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RICCARDO de CORATO - NOTAIOD

REPERTORIO N.90613 RACCOLTA N.27464
VERBALE DI DEPOSITO E PARZIALE MODIFICA DI UN CONTRATTO
PRELIMINARE
REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemiladieci, oggi ventisei ottobre in Roma nel
mio studio.

Innanzi a me dottor Riccardo de Corato, Notaio
residente in Roma, con 1lo studio in Via Bertoloni 26/A,
iscritto nel Ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di
Roma, Velletri e Civitavecchia,

sono presenti

da una parte la societa:

-  SVILUPPI IMMOBILIARI PAVIA S.p.A., gia  "SVILUPPI
IMMOBILIARI NORD-OVEST S.R.L.", con sede in Roma, Lungotevere
Aventino n. S, capitale sociale di euro 1.000.000
(unmilione), codice fiscale e iscrizione al Registro delle
Imprese di Roma numero 10031401002, in persona del Presidente
del Consiglio di Amministrazione e legale rappresentante
della societa signor Stefano DEGL'INNOCENTI, nato a Roma il 7
ottobre 1968, domiciliato per 1la carica presso la sede
sociale e autorizzato al compimento del presente atto in
virtih di delibera del Consiglio di Amministrazione in data
odierna di seguito denominata parte promissaria acquirente,
societa sottoposta al controllo e al coordinamento della
SOCIETA' DELL'ACQUA PIA ANTICA MARCIA S.p.A., in breve "ACQUA
MARCIA S.p.A." con sede in Roma, Lungotevere Aventino n. 5,
capitale sociale Euro 200.000.000 (duecentomilioni),
interamente versato, codice fiscale e iscrizione nel Registro
delle Imprese di Roma n. 01059200582, in persona del Vice
Presidente e Consigliere Delegato della societd, dott. Andrea
GOTTI ILEGA, nato a Roma il 4 febbraio 1944, domiciliato per
la carica presso la sede sociale, autorizzato al compimento
del presente atto in wvirth di delibera del Consiglio di
Amministrazione del 19 giugno 2009 la quale interviene al
presente atto gquale societa obbligata in via solidale nella
sua qualita di societa capogruppo.

Il signor Stefano Degl'Innocenti dichiara di intervenire al
presente atto quale procuratore speciale della signora Delia
Merlonghi, nata a Roma, il 26 febbraio 1946 originaria
sottoscrivente del contratto preliminare oggetto del presente
deposito, nella qualita di amministratore pro tempore della
societa SVILUPPI IMMOBILIARI PAVIA S.p.A. e del dott. Andrea
Gotti Lega, sopra generalizzato e nella qualitd indicata, in
virti di procura speciale da me autenticata in data 25
ottobre 2010 che si allega sub "A";

dall'altra la societa:

~ Impresa Strumentale Area Neca - I.S.A.N. 8.r.l., con unico
socio, con sede in Pavia, Corso Strada Nuova, capitale
sociale euro 32.200.000 (trentaduemilioniduecentomila),
codice fiscale e numero d'iscrizione al Registro delle
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Imprese di Pavia 02131880185, in persona degli amministratori
e legali rappresentanti della societd, signori Andrea Massimo
ASTOLFI, nato a Pavia, 11 15 dicembre 1947 e Ferdinando
CROVACE, nato a Mesagne (Br), il 10 ottobre 194B, domiciliati
per la carica presso la sede sociale, autorizzati al
compimento del presente atto in virtd dei poteri che derivano
loro dall' atto di nomina ricevuto dal Notaio Carmelo DI
MARCO, in data 19 dicembre 2005, rep. n. 1038,

di seguito denominata parte promittente venditrice,

nonché la FONDAZIONE BANCA DEL MONTE DI ILOMBARDIA, con sede
in Pavia Strada Nuova n. 61, iscritta nel registro delle
persone giuridiche presso la Prefettura di Pavia, in persona
del Presidente signor Aldo POLI, nato a Pavia il 24 marzo
1942, domiciliato per la carica presso la sede della
Fondazione, che interviene ' al presente atto nella qualita di
unico socio della societa "ISAN S.r.1.".

Detti comparenti, della cui identitd personale io Notaio
sono certo, mi richiedono di ricevere in deposito e
conservare nei miei atti il sequente documento:

1) contratto preliminare di vendita dalle stesse sottoscritto
in data 4 giugno 2008, avente ad oggetto la promessa di
vendita del complesso immobiliare sviluppantesi sull'area ex

industriale (Ex Neca), sito nel Comune di Pavia, della
superficie di circa mg. 73.495
(settantatremilaquattrocentonovantacinque), riportato nel

Catasto Fabbricati del Comune di Pavia nella sezione B,
foglio 11, particella 534, e nel Catasto terreni dello stesso
Comune al foglio 11, particelle 18, 1194, 1252, 1719, 1632,
per il prezzo di euro 28.500.000
(ventottomilionicinquecentomila) oltre Iva.

Le parti, come rappresentate, dichiarano vere e e autentiche
le firme apposte nel contratto che si allega e che i dati
catastali sopra riportati e le planimetrie catastali
depositate presso 1'Ufficio del Territorio sono pienamente
conformi allo stato di fatto del complesso immobiliare.

Le parti, inoltre, con riferimento agli accordi
preventivamente intervenuti tra le stesse, si danno
reciprocamente atto, e in guesta sede confermano, che con le
note del 13 maggio 2009 e del 26 maggio 2009, hanno convenuto
di modificare l'art. 8 del contratto preliminare oggetto del
presente deposito in relazione e limitatamente al termine
previsto per 1l'avveramento della condizione risolutiva,
convenendo che il termine per l'operativita della condizione
risolutiva di cui al punto 8.1 dell'art. B del citato
contratto, contrattualmente previsto a due anni dalla
sottoscrizione e quindi al 4 giugno 2010, venisse sostituito
con la data del 4 giugno 2012, fermo il resto.

Al riguardo le parti precisano che la citata modifica non
costituisce novazione dell'obbligazione originaria,
trattandosi di modifica parziale e che, per guanto non
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espressamente modificato con il presente atto, il citato
contratto resta immutato in ogni sua parte.

Aderendo alla richiesta fattami io Notaio ritiro il
sopra citato documento e lo allego al presente verbale
sotto la lettera "B", con 1l'incarico di procedere agli
adempimenti di legge.

Richiesto io Notaio ho ricevuto il presente verbale
scritto parte da persona di mia fiducia e parte a mano da me
Notaio e da me letto ai comparenti che da me interpellati 1lo
approvano, dispensandomi dalla lettura degli allegati.

Occupa pagine cinque fin qui di due £fogli e viene
sottoscritto alle ore dodici e minuti venti.

F.to: Stefano Degl'Innocenti - Ferdinando Crovace - Andrea
Massimo Astolfi - Aldo Poli ~ Riccardo de Corato.
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CONTRATTO PRELIMINARE DI VENDITA

Con la presente privata scrittura, da valere ad ogni effetto di legge e da
depositarsi, su richiesta delle parti, negli atti del Notaio che ne autentichera le
ﬁrrhe, N

tra
- Andrea Gotti Lega, nato a Roma il 4 febbiaio 1944, quale legale
rappresentante della:
ACQUA P1A ANTICA MARCIA SPA con sede in Roma, Lungotevere Aventino

n 5, capitale sociale euro 104.395.205,46, codice fiscale e numero di

iscrizione del Registro delle Imprese di Roma 01059200582, iscritta con il
numero di repertorio Economico Amministrativo 19834, al presente atto g
autorizzato in virti dei poteri attribuitigli,
nonché, ]
Merlonghi Delia, nata Roma, il 26 febbraio 1946, quale legale rappresentante
della:

SVILUPPI IMMOBILIARI NORD — OVEST SRL con sede in Roma, Lungotevere
Aventino n 5, al presente atto autorizzato in virti dei poteni attribuitigli,

_in seguito depominata anche "Parte promissaria acquirente”, da una parte,
essendo Sviluppi Immobiliari Nord — Ovest srl interamente controllata da
Acqua Pia Antica Marcia spa, che sottoscrive il presente contratto quale
obbligata in via solidale con Sviluppi Immobiliari Nord — Ovest stl,

e
Andrea Astoifi, nato a Pavia ii i5 dicembre 1947, Ferdinando Crovace, naio

a Mesagne (BR) il 10 ottobre 1948, quali amministratori e legali

rappresentanti della:

- ISAN - IMPRESA STRUMENTALE AREA NECA S.R.L., con sede in Pavia

. Corso Strada Nuova Capitale sociale Euro 22.200.000,00, codice fiscale e

numero d'iscrizione del Registro delle Imprese di Pavia 02131880185 , iscritta

con il numero Repertorio Economico Amministrativo 248245, /

nonché,

Aldo Poli, nato a Pavia il 24 marzo 1942. quale Presidente delle FONDAZIONE

BANCA DEL MONTE DI LOMBARDIA che sottoscrive il presente contratto nella e



sua qualita di unico socio di ISAN s.r.l., d’ora innanzi anche FBML, dall’altra
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- a) che ISAN S.r.I. con sede in Pavia, corso Strada Nuova 61, & una societa ': Ban
strumentale interamente controllata dalla Fondazione Banca del Monte di sic
Lombardia che, quale ente che non persegue scopo di lucro, ha, tra le proprie priv
finalita statutarie, la realizzazione di obiettivi di promozione sociale ed | esar
economica del territorio di riferimento ed ha individuato nel Tecupero e | esse
riqualificazione dell’area cosiddetta “ex NECA” di Pavia un settore I pers
privilegiato d’intervento, con 1’obiettivo di dar corso alla realizzazione di un ragi
progetto volto a soddisfare esigenze d’interesse pubblico, quali il superare la - d)
cesura tra l’area “ex NECA” ed il centro della cittd grazie anche Tistr
all’edificazione di una passerella di collegamento e dotare Pavia di un Centro serit
congressi, di un’area espositiva, di strutture recettive qualificate, di residenze nell
anche per finalita sociali, di spazi d’aggregazione giovanile, recuperando un asse
edificio di interesse storico quale il cosiddetto Molino, favorendo aliresi: Sl I | com
Pintervento di imprese del territorio e la collaborazione di risorse corr
professionali locali ai progettisti che saranno incaricati della realizzazione edi
cdﬁplessiva dell’intervento, i | . ristr
- b) che a tal fine ISAN ha acquistato 1’area ex industriale (ex NECA) di terz
73.495 mq. circa, sita in Comune di Pavia, individuata come segue: albe
catasto fabbricati sezione B foglio 11 particella 534 via Brichetti n 7 piano T diu
~1-2-3-81-—2zc.1 catD 1 rendita euro 170.155,60 1nol
catasto terreni sezione di Pavia Corpi Santi foglio 11 particelle dia
18 HA 00.32.21 — bosco misto ~ ¢l U~ R. D. euro 4,99 R.A. euro 1,00 - e)
1194 HA 00.03.64 — bosco misto — ¢l U —R.D. euro 0,56 R.A.euro 0,11 Pare
1252 HA 00.02.50 — prato irriguo — cl 3, R.D. euro 2,07 R.A. euro 1,94 parz
sezione di Pavia Corpi Santi Foglio 12 particelle : alcu
1719 HA 00.01.14 — stagno / min
1632 HA 00.09.19 — stagno . ’ non
coerenze, m COIpO: % dell




a nord del FG. 12 Mapp 1720 e 1633, del FG. 11 Mapp. 1195, 1196 ¢ Mapp..
S.N.; ad est del FG 11 Mapp. 48; a sud via Brichetti; ad ovest Navigliaccio.

A migliore identificazione del complesso immobiliare in oggetto, si allega
sotto la lettera "A" alla présente scrittura la relazione del geometra Giol,
corredato da una planimetria debitamente firmata;

- ¢) che, per la realizzazione degli obiettivi di cui al punto a), la Fondazione
Banca del Monte di Lombardia dichiara di essere pienamente legittimata a far
si che la propria societd strumentale operi in tn ambito squisitamenté
privatistico, anche alienando il proprio patrimonio e cosi, nella fattispecie in
esame I’area sub allegato A), a condizione peraltro che 1€ scelte poste in

essere siano coerenti alle proprie finalitd statutarie e consentano il

perseguimento di un equilibrio economico dell’investimento con una
ragionevole redditivita,

- d) che il Piano Regolatore Generale del Comune di Pavia prevede la
ristrutturazione urbanistica dell’area industriale dimessa, individuando una
serie di obiettivi per la riqualificazione della stessa quali la realizzazione,
nell’area in oggetto, di un parcheggio di interscambio per 14.000 mq, di un

assetto funzionale tipico dei centri urbani (residenze, attivitd terziarie e

* commerciali, attivita produttive), di una nuova area per la stazione ovest delle

corriere extraurbane, oltre alla riqualiﬁcazione dei margini del Navigliaccio
ed il mantenimento di un ampio spazio libero a verde atirezzato, nonché alla
ristrutturazione del Molino esistente che dovra essere destinato a funzioni
terziarie e di servizio, la realizzazione di un Centro Congressi e di strutture

alberghiere ai fini delle attivitd congressuali e turistiche e la predisposizione

di un nuovo ceniro fieristico espositivo. Ii Piano Urbano Miobilita prevede, |

inoltre, il potenziamento del parcheggio esistente nell’area, quale parcheggio
di attestazione al centro citta;

- €) che, in particolare, le Norme Tecniche di Attuazione del PRG identificano
’area ex industriale in oggetto come “Area di trasformazione” e stabiliscono i

parametri urbanistici principali in aderenza a quanto sopra specificato, nonché

minime per residenze, attivitd industriali, terziario, attivitd commerciali,

alcune prescrizioni vincolanti (aree minime da cedere al Comune, aree /

nonché il mantenimento del Molino, il mantenimento di uno spazio riservato

della nuova tramvia urbana, la realizzazione di un parcheggio di interscambio
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per mq 14.000, la riqualificazione delle sponde del Navigliaccio etc..); . rect
- f) che I’attuale stato di realizzazione dell’investimento &, brevemente, il - b)
seguente, COIE
1. ISAN stl ha affidato nel 2007 ad un’Associazione Temporanea di Imprese ospi
composta da Tecno Abitat srl e da Geoser sil I’incarico per la bonifica I’ed
dell’intera area ed & stata gia eseguita la-bonifica in superficie mentre & in stan
corso di predisposizione il piano di caratterizzazione per il completamento spaz
della bonifica coerentemente alle linee portanti il Master plan presentato e per - 1)
riportare I’intero sito nel pieno rispetto dei limiti normativi, considerato che stl 1
I’area ha ospitato attivita industriali per oltre un secolo e, successivamente, & recu
rimasta per olire dieci anni in stato di completo abbandono, prev
2. ISAN srl ha affidato, nel novembre 2007, all’ Associazione temporanea di | parc
imprese costituita da Societd Sviluppo Fiéra spa ¢ Tekne spa di Milano prev
Pincarico (qui allegato sub “B”) un incarico articolato in due fasi delle quali di p.
la prima volta alla “definizione e attuazione del piano di azioni fino all’avvio -1
delle attivita realizzative” e cosi all’approvazione del P.LI. con il conseguente deli’
convenzionamento e la seconda di “alta sorveglianza” in funzione del dell
coordinamento complessivo dello sviluppo del progetto e direzione lavori, - m
3. ISAN, avvalendosi dell’ATI sopra menzionata, ha presentato ‘nelle scorse defi
settimane alla Giunta municipale di Pavia un Master plan illustrativo di un Con
possibile Piano Integrato d’Intervento al fine di acquisire un Primo consenso dei:
di massima sulle soluzioni urbanistiche prospeftate (qui allegato sub “C”) ed & ogg
intenzionata a presentare nelle prossime settimane la formale proposta di PII.,, /e rela
- g) che, in particolare, il Master plan presentato, gia largamente discusso con i;; Pav:
I’ Assessorato all*urbanistica de]l Comune di Pavia & conforme alle previsioni | circi
di PRG (fatta eccezione per il superamento dell’area riservata al parcheggio Tice
autocorriere e per la predisposizione della passerella ciclabile a scavalco della dest
ferrovia e di coliegamento verso Piazza Dante), delinea la realizzazione di un 2.5C
intervento di alta qualita architettonica caratterizzato da soluzioni innovative e . 63.(
volto a soddisfare le finalita di pubblico interesse, in larga misura concordate §  44(
con I’Amministrazione comunale, che hanno indotto ISAN srl ad acquistare { 17.(
ed avviare il recupero dell’area, al fine di realizzare, grazie anche all’apporto prog
di qualificati architetti italiani o stranmieri, un progetto a forte valenza - n)
simbolica per la cittd di Pavia, trattandosi del primo rilevante intervento di Sery




recupero € qualificazione di un’area industriale dismessa,

- h) che tali finalitd saranno perseguite attraverso la realizzazione dei tre
comparti d’intervento delineati nel Master plan e dei quali il primo & volto ad
ospitare il Centro Congressi, I’Albergo ed il Polo espositivo, il secondo
I’edilizia residenziale e il terzo strutture a valenza sia residenziale che ludiche
stante anche 1’obiettivo di favorire forme di aggregazione giovanile attraverso
spazi fitness, aree nstoro bar spazi musica,

- 1) che la proposta d1 Piano Integrato di Intervento sara presentata da ISAN
stl nel rispetto delle prescrizioni ed indicazioni del PRG avente ad oggetto il
recupero con cambio di destinazione d’uso della predetta area, con la

previsione di standard urbanistici per 63.000 mq. (di cui 19.000 mgq. di

parcheggi privati ad uso pubblico, interrati, e 44.000 mq. di aree) e con la
previsione di 14.000 mgq. di parcheggio pubblico di interscambio e 17.000 mgq.
di parcheggi pertinenziali;

- I) che successivamente alla presentazione del P. I. I. si attenderanno le
delibere di adozione ed approvazione del P. I I da parte
dell’ Amministrazione di Pavia;

- m) che in base al Piano Integrato di Intervento di cui sopra, previa sua
definitiva approvazione da parte dell’Amministrazione e ‘stipula della
Convenzione Urbanistica con il Comune di Pavia, nonché avvenuto rilascio
dei permessi di costruire necessari per la realizzazione degli interventi edilizi
oggetto del PII, ISAN S.r.l. intende cedere i diritti ad essi connessi nonché i
relativi titoli, per realizzare nell’area in oggetto una Superficie Lorda di
Pavimento (SLP) fuori terra di 44.000 (quarantaquattromila) metri quadri

circa, di cui: 25.000 mq. da destinare a residenze, 5000 mq. da destinare a

ricettivo, 2.500 mq. da destinare a Centro Congressi e fieristico, 5.500 mgq. da

destinare a terziario, 3.500 mq. da destinare a Produzione beni servizi ricerca,

2.500 da destinare a commerciale, con standards urbanistici per. complessivi
63.000 mq., di cui 19.000 mq di parcheggi privati ad uso pubblico interrati e
44.000 mq di aree, 14.000 mq. di parcheggio pubblico di interscambio e

E 17.000 mq. di parcheggi pertinenziali, il tutto secondo il Master plan di 2
progetto che si allega sotto la lettera “C”; /
- n) che il progetto di bonifica dovra essere approvato dalla Conferenza dei
Servizi ed eseguito completamente ad esclusive cura e spese di ISAN S.r.l,
e



con Dottenimento di tutte le necessarie certificazioni rilasciate dagli Enti tah
competenti, quale condizione indispensabile per la successiva edificazione del 4)
sito; fin
- 0) che ISAN stl ha pienamente illustrato alla Parte promissaria acquirente le =
ragioni dell’investimento effettuato, i passi gid compiuti per la sua Io
realizzazione ed i limiti che ne condizionano lo svolgimento, con particolare del
nfenmento non solo alle ﬁnahta statutarie persegmte da]la stessa (fermo tra
‘restando che ISAN dovra amphare il proprio oggetto sociale al ﬁne d1 poter iI;t(
adempiere pienamente agli impegni qui assunti) e dalla Fondazione Banca del ._jf: -
Monte di Lombardia, ma anche alla qualitd del progetto e della sua tra
realizzazione e cosi alla necessita che la stessa ISAN, avvalendosi di propri dii
tecnici, possa seguire le modalita della sua attuazione al fine di riscontrare P_Ta_
sempre la piena coerenza alle finalita sopra illustrate, | | | fin:
- p) che la Parte promissaria acquirente ha preso atto di quanto sopra illustrato cor
condividendo il Master plan allegato sub C) e ritenendo che ghi obiettivi -u
perseguiti da ISAN srl e da FBML per le ragioni di cui sopra non siano cor
ostativi alla realizzazione del progetto e cosi all’esecuzione di quanto qui cor
concordato, edi
"~ q) che in ragione di ci6 ISAN S.r.]. e FBML hanno déciso di vendére ’area - " - cor
in oggetto, come sopra identificata, affinché possa essere avviata la del
riqualificazione dell’area e la realizzazione del progetto in tempi congrui rila
rispetto alle aspettative della citta di Pavia assicurando il persegnimento delle 1°ag
finalita d’interesse pubblico che hanno motivato 1’acquisto dell’area, anche in stig
ragione della carenza, in capo ad ISAN srl, di una propria organizzazione per
d’impresa, tale da consentire la realizzazione di un progetto di rilievo come qus
quello in oggetto, ‘ . con
- r) che a tal fine ISAN srl e FBML hanno posto come condizioni- per la seg
vendita: (1) la cessione e trasformazione dell’intera area al fine di evitare

frazionamenti dell’intervento che ne potrebbero pregiudicare la coerenza ed
omogeneitd complessiva sia sotto il profilo funzionale che in merito allo
sviluppo architettonico, (2) la possibilita di mantenere la proprieta degli
immobili di maggiore interesse pubblico come precisati nell’articolato, per
garantime una destinazione coerente alle finalita statutarie perseguite, (3) la

possibilitd di mantenere la responsabilita della progettazione esecutiva di
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taluni immobili al fine di garantire un intervento di alto pregio architettonico,
(4) la possibilita di ottenere la garanzia della locazione di taluni immobili al
fine di avere una adeguata redditivita,

- §) che il complesso delle circostanze sopta esposte motiva anche
l’oppor{'un.ité di definire da subito le prospettive negoziali ed economiche

della realizzazione de]l’intero investimento, al fine di evitare cesure e ritardi

tra le diverse fa51 di reallzzazmne e d1 consentlre ‘una programmazmne degh

1ntervent1 ed impegni funzionali all’esecuzmne complesswa dell’opera,
- t) che in quest’ottica la FBML ha avviato, con importanti imprenditori,
trattative volte a realizzare le prospettive sopra delineate, cogliendo I’interesse

di molti, ma decidendo di privilegiare la Parte promissaria acquirente sia per

la sue ben note esperienza e qualificazione sia per la condivisione delle

finalitd complessive che hanno portato alla‘ sottoscrizione del presente

contratto preliminare,

- u) che la Parte promissaria acquirente ha preso atto delle motivazioni e delle
condizioni sopra esposte ed ha confermato il proprio interesse all'acquisto del
complesso immobiliare, dei diritti edificatori e dei relativi titoli urbanistico -
edilizi di cui all’art. 2 alle condizioni essenziali: 1) dell’esecuzione e del
completamento, a regola d’arte, dell’interventodi bonifi¢a ‘dell’area oggetto
del presente contratto a cura e spese della Promittente venditrice, con il
rilascio di permessi di costruire in modo tale da consentire la costruzione e
Pagibilita finale, 2) della definitiva approvazione del PII e dell’avvenuta
stipula della convenzione, 3) dell’avvenuto rilascio dei permessi di costruire
per la concreta realizzazione degli interventi edilizi oggetto del PII approvato
quaii, in particoiare, ia realizzazione di una Superficie Lorda di Pavimento
complessiva di 44.000 mq. (quarantaquattromila) metri quadri circa, con le
seguenti destinazioni d'uso:

-residenziale mq. 25.000

-ricettivo mq. 5000

-congressuale-fieristico mqg. 2.500

-terziario mq. 5.500

-produzione beni servizi ricerca mq. 3.500

-Commerciale mq. 2.500,

oltre la realizzazione di:




-parcheggi pertinenziali privati per almeno mq. 17.000;

-parcheggio pubblico di interscambio per mq. 14.000. _ L olir
inte
-TUTTO CIO' PREMESSO - - | per
da formare, unitamente agli allegati sopra richiamati, parte integrante e . r Ogt
sostanziale del presente atto, le parti, come sopra rappresentate, . dic
. CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE - e
ISAN Sr.l. promette di vendere € Sviluppi Immobiliari Nord — Ovest stl n 3.1
~ promette di acquistare il complesso immobiliare descritto all’articolo 2 . 5 | imn
unitamente ai relativi diritti volumetrici derivanti dal P.II. e dalla : | dell
convenzione urbanistica che sara sottoscritta da ISAN con I’ Amministrazione dall
- comunale di Pavia e nei cui diritti ed oneri subentrera la Parte promissaria . alla
acquirente, nonché dai permessi di costruire nei termini e alle condizioni in pen
appresso specificate, rinviando al rogito dell’atto definitivo di compravendita qual
Peffettivo trasferimento della proprietd e del possesso del complesso con
iminobiliare con'i relativi titoli edilizi: S ‘ ke e vinc
potr
-ART.2 - god:
L’oggetto del presente contratto preliminare di vendita sono le aree, con i fran
fabbricati oggi sovrastanti, descritte nell’allegato sub “A” e gia elencate nella TiSpr
premessa b) ed i diritti volumetrici per la realizzazione del PII relativo all’area fuor
e Pesecuzione della convenzione che sara sottoscritta, alle condizioni qui appi
definite e in coerenza alle linee progettuali di cui al Master Plan allegato sub urbe
“C”, e cosi per la realizzazione di una Superficie Lorda di Pavimento 3.2
complessiva di mq. 44.000 circa fuori terra, con le seguenti destinazioni \/ | sara
d’uso: | escl
- residenziale mq. 25.000; otte;
- ricettivo mq. 5.000; . Am

- congressuale fieristico mq. 2.500; : ) /

- terziario mq. 5.500; - /

- produzione beni e servizi per la ricerca mq. 3.500; 4.1




- commerciale mq. 2.500; _
oltre a parcheggi pertinenziali privati per mq. 17.000, parcheggi privati
interrati ad uso pubblico per mq 19.000 e parcheggio pubblico di interscambio
per mq. 14.000. '
Ogni altro onere diretto o indiretto di urbanizzazione successivo ai permessi
di costruire & a carico della Parte promittente acquirente, che si fara percio
«ganico dell'intera realizzazione del progetto come da PII e conseguenti

permessi di costruire

-ART.3 -

3.1" La Parte promittente venditrice dichiara che trasferira il complesso .

immobiliare qui promesso in vendita completamente bonificato in funzione
delle destinazioni d’uso (con le relative necessarie certificazioni rilasciate .
dalle Amministrazioni ed Enti competenti), libero da persone e cose ed idoneo o
alla immediata edificazione, libero da censi, livelli oneri reali in genere, liti |
pendenti o minacciate, pretese di terzi, procedure pregiudizievoli, ipoteche e LAY N
qualsiasi altra forma indiretta di garanzia, nonché trascrizioni di pregiudizio
con la garanzia per l'evizione e molestie nel possesso, libero da qualsiasi altro
vincolo, in particolare comunale, ‘onére o ‘gravamé che ove esistesse ne -
potrebbe pregiudicare, ostacolare o diminuire la propriets, la disponibilita, il
godimento, la commerciability, il pregio, il valore, ferma restando. la
franchigia di eventuali consistenze inferiori fino ad un massimo del 3%
rispetto alla Superificie Lorda di Pavimento complessiva di mq. 44.000 circa
fuori terra prevista all’art. 2, in ragione di vincoli urbanistici posti in sede di
approvazione del Piano Integrato di Intervento e di stipula della Convenzione

urbanistica.

3.2 La Parte promittente venditrice dichiara e garantisce che il complesso .

sard completamente bonificato in funzione delle destinazioni d’uso, ad
esclusive cura e spese della stessa Parte promittente venditrice, e saranno
oftenute tutte le necessarie relative certificazioni degli Enti ed
Amministrazioni competenti.

- ART. 4 - Al

4.1 11 prezzo per il complesso immobiliare di cui in premessa ¢ di comune%

3
/.

a
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accordo stabilito ed accettato in complessivi euro 28.500.000,00 ugu:
(ventottomilionicinquecentomila/00), oltre IVA, come per legge. pror
Il predetto prezzo verra corrisposto. come segue: 6.0C
a) quanto a euro 1.000.000,00 (unmilione) le parti dichiarano, ai sensi del 50%
D.P.R. 445/2000 e consapevoli delle responsabilitd penali in caso di 4.2
dichiarazione = mendace, nonché dei poteri di accertamento imi
. g_e{l_'a_mministrazione finanziaria e della sanzione amministrativa applicabile in - i # _ _df%_tf
caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati, che il prezzo . a)p
come sopra convenuto ¢ stato pagato, contestualmente alla sottoscrizione u cony
della presente scrittura, mediante il seguente assegno n. 0039354265 - 02 ﬁ salv
emesso in data 4 giugno 2008, dalla Cassa di Risparmio di Ferrara, sede di J opel
Roma dell'importo di Euro 1.000.000,00 (unmilione), tratto su c/c n.795/6 %_deﬁ
intestato a Acqua Marcia Finanziaria spa, a titolo di caparra confirmatoria, da inte:
imputare in conto prezzo ed assoggettare ad IVA in sede di rogito definitivo | via
di compravendita; la firma del presente atto costituisce quietanza liberatoria nor
della parte promittente venditrice; dell
b) quanto ad euro 27.500.000,00 (ventisette milionicinquecentomila/00), I pe
verraﬁ.no corrisposti mediante la consegna in proprieta alla Parte promittente mar
venditrice di immobili e della pertinente area, di pari valore, pienamente ' : ugu
agibili, autorizzati e con relativi impianti di costruzione per lo svolgimento b)
delle funzioni cui sono preposti, individuati nell’ambito del realizzando _ " TEL trad
complesso immobiliare, con le destinazioni d’uso albergo, centro congressi, 7 defi
spazi espositivi, comprendendo anche 1’immobile denominato “Molino”, oltre listi
eventualmente ad altri immobili, il tutto sempre fino alla concorrenza mec
dell’importo di euro 27.500.000,00 e salvo conguagli. aree
La Parte promissaria acquirente si impegna a collaborare con la Parte acc(
promittente venditrice per individuare le soluzioni piti idonee per consentire la acc(
realizzazione, nell’area oggetto del presente contratto, di spazi destinati ad. c)a
aggregazione giovanile; il tutto avverra mediante compensazione economica. rila
c) Stante la comune considerazione dell’eccessiva onerosita della previsione e nar
di mq 19.000 di parcheggi privati interrati ad uso pubblico, le parti ' qua
concordano di fare quanto € nelle loro possibilitd per ottenere un incremento inte
di SLP di almeno 4.000 mq a destinazione residenziale / commerciale. Resta | | 43

inteso che, nel caso in cui non ottengano tale risultato esse si faranno carico in giat
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ugnal misura del costo di costruzione dei parcheggi, essendo la parte
promittente venditrice gravata di un onere comunque non superiore a
6.000.000,00 di euro. Resta fermo che ciascuna parte sard proprietaria del
50% dei parcheggi realizzati.

4.2 1 prezzo di vendita degli immobili o, piu chiaramente, il valore degli
immobili riservati in permuta alla Parte promittente venditrice, sara

determinato in base al valore di mercato da stabilire come segue:

a) per quanto riguarda gli immobili con le destinaziohi d’uso albergo, centro
congressi, spazi espositivi comprendendo anche I’immobile Molino (fatta
salva I’opzione di cui sopra), sulla base della stima del valore di mercato ad

opera realizzata, da determinarsi al momento della stipula del rogito dell’atto

definitivo di compravendita dell’area oggetto della presente scrittura, essendo
inteso che, in mancanza di accordo tra le parti, il valore sara determiﬁato, in
via definitiva e non contestabile, da un collegio di tre periti, dei quali due
nominati, uno ciascuno, dalle parti ed il terzo indicato dal Presidente
dell’Ordine degli Ingegneri di Milano.

I periti opereranno quali mandatari comuni nell’interesse di ambedue le Parti
mandanti e le spese di perizia saranno a carico di ambedue le parti in misura

" uguale.

b) per quanto riguarda gli ulteriori immobili sulla base della media aritmetica
tra il' valore di mercato vigente al momento della stipula del rogito dell’atto
definitivo di compravendita dell’area oggetto della presente scrittura e il
listino prezzi ufficiale che sara redatto dalla odierna parte acquirente al
medesimo momento della stipula del rogito definitivo di compravendita delle

aree oggetto della presente scrittura, fermo restando che in mancanza di

accordo tra le parti sul valore di mercato, lo stesso sard determinato in

accordo a quanto previsto sub a).

¢) a tal fine, le Parti concordano fin d’ora che entro € non oltre dieci giorni dal \/

rilascio dei permessi di costruzione, provvederanno a sottoscrivere un %
mandato congiunto ai periti sopra indicati, al fine di dare immediato corso a

quanto concordato nel caso di loro disaccordo sul prezzo di vendita, essendo 3=
inteso che tale mandato sara considerato un allegato al presente contratto.

4.3. Fermo restando quanto previsto, il corrispettivo complessivo verra ridotto

0 aumentato proporzionalmente alle eventuali minori o maggiori consistenze
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che risulteranno realizzabili in forza degli strumenti urbanistici approvati,
fatta salva la franchigia sopra indicata.

4.4. Contestualmente alla stipula del contratto definitivo di vendita dell’area
oggetto della presente scrittura, a garanzia di tutti gli impegni assunti dalla
odierna parte promissaria acquirente, sara consegnata da quest’ultima una
fideiussione bancaria a prima richiesta, dell’importo di € 2.850.000,00 a

garanzia del collaudo positivo e consegna degli immobili oggetto di permuta

nelle condizioni di cui al punto 4.1.b)..
4.5 1l corrispettivo complessivo, come determinato al punto 4.1, si riferisce
alle attese consistenze indicate all’articolo 2, fermo restando che la Parte

promissaria acquirente sara legittimata a risolvere il presente contratto solo

S e e

E————

471

~ sotto

a sot
fine ¢

disac

e

locaz

| 511
quals
| al Pi

nel caso di possibilita di costruzione per consistenze inferiori di piu del 10%
rispetto a quanto previsto all’art. 2 e/o di destinazione degli immobili
significativamente diversa rispetto al Master plan di cui all’allegato C).

4.6. Resta esclusiva facoltd della Parte promissaria acquirente di dare
comunque esecuzione al presente contratto anche al verificarsi delle
circostanze di cui al punto 4.5 a condizione peraltro che il prezzo riservato
alla Parte promittente venditrice non sia inferiore a € 25.000.000,00 e che
comunque vengano riservati in proprietd di‘quest’ultima, ferma réstando la
procedura di valorizzazione di cui al punto 4.2, gli immobili di cui all’art.
4.2.a).

4.7. Gli immobili ceduti con destinazione d’uso ad albergo, centro congressi e
spazio espositivo, saranno condotti in locazione, con un contratto di lunga
durata, dalla Parte promissaria acquirente o da persona giuridica da questa
nominata alle condizioni ed ad ai canone che saranno concordati entro e non
oltre centoventi giorni dal collaudo definitivo degli stessi in funzione della
loro consegna alla Parte promittente venditrice. Tali condizioni saranno
determinate sulla base del mercato corrente a quel momento, fermo restando
che, in mancanza di accordo tra le parti, le condizioni normative ed
economiche della locazione saranmo definite, in via definitiva e non
contestabile, da un collegio di tre periti dei quali due nominati, uno ciascuno,
dalle parti ed il terzo indicato dal Presidente dell’Ordine degli ingegneri di
Milano, il cui mandato, irrevocabile e nell’interesse di ambedue le Parti sara,

appunto, quello di predisporre il/i contratti di locazione.

| prom

_I richi:
acqu
succt
Sopr:
rogit
origi
alleg
5.2.

. una¢

studi
ques
fissa
volu
54.

dich;
D.P.
prest
55..
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4.71. A tal riguardo le Parti concordano fin d’ora che, in sede di
sottoscrizione del rogito di vendita degli immobili in permuta, provvederanno
a sottoscrivere un mandato congiunto in accordo a quanto sopra previsto, al
fine di dare immediato corso a quanto concordato nel caso di loro successivo
disaccordo sulle condizioni normative ed economiche del/dei contratti di

locazione da stipulare in occasione della consegna degli immobili.

-ART. 5 -
5.1 La Parte promittente venditrice dichiara di essere esclusiva proprietaria di
qualsiasi diritto, anche di utilizzazione economica, della progettazione relativa

al Piano Integrato di Intervento che sara presentato. Resta inteso che la Parte

by

promittente venditrice fard quanto & nelle sue possibilitd perché 1’Ati
richiamata alla premessa f2 metta a disposizione della Parte promissiaria
acquirente le tavole di progetto gid elaborate e che saranno predisposte
successivamente al fine del completamento dell’iter urbanistico. I diritti di cui
sopra verranno ceduti alla Parte promissaria acquirente con la stipula del
rogito definitivo di compravendita. In tale sede verranno consegnati in
originale ed in copia digitale in formato "dwg", tutti gli elaborati grafici
allegati e/o afferenti al P.LI..

5.2. 1l rogito definitivo notarile verra effettuato dietro semplice richiesta di
una delle parti, entro 60 giorni dal rilascio dei permessi di costruire.

5.3. Le spese dell’atto notarile inerenti e conseguenti da stipularsi presso lo
studio che sara indicato dalla Parte promissaria acquirente, sono a carico di
quest'ultima, comprese le imposte di registro, ipotecaria e catastale in misura

fissa ed il rimborso dell'TVA sulla compravendita del terreno e dei diritti

volumetrici, dovuta come per legge.

5.4. Le Parti, consapevoli delle responsabilitd penali previste in caso di
dichiarazioni false o mendaci, ed ai sensi e per gli effetti dell'articolo 76 del
D.PR. 23 dicembre 2000 n. 445, dichiarano che per la conclusione della

presente scrittura non si € fatto ricorso all'opera di intermediari.

S.5. La Parte promissaria acquirente si impegna a predisporre, a proprie spese,
€ con tecnici di sua fiducia: ‘
A. la Progettazione Preliminare e Definitiva delle Tipologie edilizie, del

Parco urbano e delle urbanizzazioni finalizzata alla redazione degli y %\
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]
|

elaborati necessari all'ottenimento dei Permessi di Costruire. La Parte ’ 6.1
promittente venditrice si impegna a predisporre, a proprie spese € con | escht
tecnici di sua fiducia, la progettazione preliminare e definitiva degli ‘ di cc
immobili che saranno individuati dalla stessa Promittente venditrice, tra P Ag
quelli oggetto di possibile permuta, entro 6 mesi dalla sottoscrizione del { costz
presente contratto. La Parte promittente venditrice si impegna ad ¢ all’e
informare la Parte prom1$sana acquuente m merito alle soluzwm ! che

progettuali proposte e a tenere in debita con51dera210ne eventua.h o : prob
osservazioni formulate da quest’ultima. ﬂ il ril:

B. il capitolato per la costruzione e ’arredamento degli immobili riservati : 6.2.

in permuta alla Parte promittente venditrice, con 1’indicazione delle 5: Partt
caratteristiche architettoniche e costruttive degli stessi, la qualitd dei "" euro
materiali, i tempi di consegna e ogni.altro elemento volto a definire le . dell’
condizioni di costruzione e consegna degli immobili, che sara . Fonc
sottoscritto dalla parti in occasione della sottoscrizione del rogito e si
definitivo di vendita. In caso di disaccordo tra le Parti, il capitolato, che edifi
sara da considerarsi un allegato essenziale al presente contratto, sara | sian
redatto in via definitiva e non contestabile, da un collegio di tre periti, prati
dei quali due nominati, uno ciascuno, dalle parti ed il terzo indicato dal EGSH
Presidente dell’Ordine degli ingegneri di Milano. I periti opereranno . com

quali mandatari congiunti nell’interesse di ambedue le Parti mandanti e Lom

le spese di perizia saranno a carico di ambedue le parti in misura uguale. cons
5.6. In ragione dell’interesse della Parte promittente venditrice ad uno loca

sviluppo dell’area coerente all’alto.livello qualitativo evocato in premessa, la conc

Parte promissaria acquirente si impegna a irasmettere alia Parte promittenie com
venditrice, con un anticipo non inferiore a 60 giomni rispetto alla data del ] qual
rogito, ogni opportuna informazione in merito alle soluzioni progettuali \) 6.4
delineate, anche con riferimento ai professionisti incaricati della progettazione cont
delle opere previste. Resta inteso che la Parte promissaria acquirente terra in prorx
debita considerazione le osservazioni eventualmente. formulate dalla Parte rest:
promittente venditrice, a condizione che essi siano coerenti alle linee T FL ‘Fon
progettuali di cui al Master Plan. | post
prer

- ART. 6 - In ¢
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6.1 La Parte promittente venditrice si impegna a porre in essere, a proprie
esclusive cura e spese, ogni necessaria attivita per I’ottenimento dei permessi
di costruire.

A questo riguardo, la Parte promittente venditrice € tenuta a tenere
costantemente informata la Parte promissaria acquirente in merito

all’evoluzione della procedura, alle modifiche richieste alla proposta di P.LL

che sara presentata, alle variazioni conseguenti € comunque ad ogni

problematica che potra emergere nel corso dello svolgimento del processo per
il rilascio dei successivi permessi di costruire.
6.2. La Parte promissaria acquirente prende altresi atto della circostanza che la

Parte promittente venditrice ha da tempo individuato UBI Banca regionale

J

N

/

N

europea quale consulente finanziario e banca di riferimento per lo sviluppo
dell’area oggetto del presente contratto, stante i rapporti in essere tra la
Fondazione Banca del Monte di Lombardia e UBI Banca Regionale Europea,
e si dichiara pronta a mantenere tali rapporti in occasione dello sviluppo
edificatorio dell’area nella misura in cui le condizioni proposte da UBI BRE
siano per essa convenienti 0 comunque concorrenziali rispetto a quelle

praticate da altri Istituti bancari.

63 La Parte promissaria acquirente prende infine atto delle finalita

complessivamente perseguite dalla Fondazione Banca del Monte di
Lombardia e cosi da ISAN brevemente illustrate in premessa e, di
conseguenza, si impegna ad avvalersi di imprese, professionalitd e maestranze
locali per la realizzazione dell’investimento oggetto del presente contratto, a
condizione che le condizioni economiche siano concorrenziali e le
competenze professionali siano adeguate e coerenti all’alto standard
qualitativo delle realizzazioni previste.

6.4 La denominazione dell’area oggetto dell’investimento di cui al presente
contratto € comunque .dello sviluppo della stessa verra decisa dalla Parte
promittente venditrice in accordo con la Parte promissaria acquirente, fermo
restando che nella promozione dell’iniziativa sara dato risalto al nome della
Fondazione Banca del Monte 'di Lombardia, evidenziando, per quanto
possibile, le motivazioni da essa perseguite e brevemente ricordate in
Premessa.

In ragione di quanto sopra, la Parte promissaria acquirente si impegna ad
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illustrare preliminarmente alla Fondazione Banca del Monte di Lombardia e,
per essa, ad ISAN sil il programma di promozione e marketing dell’area che

sara elaborato nonché le iniziative che saranno programmate a tal fine.

-ART.7- -
7.1. Con riguardo alle edificande unitd immobiliari che verranno cedute alla
parte odierna promittente venditrice, la stessa, come sopra rappresentata,si
ifnpegha sin d’ora a bonfen're alla parté i)rbmissaria acciuir.ente in occasione
della sottoscrizione del rogito di vendita mandato irrevocabile ai sensi dell’art
1723, 2° comma, cod., civ., affinché provveda ad eseguire quanto in appresso

indicato:

RS

stessi

- verra:
| Jett. b
del c

come

81.1
cice
costn

restar

a) redigere e depositare in atti notarili i regolamenti di condominio e
supercondominio (o intercondominiale) unitamente alle relative tabelle

millesimali che verranno predisposte dalla societd odierna promissaria

acquirente. I regolamenti di condominio non potranno limitare i diritti reali .

sulle porzioni di immobile di proprietd privata della parte venditrice e
dovranno, assieme alle tabelle millesimali, essere redatte come per legge, con
equita e la diligenza del buon padre di famiglia, e nel rispetto dei valori delle
singole proprieta.

I regolamenti del supercondominio e degli immobili oggetti di permuta
dovranno essere preliminarmente concordati con la Parte - promittente
venditrice ' .

* b) attivare e sottoscrivere tutti i contratti di utenza di servizio al complesso;

c) costituire tutte quelle serviti attive e passive di qualsiasi genere tra le
porzioni immobiiiari che costituiranno le singoie unita immobiliari, tra ie
medesime ed il condominio o i terzi, nonché tra il condominio ed i terzi che
.saranno ritenute necessarie per il migliore sviluppo del . complesso
immobiliare e che dovranno essere preliminarmente concordate con la Parte
promittente venditrice se, € nella misura in cui, esse incidano, direttamente o

indirettamente, sulla fruizione e valore degli immobih di cui quest’ultima sara

proprietaria; 5 /
d) apportare ai progetti di costruzione dei fabbricati tutte quelle modifiche &

varianti, anche essenziali, che la societa odierna promissaria acquirente riterra

opportune e/o necessarie per una migliore utilitd e/o amenita dei fabbricati

= o

proro

1 8.2..

impe

| imme

capal
legal:
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stessi, purché non incidano sulla consistenza complessiva degli immobili che
verranno ceduti in permuta alla parte promittente venditrice di cui all’art. 4.1,
lett. b) né pregiudichino 1’impatto estetico ¢ il coerente sviluppo. architettonico
del complesso o siano contrarie alle finalitd complessive dell’intervento cosi

come ricordate in premessa.

- -ART.8-
8.1. 11 presente contratto, salva in ogni caso la facolta delle Parti ex art. 2932
c.c., & sottoposto alla condizione risolutiva, del rilascio dei permessi di
costruire entro il temine di due anni dalla firma del presente contratto, ferma

restando la facolta riservata alla Parte promissaria acquirente di comunicare la

proroga di un anno del suddetto termine.

8.2. Al verificarsi della condizione risolutiva, le parti saranno libere dagli
impegni assunti senza che nulla sia reciprocamente dovuto ad eccezione della
immediata restituzione, a carico della Parte promittente venditrice, della
caparra di cui all'art. 4.1), lett. a), maggiorata degli interessi nella misura
legale.

8.3 Nel caso di approvazione del P.LL. per consistenze inferiori e/o
destinazioni differenti da quanto previsto all’ultimo purto di piernessa, la
Parte promissoria acquirente potrd comunque procedere all’acquisto
dell’intera area, essendo la Parte promittente venditrice tenuta ad alienarla,
fermo restando che il prezzo complessivo di compravendita verra
proporzionalmente ridotto secondo quanto previsto all’art. 4, cosi come

saranmo proporzionalmente ridotte le consistenze degli immobili da cedere in § : ek

permuta alla parte venditrice, ferma restando 1’applicazione della procedura di

cui all’art. 4 per la determinazione del prezzo e quanto previsto al punto 4.6.

-ART.9 -

Qualsiasi controversia dovesse insorgere fra le parti in ordine

all'interpretazione, esecuzione e risoluzione del presente contratto sara risolta

ns

per arbitrato rituale.

I1 Collegio arbitrale, che decidera secondo diritto, sara costituito da tre arbitrl,;
nominati, 1'uno da una parte, l'altro dall'altra parte, il terzo, con funzioni di
7 Presidente, di comune intesa, dagli arbitri designati dalle parti ovvero, in &
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mancanza di accordo, dal Presidente della Camera Arbitrale Nazionale ed
Internazionale di Milano.

L’arbitrato si svolgera in accordo al Regolamento della stessa Camera
Arbitrale.

ART. 10
Si allegano:
a) relazione tecnica del 25 gennaio 2008 del geometra Giol con allegate

tavole planimetriche

b) scrittura privata del 13 novembre 2007con conferimento di incarico
all’ ATI Tekne- Sviluppo Sistema Fiera

.€) Master Plan
Letto, confermato e sottoscritto in Roma, il 4 giugno 2008

W Fondazione Banca de di Lombardia
W /va—x\/’\

Acqua Pia Ant”ca Marcia Sviluppi Immobiliari Nord — Oves

sk %k

Le parti si danno reciprocamente atto che il presente testo contrattuaie ¢ stato
predisposto appositamente ed esclusivamente per formalizzare I'intesa di cui

sopra e che lo stesso & il nisultato di trattative svoltesi con il concorso paritario

 di entrambe le parti; ad ogni buon conto, ai sensi e per gli effetti di cui all’art
1341 cod. civ. e ad ogni effetto di legge le parti dichiarano di approvare
specificamente le disposizioni di cui agli articoli: arf. 2; art. 3 ;art.4, art. 5, art.
6; art. 7; art. 8.

e A

Roma, 4 giugno 2008
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Fondazione Banca del Mon pmbardia

Acqua Pia Antica Marcia Sviluppi Immobiliari No vest srl
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