo scrivente Collegio, || sopralluogo del 27
dicembre 2022, unitamante alla documentazione catastale di cui all'allegato n. & alla presente, ha
pammesso di individuare | banl comuni non cansibill di cui ai mappali numeri 166 e 167 oggetto di
richiasta di acquisto: trattasi di una tettola (mappale n. 166 al pilano 1%}, numerose scale di
colleagamento fra il piano terra e piano primo fra parcheggi privati COIMA, rampe & percorsi
esterni, tutto gravato da servitd di uso pubblico (mappale n. 167),

L'analisi del "permesso di costruire convenzionato”, di cui allo stralcio allegato sctto d n. 7 alla
presente, composto dalle tavole di rilievo stato altuale, progetto definitivo e sovrappasiziond {gialll &
rossi), ha consentito di poter accertare che nessuna nuova costruzione fuori terra possa
penalizzare la visuale di “Torre 5".

Trattesi di soppressione di alcuni parcheggi a piano terra soggeit a8d uso pubblico (pare
urbanisticamente consentito per |la realizzazione degli "standard” in eccesso al momento
dell'edificazione del complesso), con la rasformazione & superfici commerciali & magazzini,

Mella realta la soppressione di aleuni parcheggi potrebbe risultare penalizzante per tutti |
fruitori {guslll di “Torre 5° compresi), penalita abbondantemente ripagata dai vantaggl che
“Torre 5" (ed in forma proporzionale il fallimento ne avrebbe dall’accordo,
come si dira di seguito.

Il vero vantaggio per il fallimento, per il quale lo scrivente Collegio propende per la
sottoscrizione dell'accordo, & che, a seguito dell'accetiazions, 'ufficio e le autorimesse di
proprieta fallimento

secondo milhmml di cui :II':IIagatn n. 14, corrispondono ad W annui
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{84,678%.) per l'ufficio e le autorimesse di proprieta
Una somma decisamente incidente sull’appetibilita © meno dei beni del Fallimento.

A titolo esemplificativo ed indicativo, ipotizzando una rata costante di € 6.774,24 non assoggetiata
prudenzialmenta ad inflazione, considerando un orzzonte temporale di dieci anni ed un @sso di
interesse legale fisso dal 5%' | si determina, un risparmio complessivo attualizzato di circa € 51.536.
Per le motivazioni sopraesposte, “svincolare” il Fallimento dalle future spese di gestione
consortili del complesso immobiliare “Le Vele”, oltre a limitare le spese finall di riparto,
renderebberc maggiormente appetibile I'alienazione futura del cespite tramite vendita
competitiva.

Il progetto di ammodernamento ed efficientamento dell'intero parco commerciale, a totale i

onere del soggetio attuatore . si identifica, ai fini estimativi, come una sorta di “coniro- i)

obsolescenza” economica esterna. _E:-_-..._

La riqualficazione degli spazi commerciali & delle aree di esposizione, unitaments al restyling degll ‘__l],

spazi esterni, potrebbeno infatti generare maggiore attrattivita dei fruitori esterni (incremento

livello della domanda), a beneficio anche della confinante “Torre 57 &, di conseguenza, della ]]

proprieta ascrivibile al fallimento stesso. L{
=

Vengono elencate di seguito ulteriori utilita derivanti dalla sottoscrizione.

Talune risultano economicamente di dettaglio, altre sufficientemente rlevanti al fine della fruibilita

dei parcheggi a servizio “Torme 57

1) verserebbe al Condominio “Torre 5" € 200.000,00 per acquisto quota parte beni
comuni non censibili di cui ai mappali numeri 166 & 167, la cui quantificazione economica
esula dall'interesse a sottoscrivera & risulta in ognl modo congrua, stante |l pesanta
gravame di “servitu di uso pubblico”.
€ 200.000,00 per “Torre 5" si tradurrebbero in € 16.935.60 (84,678%:) per il Fallimento

(vedasi allegato n. 14 alla presente).

2} Ulteriore riduzione delle spese annue spettanti a “Torre 5" per la gestione del complesso
da € 40.000,00 ad € 10.000,00, ma solo per l'anno 2022, con un utile in capo a “Torre 5" di
€ 30.000,00, corrispondenti ad € 2,540,34 (84,678%:) per il Fallimento

3) corrisponderebbe un indennizzo a “Torre 5" di € 70.000,00 per | disagi a seguito
intervento restyling ed ampliamento commerciale, corrispondenti ad € 5.927.46

! ritpac wwew flacoetasse. comrassegna-stampa 26 1 05 tasso-interesse-legale-passa-al-S-dal-1 -penniio-202 3, km
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(84,678%.) per Fallimento

4) L'aumento del 10% di 5.L.P. {superficie lorda di pavimento) spettante urbanisticamente
a “Torre 5", potra avvenire senza monetizzazione di dotazioni di standard, cosi come
riconosciuto dal Comune di Desenzano del Garda.

B) L'intangibilita della porzione di parcheggi di uso pubblico (identificata in colore
aranciong nella planimetria di cui all'allegato n. 15 alla presente), in relazione alle

esigenze del Condominio “Torre 5.
CONCLUSIONI

Lo scrivente Collegio, per le ragioni sopra esposte, ritlene che bene facciano i Curatori,
sentito parere legale sulla forma della Convenzione, a sottoscrivere la cessione della propria
quota del benl comuni non censibill di cul al mappali numeri 166 & 167 a favore di

specificando che ogni onere al finl del passaggio di proprietad rimanga in capo alla stessa

La prasenta relazione lecnica consta di n. G pagine & n. 17 allegati.

Per il Coflegio dei C.T.U.
ing. Sandro Frugoni
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ALLEGATON. 1
composto da n. 2 fogli

info@fru EnniEmEettuedesiﬂ n.it

Greatilissumai,

con riferimento all*incontro tenutosi movedi 29.09, con la presente sono ad illustrarle la questione relativa alla
causa tra il Condominio Torre 5 ¢

A seguito del nlaseio del Permesse di Costruire per il progetto di rigualificazione ed ampliamento del
complesso polifunzionale “Le Vele®, il Condominio Torre 5 ha opposto deorse al consiglio di Stato contro tale
titolo in quanto, a suo dire, ledeva | propri diritt.,

L oggetio del contendere & la proprieta di due subaltemni:

« 166 una tettoia prospicente un parcheggio
« 167 un BCNC nel guale sono erroneamente confluite alcune porzioni di fabbricato
che colleganc proprieta esclusive di

Al fine di addivenire ad una conciliazione della vertenza ha presentato una proposta transattiva che
prevede, sommariamentes, | seguenti Impegni:

1. Il condominio T5 giovera di un trattamento speciale in merito alla determinazione
delle spese consortili che, per l'effetto della transazione, saranno rideterminate in
una fix fee di 40.000 € annui contro i circa 120.000 € annui delle annate precedenti;
ho detto "circa” perche le spese del condominio, prima della transazione, erano
soggette al regolamento consortile che prevedeva un riparto dei costi sulla base di
tabelle millesimali e in funzione del bilancio di esercizio dello stesso,

2. Coima siimpegna a versare ai condomini, in funzione della propria quota
millesimale:

a. 20.000 € per I'acquisto delle quote di proprietd dei condomini del Condominio
T4 riferite al sub 166 (Tettoia)

. 180.000 € per I'acquisto delle quote di proprieta dei condomini del
Condominio TS riferite al sub 167 (BCNC)

[l pagamento & previsto come di seguito:
+ i1 25% alla sottoscrizione della proposta irrevocabile di compravendita

« il 75% alla ricezione di proposte di compravendita tali da rappresentare almeno
800 millesimi del Condominio.

Allego per vostra comoditi:

« Allegato D1: Proposta irrevocabile di compravendita
« Allegato D1.2; tabella di riparto delle somme ai condomini




2° foglio

Dulla tabella D1.2 pud desumere che la quota spettimte alla societd da voi amministrata sarebbe di
16.935,60 € , mentre il heneficio della riduzione delle spese consortili ¢ di cirea 6,774,42 €annd.

Nella speranza di definire guanto prima i rapporti con il Condominio ¢ con i relativi partecipanti, rmangoe a
vostra disposizione per eventuali chiamarmi.

Cordiali salut



ALLEGATO N. 2






ALLEGATON. 4
composto da n. 3 fogli

Brescia 30 novembre 2022

TRIBUNALE DI BRESCIA

FALLIMENTO N. 51/2020:

CURATORI FALLIMENTARI: DOTT.SSA STEFANIA CHIARUTTINI
RAG. LUIGI MELELEO
AVY. MARCO ANGELO RUSSO

GIUDICE DELEGATO: DOTT.55A SIMONETTA ERUNOD

k]

COLLEGIO DEI C.T.U.: ARCH. PAOLO CURTI
ING. SANDROQ FRUGONI
GEOM. MATTEQ NEGRI

Oggetto: preventivo per prestazioni professionali relative al contenzioso in essere
tra Condominio Torre S5 e
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2° foglio

ONORARIO

In rifarimenta alle prestazioni elancate nalla mail 8 novembre 2022 qui allegata, segue preventivo
par cnarari, spacificande che sara oners di quests Colleglo anche valutara la congruita del prezzo
di cessione delle quote di comproprietd in millesimi detenutl da Condominic Torre 5 per | beni di
cul al subaltarni 166 (€ 20.000,00) & 187 {€ 180.000,00), per complessivi € 200,000,00.

La riduzione delle spese consortill dal Candominio Tome 5 da € 120.000,00 delle annata precedenti
a € 40.000,00, potrabbe essate frulio délla determinazione del C.T.U. ing. Federice Frovezza nal
Coepntendioso ___ inmerito ai consemi aleltricl

1)  Onorario ai sensi articoln 12, 2° eomma Gazzetta Ufficlale n. 182 del § agoslo 2002 (Decrato

dal 30 maggio 2002), per consulenza tecnica In materia di rilievi in loco
TOTALE MINIMO 145,12 TOTALE MASSIMO 970,42

2) Onoranio ai sensi articolo 12, 1° comma Gazzetia Ufficiale n, 182 del 5 agosto 2002 (Decreto

del 30 maggio 2002), per consulenza tecnica in materia di verifica decumentazione

tecnica catastale efo urbanistica
TOTALE MINIMO 14512 TOTALE MASSIMO  3T0.42

3) Onorario professionale al sensi dell'articolo 13 Gazzatia Ufficiala n. 182 del 5 agosto 2002

(Dacreto del 30 magglo 2002), n nica in materia di verifica di i
A dell'importo pari ad € 200,000.00 guale corrispettivo a carico di __per
acquisto della guota di comproprietda Condominio Torre 5 (subalterni numeri 168 & 167}
finoa 516457 da 53,01 a 106,83
da 5.164,58 a 1032814 da 48,11 & 97,04
da 10.328,15 a 25.82284 da 129,87 a 261,77
da 2582285 a 31.64568 da 146,78 a 289,50
da 51.6457T0 a 103.291,38 da 195,74 a 391,42
da 103.2%1,38 a 200.00000 da 274,85 a 549,69

MINIMO B48,16 MASSIMO  1.696.25

4) Onorario professionals ai sensi dell’articolo 13 Gazzetta Ufficiale n. 182 del 5 agoslo 2002

(Dacrato del 30 maggio 2002), per consulenza tecni ia di verifica sulla natura
dell'importo parl ad € 80.000.00 quale risparmio annuo delle spase consortil|

fino a 5164 5T da 53.01 g 106,83

da 5.164,58 a 1032814 da 48,11 &8 B7.04

da  10.329,15 g 2582284 da 128,67 a 281,77

da 26,822,B5 B, 5164568 da 148,78 a 288,50

da  51.64570 a 8000000 ds 107 46 a 214,90

MINIMO 48503 MASSIMO a70.04

VOCI DALLAN. 1 ALLAN. 4
TOTALE MINIMO 1.623,43  TOTALE MASSIMO €. 4.607,13
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3° foglio

In riferimento al lavoro da svolgere si ritiene congruo un importo di € 3.500,00, comprensivo
di spese, al quale applicare I'articalo 53 D.P.R. 30/05/2022 n. 115 per incarice collegiale.

MNagli import di cui sopra non & comprasa 'IVA nelia misura del 22%, nanché il 4% previsto dalla
Legge a favore della Cassa Ingagnen.

L b
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ALLEGATO N. 5

iir composto da n. 4 fogli
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2° foglio
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nt rat-ﬂ Visura n. ; T1HE30]
Direzione Provineiale di Brescia
Ufficio Provinciale - Territorio ALLEGATO N. 6
Servizi Catastali composto da n. 9 fogli
Comune di: DESENZAND DEL GARDA
Elerco Subaltemni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELEMCO DIET SUBALTERNI ASSEGNATI
Cotrsans | Sexione I Foglin Futzlls | Tipo mappele [ del;
DESERZAND DEL GARDA ey | 1 | e |
Sl ' UBICAZHINE via‘pinzen | Bci | Piani | Seels | ML DESCRIFIONE
] | | SOPPRESS
[ =2 [ | EOPFFRESS
3| | BOPPRESSO
4 vinle gaglishoo masvom T I | WEGOEID
3 |visle geplichno marcosd | T T WECGOERD
6 visle giglichno marcond r | |NECDZIC
7 |'-Hi=tlubrh'nmum' | T (KBGO
i | {SOPPRESSO
9 |wiahy pugheise meaeont | T | HEEJIID
1 |u1nh: ugliels manoni i | | NELCRITO
11 |vinle guglisime tnrcuni | | NEOOZID
12 |vinle guglielms mansmi Tl | (NEGOFEID
|13 |wvinle gugliging menomi | (SOPPRESSO
14 |winle gughielnn meoni 5l |AUTORMMESSA COLLETTTVA
| 48 il et maiiad 2 | | NEGOZIO
| Ifa !mhmlﬂmﬂ mase 3 | LASTRICO SOLARE MO 1535
I | | BFFEESSD
| 1 | BFPRESSY
] | | SOPPRESS0
0 | BIFFRES 50
N |viale uglielss smroni T CARMNA EMEL
| rrd |uiub: guglicinu panonl T | LG COMTATURE
Z winle gugliclme man:uni T [CARIMNA FMEL
3 |vinle guglichnn nurconi T | L3 CORTATORI
= vinle gugliclmo marcmi T CARIMNA ENEL
e ivhh auglieimo menconi T LG CORTTATORI
27 |visle gughelig maneoal T CARIMA EMEL
3 wiale geglicimo mercosi T L0 CORTATORI
| ﬁ ﬁm nETol T (CABINA ENEL |
gugiseienn marsnd T LM CONTATOR]
| 3l |wale gupleefesd mapaond T LR CONTATORT
32 |viake guplbslms mareoni T ICARINA ENEL
[ 33 |viale guplicinu marconi | ' T | 'CABINA ENEL |
[ 34 |viale guglielmo ssneon T LOC CORNTATORT
15 I'«"il|E puplieling e | T | |£H.BIMI—:I~I’£I.- |
3 |viole gugliclne meneomi T L CONTATORI
| 37 |viale guglictmo manconi | T LOCALE D DERFEITO
B |viels gugliclmo meseom| | T L0841 E Dl DERXET |
A lvlale puglietno mereonl T AREA UHBANA M0, 256
4 | visle geglishmo masconi T AREA URBANA MDD, 309 |
:f; I:ﬁmﬁt{mnm $ ‘ _.:_:Jmh‘:ﬂumﬁ MG, 121
| AN KA 4 s
43 | vlale puglicles marconi k| TETT{HA APERTA |
=2 KOPFRERSO
| a3 ‘ SOFFRESSD
&5 SOPFRESSD
47 | |SOFPRESS0)
45 | SOPFRESRD
4% | SOFFRESSD
50 vlale gvglistmo merconi | 51T | BONC SCALE, ASCENEORE E DISIMPEG™ND AL S1IB
4-190-14
&1 | | SWFTRESSD
52 | | SOFTRESSO
5% Dwlale puglicheo marcond T | ARES TTRBANS B B0
3 viale pugliclmo canoni T | TETTOLA AFERTA
55 SOPTRESSD
4 |'riﬁ|u_t'||,:|'i.|:|r|:|n|:u.l.rnu1:|i 1 | LASTRICO B0LARE 30 511
7 i\'julr:mlju'h'nurum'wui T | | AREA URBANA M Z]
| 5% iwinle puglickno marconi | T | | TETTOA APERTA
- |visle gaghelmo manoani 51 POSTO AUTOCOPERTD
| & ' | | SOPPRESSO

Ses
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Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
Comune di: DESENZAND DEL GARDA
El=nco Subaltemi ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBAMA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGMATI
Comune | Sezione | Faglo Purticzlln Tipo magparle I del
. THESEWZAND DEL GARDA wey 17 A70 I
Sub | UBICAZIONE viapéaem B Pinnd Scala | In DESCRIZIONE
8 | | _SOPPRESSO
| 62 | I | SOFFRESSD
63 |viale gaglielmo manconi | POSTO ALTO OOPERTD
| 54 | [ | SOFPRESSD
| 65 | | | SOPPRESS0
B LEOPPRESSD
| 67 |viske puglickmo marconi T | AREA URBAMA M. 242
&R | SOPPRESS(
| 69 |visle guglielmo marconi i | | LU OMUIADR] ELETTRIC
T [siale pupBelmg marcors I [CARINA TRAFD
T |wiale ggliclmo mancos 51 | [ FCE AREA D MANCVEA COMUNE AL 5UR
(201,500 S5 FOSUE DA 124 A 120
T2 wiale gupliclio mancoo i | BB
73 wiale gugholms mamconi 1 | II'J.'I:I:A".LI’. 3 DEPLCEITT
| 74 | SOPPRESSO
75 |wiale gugliclme manoni 1 | |LASTRICD SOLARE W0 104
el | SCIPFRESSO
77 | I SOPPRESS)
7 | | SOPPRESSH
™| vinks guglichmo masconi i | ILASTRICTY SOLARE M0 38
] | BLPPRESEO
Bl | vikle gughicln marconl i | | | NEGO0
2] ISUPPRESSE
B vsile poglielmo maroom | i | | BT
o | SORPRERSD
& | I SUPPRESSD
86 wiale guglislins surcom i MBI
7 |m|¢ puplislmo pancon 1 MEGRE Y
| &8 i-.-'mr. guglisti maroni i | | MECGCREI
B9 |vinke gl mtson | | | MEGEZIE
L SOFPRESSD
ul SUFPRESSD
2 |vinle guglisinn memeoni i MIEGHIEIC
a3 SOPPRESSO
o SOPFPHESS
95 SOPPRESSOD
o | SOPPHESS
I g ROIPFHESS)
S8 | vidle gupliclme marconl i NETHIFIC
W wiale pupliolmss sarcomi I | KBGO
I I'.rialu guglinling manoe i [NECGKEIO
1] BOPPRESS0
mz | SOPPRESSO
3| | |SOPPRESS0
104 | vials goglistmo mamoni i MEEOERD
105 |viale peglictmo marconi I MEREIFHD
106 | winle geghietmn morooni 1 MEGFEDIZIO
oy l'IﬂE gupdicimo merooni 1 MECRCREI D
:g |'¢'1$ gugBeimo mervani 1 MEGOEND
ivinds gugiselmno meroani 1 + | LASTRICD SOLARE MG, 193
| 10 viske puplieime marconi i | LASTRICD SOLARE Mi). 118
1l BOFPRESS0
| i1z BOPFRESS0
I3 EOFPRESSD
L4 | viale guglielmo marcons I LASTRICD SOLARE M. 634
115 SOPFRESS0
16 |viale guglictmo marconi I LASTRICH SOLARE MG, 210
i1% |vizle gogliclme marconi i LOCALE DI DEFOSITO
18 |wviele golislmo murconi I LOCALE Dl DEFOSITO
118 | vigle guglietmo morcani i IHE-GDI]EI
120 | viele guglietmo mascani i LOCALE D DEPOSITO
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Direzione Provinciale di Brescin 3° fog||o
Ufficio Provinciale - Territorio
Bervied Catastali
Comune di: DESENZANG DEL GARDA
Elenco Suhalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBAMNMA
ELENCO DE] SUBALTERNI ASSEGNATI
Commme - __ Sexlone Fuglio Farticelli Tipo mappale L
DESENZAMD DEL GARDA |NCT 17 Fi
Sub | LBICAFIONE viepiaren [ nfeiw Miani Seal | Bt DFESCRIFIINE
121 ‘viah: Euglizlm mareont | | :C..'-EIDM ENEL
122 SCPPRESSD
12} |vinle gugliclmo marconi 1 LASTRICD SOLARE B 118
124 Iviuh: guglivlmn manconi | 51 POSTO ALUTD COFERTD
125 |vinle gugliclmo merconi | POSTO AUTD COFERTD
I35 |vinle gegliclmo merconi 1 POSTO AL COFER T
127 |vizle gegliclmn mesconi =1 POSTO ALTTO COFERTO
128 |virle gegtivkmo merconi 51 POSTO AUTO COPERTO
129 |viale guglielmo marcomi ] ] | POXSTTO ALTTCY COFERTC
| B30 vaale pughedno marconi b | POTT ALTO COPERTO
131 [ wale guglisino maroomi | 5l | FOSTO ALTTO COFERT
133 | wiale guglielmo marcoe 5l PLISTE AL COFERTO
133 | vuale puplicks marconi 51 FUISTE) ALTTO COPERTO
134 | wiale puplichno marom 4l FUSTD) ALTTO COPERTO
135 |viale puglielme macon | 5 FOSTO ALTTO COPERTO
136 [wiale puglichmse tanon g1 POISTO ALFITY COPERTO
137 | wiale guglichne mamond 51 POSTO A LTIV COPERTC
138 |'ri.F|I:l gugliclme maren 51 IPOS T ALTTO COPERTO
139 ale gughelng manconi 51 (PO TO AL COPERTO
140 |vinle gogliclo namen 51 PUETL ALFTOD COPERTO
141 {BOPFRES S0
41 EHI}FHI.FBH]
43 | | {HOPFRESSED
144 SOPPRESS0
145 | SOPPRESS0
146 SPPRESS0
147 SFPFRESSD
148 | SOFPRESSD
| 148 | SOFPRERSO
150 | wale guplislese maconi T W
| 151 | vinle guplislme marcond T Wi
152 SOEPRESSD
153 SOFPRESSD
154 BOPPRESSD
155 |viale puglivhng marcond T LA IERPOSTIO
156 STHTPRESS |
157 SOPFPRESSCE
158 |viale gogliotmo marconi S1-T1-2 24 HOMC ATHICHE SOALE CORUMI AL SR S0-63- 124 124
A 1A0 - BT TOH-D - B A =T BT TR 10516 104 1T
AT - 20020 220G 207 - 2OK-208-2 1423 - 232
159 “visde gugidlmo merooni i RO CORRITHN H DESWPEGNO COMUNE AT 5UR
| T9T- T D85 V-T2 73-174-1 T5-205-700
160 | vinde puglicimo marooni 3 ROWE CORRITNID CORUNE AT SUR DA HY A 135
JE-207-308-214) |
161 | vrabe puphielme manconi 4 BOME LASTRECD SOLARE COMUNE AT SUB

(viale puglicimo mesconi

il

[64-50-653-1 24-1 251261271 28-129-130-13 [-132-1 33-43
4-135-136-1 37-135-1 30- 14001 97-1 98-153-1 B4-185-1 B6-18
7-1BE-63-168-1T1-172-1 731 74-1 75—-203-205-206-207-2
08-209-210-231-232

SOPPRISSD

SOPPRESSD

SOPPRESSD

BCNC AREA MANOVRA COMUNE AL SUB
50-53-201-202 E DA 124 & 140

| LOC DEPOSITO - PASSAGOID
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Direzione Provinciale di Brescia 4° foglio
Ufficio Provinciale - Terrilorio
Servizi Catastali
Comune di: DESENZANO DEL GARDA
Elenco Subaltemi ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGMNATI
Comune __Sugome | Foghio | Pamticells Tipo mappele del: |
__ DESEMEAND DEL CGARD, MCT | 7 20 | |
Sub LHICAZIONE vinpimzs neiv | Pani Soaln | It DESCRIZIONE
67 | winle pugliebng mascon| S1-TI | HCHC QOHTE, SCALE MOBILE SCALE, ASCENSORI E
| [ ELAMPE AL SUB DA 4A 12, 14-13-16-200 -202-207-197-1 98
iijn B4, 104 2004 38,
| 424358365 AR 500 345 F0-TE-T3- 18- 168, (1A 171 A 73
{4205 A 200, 213-284-217-2 1%, DA B0 A 43, DA 86 A 52, DA
. I 198 A LI, 104, DA 116 A 121, DA 123 A 140,04 219 4
2t c Bk A

168 |visle megliclmo marconi % [ | | LPFCEG

169 |SOPERES

iT0 I 'SDFPRES;?}

I7l  hviale puplistmn mesoan r (LIFFICI

71 'rl.bg.l.ghrlmn ‘marcani a | i:LI'FF['Erﬂ

| 173 wale pupliing mescon| 2 ‘UFFICIO

174 | wiale pupliclmo masconi 2 | IUFFICIO

175 |winle guglielos marconi 2 | (UFFICTO

:;g | | - SOFPRESSO

| S0P PRESS0

178 | | . | | SOFPRESSO

174 | SOPPRESS0

180 | | SOPPEESSO

1% | SOPPRESS

152 SOPPRESSO

| 133 vizde gughiclmn marconi 3 LIFFICIC

184 | viake guglickmo mamani 2 {UFFICIO

[85 | wiake gupliskmo memoni 3 \LPFICID

186 | viake guglicizwo marpmi | 3 LEFICIO

IRT |'n'nk| guglizlzw masoon| 3 LFFHCIO

188 | visle puplielms maroomi 3 UFFICI

1E8 [SOPPRESSO |

190 | SOPFRIZSS0

191 lvisle pogliclne mareom | T AREA URDANA MO 25063

192 |vinle goglielme marconi T AREA URBANA MO 11 |

193 visle ggliclme warcon i LASTRICO SOLARE hegy 109

194 visl paglictmo marconl 1-2 |mmaumm

155 |vink gugfickmn marconi 1 LASTRICO SOLARE M 464 |

196 vaale gujdiebma murconi I-2 TETTOLA APERTA

| 187 | wiabe gughieimo merconi 2 LFFICIC |

193 I'r_ﬁlh g'u.gl.l.-r[mu mareani F | CORRICOIC

199 | viale puglielmo mercon | | LASTRIOO SOLARE MG, 6386

200 SOPTRESS0 |

01 |n'm guglielma marvoal 81 | POSTO ALTO COPERTD

02 | viale puglielme earcoa 81 POSTO ALTO COPERTE

% | vinle pozlielmo marcom| | k] | LIFFRCTO |

204 SOPPRESS0

| W5 |viele pegliclmo morcond BNC 2 | | |'IJ'FFl:[D

M6 |viele gepfielmo marconl bl 2 LIFFRCICE

WY vieke gughelmo mosenai 3 | USITA' 14 CORSO D DEFINIZIONE

| M08 | vitke guglieima marconi 3 UMITA! TN CORSD 13 DEFENLEIOE

2% | viale guglielmn migconi ENC i | UFFICI

2 |nuI= gugllelma mescan| 3 | URCEA IN CORS0 T DREFINIZIONE

21 | wiale guglielo merooss) 1 NEGZI

112 | SOEPRASSD

215 ivl.nl: guglielmo marcon] i MEGERENS

214 | vinle guglieime marcond I | LASTRICO SOLARE 13 MO, 4080
218 . SCIFPRESS)
214 _ . . | SOFPRESS0
4T |visle guglisime marconi T NEGEGEICY
2% visk gughicimo marconi I [ NEGOZIC
2% viske gughiebmo marcan| | i | WEGHED
220 | viake guglielemo manion| . [ 1 , NEGOZID
| 221 | viale puglicima massom | | | NEGOI0
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Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
Comune di: DESENZANO DEL GARDA
Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERN] ASSEGNATI

|Comune | Bemioee Foplis Particells | Tipo mappsle ded:
DESEMZAND DEL GARD:A {MCT 17 420 ;
Sub | UBICAZIONE via/pizrn [ wciv | Pam | Sealn | Im DESCRIZIUNE
IR |viake puglictmo musconi NEOOZID
311 vizke gupBelma marconi | NECIOZI
1M |vizle guglicimo marconi 'LASTREICD SOLARE M), 149
16 (viake puplicdmo moreoni | NEGOZEID

::
§
E

127 vale pughielmn mreoni | AREA URHANA 1] MY, 5125
| MAGAZEHOTSIMPEGHO
1% viale puplieima moreoni | MECHOEID
130 wiale gnglibmo merooni {NEGOERD
1Al wale puphelmi msrsar SHC | LFFICID
131 | via pdm 4 | | POLIAMBULATORI
Uniti imomobiliari o, 232 Tributa erraali: 0,00
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STATO DI FATTO

PLANIMETRIA PIANO TERRA

STATO DI FATTO

T

-
S = e |

—

[T

PLANIMETRIA PIANO PRIMO

PERMESSO A COSTRUIRE
CONVENZIONATO PER
RIQUALIFICAZIONE E
AMPLIAMENTO COMPLESSO
POLIFUNZIONALE "LE VELE"
5




SOVRAPPOSIZIONI PLANIMETRIA PIANO TERRA T iogio

i

Icnunninmi|e

'

AMPLIAMENTO COMPLESSO

POLIFUNZIONALE "LE VELE"

Via Guglcimo Marconi 1, 25015

Localta Viadoto, Desenzano del
arda 85




PROGETTO

PLANIMETRIA PIANO TERRA

 togio

PROGETTO

PLANIMETRIA PIANO PRIMO

PERMESSO A COSTRUIRE
PER

CONVENZIONATO
RIQUALIFICAZIONE E
AMPLIAMENTO COMPLESSO
POLIFUNZIONALE "LE VELE"
Via Guglcimo.
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d)

ALLEGATO N. 8

composto da n. 14 fogli

ACCORDO TRANSATTIVO

TRA

(in prosieguo il “Fondo”)

(in prosieguo “Condominio”)
PREMESSO CHE

il Fondo € proprietario, per atto in data 29.11.2016, Rep./Racc. nn. 4023/89961 Notaio
Sormani di Milano, delle aree ed immobili (in questa sede unitariamente denominati
“Complesso commerciale Le Vele’ o “Complesso commerciale”) costituenti la parte
prevaente, a destinazione commerciale, dell’insieme di edifici denominato, a fini del
presente atto, “ Complesso plurifunzionale”.
[l Condominio rappresenta |’edificio denominato “Torre 57, costituito da immobile a
destinazione direzional e confinante con il Complesso commerciale.
[I Complesso commerciale e Torre 5 (meglio individuati nella planimetria Allegata sub All.
A) sono stati realizzati in attuazione del Piano di Lottizzazione (PL) “Viadotto 2", approvato
con delibera C.C. n. 42 del 22.3.2002, ed oggetto della convenzione urbanistica di cui
al’ atto del notaio Marco Pozzoli in data 31.10.2002 (Rep. n. 27455, Raccolta n. 10743), che
ha previsto I’ attuazione di una capacita edificatoria complessiva pari amg. 31.018 di SLP, a
destinazione terziario — commerciale.
[l PL ha inoltre stabilito I’obbligo di realizzare dotazioni di standard (parcheggi, aree a
verde, spazi di uso pubblico) per complessivi mq. 57.416.
Il Piano di Lottizzazione risulta attuato, sia con riferimento alla SLP edificabile (tutti gli

edifici sono stati completati e sono dotati di certificazione di agibilitd) che in merito ale



f)

9)

h)

2° foglio

opere di urbanizzazione, queste ultime oggetto di “Certificato di Collaudo Tecnico
Amministrativo” sottoscritto in data 10.10.2016, che ha accertato I’ intervenuta realizzazione
di aree a standard per la maggior estensione di mqg. 63.273, con incremento rispetto agli
impegni del PL (non dedotto in alcun obbligo convenzionale) per mqg. 5.857. Il collaudo ha
peratro rilevato il mancato adempimento dell’obbligo di costituire sulle dotazioni
urbanizzative il vincolo giuridico in favore della collettivita previsto dalla legge e dalla
convenzione, ovverossia I'obbligo di cessione al Comune di parte delle dotazioni
urbanizzative (da effettuarsi anche per aree interessate da opere stradali) e I’obbligo di
cogtituire, sulle rimanenti dotazioni urbanizzative, la servitu di uso pubblico in favore del
Comune.
Nell’ambito delle attivita di individuazione catastale, parti del Complesso commerciale
variamente collocate in quest’ ultimo, totalmente intercluse nelle proprieta oggi del Fondo e
serventi esclusivamente le unita immobiliari site nel Complesso commerciale medesimo,
sono state inserite in unica particella (n. 167), classificata come “beni comuni” (“BCNC”).
La planimetria alegata sub All. B identifica le porzioni ricondotte alla particella e le unita
immobiliari proporzionalmente contitolari della particella medesima, con I’indicazione dei
soggetti allo stato proprietari.
Ulteriori porzioni, aventi caratteristiche consimili a quelle riunite sub particellan. 167, sono
state ricondotte alla particella n. 166, catastalmente classificata come “C2” ed erroneamente
indicata come di proprieta esclusiva del Fondo. Tali porzioni, che includono anche un tratto
di viabilita di accesso ai parcheggi, soggetta ad impegno di asservimento a uso pubblico,
sono rappresentate nella planimetria alegata sub All. C.
Successivamente alla sua realizzazione, il Complesso commerciale e stato gestito tramite il
“Consorzio Operatori del Complesso Polifunzionale Le Vele", istituito con atto Notaio
Cherubini in data 11.3.2004, Rep. n. 17189 Racc. n. 3498, ed anness Statuto e
Regolamento. Al Consorzio aderiscono i soggetti proprietari degli immobili compres nel
Complesso, risultando comunque inclus - automaticamente, e per clausola contenuta nei
contratti di affitto — tutte le “persone fisiche €/o giuridiche esercenti attivita commerciali €/o
di servizio alla clientela all’interno del Complesso Le Vele, aderenti obbligatoriamente al
Consorzio” (art. 3.3. Statuto). Il Consorzio, tramite incarichi aterzi si occupa (art. 4 Statuto)
di:

0 organizzare, coordinare e gestire tutti i servizi e tutte le parti comuni del Complesso

leVele

0 promuovere tutte leiniziative necessarie per sviluppare I'attivita del Complesso;
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0 attivare i mezzi necessari a conseguimento del suddetto obiettivo, in particolare
organizzando, con sistematicita, iniziative di animazione e campagne pubblicitarie
comuni a supporto della notorieta del Complesso e delle attivitadel Soci;

o coordinare I'attivita del Soci per quanto riguarda, tra l'altro, orari, iniziative

commerciali, vendite promozionali, saldi, liquidazioni, ecc..

i) Allo stato, il Condominio, quale Socio del Consorzio e nel rispetto dello Statuto e del

i)

K)

regolamento dello stesso, e tenuto a corrispondere al Consorzio quote di partecipazione alle
spese.

Il vigente PGT del comune di Desenzano del Garda (approvato con deliberazione CC n. 13
in data 24.3.2017, in BURL n. 26 in data 28.6.2017) include |’ intera area del precedente PL
“Viadotto 2" nell’ Ambito di Trasformazione Produttiva Convenzionato “AUT/CV 16 ex
PAV 17, classificando gli edifici quali “Ambiti Produttivi per Attivita Direzionali,
Terziarie e Commerciali”, disciplinati dall’art. 36 ter delle NTA del Piano delle Regole. Il
comma 5 di detto art. 36 ter ammette, nel “lotti saturi alla data di adozione del previgente
PGT - 28/09/2011”, I'incremento dell’ edificazione “nella misura del 10%".

Il vigente PGT del comune di Desenzano del Garda, al’interno degli elaborati del c.d.
“Piano del Servizi” censisce le dotazioni urbanizzatorie a servizio del PL come aree per
“Servizi Pubblici” e le articola in un’area per parcheggi privati ad uso pubblico denominata
“PP-a068" estesa per 9.293 mq., una seconda adiacente area per parcheggi privati di uso
pubblico denominata “PP-c-004" estesa per 7.784 mq., un'area per verde pubblico
denominata “Ve-c-027" per 4.675 mg. Nella “Relazione” e nelle schede-parcheggi
specifiche del complesso riportate nel Piano del Servizi, le aree destinate a parcheggi sono
censite e classificate come dotazioni private d’ uso pubblico di scala sovralocale.

Il Fondo ha ritenuto di avvalersi della facolta di ampliare la SLP di sua proprieta (mg.
25.220) nellamisuramassima del 10% (max mg. 2.522 di SLP aggiuntiva).

m) Ai sensi del combinato disposto dell’ art. 14, comma 1 bis della LR n. 12/2005, dell’ art. 17.2

e dell’art. 36 ter comma 4 delle NTA del Piano delle Regole, il Fondo ha presentato al
Comune istanza per il rilascio di permesso di costruire convenzionato, avente ad oggetto
progetto di ampliamento per la superficie di mg. 2.497 (< mq. 2.522).

Il Comune di Desenzano, con delibera Giunta Comunale n. 50 in data 9.3.2021 ha approvato
lo schema di convenzione, successivamente sottoscritta in data 23.3.2021 (Rep./Racc. nn.
34033 Notaio Cherubini di Brescia). In data 4.5.2021, pertanto, € stato rilasciato il permesso
di costruire (n. 24637, PE n. 1378/2020).



4° foglio

0) In sede di atto convenzionale, il Fondo ha assunto impegni di cessione/asservimento ad uso

p)

q)

S)

)

pubblico di aree e superfici, identificate in coerenza al progetto di ampliamento, per la
complessiva dotazione di standard di mqg. 62.350 (di cui mq. 16.934 aree in cessione € ma.
45.416 aree in asservimento ad uso pubblico), con riduzione rispetto ala dotazione rilevata
in sede di collaudo per mg. 923 ma maggior estensione rispetto alla dotazione oggetto degli
impegni in sede di convenzione di PL per mqg. 4.934.

La dotazione reperita, come asseverato nella convenzione in data 23.3.2021, e riferita a
totale della SLP del Complesso plurifunzionale. Unitamente all’ampliamento richiesto dal
Fondo, la SLP complessiva risulta pari a mg. 33.515, la cui dotazione dovuta (in base al
parametro del previgente PL: 150% SLP) sarebbe pari a mqg. 50.273 (< mg. 62.350 —
dotazione reperita). Per |’ effetto, gli impegni assunti dal Fondo nei confronti del Comune
garantiscono una dotazione di standard largamente superiore a quanto dovuto sia per la SLP
esistente, che per la SLP in ampliamento, inclusi in quest’ultima gli ampliamenti gia in
corso della SLP del Fondo ed altresi, occorrendo, gli ampliamenti per il 10% massimo della
SLP di ogni dtro edificio realizzato nell’ambito del PL “Viadotto Due’.

Relativamente alle aree oggetto di asservimento ad uso pubblico, la convenzione prevede gli
obblighi, a carico del Fondo, per la manutenzione ordinaria e straordinaria delle aree
medesime.

Ulteriormente, la convenzione reca I’impegno del Fondo di cedere al Comune mq. 8.152 di
aree per viabilita primaria.

Avverso gli atti di approvazione del progetto di ampliamento del Fondo, il Condominio ha
interposto ricorso straordinario al Capo dello Stato, in seguito trasposto avanti al TAR
Lombardia Brescia (nrg 673/2021, 11 sezione), ed oggetto di successivi motivi aggiunti.

In base atali impugnazioni - i cui contenuti, noti ale parti, non necessitano in questa sede di
esposizione nel dettaglio - il Condominio ravvisalesione dei propri interessi particolarmente
in merito: a) alla ridotta disponibilita di parcheggi; b) alla maggiore difficolta di realizzare
I’ampliamento del 10% della SLP di “Torre 57, per I'indisponibilita della dotazione di
standard conseguente ala mancanza di procedura unitaria di ampliamento; ¢) all’ utilizzo per
I’ampliamento di porzioni del Complesso commerciale (identificate catastalmente con
particellan. 167) aventi qualificadi “beni comuni”; d) allalesione del proprio diritto di non
subire modifiche della quantitd, della configurazione e della species delle dotazioni
urbanizzatorie del Comparto unitario “AUT/CV 16 ex PAV 17" senza partecipare ale
convenzioni od accordi che stabiliscano tali modifiche o, comunque, senza che sia stato

prestato il proprio consenso; €)alla mancata valutazione degli impatti che la modifica delle
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dotazioni urbanizzatorie provochera sulla adeguatezza delle dotazioni di parcheggi pubblici
in relazione alla loro specifica funzione di parcheggi di scala sovra-locale a servizio della
intera collettivita cittadina, e non solo del Comparto “AUT/CV 16 ex PAV 17, come
stabilito dal PGT.

u) Con relazione depositata sub doc. 16 di parte ricorrente nel fascicolo del TAR, i danni
richiesti dal Condominio in corrispondenza delle lesioni sub a), b) e c) sono stai
partitamente esposti e indicati nell’ equivalente ammontare pecuniario.

v) Il Fondo, rituamente costituitosi, ha depositato avanti a TAR memoria recante
contestazione di inammissibilita ed infondatezza del ricorso del Condominio ed altrettanto
hafatto il Comune di Desenzano del Garda.

PREMESSO ULTERIORMENTE CHE

w) Le parti intendono comporre tra di esse la controversia, nella comune convinzione
dell’opportunita di ogni iniziativa che possa rilanciare e valorizzare il Complesso
plurifunzionale.

X) Intale prospettiva, si condivide lafinalitadi conseguire un accordo che non solo consenta di
pervenire a transazione, ma oltre ancora definisca trail Fondo e il Condominio un assetto di
rapporto rinnovato, piu efficiente ed aderente alle esigenze di entrambe le parti.

y) Per tali motivi, si &€ concordatatrale parti un’intesa complessiva, i cui diversi aspetti, meglio
dettagliati ai successivi articoli, sono comunque da considerarsi retti da vincolo reciproco di
interdipendenza.

Tutto cio premesso, trale suindicate parti s
CONVIENE E STIPULA

quanto segue.

ARTICOLO 1
PREMESSE
1. Lepremesse e le documentazioni allegate formano parte integrante e sostanziale del presente
atto.
2. Le Parti s impegnano a dare attuazione al presente accordo con reciproca buona fede e
verificando tra di esse ogni possibile implementazione possa incrementarne gli effetti, in

vista della valorizzazione del Complesso plurifunzionale e di ogni sua singola parte.

ARTICOLO 2
RICONOSCIMENTO DI INDENNIZZO
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RINUNCIA AL RICORSO

. A compensazione degli asseriti disagi patiti e patendi da parte del Condominio e dei titolari
delle singole unita immobiliari che lo compongono in relazione a progetto di ampliamento
del Complesso commerciale, il Fondo accetta di riconoscere al Condominio I’indennizzo di
€ 70.000.

. Leparti s danno reciprocamente atto che tale indennizzo é attributo esclusivamente a fini di
composizione transattiva, senza che cid comporti riconoscimento di pretese e/o ammissione
di illegittimitadi atti o di interventi ed opere.

. Considerato tale indennizzo, e tenuto conto del nuovo assetto complessivo dei rapporti di
gestione definito all’art. 5, con conseguenti risparmi per Torre 5, il Condominio rinuncia a
ricorso avverso gli atti di approvazione dell’ampliamento di Coima e rinuncia atresi ad ogni
azione relativa che possa da detto Condominio essere vantata ad ogni effetto, dichiarando in
questa sede di condividere gli obiettivi dell’intervento di ampliamento e riorganizzazione
del Complesso commerciale in oggetto.

Si da atto che larinuncia all’ azione resta efficace anche in relazione ad eventuali varianti del
progetto di ampliamento, rispetto a quanto approvato con il permesso di costruire n. 24637
PE n. 1378/2020, ferma restando esclusivamente |’ osservanza di quanto previsto dal
presente accordo in merito ala quota di parcheggi di piu diretto interesse del Condominio
identificati al’art. 5, comma4.

. A tali finalita, ed anche al fine di non far maturare ulteriori spese giudiziali, attesa I’ udienza
di discussione nel merito gia fissata, il Condominio dichiara che per effetto della
sottoscrizione del presente accordo e del pagamento della quota di indennizzo indicata a
successivo comma 7a, S determina la sopravvenuta carenza di interesse al ricorso
pendente sub nrg 673/2021 avanti al TAR Lombardia Bresciae larinuncia all’ azione.

. Per I effetto, il Condominio si impegna a depositare atto di dichiarazione di sopravvenuta
carenza di interesse a ricorso pendente sub nrg 673/2021 avanti a TAR Lombardia Brescia
e di rinuncia al’ azione a spese compensate entro tre giorni dalla sottoscrizione del presente
accordo transattivo e dal versamento del 25% dell’ indennizzo, con spese compensate.

. Trascorso inutilmente il termine di cui sopra, il Fondo sara direttamente legittimato a
depositare a TAR I’accordo contenente la dichiarazione di sopravvenuta carenza di
interesse e di rinuncia all’azione. Il Fondo si impegna a conseguire dal Comune di
Desenzano del Garda, costituitos in giudizio, I’ accettazione alla compensazione delle spese,
e s impegna ad assumere le spese legali del Comune in caso di mancata accettazione da

parte di quest’ultimo.
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7. L’indennizzo di cui al comma 1 sara corrisposto come segue:

a) per il 50% alla sottoscrizione del presente accordo e alla produzione di verbale di
assemblea di Condominio che approvail regolamento di buon vicinato di cui al’art.
S5

b) per il 50% alla sottoscrizione, da parte di condomini che rappresentino
complessivamente almeno 800 millesimi, delle proposte irrevocabili di cui a
successivo art. 4, e conseguente approvazione, ad ogni effetto e senza eccezioni, da
parte dei medesimi condomini, anche in qualita di comproprietari delle particelle 166

e 167, del progetto di ampliamento.

ARTICOLO 3
ASSETTO DELLE DOTAZIONI DI STANDARDS

1. Le parti s danno reciprocamente atto che la dotazione di standards assicurata dal Fondo ed
indicata ai punti 0) e p) delle superiori premesse serve I'intera SLP del Complesso
plurifunzionale e la SLP conseguente ai relativi ampliamenti degli edifici che lo
compongono.

2. Per |'effetto, le parti condividono il criterio per cui, in caso di utilizzo della facolta di
ampliamento del 10% della SLP di Torre 5, non sara dovuta dal Condominio acuna
monetizzazione, a pari di quanto gia sancito dal Comune nel caso dell’ampliamento gia
autorizzato.

3. In merito, si da atto che il Comune di Desenzano del Garda, con proprio parere prot.
N.26645 del 29.04.2022, a pari di quanto sancito nel caso dell’ ampliamento gia autorizzato,
ha confermato |’ insussistenza di acun onere di monetizzazione a carico del Condominio per
il caso di realizzazione da parte di quest’ ultimo dell’ ampliamento della propria SLP.

4. 1l Fondo s impegna, per il caso di modifiche o integrazioni della convenzione in data
23.3.2021, a dare espressamente atto di tale principio nei rapporti con il Comune.

5. Restafermo che ogni parte assume su di se il costo del contributo concessorio dovuto per il
rispettivo ampliamento, e, per |’ effetto, il Condominio, in caso di eventuale ampliamento
della propria SLP, avra a corrispondere i soli oneri urbanizzativi (costo di costruzione e gli
oneri di urbanizzazione di cui al’art. 16 T.U. Edilizia).

6. Sono fatte salve varianti dello strumento urbanistico generale che modifichino il quadro
normativo sulla base del quale sono state definite le pattuizioni del presente articolo, dei cui

effetti, anche ove pregiudizievoli per il Condominio, il Fondo non risponde a hessun titolo.
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Resta inteso che il Condominio resta peraltro libero di contestare in ogni sede tali varianti
dello strumento urbanistico generale, anche se conseguenti ad accordi con i privati, laddove

le ritenga pregiudizievoli ed illegittime per i propri diritti ed interessi.

ARTICOLO 4
DEFINIZIONE TITOLARITA' DELLE PARTICELLE NN. 166 E 167
. Il Condominio, dando atto dell’incongruita della classificazione come “beni comuni” di
porzioni immobiliari comprese nella proprieta esclusiva del Fondo, si fara parte attiva per
conseguire, da ognuno e ciascuno dei propri condomini, la vendita al Fondo della quota,
proporzionale di ciascuno di essi, di comproprieta dellaparticellan. 167.
Sono eccettuate da tale cessione le porzioni della particella n. 167 (evidenziate in magenta
nell’ Allegato B e ivi indicate come “particella 167/b”) che corrispondono a superfici di
interesse dell’ edificio condominiale “Torre 5”.
. Analogamente s prevede, relativamente alle porzioni che compongono la particella n. 166,
catastal mente classificata come “C2".

II Condominio prende atto che il prezzo che sara complessivamente dovuto dal Fondo per il
totale delle quote di spettanza di tutte le unitaimmobiliari comprese in Torre 5 siapari ad €
200.000, di cui € 180.000 per laparticellan. 167 ed € 20.000 per la particellan. 166.

. Si precisa, relativamente ala porzione della particella n. 167 corrispondente alla viabilita di
accesso a parcheggi sita a piano primo del Complesso Commerciale, che il valore appena
indicato non ha assunto in considerazione le superfici di tale viabilita, in quanto soggette ad
impegno di asservimento a uso pubblico.

Al fine, perdtro, di assicurare adeguata valorizzazione, per il Condominio e
conseguentemente per i condomini, anche di tali superfici, il Fondo riconosce a medesimo

Condominio lariduzione, per il primo anno, del contributo alle spese di cui al successivo art.
5, comma 8.

. Ai fini della suddivisione, tra i condomini, degli importi di cui @ comma 3, le parti hanno
convenuto che la ripartizione di tali prezzi complessivi avverra in proporzione delle quote
millesmali di competenza di ciascun condomino per la ripartizione delle spese ordinarie in
base al regolamento di condominio.

. Per |’ effetto, al presente accordo transattivo sono allegati:

a qualeAll. D1: schemadi propostairrevocabile di compravenditain formadi scrittura

privata avente ad oggetto:
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i. la cessione a Fondo della quota di comproprieta della particella n. 167 (a
netto della porzione indicata come “particella 167/b”), anche agli effetti della
successiva riclassificazione da“ bene comune” a*“F/4”;

ii. la cessione a Fondo della quota di proprieta della particella n. 166, con
rinuncia ad ogni diritto eventuale di comproprieta spettante;

iii. I’approvazione da parte di ciascun condomino, agli effetti anche e propri
diritti di proprieta e comproprieta, di contenuti ed effetti del presente
accordo, del regolamento di buon vicinato qui previsto e I’ approvazione, ad
ogni effetto, del progetto di ampliamento del Fondo;

b. quali Allegati alla suddetta propostairrevocabile:
i. All (D1)1: Planimetria di individuazione delle porzioni ricondotte ala
particellan. 167 - Planimetria di individuazione delle porzioni ricondotte alla
particellan. 166;

ii. All. (D1)2: Suddivisione quote delle particelle 166 e 167 - Elenco del
condomini di Torre 5 con I'indicazione della quota di prezzo a ciascuno
Spettante avalere sui prezzi complessivi indicati a comma 3.

7. 1l 25% del prezzo sara corrisposto a ciascun condomino entro 2 giorni lavorativi dalla
sottoscrizione della rispettiva proposta, in formadi scrittura privata e notarile.

8. L’obbligo di versamento del saldo del prezzo a ciascun condomino e condizionato alla
avvenuta sottoscrizione delle proposte irrevocabili in forma notarile da parte di condomini
che rappresentino complessivamente almeno 800 millesimi, e sara pertanto adempiuto entro
trenta giorni dal perfezionamento di tale condizione.

9. Restafermalafacolta del Fondo, fermo il pagamento del prezzo, di posporre I’ accettazione
delle offerte e il conseguente effetto traslativo delle quote di comproprieta.

10. La proposta irrevocabile di cui a comma 4 prevede anche |’ approvazione da parte dei
condomini, ad ogni effetto e anche in qualita di titolari delle particelle n. 166 e 167, del
progetto di ampliamento gia approvato ed in corso di esecuzione e cio anche agli effetti
dell’art. 1108 cod. civ.

11. Le proposte irrevocabili di cui alo schema allegato recano altresi |’ accettazione, da parte di
ciascun condomino, atitolo personale e quale proprietario di unita immobiliari comprese nel
Complesso plurifunzionae:

a. delarinuncia al ricorso e ale azioni del Condominio di cui al art. 2, con rinuncia
altresi di ciascun proprietario e condomino ad ogni e qualunque azione ad

direttamente spettante a qualsivogliatitolo;
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b. degli accordi con il Condominio di cui a successivo art. 5in merito alla gestione del
Complesso;
c. del diritto del Fondo di operare rettifiche catastali a fine di adempiere agli impegni

con il Comune, di cui al successivo art. 6.

ARTICOLO 5
DEFINIZIONE MODALITA’ DI GESTIONE DEL COMPLESSO PLURIFUNZIONALE
RIDUZIONE ONERI DEL CONDOMINIO

1. Le parti condividono la necessita di pervenire a superamento della odierna forma consortile
quale mezzo di gestione del Complesso plurifunzionale, anche in conseguenza
dell’ assunzione degli impegni di manutenzione in capo a Fondo nei confronti del Comune,
con la convenzione 23.3.2021.

2. A td fine, le parti concordano innanzitutto che i diritti del Condominio relativamente a

Complesso Polifunzionae, per le parti non di proprieta del Condominio stesso e dei suoi
condomini, consistono esclusivamente nel diritto di fruizione delle aree di proprieta pubblica
e/o ad uso pubblico per viabilita e parcheggi, come rappresentate nella convenzione
urbanistica sottoscrittain data 23.03.2021.
Allo stato, tali aree e in particolare le dotazioni per gli standard urbanistici in previsione
sono infatti rappresentate nella Tavole All. D e E alla convenzione urbanistica sottoscrittain
data 23.3.2021 (Rep./Racc. nn. 34033 Notaio Cherubini di Brescia), per la cui eventuale
modifica é necessario |’ assenso del Comune.

3. Siriconosce il diritto del Fondo di modificare tali aree di uso pubblico e/o parcheggi di uso
pubblico, in accordo con il Comune, a seguito di modifiche al Complesso Plurifunzionale,
senzacheil Condomino o i condomini di Torre 5 possano interferire nelle scelte effettuate.

4. Per accordo tra le parti & fatta salva I'intangibilita della porzione di parcheggi di uso
pubblico identificata in tinta arancione nella planimetria All. E a presente accordo
identificata di comune accordo tra le parti in relazione ale esigenze quali-quantitative del
Condominio.

Cio, senza pregiudizio ovviamente della facolta dei condomini di avvaersi delle ulteriori
guote di parcheggi, ad uso pubblico.

Qualsivoglia futura modifica qualitativa, quantitativa o localizzativa della porzione
identificata in tinta arancione nella planimetria All. E, pertanto, potra in ogni momento

essere realizzata dal Fondo, con I'autorizzazione del Comune (se richiesta dalle norme
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applicabili), acquisito I’ assenso del Condominio, fermo che tale assenso non sara necessario

con riferimento ad altre porzioni di uso pubblico.

. Conseguentemente, si da atto dell’ assenza di qualsiasi interesse e diritto, e per correlazione

di alcun dovere, del Condominio in ordine alla gestione del Complesso commerciale e al
relativi costi.

Parimenti, nessun interesse o diritto ha il Condominio ad eventuali modifiche, ampliamenti
o variazioni di attivitadel Complesso commerciale.

. In merito alle modalita di gestione dei beni di uso pubblico, le parti dichiarano di

condividere la necessita di pervenire al superamento dellaforma consortile.

. Concordano, pertanto, di operare congiuntamente a fine di conseguire lo scioglimento del

Consorzio, procedendo in seguito il Fondo ad individuare Societa di propria esclusiva scelta
cui affidare I'intera gestione del Complesso plurifunzionale, anche quale adempimento degli
obblighi di manutenzione assunti nei confronti del Comune per le aree asservite ad uso

pubblico.

. In tale contesto, le parti condividono ed accettano espressamente che il Condominio sia

esonerato da ogni e qualsias spesa variabile di gestione del Complesso plurifunzionale,
salvo il pagamento di un contributo annuo fisso (di seguito definito “indennitd’), nella
misura di € 40.000 (euro quarantamila virgola zero zero) (incrementato annualmente nella
misura del 100% dell’indice Istat FOI), per spese generali di mantenimento delle aree di uso
pubblico del Complesso plurifunzionale.

Correlativamente, il Fondo s impegna ad assicurare la manutenzione, ordinaria e
straordinaria delle aree di uso pubblico nei termini indicati nella convenzione in essere con il
Comune, e comungue con svolgimento delle attivita di pulizia ed illuminazione dei
parcheggi comuni, manutenzione del verde, copertura assicurativa per responsabilita civile
sugli spazi di uso pubblico, servizio di vigilanza delle parti di uso pubblico.

Per il solo e corrente anno 2022, in relazione alle esigenze di valorizzazione, di cui all’ art. 4,
della quota parte della particella n. 166 interessata da viabilita di uso pubblico, si da atto che
il contributo e pari ad € 10.000,00.

. Conseguentemente, con la firma della presente a far data dal corrente esercizio di bilancio

per I'annualita 2022 e quindi per effetto retroattivo al 1 gennaio 2022 e sino alo
scioglimento del Consorzio, il Fondo dichiara di manlevare e garantire il Condominio da
ogni e qualsivoglia pretesa eccedente gli importi suindicati (per il corrente anno e a regime)
che direttamente o indirettamente fosse rivolta nel confronti dello stesso per oneri, costi e

spese a qualsiasi titolo richieste dal Consorzio €/o da terzi con riferimenti ala gestione
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ordinaria e straordinaria ed alla manutenzione, ordinaria e straordinaria, delle componenti di
uso pubblico del Complesso plurifunzionale e pertanto dichiara di obbligarsi ed assume a
suo carico, in luogo ed in sostituzione del Condominio, i contributi dovuti da quest’ ultimo al
Consorzio per I'importo eccedente |’ indennita come sopra quantificata.

10. Il Condominio sin d'ora dichiara la propria volonta di recedere dal Consorzio stesso o di
procedere a suo scioglimento, impegnandosi a formalizzare tale recesso o scioglimento
nelle dovute forme entro quindici giorni dall’approvazione del presente Accordo e
dell’allegato Regolamento, e comunque da il proprio consenso alla risoluzione del
Consorzio. Il recesso o scioglimento avra efficacia nei termini e con le modalita previste e
consentite dallo Statuto del Consorzio.

11. Diviene pertanto automati camente operante trale parti il Regolamento di buon vicinato (All.
F a presente accordo) che, trale parti, sostituisce con efficacia immediata ad ogni effetto la
disciplina del Consorzio, regolando i rispettivi rapporti di vicinato nonché le modalita di
gestioneillustrate a commi precedenti.

Il Regolamento di buon vicinato vincolerail Condominio ei singoli condomini, da un lato, e
il Fondo dall’ altro, con effetto anche per rispettivi aventi causa a qualsiasi titolo.

In particolare, il Fondo si impegna ed obbliga a che, in caso di cessione da parte sua del
Complesso commerciale, o altra operazione finanziaria che coinvolga altri aventi causa a
gualsiasi titolo, I’importo dell’indennita di € 40.000 sopra indicato e quantificato non sia
modificabile da parte degli acquirenti o aventi causa e sia a loro carico, fatto salvo
I" aggiornamento ISTAT pure suindicato.

12. A tale Regolamento si rinvia, quale parte integrante del presente accordo.

13. Il Fondo, peraltro, autorizza sin d’ ora il Condominio ad apprestare, € manutenere a sua cura
e spese, in prossimita della cabina elettrica del Condominio, una piccola arearifiuti (20 mq.,
circa), acondizione che il Condominio:

a. ottengale necessarie autorizzazioni (Comune, VVFF e ASL se richiesto, Garda uno)
b. predisponga e sottoponga a COIMA per la sua approvazione un progetto recante il

completo occultamento allavistadell’ areadei rifiuti.

ARTICOLO 6
CORREZIONI CATASTALI
1. Le parti riconoscono come essenziale, per la corretta funziondita e la valorizzazione del

Complesso plurifunzionale, che il Fondo sia posto nelle condizioni di poter efficacemente
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adempiere agli impegni assunti nei confronti del Comune in merito alle aree in cessione o da
asservire ad uso pubblico.

A ta fine, il Condominio, e ciascun condomino tramite la sottoscrizione delle offerte
irrevocabili di cui al’art. 4, autorizza il Fondo ad operare ogni e qualsias rettifica di
situazioni catastali errate si renda a tal fine necessaria, inerenti aree di proprieta del
Condominio e/o di singoli condomini.

Cio, con particolare riferimento al’ esatta rappresentazione catastale delle aree esterne da
cedere al Comune e al’ampliamento dell’area per la vasca antincendio, in conformita
all’ elaborato planimetrico alegato sub All. G.

A td fine, il Condominio e ciascun suo condomino, Si impegnano a sottoscrivere ogni e
qualsias atto relativo a tali correzioni catastali, e comungue conferiscono, in merito, al
Fondo mandato con rappresentanza, da intendersi conferito anche nell’ interesse del Fondo e

pertanto non revocabile, ex art. 1723 cod. civ.

ARTICOLO 7
CLAUSOLA FINALE

1. 1l presente accordo vincola il Condominio anche rispetto ad aventi causa dal Fondo ed il
Fondo anche rispetto ad aventi causa del Condominio e del singoli Condomini, per quanto di
ragione.

Desenzano del Garda—Milano, 2022

13
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ELENCO ALLEGATI
All. A — Planimetria di individuazione delle parti del Complesso plurifunzionale ed indicazione
delle proprietadel Fondo e di Torre 5;
All. B — Planimetria di individuazione delle porzioni ricondotte alla particellan. 167 — Elenco unita
immobiliari proporzionalmente contitolari della particella, con I'indicazione dei relativi soggetti
proprietari;
All C - Planimetria di individuazione delle porzioni ricondotte alla particellan. 166 — Elenco unita
immobiliari potenziamente cointeressate ala particella ed indicazione del relativi soggetti
proprietari;
All. D — Documentazione inerente | e particelle nn. 166 e 167:
All. D1 - Schema di proposta irrevocabile di compravendita in forma di scrittura privata —
Cessione quote particelle nn. 166 e 167 e approvazione accordo e progetto di ampliamento;
All. D2 — Schema di proposta irrevocabile di compravendita in forma notarile - Cessione
quote particelle nn. 166 e 167,
Al. D3 - Elenco dei condomini di Torre 5 con I’indicazione della quota di prezzo a ciascuno
spettante;
All. E - Planimetria di individuazione parcheggi prospicenti il Condominio;
All. F - Regolamento di buon vicinato;
All. G - Planimetria di individuazione delle aree esterne da cedere al Comune e delle aree

interessate dall’ ampliamento dell’ area per la vasca antincendio

15
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Allegato C - Sub 166

Elenco dei soggetti
potenzilmente proprietari




ALLEGATO N. 12
composto da n. 3 fogli

Spettabile

Allacortese attenzione del legale rappresentante
Oggetto: proposta irrevocabile di compravendita di quote di comproprieta di porzioni

immobiliari

Egregi Signori,

con lapresente Vi propongo (quale societa di gestione del fond di seguito il
“Fondo”) di acquistare (i) le quote di comproprieta di mia competenza, pari al [..%] della seguente
porzione immobiliare sitain Comune di Desenzano del Garda: Foglio 17, particella 420/166, nonché
(i) tutti i diritti ame eventual mente spettanti con riferimento allaporzioneimmobiliare del medesimo
Comune di cui al Foglio 17, particella 420/167.

Prendo atto che quota parte della Particella 420/167 (la “Porzione Esclusa’, identificata in colore
magenta e con la denominazione “porzioni particella 167b” nella planimetria qui allegata — All. 1)
corrisponde a superfici di interesse dell’ edificio condominiale “Torre 57, e pertanto dichiaro:

- chelacessione delle quote di cui sopra non concerne la Porzione Esclusa;

- che nel contesto della compravendita trasferirete in mio favore i diritti a me eventualmente
spettanti in quanto condomino (e quindi in proporzione ala quota di comproprieta indicate
nellatabellaAll. 2) in relazione ala Vostra quota di tale Porzione Esclusa.

Il prezzo per il Vostro acquisto di tali quote e diritti, definito tenendo conto del Vostro trasferimento
amio favore sopraindicato, € complessivamente pari aEuro [...], e verra pagato:

1. quanto a 25% entro 2 giorni lavorativi dalla sottoscrizione della presente proposta per
scrittura privata autenticata dal notaio o atto notarile, i cui oneri sono a Vostro carico, e

2. quanto al saldo, entro trenta giorni lavorativi dalla data in cui avrete ricevuto proposte di
compravendita (con contenuto analogo alla presente) in forma notarile a favore del Fondo o
del soggetto da questi designato delle quote di comproprieta delle suddette particelle oggi di
proprieta dei condomini del Condominio Torre 5 (tranne la Porzione Esclusa), tali da
rappresentare almeno 800 millesimi del Condominio.

Il pagamento dovra avvenire mediante bonifico bancario sul conto bancario IBAN [...] ameintestato.
Prendo atto del fatto che I'efficacia del trasferimento di tali quote e diritti € sospensivamente

condizionata, nel Vostro solo interesse, a contestuale acquisto da parte Vostra delle analoghe quote
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ediritti sulle medesime particelle catastali detenute dagli altri condomini del c.d. “Condominio Torre
5" gdito in Desenzano del Garda, tali da rappresentare ameno 800 millessimi del Condominio. Tale
condizione potra essere oggetto di rinuncia da parte Vostra, con I'effetto di perfezionare la
compravendita a prescindere dall’ avveramento dellacondizione. E’ altresi in Vostrafacolta posporre
I’ accettazione della presente proposta, e pertanto, il prodursi dell’ effetto traslativo, rispetto al
verificarsi dellacondizione di cui al punto 2 di cui sopra, fermo restando chein tal caso € comungque

dovuto il pagamento del saldo del prezzo.

Al fine di consentire la trascrizione della compravendita mi obbligo a sottoscrivere entro 90 giorni
dalla data odierna una proposta di compravendita delle suddette quote di comproprieta Aai termini e
condizioni della presente alla presente per scrittura privata autenticata dal notaio [...]. Tale proposta
dovraessereirrevocabilefino al 31 dicembre 2023 e dovraavereil medesimo contenuto della presente
salvo che non menzionera I’ accordo transattivo e conterra le dichiarazioni richieste per legge per il

valido trasferimento delle quote di comproprieta.

Ancheal finedi agevolarelacompravenditadelle suddette quote e diritti acconsento achelacategoria
catastale della summenzionata particella 420/167 sia convertita da “BCNC” a “F/4” e la Porzione
Esclusa sia identificata con un diverso identificativo catastale. Tali variazioni catastali dovranno
avvenire aVostra cura e spese.

Acconsento dtresi a qualsias rettifica catastale di porzioni di mia proprieta o di proprieta del
Condominio Torre 5 comprese nel perimetro del centro “Le Vele” o prossime allo stesso. Conferisco
ala societa in persona del suo legale rappresentante o di qualsiasi suo
amministratore o procuratore speciale, mandato con rappresentanza irrevocabile, anche nel Vostro
interesse, per procedere atutte le suddette variazioni catastali.

La presente proposta viene presentata anche nel contesto dell’ accordo transattivo sottoscritto tra la
Vostrasocietaeil Condominio Torre5indataf...]. Taleaccordo mi € ben noto, e per quanto occorrer
possa o approvo, anche per quel che concerne il regolamento di vicinato ivi previsto e approvato
dall’assemblea del Condominio Torre 5 in data [...], regolamento che mi obbligo a rispettare e
allegare in copiaal’atto di compravendita di cui sopra. Per quanto occorrer possa, nella mia qualita
di condomino del Condominio Torre 5 ed altresi a titolo proprio e quale comproprietario delle
particelle 420/166 e 420/167, rinuncio aogni pretesa, diritto, opposizione o ricorso e contestazione
con riferimento all’ ampliamento del centro “Le Vele€” menzionato in tale accordo transattivo, e do la
mia approvazione a tale ampliamento anche per quel che concerne I’ utilizzo delle particelle 420/166
e 420/167, e cio anche a sensi e per gli effetti dell’art. 1108 cod. civ.
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Sempre per quanto occorrer possa do il mio consenso allo scioglimento del consorzio menzionato
nell’ accordo transattivo e agli accordi trail Condominio Torre 5 e il fondo da'Voi gestito menzionati
nell’ accordo transattivo.

Conferisco mandato con rappresentanzain Vostro favore per adottare in mio nome e mio conto ogni
decisione relativa all’ approvazione di tale ampliamento, a progetto e al’ utilizzo delle particelle
summenzionate, agli effetti, ivi incluso ed occorrendo, dell’art. 1108 cod. civ.

Autorizzo Coima SGR SpA ad effettuare ogni rettifica di situazioni catastali errate, inerenti aree di
proprieta del Condominio €/o di mia contitolarita, con particolare riferimento alle rettifiche dei
confini catastali necessarie a dare attuazione all’impegno di cessione a Comune delle aree esterne e
all’ampliamento dell’ area per la vasca antincendio, € mi impegno a sottoscrivere ogni e qualsiasi atto
relativo e comunque mandato con rappresentanza conferito esclusivamente a tal fine, anche
nell’ interesse del Fondo.

Acconsento a che designate un altro fondo o soggetto quale acquirente di tali quote di comproprieta,
nomina che dovra avvenire entro la data di V ostra accettazione della presente.

Resta inteso che spese (incluse quelle notarili e di accatastamento o frazionamento), imposte e tasse
della cessione sono a V ostro carico.

Mi obbligo a non revocare la presente proposta fino a 31 dicembre 2023.

Per qualunque controversiarelativa alla presente sara esclusivamente competente il Foro di Milano.

Distinti saluti
[...]

Rappresentato da [...] in virtu della procura irrevocabile concessa in data [...] per scrittura privata
autenticatadal notaio [...] rep. [...] racc. [...]
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ALLEGATO D1.2

QUOTE PROPRIETA’ SUB. 166 E 167

SOGGETTI

%
77%
18%

5%

100%

ALLEGATO N. 14

SUDDIVISIONE IMPORTI PER CESSIONE QUOTE DEI SUB 166 E 167
SULLA BASE DEI MILLESIMI DEL CONDOMINIO TORRE 5

Quota proprieta

Quota proprieta

Condomino Millesimi sub. 166 sub. 167/a
25,686 513,72 € 4.623,48 €
57,51 1.150,20 € 10.351,80 €
316,264 6.325,28 € 56.927,52 €
21,693 433,86 € 3.904,74 €
21,059 421,18 € 3.790,62 €
195,732 3.914,64 € 35.231,76 €
93,126 1.862,52 € 16.762,68 €
19,034 380,68 € 3.426,12 €
28,176 563,52 € 5.071,68 €
119,175 2.383,50 € 21.451,50 €
17,867 357,34 € 3.216,06 €
84,678 1.693,56 € 15.242,04 €
TOTALE 1.000,00 20.000,00 180.000,00 €




Allegato E ALLEGATO N. 15
PIANO TERRA

eﬁgi prospicenti il Condominio




ALLEGATO N. 16
composto da n. 9 fogli

REGOLAMENTO DI BUON VICINATO

Approvato nell’assemblea condominiale del

Relativamente alla regolamentazione della gestione dei servizi e beni di interesse comune nel
Complesso “Le Vele”, e dei rapporti trail Condominio e il Complesso commerciale“Le Vele’, dlo
stato di proprieta del Fondo comune di investimento chiuso di tipo riservato denominato

, S adottail
seguente regolamento di buon vicinato.

Art. 1-Premessa

1. S premette che s rende necessario per rispondere ale esigenze di funzionaita del Complesso
Edilizio “Le Ve€’ individuare il soggetto che deve effettuare le manutenzioni ordinarie e
straordinarie sui beni asserviti ad uso pubblico 0 comunque aperti ad uso pubblico, ma funzionali
al complesso e garantirei servizi conness.

2. |l presente regolamento sostituisce, con effetto immediato trale parti, quale mezzo di gestione dei
beni di uso pubblico, I’ operativita del Consorzio degli Operatori del Complesso Polifunzionale’
“LeVeeg'.

3. Il Condominio Torre 5 pertanto accorda sin d'ora il proprio consenso allo scioglimento del
Consorzio e recede dal Consorzio a far data dal’entrata in vigore del presente Regolamento,
impegnandos a formalizzare tale recesso nelle dovute forme entro tre giorni dall’ approvazione
del presente Regolamento e a formalizzare il proprio consenso alo scioglimento nelle forme di
legge quando o stesso sara approvato anche dagli altri consorziati. 1l recesso avra efficacia nel
termini e con le modalita previste e consentite dallo statuto del Consorzio, fermo restando che,
indipendentemente dalla formale permanenza del Condominio quale socio del Consorzio, questi
resta obbligato esclusivamente a versamento dell’importo indicato a comma5.

4. Per I'effetto, il Consorzio degli Operatori del Complesso Polifunzionale “Le Vel conserva le
attuali competenze gestionali esclusivamente sino al suo scioglimento, restando la presente
regolamentazione valida con il soggetto che, su indicazione del Fondo, assumera I’ onere
gestional e succedendo a Consorzio.

5. Dato atto che |’ obiettivo condiviso dello scioglimento del Consorzio richiede |’ assenso di soggetti
terzi, e che pertanto il Condominio dovra proseguire a fare parte del Consorzio sino a suo
scioglimento, s prevede che, a decorrere dal corrente anno 2022, per tutta la durata della fase
transitoria, il Fondo assuma a suo carico, in luogo ed in sostituzione del Condominio, i contributi

dovuti da quest’ultimo a Consorzio per I'importo eccedente la contribuzione del Condominio
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indicata all’art. 5 (€ 40.000). Correlativamente, sin quando perduri la sua formale adesione a
Consorzio, il Condominio conferisce al Fondo mandato pieno ed irrevocabile, in quanto conferito
anche nell’interesse del Fondo (ex art. 1723 cod.civ) arappresentare il condominio medesimo nel
CoNsorzio, con esercizio de diritti di voto spettanti a Condominio e promessa di dare per rato e
approvato il suo operato. Il condominio si obbliga per quanto occorrer possa a conferire delega a
Fondo per le singole assemblee del Consorzio.

6. Il presente Regolamento vincola il Condominio, e parimenti i singoli condomini, e il Fondo

rispettivamente e reciprocamente nel confronti dei relativi aventi causa.

Art. 2—0Oggetto del regolamento

1. Laregolamentazione che s approva concerne le aree e strutture costituenti servizi di interesse di
tutti gli insediamenti realizzati nel Piano di Lottizzazione “Viadotto Due” (strade di accesso,
parcheggi privati asserviti ad uso pubblico, aree verdi di uso pubblico) oggetto di impegno di
asservimento ad uso pubblico in base alla convenzione (sottoscritta in data 23.3.2021 (Rep. n.
34033 Notaio Cherubini di Brescia) correntetrail Fondo eil Comune.

Tali aree sono pertanto identificate nelle planimetrie, che s alegano, approvate con la
convenzione di cui sopra (All. 1).

2. 1l medesmo Regolamento concerne anche i residui beni in comunione forzosatrai proprietari di
unita immobiliari edificate nel PL “Viadotto Due”: agli effetti del rapporto con il Condominio
“Torre 5” tali beni sono esclusivamente le porzioni di fondamenta sottostanti sia il Condominio
siaparti del Complesso commerciale di proprieta di nella suaveste di societa
di gestione del fondc (il “Fondo”).

Art. 3—Natura del Regolamento

1. 1l presente Regolamento, pertanto, ha natura di regolamento di comunione esclusivamente per i
beni in comunione forzosadi cui al’ articolo precedente.

2. Per tutti gli altri beni il presente atto costituisce regolamento d’uso e di gestione di attrezzature e

beni oggi di proprieta esclusivadel Fondo, a cui utilizzo il Condominio hainteresse.

Art. 4—Regimedse beni di uso pubblico

1. Dato atto del regime di uso pubblico sancito, per i beni di cui dl’art. 2, comma 1, dalla
convenzione sottoscritta in data 23.3.2021, il Condominio Torre 5 riconosce che i propri diritti,
relativamente al Complesso Polifunzionale, per le parti non di proprieta del Condominio stesso e
dei suoi condomini, consistono nel diritto di passaggio efruizione delle aree di proprieta e di uso
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pubblico per viabilita e parcheggio rappresentate nella Tavola All. D e E dla convenzione
urbanistica sottoscrittain data 23.3.2021 (rep/Racc. nn. 34033 Notaio Cherubini di Brescia

Si riconosce dtresi il diritto del proprietario delle aree oggi di proprieta del Fondo di modificare
tali aree comuni €/o parcheggi, in accordo con il Comune, a seguito di modifiche a Complesso
Plurifunzionale, come previsto al successivo commab efatto savo il disposto del comma6.

. Conseguentemente, s da atto dell’assenza di qualsias interesse e diritto, e per correlazione di
alcun dovere, de Condominio in ordine alla gestione del Complesso commerciale e a relativi
costi.

Parimenti, nessun interesse o diritto ha il Condominio ad eventuali modifiche, ampliamenti o
variazioni di attivita del Complesso commerciae, dellarelativa superficie lorda di pavimento e di
vendita

Per le aree di uso pubblico in oggetto, rappresentate nella Tavola All. D e E ala convenzione
urbanistica sottoscritta in data 23.3.2021 (rep/Racc. nn. 34033 Notaio Cherubini di Brescia. s
concorda che soggetto competente in via unica ed esclusiva alla manutenzione e gestione ¢ |l
soggetto proprietario delle aree oggi di proprieta del Fondo ed aventi causa, 0 soggetto da questa
indicato, anche in conseguenza dell’ assunzione degli impegni di manutenzione in capo a Fondo
nei confronti del Comune, con la convenzione 23.3.2021.

La scelta delle tipologie di servizi, di manutenzioni sia ordinarie che straordinarie nonché la
tempistica di realizzazione, modalita di esecuzione, appalti ed entita dei costi verranno
autonomamente decisi dal soggetto gestore (Consorzio sino allo scioglimento e successivamente
il Fondo o avente causa) senza che il Condomino o i condomini di Torre 5 possano interferire
sulle scelte operative, gestionali e di affidamento degli appalti.

Allo stato, le dotazioni per gli standard urbanistici in previsione sono rappresentate nella Tavole
All. D e E alla convenzione urbanistica sottoscritta in data 23.3.2021 (Rep./Racc. nn. 34033
Notaio Cherubini di Brescia), per la cui eventuale modifica é necessario |’ assenso del Comune.
In rapporto al’incidenza delle SLP ubicate nel Condominio sul totale della SLP edificatanel lotto,
le dotazioni suddette afferiscono il peso insediativo del Condominio solo nella misura del
18%Per |’ effetto, le aree a parcheggi sono a servizio precipuo e prevalente del Complesso
commerciale “Le Vele’, secondo il principio urbanistico generale per cui le dotazioni di
standard sono proporzionate al peso insediativo indotto dall’ edificazione, espresso in rapporto a
dimensionamento e alla destinazione d’ uso della capacita edificatoria realizzata.

Si riconosce, pertanto, il diritto del soggetto proprietario delle aree oggi di proprieta del Fondo di

modificare tali aree di uso pubblico e/o parcheggi di uso pubblico, in accordo con il Comune, a
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seguito di modifiche al Complesso Plurifunzionale, senza che il Condomino o i condomini di
Torre 5 possano interferire sulle scelte effettuate.

5. Per accordo tra le parti € fatta salva I’intangibilita della porzione di parcheggi di uso pubblico
identificata in tinta arancione nella planimetria All. A a presente Regolamento, quali-
guantitativamente idonea ale esigenze del Condominio.

Qualsivoglia futura modifica qualitativa, quantitativa o localizzativa esclusvamente della
porzione identificata a presente comma potra in ogni momento essere realizzata dal soggetto
proprietario delle aree oggi di proprieta del Fondo, con I’ autorizzazione del Comune (se richiesta
dalle norme applicabili), acquisito I’assenso del Condominio, fermo che tale assenso non sara

necessario con riferimento ale atre porzioni di uso pubblico.

Art.5—Contributo del Condominio Torre 5

1. Quale contribuzione agli oneri gestionali inerenti le spese generali di mantenimento delle
porzioni di uso pubblico, si conviene che a Fondo o soggetto da questo indicato sia corrisposto
dal Condominio un contributo annuo fisso (di seguito “indennita”), nella misura di € 40.000
(incrementato annualmente in misura pari a 100% della variazione dell’indice Istat FOI) a
decorrere dall’ anno odierno.

2. Salvo il pagamento di tale contributo il Condominio & esonerato da ogni e qualsiasi spesa di
gestione ordinaria e straordinaria e di manutenzione ordinaria e straordinaria delle aree
pubbliche e di uso pubblico del Complesso plurifunzionale.

[l contributo viene corrisposto entro il 31 gennaio di ogni anno.

4. Si da atto che il Fondo si impegna, correlativamente, impegna ad assicurare la manutenzione,
ordinaria e straordinaria, delle porzioni di uso pubblico nei termini indicati nella convenzione in
essere con il Comune, e comunque con svolgimento delle attivita di puliziaed illuminazione dei
parcheggi comuni, manutenzione del verde, copertura assicurativa per responsabilita civile sugli
spazi di uso pubblico, servizio di vigilanza delle parti di uso pubblico.

5. Richiamato il disposto di cui a successivo art. 7, s ribadisce che il regolamento di buon
vicinato vincolera il Condominio e i singoli condomini, da un lato, e il Fondo dall’atro, con
effetto anche per rispettivi aventi causa a qualsiasi titolo. In particolare, il Fondo riconosce e
dichiarache, in caso di cessione da parte suadel Complesso commerciale €/0 intervento da parte
di altri aventi causa, I'importo dell’indennitd come di € 40.000 sopra indicato non é
modificabile da parte degli acquirenti/aventi causa, fatto salvo I’aggiornamento ISTAT pure
suindicato.
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Art. 6 — Regime dei beni in comunione for zosa

1. Ai beni in comunione forzosa di cui al’art. 2 comma 2 s applicano, quale regolamento di
comunione, le disposizioni dei precedenti artt. 4 e 5.

2. Per I'effetto, il contributo annuo e da intendersi inclusivo di ogni e qualsiasi spesa il soggetto il
proprietario delle aree oggi di proprieta del Fondo debba sostenere per la manutenzione
ordinaria e straordinaria dei beni in comunione forzosa

3. Relativamente dle sole spese di manutenzione straordinaria, la distribuzione trai comproprietari
sara effettuata in base alle norme del Codice civile in materia di comunione, ed in rapporto
all’'incidenza percentuale delle superfici di rispettiva proprieta rispetto ai soli beni in comunione
forzosa qui in oggetto.

4. Ai fini di legge, s alega a presente atto (All. 3) tabella attestante le quote di comunione dei
beni di cui sopra spettanti a ciascun comproprietario, fermo restando che per laripartizione delle
spese si applica quanto disposto dal presente articolo.

5. Per quanto non espressamente previsto nel presente Regolamento, si conviene chei rapporti traii
soggetti interessati, relativamente ai beni oggetto di comunione forzosa, siano da comprendersi

nella disciplina giuridica delle regole della comunione.

Articolo 7 — Clausola finale

1. Ogni modifica od integrazione del presente regolamento dovra essere espressamente approvata
dal Condominio e per dall’ unanimita del suoi partecipanti e dal Fondo o dai loro aventi causa.
2. Il presente Regolamento vincolale parti anche rispetto agli aventi causa, per tale motivo e fatto
obbligo di farne esplicita menzione negli atti di cessione di unita immobiliari comprese nel

Condominio o negli atti di disposizione del Fondo o di sue parti o quote.

ELENCO ALLEGATI

All. 1 — Copia Tavole All. D e E ala convenzione urbanistica sottoscritta in data 23.3.2021
(Rep./Racc. nn. 34033 Notaio Cherubini di Brescia)

All. 2 - Planimetria di individuazione parcheggi prospicenti il Condominio

All. 3 — Tabella relativa ai beni in comunione forzosa - Quote di comunione spettanti a ciascun

comproprietario
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ALLEGATO F.2
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Allegato F.3
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Beni in comunione forzosa art. 2.2

Proprietari

Millesimi

CONDOMINIO TORRE 5

Fondo

308,408

17,764

39,773

218,726

15,003

14,564

135,367

64,405

13,164

19,486

82,421

12,357

58,563

691,592




ALLEGATO N. 17
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