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{. PREMESSA

di Dottori Commercialisti, Curatore ded

T A |
er le vie brevy i

Lo Studio Giordano Associazione Profession ale

“parks and Leisure S.r 1. in hquidazione”, ha incaricato p

Fallimento 3¢
on studio 1in Roma

sottoscritto, Ascanio Salvidio, dottore commercialista ¢ revisore legale,
Al n O di Via Antonio Gramsci. di determinare il valore di cessione del complesso aziendale
di propricta della Fallita. attualmente in esercizio provvisorio, costituito da due  ramm

aziendah
il giardino zoologico di Napoli,

| “parco meccanico® di divertiments “Edenlandia”

La stuma del complesso aziendale di Parks and Leisure S r1 in liquidazione {nel prosieguo,

anche indicata come “la Fallita”) ¢ stata richiesta dalla Curatela per il proprio onentamento ¢

dice Delegato, in vista dell’eventuale ndizione di un’asta competitiva per la

queilo del Grud
cessione det rami aziendali che lo compongono
1.1 Documenti ed informazioni utilizzati

cuzione dell incarico, la Curatela ha fomito 1 seguenti documenti:

At fin delles

Parks and Leisure Sl relabvi agh eseraz

"

bilanci redatti in forma abbreviata di P
al 31 dicembre 2008 ed al 31

chiusi al 31 dicembre 2006° al 31 dicembre 200

dicembre 2009

H

vicorso ex art. 161, 1 comma, [ fall.”, depositato da Parks and Letsure Srlom

76 di Viale Kennedy, codice fiscale

liquidazione, con sede in Napoli. al n.

B SR PY ——

L




05199071217 Nel testo del ricorso, al paragrafo 112, intitolato “1 motvi del

dissesto” & esposto fo stato patrimoniale al 30 seftembre 2010 della Societa,

£

integrazione del predetto ricorso ex art. 161, I comma, | fall’,

presentata da Parks

and Leisure S rl in liquidazione all udienza collegiale del 12 gennaio 2011 Allatto ¢

allegata, fra l'altro e per quanto di interesse al fini della presente relazione, la

&
situazione patrimoniale della Societa al 31 ottobre 20107
proposta modificativa del ricorso ex art 161, | comma, Lfall.. depositata da Parks and
Leisure Sl in ligudazione 1l § lugho 201 1% All'atto sono allegat, fra l'altro e per

quanto di interesse ar fini della presente relazione:

una situazione patrimoniale della Societa al 25 febbraio 2011,

il “prano industriale” del solo ramo aziendale “Edenlandia”",

N
LR

Ia relazione del professionista ex art. 161, terzo comma I fall.
atto di revoca della proposta concordatania, depositato da Parks and Leisure Sl oin

2

o x PR
liquidazione, il 30 settembre 201177,

senteniza n. 3072011 di non luogo a procedere sulla domanda di concordato
preventivo ¢ di contestuale dichiarazione del fallimento di Parks and Leisure Sr1

-

liquidazione, emessa dal Tribunale di Napoli, Sezione Fallimentare, depositata 10

Cancellena il 12 oftobre 2011 t.




- decreto " col quale il Giudice Delegato al Fallimento 3072011 Dot Nicola

Graziano, autorizza la continuazione temporanea dell’esercizio d'impresa della Fallita

Parks and Leisure S vl m liquidazione, sino al 31 maggio 2012
- stima del valore venale dutilizzo der cespiti di proprieta di Parks and Leisure S.rlom

liquidazione, relativi al “Parco ﬁdeﬁsi&mﬁaﬂ condotta da (i R societx &

R . B . e h S
valutaziont teeniche, quarto trimestre 2007

- piano di rilancio “Edenlandia & Zoo”, predisposto per conto della odierna Fallita, nel

2009, da “Studi Finanzan™
. hilancio al 12 ottobre 2011 della Fallita''. corredato di una nota dlustrativa ¢ di una

situazione contabile di venfica alla stessa data, predisposto a cura del cessato

ammunistratore e deposttato presso la Curatela. if 2 febbraio 2012

11

effettuato, con opportuna ginda da parte delia

Curatela, un

Lo senvente, ha, molore
spralfuogo del parco divertimenti e dello zoo. Ha, infine, attinto ad informaziont di natura

operativa, di mercato e finanziarie, consultando banche dati e pubbhcaziont in tema di parchs

di devernimento 1tabian

. 2 Consideraziont ed avvertenze

H
kS
Sut documenti ricevati ¢ sulle altre informazioni comunque acquisite non sono state condotte

verifiche, esulando c1o dall’meanco. La conduzione di accertamentt in ordine alla correttezza

del complesso di datt utilizzatt (bilanci, numero dei visitatori, profili amministrativi, etc )

avrebbe. peraltro, richiesto diverse settimane di tempo, dovendost - ad esempio - effettuare
estest controlli sulla contabilita della Fallita per pig esercizi. L'incarico di cut alla presente
relazione ¢ stato svolto in base al principio si vera sunt exposita. Ogni accertamento in mernito

alla correttezza, veridicita e completezza della documentazione e delle informaziont adoperate




nella presente relazione di valutazione del complesso aziendale in esame & rimesso, pertanto,

alla responsabilita degh organi della Procedura che ne sono | destinatari. Tale onere gravera,

del pari, anche su eventuali ulterion lettori della presente relazione

Una valutazione dimpresa condotia secondo la mighor prasst internazion nalmente seguita

richiede analisi di informazioni ampie ed accurate concernentt lo stato dell azienda oggetto

di stima, qualy
la sua performance passata

. la consistenza e la funzionalita del suo apparato produttivo:

la disponibilita di una previsione economico-finanziaria del suo futuro sviluppo (un
PLano industriale} che costituisca la ¢ d “nughor soma omente da pane

dell” imprenditore e/o della direzione azi iendale.

Nel caso di specie (e come, peraltro. assai di frequente avviene nel caso della stima d'imprese

in crist o insolventi):

N P -~ . Yo o K N : . f e
Vinformazione contabile ¢ limitata e/o Jacunosa:

la Fallita ha predisposto, dal 2005 al 2009, bilanci in forma abbreviata, privi

relazione sulla gestione. I bilanci relativi agl esercizi 2006-

b

pertanto, della t

2009 sono stati approvati nel 2010, nel corso della stessa adunanza der soci,

non sono dispontbili conti economict relativi agh eserciz 2010 e 2011,

manca un piano industriale completo ed aggiomato, avente le carattersitiche

miglior stima” dell imprenditore. Infatti (v. infraj):

ane “mighor stima” non significa “previsione ottimistica”, benst quella che mppresenta la “medw

di unm possible distribuzione di valon



Particolato business plan, redatto da Studi Finanziart per i nlancio dei due
rami aziendali, che la Procedura ha nnvenuto nell’archivio della Fallita, risale
a poco meno di tre anni or sono;

la previsione economico-finanziaria allegata all”atto di modifica della domanda
di ammussione alla procedura di concordato preventivo, depositata da Parks
and Leisure S vl in hiquidazione il 6 luglio 2011, niguarda le prospettive di uno
solo der rami d azienda oggetto della presente relazione, il “parco meccanico
Edenlandia” Inoltre, esso ¢ stato concepito m vista della cessione dell altro

ramo d'azienda, lo “zoo”, ad un investitore disposto a reahizzame una radicale

o . . - . $
nistrulturaziong] operazione che non s1 € reg meaia;

- non e disponibile una aggiomnata analist specialistica del valore ¢ delle funzionalita
delle attrezzature e degh impiantt. Cio costituisce un oggettive e serio ostacolo alla

corretta quantificazione  degh investimenti necessart alla ordinata prosecuzione

dell attivita del due rami azendali™

Sussistono, mbine, incognite concernenti { ranu azendah che meritano specifica segnalazione.

Fsse nguardano

- eftettiva possibilita di prosecuzione dell esercizio dellattivita del  complesso
aztendale in esame, i ragione dei procedimenti di sfratto per morosita. avviato dal
proprietario der suoh sut qualt nsistono 1 due rami aziendali “zoo” e “parco
meccanico’ . La Curatela ¢ subentrata all ammimistratore della Fallita nei giudizi e sta,
contestualmente, tentando di negoziame una composizione stragiudiziale, finalizzata a
consentire la conservazione del complesso aziendale in vista della sua cessione

mediante bando di gara. Allo stato™, la trattativa sembra avviata a concludersi con la

mudones a costitwre la “hest estimate” ideslmente richiesta per ung

D Arnwche queste plane nsulta, pertanio,

tavione
Olire @ non permetiore un aceuraln stima, ove i volesse effetivaria, del lom valore di cession
stralete o caso df rmunzia alla cessione del complesse aziendale In funzionamento oppure di impassibilitd a

¢ osalde ¢

trovire w acquiente del medesimo
Lhnfornazione ¢ stata fornita dalba Coratela, per te vie brovi, in dade odierna, 29 febbrawe 2012



disponibilita di —a garantire all’eventuale assegnatario del

complesso aziendale le seguents i condizioni di locazione:

durata dei contratti. relativi all’affitte della superficie delio “zoo” e di quelle

(riunite) del parco meccanico e dell’ex Cinodromo, di quattordicy anni, con

rinnovo automatico per altri ser;

canoni: a) per lo “zoo” euro 1807000 annut, b) per il parco meccanico e | ex

%

Cinodromo. euro 660'000 annui, con niduzione a S70°000 euro complessivi nel

primo anno  dattivita  dei due rami aziendali sotto la conduzione

dell” assegnatario.

[ accordo mﬂ_mn & stato, tuttavia, ancora formalizzato!

Ia concreta possibilita che agli investitor eventualmente interessati a rilevare | rami

aziendali sia consentito, dalle competenti autorita, di effettuare ogni lavoro di

ammodermnamento e di ristrutturazione, sia architettonico, che tecnico, ed ognt attivita

di riqualificazione e di riorganizzazione pi”&(iiimx»':{}»fiiﬁ'};&ii}%‘”iiﬁ& che si rendano

necessari per il conseguimento della mighor redditivita aziendale e per la realizzazione

di piani d'investimento complesst, di dimensione e di portata analoga a quello redatto
da Studi Finanziari Detto piano, pur se “datato”, per le ra gioni che nsulteranno
evidenti nel prosieguo, ¢ stato nondimeno preso a riferimento ai fint della valutazione
in quanto esemplificativo di un tipico busimess plan quale, ad avviso di chi scrive,
verrebbe elaborato da un investitore interessato al complesso aziendale n esame (v.

inifra).

Per le ragioni testé illustrate & doveroso sottolineare come la valutazione di cui alla presente

relazione sia stata effettuata

- assumendo, il raggiungimento di una intesa tra la Procedura -

termini sopra indicati;

®ody i



- ipotizzando che ["eventuale acquirente dei due rami aziendali non incontrt ostacoli di
natura amministrativo-burocratica alla realizzazione di investimentt di niconversione.
anche radicale. delle attualt strutture architettoniche, fecniche ed orgamizzative der

medesimi

- ricorrendo ad inevitabili approssimazioni e semplificaziont ed all’adozione di

parametrt estimativi carattenizzati da ampia discrezionalita.

E evidente, pertanto, come il solo vemir meno anche di uno soltanto der presupposti teste
menzionati sarebbe di per sé sufficiente a privare di significato la presente valutazione. Ne
consegue, che 1 nisultati ottenuti debbano essere riguardati alla stregua di mere indicazions di

massima, da considerare con ogni cautela,
E appenal caso di ricordare, infine, come 1 nisultati d sima:

- pon rappresentino vineoli per la Procedura, che ben puo liberamente onentare |

%

proprie scefte in base alle eventuali offerte che concretamente ricevera, in caso di
inchzione dell’asta, per la vendita dei complessi aziendali, anche, se del caso,

ecidendo di cederls a trattativa privata e diretta, oppure di metterh in hquidazione;

- né, tantomeno, possano da chicchessia essere considerati una garanzia  e/o
unasstcurazione in ordine alla consistenza effettiva det due ramu azendal:, al loro
valore, alla loro futura redditivita ed operativita, alla partecipazione di interessati alla
gara per la loro vendita, alla concreta formulazione di proposte d“‘z&cs:gaé&i@ ed al hvello

der relativi prezzi offert

2 ILCOMPLESSO AZIENDALE OGGETTO DI STIMA

it complesso aziendale, che la Procedura intende offrire in vendita mediante bando di gara, si

articola net due rami aziendah, “Edenlandia” e “giardino zoologico”, insistenti, wn regime di

locazione (v. supra), sui suoli di proprieta di NN costrit dalle

immobilizzazion: materiali ed immateriali, ¢he I compongono, nonché dal fondo trattamento

PRUE




fine rapporto, maturato dal 13 ottobre 2011 in avant. relativo ar settantuno dipendent

attualmente ancora in forza

Al 12 ottobre 2011, data della dichiarazione di fallimento, 1 valon confabili delle

immobilizzazion: risultane 1 seguentt™

&

immobihizzazom immateniall, euro V77741371

- mmobilizzaziont matenali, euro 1'536'497 5

Si forniscono, di seguito, cenmi sull’evoluzione economico-patrimoniale e societaria del

complesso aziendale oggetto della presente relazione

2.1 B ramo aziendale “Edenlandia™: andamento sine al 2008

Fondato nel 1965, 1 parco di divertimenti “Edenlandia” st estende su un terreno di propreta

i (N i circ: metri quadn 38'000, di forma poligonale, ubicato in Napoli, in
zona fortemente urbanizzata prospiciente lo stadio aftadine, tra 1 quartient di Fuongrotia ¢
Bagnoli. La superficie confina per tre lati con altn suoh del medesimo proprietario, sut quah
msistono 'ex “Cmodromo”, 1l gardine zoologico di Napoh e la via privata Antoniotto

Usodimare. e per gl altri due lat con la via pubblica LF. Kennedy e con la piscina comunale

A=

“Scandoneg”

Nel parco sono operanti molteplict attrazion, suddivisibili nelle seguenti categone:

- meccaniche (trenino, pista “quad”, autoscontro, giostre a cavally, etc.);
- scenografico-statiche e/0 scenogralico-meccanizzate (castello di “Lord Sheidon™,

veltero der piratt e laghetto, "Vecchia Amenca’, etc.);

“Allegato 1301 appena i caso di vicordare ohe, per effetto degh ammortaments, 1 datt di cud slla situazione
comtabile al 12 oftobre 2011 sono inevitabilimente destinati a subire varianont nel tempogpet cut 1osald delke

zaziont, al momento dell eventusle assegnazione del complesso aziendale o della s cessione.

unmobiliz
saranne diverst da quelli ivi mdicat,

1 ds 4l



¢ ?‘;;‘;; % 6‘§ 5

sportivo-ricreative (parete free-climbing; salto elastico);

- dello spettacolo (cinema 3D teatro Palaeden);

a premi ed elettroniche (la “strada dell animazione”. pesca del cigno, efc.).

offerta al pubblico ¢ completata da servizi di ristorazione (quali 1 locali “Puerta del S0l e

“Patio”™). nonché arricchita, di tanto m tanto, da eventi di vario genere. Sulla superficie del

&

insistono anche 1 fabbricati adibiti ad uffict direzionali. laboratori e servizi,

La realizzazione del parco, ispirata al grande successo di Disnevland, ¢ stata intrapresa, nel

1965, da (D - QU ispcttvamente padre e zio del cessato
ammunistratore  dell odierna §3a§§§§'a‘— attraverso Osai — Organizzazione
pettacoli attrazioni internazionall Sl (nel prosieguo, “Osar”), che ¢ stata titolare del

relativo ramo aziendale. sino al 29 setiembre 2005% . data alla quale esso e stato confento,

assieme al ramo “giardino zoologico” (v. infra) alla Fallita in occasione della sua costituzione

Sin dagh iz, le modalita di Eﬁ&%’il§§§i?§?{3i“§§{“§ dell’attivita di Fdenlandia si sono fondate

ieta aziendale. I divertimenti del parco sono

sull esercizio prevalente di attrazioni di propr

stati. inoltre. arricchiti da mpianti ¢ macchinan ludico-ricreativi (per lo piu attraziom

meccaniche e “giochi a premio”) appartenenti ad imprenditori terzi 1 cd “partecipanti’,

tenuti a riversare ad Osai a una parte dei loro proventi, a rifondere i costi per serviz e

consumi. nonché a farsi carico, a propria cura ¢ spese, di ogni onere relativo alla mstallazione

¢ dismstallazione delle proprie attrezzature.

La successiva tabella riporta le principali voci di conto economico di Osai dal 1994 al 2004

(importi m mighaia di euro):

' Allegato 14: Atto costitutive di Parks and Leisure 301 in haudagione




Tabella |
Andamento dellattivith del ramo aziendale “Edenlandia” 1
Ouai (Hdentandin) j 1954 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 200

Valore delby produgione

Wensdite © prostazions gt 24 N 23 5.8 503 LN 4.8 4 ENY ALY 33 L7
sorrentt smwsobi i X X S T N 6.6 o a0 6.0 0,0
01w rivadse a4 (LN 0% R 4] 3 Y
Contributi 11 ponto esemino G0 6.6 0.1 0.0
Totale Valore delly Produsione 4.8 83 K0 ER
Avquisti 4.0 8.4 [GR {0,
S (L 2 {2,233
53 st hasad L [ERCE N IR ALY}
% R TURADINI .43 [N 4,4 0.0

Par il personaks (2. 1,87
Osor shivarss o posbione 08y {0 {,1 0.1
ERITDA 1.2 B4 [ 8,2
Ammoriamenti o svalitagiond [UR I ) 0,23 2y
Py &8 (L] 8.2 .4
Crnert Snmveiart netyd 1y CoOh iy RN

a0

(3,13 {1t

Cinerl steaosdinart netti ; ) ;
ERT 0. 83 LBd 9,8 83 @2 G4 @l Ll an . 4.0
Imposie SR 0.0 fan 04 g6 @y D g4 Ll 0.0 0,0 ]
Ri d'enercizin .43 83 O a8 94 03 @% WMy 4 @b B8 Wb

dal 1994, I'attivita aziendale inizia a risentire di una progressiva disaffezione del

A partire

pubblico, dovuta non soltanto all'obsolescenza delle singole attrazioni (molte delle quali

restate invariate per oltre un trentenmio), quanto ad un cambiamento deir gust dell utenza,
sempre pra incline alla frequentazione di strutture di dimensiont maggion, i grado di riunire

divertimenti basatt su una combinazione di plurime forme ricreative (meccanica, piscine,

grandi scenografie ¢ percorsi ematict, “avventura’, sport, spettacolo, et ),

Una prima azione di contrasto del declino di Edenlandia ¢ stata intrapresa da Osai attraverso

Pofferta, nel periodo ottobre 1994 - dicembre 1995, dell’accesso al parco e della fruizione

delle attrazioni senza limiti. a tariffa fissa onnicomprensiva, ogni Venerdi™ (sino ad allora, i
visitatori avevano potuto accedere al parco gratuitamente, con pagamento delle sole attrazioni
effettivamente utilizzate) La sperimentazione di tale formula ha determinato un significativo
aumento dei ricavi (+ 13,5%) e det margini, permettendo alla societa di iscrivere nel bilancio
dell esercizio 1995 un utile di euro 25109474 La promozione a tariffa fissa ha, tuttavia.
come ilustrato dagh ammmistrator: nell’allegata relazione sulla gestione, sottoposto a

particolare ed accelerata usura le attraziont meccaniche, con lievitazione del costt di

F

= Campagne promozionale “Venerdt a Bdenlandia®, el bilancio 1995 di Osai (allegato 13}

%




0 & %«%Y\i@ﬁ}y‘g«

manutenzione e dei consumi d energia ¢ per 1 materiali Sono, altrest, dinunutt ght introit des

glocht a premio, delle macchine elettroniche e det servizi di nistorazione, con conseguenti

doghanze da parte delle imprese “partecipantt”

4 causa di taly difficolta, la tariffa fissa del Venerdi ¢ stata soppressa. IF 1996 ha, quind:, visto
un brusco calo dei ricavi, ntormati al hivello dell esercizio anteriore all anno precedente, con

una perdita di euro 269'007 437 integrante la fattispecie disciplinata dall art. 2446 ¢ ¢

A partire dall esercizio 1997, Osai ha introdotto un diverso, piu articolato sistema di pricing
volto a cogliere 1 benefici di affluenza denvanti dalla tanffazione fissa, spenimentata con
successo nel 1995, al contempo mitigando 1l nischio di usura eccessiva delle attrezzature:

- accesso al parco non piu gratuito, bensi a pagamento, con vendita di biglietto ad un

rezzo estremamente contenuto, par ad guro 155

- utilizzazione senza himiti di gran parte delle attraziont meccamiche mediante acquisto

di un “braccialetto”, al prezzo di euro 6,20,
La formula ha riscosse un successo notevole, con il raddoppro dei nicavi, a fine 1997 Nella
relazione sulla gestione allegata al bilancio, st da, m ogmi caso, atio della necessita di
mnterventt radicali di ammodernamento del parco, con la sostituzione di tre o quattro attrazioni
ed i nnnove delle scenografie. Al fine di coprire il fabbisogno finanziario {di ammontare,
peraltro, non precisato), gh ammimstrator indicano di voler nicorrere a contributi pubblici

{pranmi regionali “Pop 17 e "Pop 27) ed ad un finanziamento quinguennale da parte det soa ™.

Il programma degli investimenti viene presentato ai soct in occasione dell’assemblea, tenutasi
it 28 ottobre 1998 Non si dispone del relative verbale. Alcuni dettagh del progetto di

ammodermamento sono, tuttavia, desumibili dalle relaziont illustrative dei bilanci degh

BEETCIZE SUCCESSIVE

Chitancio 1996 di Osa
f"? bilaneto 1997 & Osai, relavione sulla gestione



- niposizionamento del parco fra quelli ¢.d "a tema™,

acquisto di due grandi attrazioni, denominate, nispettivamente, “Boomerang” e “Top

Spin’

rinnovo costante delle attrazion esistentt ed avent validitd commerciale;

[ esercizio 1998 evidenzia la prosecuzione del favorevole andamento delineatost gia in quello

i

precedente, con ulteriore, sebbene assal pit contenuta crescitz det nicavi e con rnisultato

. . 7
SCONOMICO POV,

L anno successivo, 1} 1999, segna nuovamente una flessione del giro d’affarn ed una severa

mversione di segno del nsultato economico, imputata dagh amminstraton a condizioni
climatiche particolarmente avverse ed alla lievitazione der costi, conseguente la mancata

attuazione del prano d'mvestimenti Influisce negativamente sulla gestione finanziaria anche

una rapina deli incasso, di cirea 129'000 euro”™

La situazione, nel 2000, peggiora ulteniormente. [ ricavi si nducono sensibilmente. Gh

amministrator1 ne attnibuiscono le cause ancora una volta al clima avverso, al nitardo col quale

e avvenula a imstallazione dell attrazione denommata “Torre”, all obsolescenza accentuata

delle altre ed al nflesso negativo sul bacino dei frequentaton dernivante dalle incertezze circa

la prosecuzione della locazione del suolo aziendale, di proprieta ds_ Ghi

ammimsirator: sottolineano, nella relazione sulla gestione, 'improcrastinabilita del piano di
investiment:, al quale, evidentemente, non é stato ancora dato seguito. L’ esercizio registra una
perdita di euro 483'766,47_ largamente superiore ad un terzo del capitale sociale. Il patrimonio

netto scende ad euro 777791,99, importo parl a poco meno di un setimo del suo ammontare

alla fine del 1999

Allegato 18 bilancio 1998 di Osai, relazione sulla gestione
Hegato 19 bilaneio 1999 & Osay, relazione sulla gestione
~ Allegato 20 bilansio 2000 di Osai, relazione sulla gestione
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che

sultato economico,

[’anno 2001 @1 conclude con una mverstone di tendenza dell’evoluzione der nicavy,
aumentano del 6% circa, nspetto a quello dell’esercizio precedente. Hl n
tuttavia, resta di segno negativo, sebbene, rispetto al 2000, la perdita d’esercizio st niduca ad
euro 163'594.22. 1l patrimonio netto residuo € pant - dopo un aumento di capitale di euro

S20'000, sottoscritto dai soct durante ['esercizio - ad euro 358'664 86, Nella loro relazione, gl
amministratort ascrivono I andamento dell "esercizio ai fattori seguentt:
- ncrementt delle vendite di bighettt d'ingre e di bracciali, conseguenti la
realizzazione di uno show per t visttatort e di talune innovaziom: e rifaciment:, di
portata hmutata quanto alla spesa (riguardanti attrazioni gia esistentt: Torre, Tronchi,
Maniero, Castello), e, tuttavia, significative in quanto 1donee = a dare il segnale che

Ldenlandia ¢ ancora una realta viva che attende di porer dimostrare le sue capacita
di crescita..”
- costt fisst elevati, consistentt in personale e manutenzioni, necessari al manterimento

del parco m ~_perferta ¢fficienza ed adeguaro alle aspettative del pubblico..”.

Gl ammunustratont lamentano la 7 impassibilita, sia pur temporanea, di realizzare un
programma di rinnovamento delle atruali attrazioni.. " ossia del pra volte ricordato progetto
di trasformazione ed ammodernamento del parco, attribuendone la causa alla controversia in

atto per il rinnovo della locazione dell area con (| | I’ Fmergono, in sede di

assemblea di approvazione del bilancio, posiziont divergentt dei soci sulle prospettive

P Nete.

L esercizio 2002 st conclude con una flessione dei ricavi, un’aumento det costi, ed una

consistente perdita. pari ad euro 1'180'601. Gli amministratori *~ attnbuiscono le cause

[I"andamento fortemente negativo dell attivita

 Allegato 211 bilancio 2001 i Osai. refazione sulla gestione
CClyallegato 210 bilaneios 2001 di Osal, verbale dellassembles ordinaria dei soet del 17 maggio 2002

&
* Allegato 220 bilaneio 2002 d Osa, relavione sulla gestione




alla contrazione dei consumi, afferente I'intero comparto, intervenuta a seguito

dell introduzione della moneta unica europea;

alla mancata realizzazione degli mnvestimenti volti all’ammodernamento ed al rifancio

del parco,

alla indisponibilita di adeguate risorse per un’efficace promozione;

alla precarieta dei rapporti con /NG << 2! connesso nocumento del

parco in termini di immagine aziendale (e, quindi, par di comprendere, di disaffezione
del pubblico):

- allarigidita della struttura det costi. aggravata dalla impossibilita di ricorrere a formule

ative per quanto attinente il personale (contratti di formazione, etc. ).

agevol

Dalla relazione sulla gestione si evince, altresi, che glt amministratori nitengono le possibilita
di rilancio del parco dipendent non soltanto dagh ivestimenti di ninnovo degh impuanti €
delle attrezzature, ma anche da un’espansione della superficie utihizzabile ™ cercando di
annmetiore | area attualmente occupata dal giardino zoologice.”. Prima dell approvazione del

bilancio 2002, avvenuta da parte dell assemblea il 30 aprile 2003, escono dalla compagine

sociale 1 soct di minoranza, esponentt delle fa.mi@is“_ﬁ 13
marzo 2003, D - R isu!t:no titolari, rispettivamente, del 75% e

del 25% del capitale sociale””. Non ¢ noto 1l prezzo di cessione delle quote der soct uscenti.

ot

Dalla relazione sulla gestione al bilancio dell’esercizio successivo st desume che la vanazion
della compagme sociale ¢ avvenuta anche a segwito di contrasti tra 1 detenton delle quote

I peggroramento deli’andamento aziendale 1 accentua nel corso del 2003, che s chiude con
una flessione consistente dei ricavi ed una perdita, tuttavia, piu contenuta rispetto a quella
dell’esercizio precedente grazie all adozione di misure per la riduzione dei costi del personale

e di quello per 1 servizi. A seguito del fallimento della societa titolare dell adiacente giardino

zoologico (v, infra), Osar presenta a—tm progetto di rilancio delle tre aree

5

ato 23 elenco der soet & Ospd Corved 2002 - 2003
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costituite dal parco meccanico sul quale insiste Edenlandia, dall’ex Cinodromo e dallo “zoo”,
prevedente © Ja riqualificazione dello zoo, del Parco Edenfandia ¢ la creazione di wna
grande area di parcheggio. " con obiettivo di portare a circa 1.3 mihioni 1 visitaton

annut

3 PR : o N ¢ : 5 N creer s erds o taear
Prosegue, nel 20047 la flessione dei nicavi. Nel corso dell’esercizio, Osai st aggiudica per

euro S0'000 D'azienda dello zoo, venduta all’incanto dal fallimento 317/2003 “Guardino

Zoologico dit Napoli Sr17 e da mncanco ad un gruppo di professiomsti qualificati, italian

stranieri per la sua riqualificazione, nel contesto del piu ampio progetto di cui in precedenza.

b

Nel mese di lugho 2005, Osai stipula con — tre contratti di locazione,

rispettivamente, per Darea del parco “Edenlandia” (canone annuo, euro 180°000), per quella

del wardino zoologico {canone annuo, euro 400°000), e, infine, per quella dell’ex

Cinodromo™ (canone annuo, euro 100°000). 1T contratti hanno decorrenza dal 1 settembre

2005, con durata quindicennale, suscettibile di rinnovo per un analogo periodo di tempo, ar

senst deglt artt, 28 ¢ 29 dell '8 {complessivamente, quinds, estendibili simo al 31

agosto 2035)

F e

Definiti 1 rapporti i.:a:m- e dz’sp@mnd& infine, di una complessiva superficie

gestita di circa quattordici ettari (di cui, otto dmtm(m a zoo ¢ due cosutuitt dall area dismessa
dell’ex Cinodrome} Osal avvia, secondo quanto si evince dalla relazione sulla gestione

annessa al bilancio chiuso al 31 dicembre 2005, 1l disegno per il restyling del parco,

affidandolo allo NN . progettista di Gardaland e di attrazioni destinate a

Disnevland Pangi ™. Nel corso dell’esercizio, 1 due ramy aziendah “parco meccanico” ¢

“):‘

“wiardino zoologico” vengono conferiti, n sede di costituzione della stessa, in Parks

Letsure Srl La stma ai sensi dell’art. 2465 c.c. viene asseverata dal Dott. Giovanni De
Leva, che determina m complessivi euro 1117303 il valore del patrimonio netto aziendale di

conferimente, mediante "applicazione del “metodo patrimoniale”.

W3 di Osag, relazione sulla gestione
M di Oxar

sato 24 bilancio 2t
25 fm nmzn




2.2 Horame "ro0” andamento sine af 2001

La successiva tabella riporta le principali voci di conto economico di Giardino Zoologico di
{Falhia

nel 2003, non s1 rivengono, presso 1l

mighaia di euro);

Andamenty {§£§E attmm ik

Tabella 2

Napolt Sl (di seguito, “Giardine Zoologico di Napolt™) dal 1995 al 30 aprile 2(

Regis

ramo aziendale “Zoo” 1995-2001

tro delle Imprese, altn bilanci. Gl importt sono in

i‘im‘aﬁm mmm di &ﬁmn {‘;&mj .
Valove eieii& ;smsiumme
3 48 0,39 I
(.00 [ (L0
.04 .04 EXEH
st RS [t $.00
Totnde Valore delln Frodugions 8,58 144 Xta
-1 £ ! - 304
. 10 03.0% REPREH
o bunt ters HREE - 000 660 L B.00 {50
Pardite o aninsl ¢ var Runanauze S {03 4,00 {1,030 MR .08
- G4 - O A (.46 - ,48 Rt
L0407 o.00 0,04 R 400
3 54 .84 - 9,42 6,47 908 @72 4,13
Ammortaneentt ¢ svalutssom - (3,00 < .08 G431 PRiAE PR ERH - 301 ERIRLY
EBYY 5 8,34 - 3,12 8,07 0.0% #.71 - 8,13
Omerd Boaopiard netd - 308 -1 y
kel steasvdinari nentd BRIREY 8407 D008 #44 PR Ry 37 -
EuY o6 048 ~4,12 8,16 4,08 196 L
Im st .00 (.00 REH S 002 (.00 ~ 4,15 [REY
Risultaty Pesereizin - 4L88 ~ 8,40 1 - 8,32 . X .81 RN 1

negh anm 40 dalla

P

nonche delle cronache dell epoca del

cause del dissesto radicate nella obsolescenza strutturale

1 fallimento {2003

I conti economict niclassificatt di cui alla tabella che precede tracciano la “fase terminale” d

del’attivita ¢ del suo modello

gestione, manifestatast sin dagh anmi "80, le cw conseguenze sono state la progre

s

straordinarie, alla sostituzione  degh

regolarmente quelli supe

Allegat da 27 a 31 bilaner 199520

rstitt. Stonott che

ammalt decedutt e di

0 duthrding Zoolegien di Napoli Sxl.

curare

e |

adeguatamente

el

je

dechino di Grardino Zoologico di Napoli 811, societa titolare dell”attivita faunistica, avviata

oologa svizzera —m ettura dei bilanci disponibili”

3} della societa consente di riter

e

di

Vi

diradazione del pubblico, aumento dei costi, 'impossibilita di far fronte alle manutenzioni

&
e

il 60% der nicavi complessivi, contabilizzat dallo




z00 nel periodo 1995-2001, sono rappresentati da contributi ¢ sovvenziont di diversa natura,

nonostante 1 quali Dattivita ha costantemente prodotto perdite. In proposito, e opportuno

precisare come il risultato positivo dell ‘esercizio 2000 sia dovuto alla iscrizione, fra le partite

straordinarie, di sopravvenienze attive per euro 2373161, rappresentate da “oredifi vaniati

. . e L g > =38 A :
per la custodia di ammali affidat da Ena pubblici allo Zoo.”". Non ¢ dato sapere se 1

rediti in questione siano mai stati riconosciuti dagli indicati debitort ¢/0 incassati.

Non sono noti 1 dati di conto economico dell’azienda faunistica nel periodo successivo al 30

aprile 2001, sino all’acquisto della stessa da parte di Osai. nel corso del 2004,

2.3. L’andamento congiunto dei due rami aziendali: periodo 2005-fallimento

La ssiva tabella riporta 1 conti economici riclassificatt della Fallita Parks & Leisure

Srl, per gh esercizi 2005-2009. desunti dai relativi bilanci, redattt “in forma abbreviata”™.

L2y

Uee

privi di relazione sulla gestione (imports in miliont di euro}).

Tabella 3
Andamento congiunte dei due rami aziendali “Zoo” ed *‘§< {imﬁamim“ ’3%%}:\»»2&?*}
Parks & Lefsure Sl oL s} 2006 ' .

% abire delka ;;m&mimw

2 & !‘V‘ stariont it servigi 8,34 4,15
sobilizzaion: 0.0 300
fas it 3,34 £
C i .00 000 800
Tatale YValore dellp Produsione G468 4,49 3.56 1.5
Aoiuisi ~ .08 R g,17F
<133 ~ 1,41
Chadinenio bent bl BRI | - FE
Varimsions senanen s 8,03 &,00
s -5 - 347
Omrert diverst b gestume - 0,03 AN - {33
EBITDA - 8,45 - 887 - 3,88
Amemortaments ¢ svalatasion - 07 - 4,36 ~ {326
TBIT - 8.5 - 3,83 - 988
Omert fanziart nelti - 02 - BT - {1,406
eyt siravrdinart et . 3,33 - 41 ~ 3,30
ERT - 0,02 - .31 - 1,18
{ Imposte - 04 <000 - 4.03
| Risultato desercizio 8,83 - 1,40 - .22

T Alegate 31 bilanewo 2000 di Gurdine Zookogico di Napolt Sy L.
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Der lancr dai quali sono tratti |

solamente quello relativo all esercizio 2005 ¢ s

altri, r
allart

2010

Pergh e

non st

{ dati di conto economico di cui alla tabella che precede,
stato approvato in quello successivo, mentre gh
elativi agli anni 2006-2009, sono statt sottoposti al soct, per 1 provvediment di cu

2479 ¢o secondo comima, . L solamente in occasione dell assemblea del 15 ottobre

sercizi 2010 e 2011 (i fallimento, si ricorda, e stato dichiarato lo scorso 11 ottobre),

dispone di bilanci completi, essendo 1 prospetti acquisiti alla procedura concorsuale

castituity

dafla situazione patrimoniale al 30 settembre 2010 riportata nella domanda™ di

ammussione alla procedura di concordato preventivo presentata da Parks & Leisure

Sorbid 8 novembre dello stesse anno;

dalla situazione patrimoniale al 31 ottobre 2010 a;ﬁwmia sub “DY alla integrazione
i §

alla domanda anzidetta, presentata 1l 12 gennato 2011, St nott che nemmeno ['annessa
relazione dell’esperto ex art. 161, terzo comma, legge fallimentare, contiene prospetii

di conto economico, essendo la proposta concordatania fondata sulla mera cessione de

bent al crediton,

dalla situazione patrnimoniale al 25 febbraio 2011"". allegata sub <17 alla modifica

fella domanda di amnussione alla procedura di concordato preventivo, del 5 lugho
2011 Si noti che neanche nel Prano Strategico 2012-2016 (peraltro relativo al solo
ramo aziendale “parco meccanico”), allegato sub 57, redatto dal consulente di Parks
& Lesure Sl (f medesimo che, wn qualita di esperto, sensi dell’art. 161, terzo
comma legge fallimentare, ha attestato la fatibilita del modificato  progetto
concordatario), sono evidenziati 1 contt economict dell’odierna Fallita, per esercizio

2010 e per il pertodo successivo, sino al deposito dell atto i discorso;

EAAE

" Alegate 50 domanda & ammissione alla procedura di concordato preventivo, § novembre 2010

A Movasio ¢
Adlegato 6.4
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. : . ) 42 . Sl merc ooy
patrimoniale al 12 ottobre 2010 ™, depositata dal cessato

12 febbraio 2012

- dalla situszone

ammunistratore della Fallita presso ufficio del Curatore,

1. andamento della Fallita, attestato dai datt di cui alla tabella precedente ¢ stato carattenizzato

da una pressoche continua diminuzione dei ricavi, accompagnata dal dechino della redditivita

congiunta dei due rami aziendali “parco meccanico” e “zoo”. che ha. infine, indotto la societa

ad adire 1l Tribunale di Napoli, nell autunno del 2010, mediante 1l gia menzionato ricorso ex

art. 160 ¢ ss., legge fallimentare (v. infra)

fet: b

2.3 8 H Piano df Rifancio df U SNmdi Finanzicr?”

tra 1 documenit dell amnumnistrazione della Fallita, un articolato

La Curatela ha nnvenuto,
progetto denominato “Edenlandia & Zoo ~ Piano di Rilancio™, predisposto, nel 2009. da

Studr Finanzian™ . Se ne sintetizzano, di seguitfo, 1 tratt: principali

realizzazione di un parco integrato, composto da Edenlandia e dallo zoo, secondo o
modello  del family park & edwaimment, tvolto a famughe, tunst,  student,
caratterizzato dalla combinazione di divertimento/gestione del tempo libero e

apprendimento/cultura, dislocato su tree aree: quella det gioch (Iattuale parco

meccanico), quella del “bioparco”™ (lo zoo. dopo la sua ristrutturazione) ¢ quella del

parcheggio (ex Cinodromo),
- composizione-obiettivo der ncavi costitwita da quelli nvenientt dalle due attivita
principali, 1 grocht ed il bioparco, e da quellr del merchandising, del parcheggio, della

ristorazione e delle sponsorizzaziont;

i

obtettivo a regime di 11 muliont di visttatori all’anno (ritenuto coerente con un

afflusso stimato dagls estenson del documento di 1.5 milioni di vistatori all ‘anno ner

U Allepato 13

St A E§W”‘I$U 12

14 . N . N . .
{ di rcerehe astendalt, svente la medesima denominanione, risulta, in

Mapely, far eapo al Profl Mario Mustilll, ordinario di Feonomia e Gestione delle Imprese, Seconda Universita

partenopes.

Ung societa di consulenza & diresione ¢



primn anni 90, nonché del potenzale bacino d'utenza locale, regionale ¢ &

provenienza da alfre zone);

ivestimenti, da realizzarst in due anni, per un complessivo ammontare, al netto

dell TVA, di eurc 42,74 nuliont, comprensivi anche di euro 9,88 muliont per acquisto

Codel 100% della Newceo. ™ {evidentemente destinata a rendersi conferitana delle
attivita di Parks and Leisure Srl):
- fabbisogno, comprensivo di investimentl, imposte sw medesinu e ligmdita di
funzionamento, complessivamente pari ad euro 51,27 milioni, interamente coperti da

capitale proprio di euro 20,35 miliont e da finanziamenti per ulteriori euro 30,92
milyoni;

- raggiungimento della produttivita a regime. al quinto anno, con prospettive

economiche “costanti”, da quel momento in poi, caratterizzate ricavi di cirea euro 20

miliont, Ebitda di cirea euro 9 milions, Risultato Operativo di circa eure § miliony utili

nett di cirea euro 3 muliont

Curatela™ . ha attnbuito P'impossibilita di dar corso alla ristrutturazione aziendale, secondo il

rogetto illustrato nel summenzionato documento, al preteso ostruzionismo  di (NN

prog

G |- o rebbe ostacolato Dottenimento delle autorizzazioni necessarie, soprattutto

nel caso dell’area adibita a giardino zoologico, per 1 lavort di rinnovo. Risulta, in effetti. che

— abbia citato n giudhzio, 1’8 maggio 2009, Parks & Leisure Sl per
ottenerne lo sfratto per morosita dalle tre aree oggetto der contratti di locazione ricordati in
precedenza. I giudizi sono tuttora pendenti, essendo stata la Curatela autorizzata dal Tribunale
Fallimentare a continuarli sia in ragione della prosecuzione provvisoria dell attivita aziendale,

che in vista della possibile cessione a terzi dei due rami aziendali.

Allegato 32 Verbale di imterrogatorio del legale rappresentante della societa Fallita da parte del curatore



232 Hdissesto
Il notevole ritardo con 1l quale sono stati approvati 1 bilanct di Parks & Leisure Sorl 2006 -
2009 costituisce, ad avviso di chi serive, indizio che gia al piu tardi dal 2007, la societa st
trovava in condiziont di seria difficolta, tali da mncidere sull’efficienza della gestione
amministrativa. - Secondo quanto e possibile desumere dalle (Iimitate) informazioni sin qui
esposte, ¢ nell impossibilita di condurre analisi pu approfondite, le ragiomt principali del
progressivo collasso defla Fallita, compiutost tra i 2006 ed il 2010, sono le seguentt:

- causa divetta o Cimmediaia” deve ravvisarst, con ogni probabihita, nel contributo
egative alla gestione aziendale complessiva dato dal ramo “giardino zoologico™ Le
perdite dello “zoo™ non hanno trovato compensazione nella gia esigua redditivita del
“parco meccanico”. S1 desume, dal “Piano Industriale Strategico Newco Edenlandia”

allegato sub 5 alla modifica della domanda & ammussione alla procedura di

concordato preventive, del 6 lugho 2011, che sulla gestione congiunta det due rami
aztendalr, quello relativo allo “2007, ha negativamente inciso, nel 2010, per cirea euro

0.8 mibiont {euro 1.3 mibont & costi, a fronte di i?ui\i di euro 0.5 nulioniy;
.

cansa indiretta o “fondamemale ¢ da imputare alla mancata reahizzazioné degh

mvestimenti di ammodernamento, amphamento ¢ nlancio, piu volte evocat dagli

ammunistrator nelle relaziont at bilanct di Osa

2.3.3 Le offerte d acquisto Bramspark-New Fden

o tugho 2011, Parks and Lewsure S.clin hqudazione ha depositato presso la Cancellena
del Tribunale Fallimentare di Napoli, un’atto di modifica della domanda di amnussione alla
procedura di concordato preventivo, del § novembre 2010, integrata I'] ] gennaio successivo.
Per quanto d interesse ar fin della presente relazione, giova richiamare alcuni profili dell"atto

, ETS ~ N
in discorso™ | che, fra altro, reca:

O Allegate 70 Modifica dells domanda di concordato, paragralo 2.2.1 ¢ s,

EERUEY



“offerta d’acquisto, da parte della societa di diritto inglese, SNGGzRGEGR:! r2mo

Uk
aziendale “zoo”, al prezzo di euro 1'777351. da versarsi:

quanto ad euro 27351, mediante accollo del fondo TRF maturato sing al 25

febbraio 2011, net confronti der quindicr dipendentt inerent: 1} ramo aziendale,

quanto ad euro 875000, alla data di stipula del contratto di cessione del ramo

aziendale;

quanto ai residut euro 875000, entro dodici mest dalla stipula del contratto di

cessione,

un'offerta d’acquisto, da parte della g@ﬁéesa— {costiturta, a quanto

appreso, da alcuni imprenditors proprietart di attrezzature “in partecipazione” insediate
nel parco mececanico, del ramo d azienda “Edenlandia”), al prezzo di complessivi euro

7'SS50°000.00, da versarst

quanto ad euro 979'692.00, mediante aceollo del fondo TFR maturato sino al
25 febbraio 2011, ner confronti dei 58 dipendenti inerenti il ramo aziendale;

o quanto at residw eure 6'370308,00, in dodict rate biennali, scadenti il 30

giugno ed il 30 ottobre di clascun anno, a partire dal 30 giugno 2012 sino al 31
ottobre 2017, le prime diect part ad euro 559222 ciascuna e le ultime due pan

ad euro 489°047 ciascuna:

entrambe le offerte subordinate alle seguent condizions:

o raggiungimento di un accordo con (GRG0 o:: 2 pattuizione di

Pey <

nuowvi contratti di locazione trentennale dei terreni. In particolare:

*  canone di locazione di euro 200000 annut per ["area dello “zo0”. con

meratoria del pagamento per i primi ventiquattro mesi, tempo

o

Pod
P
=N
o
juogs



necessario all'effettuazione, da parte di (jjjJE® ¢ voa radicale

ristrutturazione, con mvestimentt stimati in euro 6'000°000;

. : 4 AV F 1 . NN,
* canone di locazione di euro 280'000°" per le aree del parco meccanico e
dell’ex  Cinodromo (in hLnea con quanto stabilito tra (R

G i),

ottenimento di una nduzione di euro 300000 del costo del personale del parco
meccanico, da negoziarst con 1 dipendenti. perseguita o mediante la riduzione
del loro orano di lavore, oppure attraverso una riorganmizzazione del

G
i

48 .
personale™; @

o concreta possibilita di nistrutturare ["area dello “zoo™ (ottenimento di tutti

< . N ;i’
relativi permessi)” .

51 offre, attraverso la sucessiva tabella, un’approssimativa stima del valore attuale, alla data

&, 9

del 6 lughao 2011, delle due offerte (importi in miltont di euro):

Tabella 4
Stima del valore ¢ e delle offe

rie-New Eden

Modihiea del noorso ex are 160, 1§ BG-07-1 1

Y st delle condimom dell'offerenie e fugho e ] ;
(Opotesi) | !
Omologazione (potesi s 3009111 |

§ i {

e e 1 )

o allegato sub S alla modifica dells domanda di ammissione al concordato

g. 4 ol allegato 7.3

ione precisata nella letters del 1 lughio 2011, di — allegata sub 4 alla modifica dells

® Cond

domanda di ammissione al cordato preventiva, fnviate all amministratore di Parks and Leiswe S} nonché
a mmssario Grudizle cefr allegato 740

i fel 1 gmgno 2011 allegata sub 2 alla modifica dells

da di mmmissions al concordato preventive, inviata all amminstratore di Parks and Leiswre S1. nonché

al Commssario Grudizaale (ofr. allegato 7.2)




fve g

P

Stipula der contmth RERRIES S 0,80 3,89 IR U3
Saldo progze Troa” REER TN o 348 {.&4

flate prevzo "Edeniandia 03,56 §eds

{156 4G

F-00- 13 15,36 142

" e .

' g E NI R 50 3,34

1A A8

334

R

3000105 126

3-H- 10 .25

£y 243

510

NG 1,73 755 4,89

Complessivamente, quindi, euro 6,62 milioni. Nella tabella, i diversi pagamenti promessi
dalle due societa acquirenti sono stati attualizzati al 6 luglio 2011, prendendo a nferimento le

relative date di debenza/scadenza. In particolare, s1 & ipotizzato:

il verificarsi delle condizioni nchieste dalle due societa acquirenti entro settembre
2011 (stipula der contratt di focazione; accordo per la riduzione di euro 300000 der
costi del ramo aziendale “parco meccanico”, accertamento positivo della possibilita di

ottenere ogni necessaria autorizzazione alla nistrutturazione dello zoo).

- 1intervento dell omologazione definitiva del concordato preventivo entro 1f 31 ottobre

50

i
L 3
la stipula, entro il 30 novembre 2011, dei contratti di cessione det due rami aziendali.

Le date dei pagament rateali sono desunte dall’atto di modifica del 6 fuglio 2011 del ricorso

* .
ex art. 160 ¢ ss, legge fallimentare. | versament: sono stati attualizzati, ai tassi seguenty:
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- quanto ai quelli promessi da (| NN atandos: di societa quotata ed essendo

essi relativamente ravvicinan alla data di presentazione della modifica del ncorso, st ¢
rendimento di

ritenuto apphicabile un tasso meramente espre

ivestimentt a basso nischio, avent durata non superiore a mesi 187 S ¢, pertanto,
al 3.24% per

fatto nferimento al ¢d “Rendistato lordo™ ', pari, a luglio 2011

obbligaziom di durata residua compresa tra un anno ed un anno ¢ mezzo;

quanto ai versamenti promessi da (| | | I itcrendoli significativamente

esposti all incertezza, per 1 motivi seguenti;

o loro distribuzione su un arco temporale di parecchi anni;

esiguita estrema del capitale d’apporto della societa costituita per 'acquisto e

N

la conduzione del ramo aziendale “parco meccanico”, a fronte del
considerevole 1mpegno finanziano rappresentato dal pagamento rateale del
prezzo d acquisto del ramo aziendale “Edenlandia”,
forti hmitazioni 1n ordine alla concreta fatubilita del piano, mdicate
{all estensore del medesimo, che nelle premesse scrive che esso si fonda su
informazioni fornite da Parks and Lewsure Srl in liqudazione ed accolte
Coacrticamente. U (ste 1) Inaltn termuni, non st tratta, a quanto pare. di un
piano rappresentativo di una “besi estimate” nel senso oia illustrato in

premessa;

esst sono statt attualizzat al tasso del 15%, determinato tenendo conto degli element

di cut alla tabella seguente

Mla modesta rischiosita connessa ai pagamenti i B concorre. fra Valtro, la circostanza per 1
quale il hiquidatore di Parks and Leiswre Sl GR NS, b promesso. © a servizio della proposta di

\E 8
copeordaie...”, come modifieats dall stto del 6 luglio 2011, di versare. a fondo perduto, ewro | milione, che

possone, per esigenze dr semplificazione, giustapporsi idealmente ai pagamenti promessi dalla sovietd inglese
quasi alla stregus di un Cammortizzatore finanziario” per il caso di ritardo nel versamento delle rate per
3 aumiwio detlo “zou”

CCly. Banea d Ttalis, statistica det "Rendistato” per | anno 2011
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Tubella 8.

Promio di base

Coefficiente beta ady. RO
4.t s
6%

Extraprenuo

Tasso d attualizzazions

rertandalo o

Nella tabella che precede:

il tasso “RY”, rappresentativo di investimentt privi dt rischio, € stato assunto pan a
5,14%, muisura equivalente al “Rendistato” per titolt aventt durata residua compresa tra

vho 2011

s

set ed ofto anny, a ly

il coefficiente beta “adjusted” ¢ stato determunato rettificando il coefficiente beta

medio, calcolato su un periodo biennale, relativamente ad un campione di titoli di
societa quotate operanti nel settore della gestione di parchi e strutture per 1

divertimento (fontc: ‘S,

Awstradia

] Stafi Uniti o Americn

L T Y Seatt Ut d'dmeries

LEappone

v Lelaads

- il premio di base ricade nelle mjsure d’uso comune per il trattamento del rischio

sistematico det flusst di un investimento aziendale;




- Vextrapremio per il nischio rappresenta un correttivo ulteriore, discrezionalmente

determinato in ragione delle peculiarita della situazione di specie, nel modo seguente:

o quanto a 3%, per via delle dimensions aziendali (size premium};

quanto ad un ulteriore 3%, cam‘%gm‘;:mcfegf—C{m}e uno start-up

avente nischio particolarmente elevato, sia per esiguita della dote di capitale

proprio, che per 1 dubbi eirca la fattibilita del suo business plan imphicitt nelle

affermaziont del suo stesso estensore,

Per una compiuta stima del “valore equivalente” delle proposte d’acquisto det due ramu

aziendali, non ¢ sufficiente limutarst all attualizzazione al 6 lugho 2011 det pagament

connessi, ma € necessario, altresi, domandarsi quale fosse, in quel momento, la probabilita

che le condizioni poste per renderle vincolantt s1 sarebbero effettivamente venficate. A

seguito del ritiro della domanda di anumissione alla procedura di concordato preventivo, che
Parks and Lessure 81l in hqudazione ha depositato, 1} 29 settembre 2011, la negozazione &
tali condiziont non ha avuto alcun seguito. Pertanto, non vi sono informazioni in merito
all ‘esito che, verosimilmente, essa avrebbe avuto. Assumendo, quindi, che le probabilita del

positivo e quelle del negativo vertficars: di tali i:i}zadi;;;;ﬁ@m fossero e medesime, il valore

aftuale delle rate di pagamento del complessivo prezzo proposto per 1 due rami aziendalt, pari,

come mdicato alla precedente tabella 4, ad euro 6,62 milioni, deve ridursi del 50%., ossia ad

euro 331 mubont Tale importo ¢ dunque, idealmente rappresentativo dell equivalente
monetario attualizzato ¢ ponderato per la probabilita del verificarsi delle condizioni poste
dagh acquirentt, di ¢16 che la Procedura ha visto “vamficarsi”, in termint di potenziali mtroiti,

a ui;m del ritiro del ricorso ex artt. 160, e ss., legge fallimentare. Esso & pari a poco pru i un

terzo del prezzo “nominale” offerto da Q| ERNG_G s 4

Come s ¢ ricordato, [Matto modificative del ricorso per ["ammissione alla procedura d

concordato preventive reca, in allegato, 1l business plan della societa che, sulla base

dell offerta formulata da CENEENEER . o <bbe dovuto rendersi acquirente del solo ramo

aziendale “Edenlandia”. Esso contiene, fra altro, le seguenti informazioni:
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- da gennaio ad aprile 2010, 1 ricavi fatturati da Parks and Leisure Srl risultano

ripartiti tra ricavi afferenti il ramo “parco meccanico” e ricavi dello “zoo” nella misura

del 77.80% e del 21.82%,.

il numero dei visitatori paganti del parco meccanico, nel quinquennio 2006-2010, ¢

i

N

stato il seguenty

Le principali ipotesi alla base del business plan sono le seguenti;

: ; P : Clent ol ) N
- adozione di un nuovo “modello di attivita” ™, basato sul potenziamento del “parco

meccanico” attraverso 'insediamento, nell'area dell’ex Cinodromo (completamente
libera) di aftrazioni di proprieta di terzi, trasferendo idealmente a questi ultimui I'onere
degh investimenti ed accollando loro (come peraltro fatto in passato dall’odierna
Fallita con 1 ¢.d “partecipanti™) | costi di allestmento degli spazi, di montaggio ¢

smontaggio delle attrezzature ed impanty,
rotazione . _a costo zero.” di sempre nuove attraziont di terzi;
attraziont di

- compartecipazione dell’acquirente di “Edenlandia” ai ricavi delle

proprieta di terzi in nusura del 68% di quanto fatturato™,

affidamento a terzi in esclusiva di servizi mon-core offerti all'interno del parco
meccanico (ad esempio, la ristorazione, i chioschi) e vendita di spazi pubblicitan, co
stima di introiti annui di euro 450°000 in aggiunta a ricavi tpret, rivenient dalla

sestione diretta o in compartecipazione delle attrazioni;

Ulteriormente  chiarito dal cessato amministratore detla Fallia. (| | | T - oo

delinterrogatorio del 3 febbraio 2012, ofy. allegato 32
81 appreso dalla Curatela che 1 o & “partecipanti’” non sono, i effett. dispontbili s rivonosecere al gestore del
parco meccanico pit del 30% det foro provent. La percentuale assa pin elevata, mdicata nella “proy "xmm-
- st spiega, forse, con la circostinpa por I quale le attrazioni sarebbero state mutuate non da “gestori
erzi . bonst dar produttont, eome sembra evineersy dal brasiness plan.
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riduzione del costo del lavoro (euro 300'000°7" in meno negli anmt di piano, rispetto

all 'esercizio 2010}, perseguito senza attuare licenziamenti, bensi rimodulando gh oran

di lavoro {anche ncorrendo ad ammortizzatort sociali) oppure attraverso la
¢ ricollocazione el personale necessario sulle nwove  attrezzature. . {ossia.
accollandone, eventualmente anche per nivalsa, il relativo costo agh imprenditon

terzi). La maggior capacita produttiva derivante dall’utilizzazione dell’ex Cinodromo
per 1l dispregamento di nuove attrazioni viene, pertanto. ritenuta iminfluente sul costo
del lavoro e sul numero di addetti, destinato a restare nel limite di cinquatacingue unita

i tutto il periodo considerato dalla pranificazione;

nmodulazione del prezzo der bighetti d'ingresso, portandolo dagli attuali 3 a 6 euro,
comprensivi di due “girt di giostra”. Prezzo medio di euro 2 per ogmi ulteniore utilizzo

delle attraziont.

I business plan ipotizza che le misure suindicate possano riportare il numero dei frequentatori

315000 gia nel 2012 (primo anno dall’ipotetica data di acquisizione). con un

paganti a 31
mcremento sino a 330°000 nel 2016, vlumo esercizio della pianificazione, con ricavi a regime
part ad oltre 4,3 miliont di euro. risultati operativi di euro 0,476 milioni dopo ammortament

annut di euro 0,724 miliont (per lo pid connesst all avviamento derivante dall’acquisto del

ramo aziendale) ed utili nettt di euro 0,264 miliont,

. . L. . ; . . 8% . . - .
Nel corso del gia ncordato interrogatorio * | il cessato ammunistratore della Fallita ha

precisato, altresi che le offerte di (GGG oo -ttt gli effetti da

considerarsi provenient da soggetti economict distinti e che, in particolare:

- G i - resa disponibile . con una certa rilutianza ad offvirsi di entrare
nel capitate della QNNEEER . con una partecipazione, peraltro, munontaria ed un
esiguo apporto di capitale, nispetto al prezzo offerto alla Procedura per 1'acquisto del

ramo aziendale “parco mecanico’

O Lammontare st evinee, come ricordate, dalle gia menzionata lettera & offerta dx— allegata

sl atto del 6 fugho 2011, depositato da Parks and Letsure Sl in Hquidazione

© Allegato 32 verbale di interrogatorio del 3 febbraio 2012

i

[
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la continguita dei due parchi. quello faunistico ¢ quello di divertimenti, avrebbe, n

ogni caso, permesso a clascun ramo aziendale di beneficiare della vicinanza dell’altro

per Pafflusso der visitatori.

234 Andamenro degli uliim mesi

Come gia mdicato, non st dispone di conti economict det due ranu d’azienda per gh esercizi
2010 e 2011, La Curatela ha fornito le indicaziont di cui alla tabella seguente, che

rappresentanc una ricostruzione parziale e provvisoria degli incassi dello “zoo™ e del numero
wisitaton der due rami aziendali:

Tabella 6
atori delle due strutture ed incass

solo

Visit

e
fneasst Zoo S25433 43¥425
Viesttaton TORZe TOUER
i N MNd
Y ptaton IZORTD 2HF2I6 637

Le ragiont della discrepanza tra 1 dat relativi ar visitaton, indicat nel business plan annesso
all atto di modifica del ricorso ex artt. 160 e ss., legge fallimentare, e quelli accertan dalla

Curatela non sono, allo stato, note. Coincide, invece, Uordine di grandezza del fatturato dello

oo’

3. LAVALUTAZIONE

I due rami aziendali della Fallita sono, al momento, condotti in esercizio provwvisorio dalla
Curatela, in vista della possibilita di cederl. Cio nell aspettativa di realizzare introiti maggiori
nspetto a quell che s otterrebbero dalla cessazione dellattivita e dalla vendita a saldo e
stralcto der bent di propnieta. Ancorché non sia disponibile una stima del probabile prezzo di
cessione der singoh cespiti di proprieta della Fallita, & lecito ritenere, anche sulla base di
quanto tlustrato per le vie brevi dalla Curatela, che il ncavato di una vendita a saldo e stralcio
det singoli cespiti non soltanto sarebbe modesto {di molte attrazioni si potrebbe, z‘?t‘t‘aé pitl,

spuntare il valore di rottamazione, ossia il prezzo a “peso” del ferro e degh altri materiali con




i quali sono costruite), ma verosimilmente assai inferiore ai costi di gestione del grardine

roologico attesi nel lasso di tempo necessario al compimento della iquidazione dell”attivo.

3.1 Asta competitiva e formazione del prezzo: cenno metodologico

Obtettive delta Curatela ¢, quindy, quello di offrire 1+ due rami azendall a potenzial
compratori, attraverso 'indizione di un’asta competitiva, eventualmente i portata

internazionate.

La formazione dei prezzi in sede d’asta competitiva dipende da molteplici fattori: 'ampiezza
delle informazioni, il numero dei partecipanti. la loro capacita finanziaria, e via di segutto. In
condiziont ideali, quando vi sia perfetta trasparenza delle informazion e sussista un’ampia
platea di operatori indipendenti ed in concorrenza tra loro, dotatt di dlimtate capacita i
attingere a finanziamenti, 1l prezzo di un’attivita offerta in vendita, tende, per effetto della
competizione fra ght acquirenti, ad allinearsi al suo valore piu alto, attribuitole dall interessato
capace di trame le utilita maggont Ciascuno der partecipanti al mercato, mfatti, onde
aggiudicarst attivita, formulerd un’offerta prossima alla soglhia oltre la quale 1l prezzo pagato
non risulterebbe remunerativo i rapporto alle utilita attese, alla loro distribuzione nel tempo

ed al nschio connesso.
In un caso come quello di specie:

le informaziont i ordine al profilo di redditivita e di nschio dell’attivita posta in
vendita sono particolarmente limitate. Si dispone, infatti, di inequivocabili indizi
{obsolescenza dell apparato produttivo, causa di costi elevati e di ricavi insufficienti e
dechnanti) della strutturalita delle perdite generate dall’attivita der due ramu aziendali.
“zoo” e “parco meccanico”. Tuttavia, un’analisi approfondita ¢ preclusa dalla
indisponibilita di molt elementi (ad esempio, det dati di conto economico degli ultimi

due esercizi, 2010 ¢ 2011, suddivisi per ramo d’azienda);

‘b
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oli operatori di settore, ai quali I'offerta in vendita dei due rami aziendah potrebbe
esser rivolta sono limitati nel numero (niente affatto paragonabile a quello implicito
nel “mercato ideale”), eterogenel per dimensioni {s1 va da multinazionall quotate,
proprietaric di molti parchi di divertimento a piccole imprese proprietarie di attraziom
itineranti. comunemente ascritte alla categoria dei ¢ d. “grostrai”), e, quindi, dotati di

capacita imprenditoriali, progettuali e finanziarie estremamente diversificate;

manca, infine, una previsione aggiomnata dell imprenditore, concernente la redditivita
attesa dei due rami aziendali, modulata in funzione dei possibili scenar strategict. |
potenziali interessati all’acquisto, sono. pertanto costretti a formulare ipotesi

interamente soggettive sulla base di informazioni parziali.

1l complesso di circostanze caratterizzanti |'ipotesi di vendita all’asta der due rami aziendali
consente, pertanto. di ritenere mverosimile che la mera offerta der medesimt ai notenzialt

mteressati possa far levitare 1l prezzo di aggiudicazione simo a raggiungere il piu elevato

valore attributhile ai due complesst imprenditoriali per effetto della competizione delle offerte

s A6y
Ha o

Finalita della valutazione dei due rami aziendali, richiesta dalla Curatela, &, quindi, quella di

inefficienza del processo “teorico” di formazione del prezzo, fondato sulla competizione tra

gli acquirents.

Se non che, a ben vedere, talune delle difficolta che limitano ['efficiente formazione del
prezzo nell’eventuale procedimento dasta competitiva, costitiiscono ostacolo anche alla
conduzione di una approfondita valutazione dei due rami aziendali. Esse si sostanziano nella

“poverta” delle informazioni disponibili e sono dettaghatamente elencate al paragrafo 1.2

56 4 C 4 . . . . . . . , . .
H problema &, del resto. comune pressoché o ttte o vendile di bent e ¢ complesst aziendali nel contesto &
gquantomeno nell’ambito geografico campano ~ 1 recente epilogo del

procedure concorsuall, come atlesta —
feptative dr vendita dell avienda di propricta della fallila in
Sp AL per il marchio dells guale, prestigioso ¢ noto interazionalmente, non sl & rovato acquirente, col risultato
che quel che & restato dellazienda & stato presn n fitto da un convorrente a poche decine di mighata & euro al

A
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della Premessa, ntitolato “Considerazioni ed Avvertenze”, al quale, onde ewvitare mnutili

ripetiziont, st rimanda

(o premesso. stante Dimpossibilita di adottare un approccio avente le caratteristiche di
completezza applicativa consentite da informazions ampie e coerentt, st e scelto di condurre la

valutazione det due rami aziendalt ricorrendo al procedimento semplificato di cur ai paragrali

che seguono.

3.2 La delicata scelta della base d’asta
Prima di dlustrare ner dettagli il percorso logico-estimativo adottato, occorre sottolineare
come le difficolta tecniche della valutazione e le peculianta del caso di specie (alle quali si ¢
sio ¢ gia piu volte fatto nferimento) impongano di considerare le conclusiont di cur alla
presente relazione come meramente mdicative di un valore teonico der due ramy aziendal,

senza garanzia della sua concreta monetizzabihita. Cio, anche in ragione:

della rarefazione deglt investimentt nel nostro Paese, soprattutto da parte di operaton

i

stramert,
- degh oggettrvi limiti di tempo at qualt e soggetto esercizio provvisorio det due ranu

aziendali. A questo proposito, la Curatela ha mformato chi senive, per le vie brevi, che
la prosecuzione dell’attivita oltre 1l mese di settembre 2012, per via del carattere di
stagronalita det ricavi della stessa, determinerebbe, con ogm probabilita, un disavanzo
gestionale del quale la Procedura, vmpossibilitata a ricorrere al finanziamento del
capitale circolante, non potrebbe m alcun modo farsi carico. Ne consegue, che
Veventuale cessione der due rami aziendali i fumzionamento, dovrebbe completarsi
non oltre la predetta data. a pena dell’eventuale cessazione dell’esercizio provvisorio e

del dissolvimento definitivo dell organizzazione aziendale,
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I rimesso alla Procedura se e come tenere conto o meno, di tali profili, oltre che delle
conclusioni di cur alla presente relazione, nel f{issare la base d’asta e ghi altnt termuni del bando

di cessione der due ram aziendaly

3.3 Valutazione congiunta del ramo “zoo™ e del “parco meccanice™

Lo scenario alla base del procedimento estimativo ipotizza che il profilo del soggetto

interessato all’acquisizione del parco faunistico e del parco meccanico sia quello di un grande
operatore internazionale del settore, interessato a nlanciare, attraverso cospicut investiment,
'intero complesso aziendale, trasformandolo radicalmente secondo 1 canoni pia modermi ai
qualt st ispirano realta italiane di grande successo (Gardaland, Mirabilandia, per citare le due
piu note m ftalia) e che carattenizzano molte mizative analoghe in tutto il mondo. Il momento
particolarmente difficile dell’economia del nostro Paese puo, peraltro, rappresentare un serio
deterrente al concreto manifestarsi di un interesse all acquisto der due rami aziendall nel lasso

temporale nel quale st svolgera la gara

In ognt caso, un mvestitore mternazionale disporubile ad attuare nvestimenti nlevanu

dovrebbe quantomeno poter contare (v. supra, paragrato “Considerazion: ed avvertenze):

sulla prosecuzione del contratte di locazione per non meno di venti-trent anni, ossia
per un periodo sufficiente all’ ammortamento degh mvestimentt;

sulla certezza di poter attuare le modermizzaziont e le nstrutturazioni delle arce
interessate, ottenendo all uopo celermente ognt autorizzazione (1l problema principale,

a quanto sembra, sussiste a causa del regime vincolistico e di destinazione soprattutto

dello “zoo™)

Se tali due condiziont non dovessero, al momento dell’indizione dell’asta, essere verificate o,
almeno, pressoché certe, nella migliore delle ipotest "asta andrebbe deserta. Nella peggiore,
Peventuale assegnatario del complesso aziendale non darebbe seguito all’offerta presentata,

con possibili conseguenze htigiose.




Ia valutazione assume, quindi, che le suddette condiziont siano soddisfatte e verificate (fermo

restando. come si € spiegato al paragrafo “Considerazioni ed Avvertenze”, che la presente

relazione non costituisce n aleun modo garanzia in tal senso e che ogni eventuale mnteressato
i della realta della

H

a rilevare 1l complesso aziendale dovra, a propria cura e spese, sincerars

sttuazionel.

3.3 1 Procedimento extimaiivo

Obiettivo della sima. é 'individuazione del valore che un ipotetico investitore mternazionale
potrebbe rendersi disponibile a riconoscere per ['acquisto dei due rami aziendali. Nel caso
ideale, occorrerebbe, a tal fine, disporre di un vero ¢ proprio piano industriale, redatto nella
prospettiva  mdividuale del g:mief};aiaia interessato. Nella fattispecie, non solo un tale
documento manca, ma nemmeno vi & un business plan aggiornato che deliner beneficr e costi

dell'investimento nella nistrutturazione e nel nlancio di Edenlandia e del grardino zoologico.

Sia pure a costo di mevitabile approssimazione, st puo, tuttavia, far riferimento, quale mero
esempio-tipo di piano industriale straiegico, al business plan predisposto per odierna Fallita
da Studi Finanziar, nel 2009 Esso illustra dettaghatamente, come st ¢ avuto modo di
ncordare, 1l profilo economico e finanziano di un investimento per la modernizzazione ed il
rilancio delle tre aree, Edenlandia, “z00” ed ex Cmodromo, funzionalmente mtegrate m un
unico parco tematico di circa quattordict ettari, con un fabbisogno (comprensive del prezzo
dell’azienda) di euro 51,27 mulioni, coperto da capitale proprio per eure 20,35 milioni e

finanziamenti di euro 30,92 mihont.

(10 premesso, 1l valore potenziale del complesso aziendale (W) &, quindy, funzione:
- del valore che assumera, a regime, 1l complesso aziendale rilanciato (W),
= del tempo occorrente al raggiungimento di tale obiettivo (1),

&

- del rendimento richiesto in funzione dei nischi e deghi obiettivi perseguiti {v):




- degli apporti in caprtale proprio (A) effettuati dall mvestitore nel complesso aziendale,
secondo la relazione seguente:
Wi+ A)x (1+y) =W,
dalla quale, risolvendo per W

W,
(L+y)t

»
LN

Wy =

At fing della determinazione di Wt si & fatto riferimento alle medie storiche dei moltiplicaton

EV/Ebuda ¢ P/

quotate del settore, applicandoh alle cornspondenti misure di Ebitda e di Utle Netto

. 47 N . RN . on . B PN
, determinatt”’, elimnando 1 valon “fuon scala” per un campione di societa

evincibili dal busiess plan al quinto anno dr atttvifa, che — come st ¢ gia avuto modo di

ricordare — rappresenta il periodo a regime del nilanciato complesso aziendale (fonte: Standard

; 3,
ar Fair, L. Stafs Db d'Amenea 100 8.3 RN
Compugnie aig / Francia 6,2 7.3 6.4
Fure Dsney SCA Francia L4 P4 75
Orrerdat Land Co. Lud, 89 LR
} P Ameniea, oo | erca SREN n.d.
s E riferirinment Staty Unin J‘ Amerivi
9 } & 8.0 P10 100 1643
Lid Guippone n.d. 4.3 P2 17 e 2.3
Mew / mmwﬁ Baperience Nuova Jelaada
fad n.d. nad. 2.1 4.8 3.8 5.3
Media 111 8.4 6.6 6.9 7,1 7.2
8,0

| Media storica campione

ta i caso di valon negativi o palesemente “fuort scala”, o
A esempio, nel case di FEuro Disnev, ¢ risultati economict

‘elly tabella, la ngrhé a. d mwx ci;\;wubiic' ¢ iip\ﬁt

rethh sOnG mmau gw\ ' qiz;m xmzt S ms fasso mngmmk’ considerato: 20060 - 85 2007 - 26, 2008 1. 2000
- 39020100 -ZRD 2011 40, Pertanto, non € possibile determinare 1 moltiplicaton P

i franne xhv por il 2008,
esercizio per i quale si ottiene, tutlevia, un valore “fuori scale” a causa degh atili modestissimi),

38 di 4




1sure Lroup E 17,4
Far, P Stats Umit d'Amenen 137 273
‘ompagnie des Adpes SA Franaw 13.2 12,3
sure Pnspey SOUA Franci e nad,
writal Land Co Lad, Japar 3.0 AR
Stati U Americs nd rid

Stay Aamerica
yid . nd nd n.d 18
m Fantasy Co. Lid, Crappone nal. 50 4.7 ERY 113 4.7

Mew Zeatand Dxperience  Nuove Zelunda

Lid 13.6 80 6.9 12.2 7 11,6
Medis 22,3 219 154 169 16,1 21,7
Media storica campione 19,8

Nel caso dell’utilizzazione del moltiplicatore EV/Ebitda, ["enferprise value stimato e stato
ndotto della posizione finanziaria indicata nel business plan alla fine del quinto esercizio

previsionale, onde pervenire all’equity value al tempo t, ossia a Wt

Il valore di Wt rappresenta, idealmente, quanto 'investitore potrebbe monetizzare, ad
esempio attraverso la quotazione dell acquisita, in base ai valori storicamente riconosciutt dal
mercato finanziario per i suddett moltiplicatori (che, m tal caso, sono utihizzati come c.d

Sexit multiples”y.

Un particolare problema di valutazione & rappresentato, nel caso di specie, dalla

€]

individuazione di un congruo saggio v, Si tratta del saggio di rendimento-obiettivo

dell mvestitore  strategico,  difficilmente  individuabile sulla  base di informaziont

pubblicamente disponibili, trattandosi, nella maggior parte dei cast. di un dato “senstbife”, che

S

gli operatori tendono a non rivelare. Maggior trasparenza vi € in merito a rendimenti
conseguiti o attesi da parte dei gestori di fondi di private equity, Studi condotti da accademici
sugli mvestimenti effettuati da tali fondi indicano come il ventagho der rendimenti medi
storict sia estremamente ampio e vanabile (ad esempro, per gli USA, da 0% sino al 35%

N . . ag . . . 0 FRN . . .
nell’arco di oltre un ventennio)™ . Per I'ltalia, una recente ricerca’ nferisce che 1 gestort di

FUma sintest del rendimenti, per peniodo 1984-2008, si pud evincere da upa recente presentazione (2010)
ntitolata Private Egquity: Past, Present, Future, di Steve Kaplan, della Booth School of Business dell Universitd
i Chicago.

taly Private Equity Confidence Survey . Prime Semestre 2011, a cura della societd di consulenea Deloitte




fondi di private equity si orientanc, net loro investimenti, a rendimenti medi per lo pu

ricadents fra f 20% ed il 30%

Cio premesso, ai fini della valutazione si e nitenuto, operando una scelta mevitabilmente
discrezionale. che un investitore strategico difficiimente assumerebbe 1l rischio di mvestire
nel complesso aziendale in esame, se non ritenesse di poter conseguire un rendimento medio

del 25%-30% all’anno. La scelta di una soglia di rendimento particolarmente elevata si fonda

sutle seguenti consideraziont:

la flessione, in controtendenza rispetto al resto del mondo, avvenuta nel corso del

2010, del numero dei visitatori dei principali parchi di divertimento europei”, che

e
appare mdicativa di un indebolimento del comparto nel Vecchio Continente,

verostimiimente connessa alla onist i atto dal 2008:

le particolan difficolta congiunturah del nostro Paese ed il nischio (non completamente

fugato, malgrado gh sforzi dell’attuale governo) che esso possa esser costretto, nel

breve-medio periodo. ad abbandonare la moneta unica europea, con conseguente

svalutazione degh investimentt effettuatt da investitor esten;

- le ncertezze connesse al contesto amministrativo-autorizzativo relativo  agh
mvestiment: direttt alla nistrutturazione dello “zo0™.

Un ulteriore fattore che ha indotto ad optare per un rendimento-obiettivo vicino agh estremi

piu elevati risiede, moltre, nel canone di affitto (v. supra) che J5EGGTGTGGNGNG_N

mtenderebbe richiedere, pan ad euro 840°000 annut per Uintera superficie (“zoo”, parco

meccanico ed ex Cinodromo), superiore del 20% nispetto al valore ipotizzato nel business

plan elaborato da Studi Fmanziar, a sua volta pari ad euro 700°000 all’anno.

Dal valore di Wi, attualizzato al saggio del 27.5% (intermedio rispetto al range 25%-30%) si

e, pertanto, detratto 1l capitale proprio versato dall investitore per la copertura del fabbisogno

T Come st evinee dal pin recente studio di TEA/AFCOM, intitelato The Global Attractions Altendance Report,

pubblicato nel 2011
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relativo agli investimenti (ridotto della quota di prezzo che, nel business plan del 2009, era

stata inclusa nell apporto miziale di equiiy)
La tabella 7 illustra i conteggi effettuati (importi in miliont di euro).

Tabella 7
Fintero complesso aziendale

!
Ebitda 9.1
73 4
1 -2
Wit 70 WO 590

¥ Yol 37.5%
ST §
Van WD 2107 Van Wb

A TGAT LA

WA 060 WA 703

La stima effettuata - che, si rpete. & di massima e largamente approssimativa — indica che 1l
valore che un investitore di calibro internazionale, avente un profilo industnale-strategico,
PP I . P S p x g B £ L% £ SR RN O 5 . 5 P4 > . you b gony
potrebbe essere disposto a riconoscere, per l'acquisto dei due rami aziendali, un valore
oscillante tra euro 7,03 mulioni ed euro 10,6 milioni. Si richiama quanto al paragrafo 1.2

“Consideraziont ed avvertenze

Roma, 4 aprile 2012

© Ascanio Salvidio

Utiore conungtoialisia

Revisore legade
i

Foae



artners

FLENCO DEGLTALLEGATI

I Bilancio. redatto in forma abbreviata, di Parks and Leisure S.rl., dell’esercizio chiuso al
dicembre 2006;

> bilancio. redatto in forma abbreviata, di Parks and Leisure Srl, dell’esercizio chiuso al 3

dicembre 2007,

bilancio, redatto in forma abbreviata, di Parks and Leisure Srl. dell’esercizio chiuso al 31

dicembre 2008,

L

4 bilancio, redatto in forma abbreviata, di Parks and Leisure Sl dell’esercizio chiuso al 31

dicembre 2009;

ricorso ex art. 161, comma primo, L F., depositato da Parks and Leisure S.r.l, del 4 novembre
20140

LAy

6. integrazione al ricorso ex art. 161, comma primo, L.F | presentata da Parks and Leisure Srl in
liquidazione all’udienza collegiale del 12 gennaio 2011. Al documento sono allegati:

- relazione dell Esperto ex art. 161, comma primo, L.F.;
_ prospetto contenente il dettaglio der debiti;

~istanza di transazione %ma%

. situazione patrimoniale al 31 ottobre 201(

fd P e

s
i
i

7 proposta modificativa del ricorso ex art. 161, comma primo, L.F., depositata da Parks an
Leisure S.rl in liquidazione 1 5 luglio ’*fki Al {éf:}&limﬁ?m sono allegati:

7.1 situazione patrimoniale di Parks and L u%m”e S.rl in liquidazione al 25 febbraio 201 1;
7.2, offerta di acquisto del ramo aziendale “zoo”, inviata dalla societa (Y[ [ jj il | givgno
2011

e

3. proposta irrevocabile di acquisto del ramo aziendale “zoo”, inviata dalla societa G .
il 3 luglio 2011,
7.4. proposta irrevocabile di acquisto del ramo aziendale “Edenlandia”, inviata dalla societa
S i uclio 2011
7.5 piano industriale strategico, esercizi 2012-2016;
o attestazione di riconoscimento di debito, sottoscritta dal (| | ¢ istanza di modifica
di %z*az:&::azém% fﬁ &za:a.i e
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LF, §“’§3<§az{e éai {%@u, T&r‘i assimo D' Ambrosio;

7.8 elenco det creditor;

7.9 elenco delle attivita presenti nel parco non di proprieta di Parks and Leisure Sl in
liquidazione, nonche elenco delle attivita date in concessione a terzi;

atto di revoca della proposta concordataria, depositato da Parks and Leisure Srl in

liguidazione, il 30 settembre 2011,

U sentenza n. 307/2011 di non luogo a procedere sulla domanda di concordato preventivo e di
f(‘f;‘):‘if@%iaéiit} dichiarazione del fallimento di Parks and Leisure S.rl in liquidazione, emessa dal
Tribunale di Napoli. Sezione Fallimentare, depositata in Cancelleria il 12 ottobre 2011,



R
e

28

A

“elenco det soct di Osat, estratto dalla banca dati Cerved;

S bilancio di Osar S p A relativo all esercizio 2004,

“decreto emesso dal Giudice Delegato al fallimento 307/2011, dott. Nicola Graziano, con il quale

autorizza alla continuazione temporanea dell esercizio d'impresa di Parks and Leisure S.rl in

liquidazione, sino al 31 maggio 2012,

tima del valore vanale dutilizzo dei cespiti di proprieta di Parks and Leisure Sl in

08
liquidazione, relativi al Parco Edenlandia, condotta e:ia-

piano di rilancio “Edenlandia & Zoo”, predisposto per conto di Parks and Leisure Srloin
liquidazione, nel 2009, da “Studi Finanziari”. Si precisa che dalla copia in formato cartaceo
fornita allo scrivente mancano le pagine da 40 a 47,

bilancio di Parks and Leisure S.rl in liquidazione, al 12 ottobre 2011, corredato di una nota
illustrativa ¢ di una situazione contabile di verifica alla stessa data, predisposto a cura del

cessato amministratore e depositato presso la Curatela, il 2 febbraio 201

atto costitutivo di Parks and Leisure Sl in liquidazione;
bilancio di Osai Sp A relativo all”esercizio 1995,

bilancio di Osai S.p A relativo all esercizio 1996,

bilancio di Osai S.p.A. relativo all esercizio 1997,

bilancio di Osai S p A relativo all’esercizio 1998

19 bilancio di Osai S p A relativo all esercizio 1999,

bilancio di Osat S p A relativo all esercizio 2000;

bilancio di Osai S.p A relativo all’esercizio 2001,

~bilancio di Osai S.p. A relativo all”esercizio 2002:

bilancio di Osai S p A relativo all’esercizio 2003;
. XY

.

i

bilancio di Osai S.p A relativo ali’esercizio 2005,

~bilancio di Giardino Zoologico di Napoli S.rl relativo all esercizio 1995:

bilancio di Giardino Zoologico di Napoli S.r.l. relativo all esercizio 1996:
bilancio di Giardino Zoologico di Napoli S.rl. relativo all”esercizio 1997,

bilancio di Giardino Zoologico di Napolt S.rl relativo all esercizio 1998;

bilancio di Giardino Zoologico di Napoli Sl relativo all’esercizio 1999, al 2000 ed al 30

aprile 2001,




32 verbale di interrogatorio del legale rappresentante della societa Fallita da parte del curatore, del
3 febbraio 2012;
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CONTRATTO DI LOCAZIONE
ad uso non abitativo - ex art. 27 della legge 392/1978
TRA
cf. — in persona del
Presidente e legale rapp.te p.t. comm. Ferdinando Morra in
virth dei poteri conferitigli con delibera del 30.03.2012 dal
Consiglio di Amministrazione, con sede legale in Napoli al
Viale J. F. Kennedy n. 54, iscritta al Registrc delle Imprese
di Napoli al n. 564495;
) E
Studio Giordano Associazione Professionale Dottori
Commercialisti, Curatore del Fallimento della Societd Parks &
Leisure s.r.l. in ligquidazione c¢£f. 05195071217, in persona
del dott. Salvatore Lauria Responsabile .del Procedimento n.
307/11 aperto presso la Sezione Fallimentare del Tribunale di
Napoli - G.D. dott. Nicola Graziano;
PREMESSO CHE
1. la é proprietaria del complesso
immobiliare della consistenza di mg. 38.000 circa adibito a
parco ricreativo denominato Edenlandia e riportato in NCT del
Comune di MNapoli alla P.ta 3013, fol. 206, che insiste su
porzione delle p.lle 82/341/337/340/339, sgito in Napoli ed
avente accesso da V.le J.F. Kennedy e da Via Privata
Antoniotto TUsodimare, confinante a nord con il giardino
zoologico, a sud con V.le Kennedy, ad est con Viale
Usodimare, ad ovest con l’area gia adibita a cinodromo e con
la piscina Scandone; i}. tutto come indicato nella planimetria
allegata al presente atto sotto la lettera “A”;
2. la - & altresl proprietaria dell’ulteriore
compendic immobiliare della consistenza di mg. 13.600 circa
gid adibito a Cinodromo e riportato in NCT del Comune di
Napoli alla P.ta 3013, f£ol. 206, p.lla 250 confinante 'a sud
con V.le Xennedy, ad ovest con Via Labriola, ad est con il
complesso menzionato al capo 1 del presente contratto, a noxd

con la piscina Scandone; il tutto come indicato nella
planimetria allegata al presente atto sotto la lettera “A”;
3. la € inoltre proprietaria del

complesso immobiliare della consistenza di mg. 80.000 circa
adibito a Parco Zoologico e riportato in NCT del Comune di
Napoli alla P.ta 3013, fol. 7, p.lla
35/36/39/40/41/42/44/45/47, nonché p.lla 26, sub 1.2,
confinante con Viale J.F.Kennedy, con complesso immobiliare
della Mostra destinato a Parco ricreativo denominato
Edenlandia e con la Piscina Comunale Scandone, il tutto come
indicato nella planimetria allegata al presente atto sotto la
lettera “A*;

4. le aree oggetto del presente contratto wvenivano
concesse in locazione a mezzo di tre distinti contratti tutti

sottoscritti in data 25.07.2005 dalla
S. in data 29.09.2005 la . conferiva nel

Mariavalentina Puca Giusti
NOTAIO

Registrato a
Castellammare di Stabia
il 05 aprile 2012

n. 2507 serle 1T

Trascritto a: NAPOLI 1

il 05 aprile 2012

n. reg. generale: 9004
n. reg. particolare: 6663




capitale sociale della propria controllata Parks & Leisure
S.r.1. il proprio ramo di azienda costituito, Inter alia, dal
Complessd . vgnmobili?r_e de quo,;'

6. con  sentenza 1. 10616/09, coperta da giudicato, il
Tribunale di Napoli statuiva la definitiva cessazione per
inadempimento della conduttrice della locazione avente ad

oggetto l'area denominata “Edenlandia”, collegata alla
locazione dell’area %00 e Cinodromo per espressa pattuizioﬁe
contrattuale {art. 15 del contratto Edenlandia; art. 13
contratto Zoo entrambi del 25.07.2005; art. 16 contratto
Cinodromo del 25.07.2005), contestualmente dichiarande la
inopponibilita alla dellfatto di

conferimento di ramo d’azienda intervenuto tra - e

Parks & Leisure srl;
7. con sentenza del 12 ottobre 2011 la Parks & Leisure

S.r.l. veniva dichiarata fallita dJdal Tribunale di Napoli, il
quale tuttftvia autorizzava l’esercizio provvisorio
dell’impresa fino alla data del 21 novembre 2011;

8. con successivo provvedimento del 21 novembre 2011 il
Tribunale di Napoli auﬁorizzava la prosecuzione temporanea
dell‘esercizio d‘impresa della soclieta fallita Parks &
Leisure s.r.l. in liquidazione fino al 31 maggio 2012; ;
9. nelle more della gestione temporanea dell’esercizio di
impresa di cui al precedente puntoc 7, il Tribunale prevedeva
la predisposizione di wn bando di gara di respiro
internazionale che, nella propria stesura, tenesse in debito

conto anche le aspettative della-
10! la stessa esistenza dell'azienda della Societa fallita

Parks & Leisure s.r.l. si connota, tra 1l'altro, per il
contratto di locazione delle aree, di cui ai punti 1 2 e 3

delle premesse del presente contratto, sulle gquali la
relativa attivita insiste;

11. il Fallimento della Parks & Leisure srl ha interesse ad
ottenere un Iimpegno della a concedere

in locazione le aree oggetto del presente contratto al fine
di rendere -’ercorribile il progetto di vendita dell‘’azienda

fallita;
12, la oltre che al recupero del

credito vantato, ha interesse alla riqualificazionme dell’area
e pertanto si & dichiarata disponibile a collaborare per la
migliore risoluzione dei ©problemi c¢che hanno interessato
l'area oggetto del presente contratto, nei termini adottati
dall‘’Assemblea dei Soci tenutasi il 17.11.2011, nella quale e
stato confermato <«. 1’interesse di a
concorrere alla prosecuzione dell’esercizio provvisorio per
un tempo limitato e definito necessario per determinare le
condizioni per indire un bapndo di gara internazionale per Ilo
sviluppo del Parco del Tempo Libero» essendo per

determinante operare per la salvaguardia e la

’

valorizzazione del patrimonio aziendale, per culi & necessario



correlare, da un lato, la propria iniziativa al rispetto dei
principi di corretta amministrazione e del riconoscimento dei
diritti  indisponibili  conseguenti ai rapporti locativi
intercorrenti, dall’altro ed in misura prevalente, di puntare
con determinazione su una strategia che assicuri al Parco del
Tempo Libero una prospettiva di qualificato e consolidato
sviluppo strutturale e qualitativo di livellec nazionale». TLa
addiviene dunque alla stipula di un
contratto di locazione ritenendo che cid sia <«.. condizione
unica ed ottimale per assicurare nel tempo, a- la piena
rivalutazione e la adeguata redditivita delle aree locate e
del patrimonio aziendales». <. ocbiettivo strategico #dd MAO per
incamerare risorse economiche adeguate, corrispon&enti a:Z
valore d’uso delle aree, & di condurre e gestire un processo
diretto alla valorizzazione ed alla redditivita delle aree
stesse attraverso un bando di gara Iinternazionale per la
vendita della azienda fallita e la conseguente nuova
assegnazione delle aree ..».
13. il presente contratto di locazione costituisce un bene
del complesso aziendale del guale, ai sensi e nel rispetto
degli artt. 105, 107 e ss. 1. fall., sl procedera alla
vendita, nel quale, conseguentemente, subentrerda ex art. 2558
c.c. il soggetto che si rendera acquirente dello stesso;
14. la ha precisato 1 reguisiti
tecnico-giuridici che devono essere posseduti dJdal soggetto,
del quale sin d‘ora acconsente il subentro nel presente
contratto, come precisati nel successivo art. 5‘.5 :
15. sono, pertanto, intercorse serie trat':i:ative tra le
parti, all'esito delle gquali le stesse si sono dichiarate
disponibili a sottoscrivere il  presente contratto di
locazione soggetto alle condizioni di seguito espresse, 1ivi
incluse le condizioni sospensive di cui al successivo art. 5.
Tra le cosgtituite parti si conviene e stipula quanto segue:

Art. 1 - OGGETTO E CONSENSO I

La concede in locazione al conduttore

che, come 1in epigrafe rappresentato, accetta, il complesso
immobiliare meglio descritto ai capi 1, 2 e 3 ivi compresi
gli edifici insistenti _sulle aree indicate . della parte
“Premesso” del presente"contratto che si aﬁﬁiano qui per
integralmente ripetuti e trascritti.

I1 bene oggetto della locazione viene concesso per esclusivo
uso di Parco del Tempo Libero, dqualsiasi mutamento di
destinazione dell'unitd immobiliare & wvietato ai _sensi
dell'art. 80 della legge 27 luglio 1978 n. 392 e compotta la
risoluzione di diritto del presente contratto; a tal fine il
locatore potra avvalersi della presente clausola, ai sensi
dell'art. 1456 del codice civile, entro tre mesi dal momento

in cui ha ‘avuto conoscenza del suddetto mutamento di

destinazione. Kl
Al conduttore & espressamente vietato svolgere nel complesso

Wy




immobiliare oggetto della locazione le seguenti attivita:

a) congressuali;

b} fieristiche;

c) corsi di formazione per adulti (esclusi quelli
destinati alla formazione di suoi dipendenti e/o

collaboratori e/o esperti e/o studiosi in tema ambientale e/o

zoologico} ;

4a) concorsi per qualsiasi impiego e/o attivita
professionale;

e) spettacoll e/o eventi culturali (cinema - teatro -
danza - prosa -~ lirica) nonché spettacoli musicali (musica
classica, sinfonica, da camera, contemporanea) per un

pubblico superiore a 1.000 persone per giorno in strutture al
coperto e/o dedicate;
f) - gestione di impianti sportivi.
Art. 2 -~ DURATA

La durata della presente locazione & stabilita, ex art. 27
legge 352/78, in amni 14 (q&attordici) con decorrenza dal
verif-g'garsi dell‘ultima delle condizioni sospensive di cui al
successivo art. 5. )
Alla scadenza di tale termine, la locazione si intendera
rinnovata automaticamente per: un periodo di anni sei ed alle
condizioni pattuite nel presente contratto, senza necessita
di alcuna comunicazione; la
espressamente rinuncia al diritto d’intimare disdetta del
contratto ex arti‘j:. 28/2% L. 392/78 alla prima scadenza,
ancorché ricorrano 1 motivi tassativamente previsti dalla
menzionata legge.

Art. 3 -~ CANONE DELLA LOCAZIONE

Il canone annuo di locazione & stabilito in € 840.000,00
{ottocentogquarantamila/00} annui  oltre IVA - di cui €
660.000,00 imputabili alle aree Edenlandia e Cinodromo, ed €
180.000,00 imputabili all‘are Giardino Zoclogico -~ da pagarsi
in rate mensili anticipate di € 70.000,00 (settantamila/00)
oltre IVA, dichiarando la parte locatrice, ai sensi dell’art.
35 co;f8 lett. A del D.L. 223/06 convertito in legge 248/06
che ha riformulato l'art. 10 n. 8 del DPR 633/72, che intende
avvalersi, per il presente contratto, dell’assoggettamento ad
IVA ed in virtl di cid verra applicata 1’IVA alle fatture che
saranno emesse. »

Il pagamento del canone dovra essere effettuatc a mezzo

bonifico sul conto corrente A4di che

provvederd a trasmettere alla locatrice le coordinate
bancarie.

Il conduttore non potré} in alcun modo sospendere o ritardare
il pagamento del canone oltre -i termini stabiliti dalle
vigenti disposizioni normative e non potra far valere alcuna
azione © eccezione se non dopo eseguito il pagamento dglle
rate scadute. Cedono inoltre a carico del conduttore tutti

gli oneri accessori ({guali a titolo esemplificativo:-



TARSU etc.).
Il mancato pagamento del canone, decorsi 1 termini di legge,
costituisce motivo di risoluzione del presente contratto ai
sensi dell'art. 1455 del codice civile.
In considerazione dei lavori necessari all’attuazione del
progetto di rilancio di cui all’art. 6 e di quelli ulteriori
necessari per rendere 1l bene oggetto della locazione piu
adatto all’uso cui il locatore intende destinarlo, il canone
verra corrisposto per i primi 12 mesi di locazione, mnella
minor misura di € 47.500,00 (quarantasettemilacinguecento/00)
oltre IVA mensile.
L'onere di pagamento del canone avra decorrenza dalla data di
effettiva immissione dell’aggiudicatario nella materiale
detenzione del bene.
Art. 4 ~ ISTAT

Al sensi dell'art. 32 della legge 392/1978, 1l canone
locativo verra annualmente aggiornato, nella misura massima
prevista dalla legge, della variazione ISTAT, dell'indice dei
prezzi al consumo per le famiglie degli operal ed impiegati,
verificatasi nell’anno precedente e determinata utilizzando
1’'indice mensile del secondo mese anteriore a quello di
inizio della locazione; 1'importo base sul quale operare tale
aggiornamento sara costituito, ogni amno, dall'ultimo canone
annuale precedentemente aggiornato.
L’ aggiornamento ISTAT del canone ‘locativo ' avverrd §
automaticamente anche senza espressa richiesta del locatore;
nel caso di mancato adeguamento spontaneo da parte del
conduttore, la parte locatrice avrda diritto al recuperc dei
mancati adeguamenti anche per le mensilita arretrate.

ART. 5 - CONDIZIONI SOSPENSIVE
L'efficacia del presente contratto di locazione & soggetta al
verificarsi delle seguenti condizioni scospensive:

1. entro ja data del 30.11.2012 dovra essere
intervenuta  1’aggiudicazione definitiva dell’azienda di
proprieta del fallimento Parks & Leisure S.r.l1. nei sensi di
cui in premessa;

2. l'acquirente dell’azienda dovra fornire prova, entro
la medesima data del 30.11.2012 di essere in possesso deil
requisiti tecnico-giuridici, organizzativi e patrimoniali
adeguati ed idonei con 1l’attivitd oggetto del presente
contratto, oltre ad una esperienza pluriennale nella gestione
di strutture ed attivitd per il tempo libero od attivita
equipollenti. ) ‘
Detti requisiti - potranno essere posseduti anche
dall‘eventuale societa controllante.

Nel medesimo termine del 30.11.2012 1‘aggiudicatario dovra

fornire a certificazione antimafia e

certificati attestanti la inesistenza di procedure
concorsuali a carico della stessa nell’ultimo guinguennio.
Tutte le sopra elencate condizioni sospensive dovranno




verificarsi entro il termine perentorio del 30.11.2012,
decorso il gquale il presente contratto cessera di avere
efficacia obbligatoria per—
- ART. 6 -

OPERE DI ADEGUAMENTO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE
La parte conduttrice dichiara - di aver preso visione
dell’immobile oggetto del presente contratto e di averlo
riscontrato adatto all'uso al guale intende destinarlo.
Tutte le opere di adeguamento della struttura saranno
effettuate a cura e spese della conduttrice - essendosi di
cid tenuto conto nella determinazione del prezzo -~ in
ottemperanza al progettc che sara redatto dalla conduttrice.
In particolare le opere di adeguamento sulle quali il
conduttore & tenuto, ove necessario ad intervenire,
consistono:
~ Ripristino Colonnato con Archi ingresso zona Edenlandia -
stima dell’intervento € 450.000,00;

- Ripristino laghetto zona Edenlandia - stima dell‘intervento
€ 200.000,00;
~  Consolidamento Tribune area ex Cinodromo - stima

dell intervento € 250.000,00:
~ Messa in sicurezza degli edifici esistenti nell’area zoo,
quali bar-ristorante, Villa Leonetti, fabbricati uffici etc.
- stima dell’intervento € 400.000,00;

- Consolidamento della pensilina di accesso all‘area zoo

stima dell’intervento € 850.000,00;

—- Ripristino recinti, voliere e gabbie dell’area zoo - stima
dell’intervento € 150.000,00.

La Conduttrice, pertanto, predisporra a propria cura e spese
un progetto di adeguamento del Complesso Immobiliare nel
rispetto della destinazione d’uso dello stesso, delle norme
di legge applicabili, nonché dei wvincoli paesaggistici ed
architettonici su di esso gravanti che la conduttrice
dichiara di conoscere.

La Conduttrice sottoporra 1l progetto di adeguamento alla
Locatrice, 1la quale avra facolta, entro i successivi 30
{trenta) giorni, di formulare i propri eventuali rilievi e/o
di accettare in tutto o in parte 1l progetto. Qualora la
Locatrice non effettuasse rilievo alcuno, omettesse di
effettuare rilievi nel termine previsto di 30 (trenta)
giorni, ovvero qualora la Conduttrice non condividesse 1
rilievi formulati dalla Locatrice, le opere non potranno
essere effettuate, in difetto, ove comunque eseguite, la
conduttrice sard tenuta alla riduzione in pristino.

La Mostra d'Oltremare spa a?ré facolta di modificare od
integrare il progetto nella parte in cui le opere a
realizzarsi dovessero comportare violazioni della vigente
normativa e/o dei vincoli: architettonici gravanti sul bene.

Il parere della Soprintendenza sara vincolante per le Parti.
Tutte le opere progettate sarannb realizzate a perfetta



regola d‘arte, nel pieno rigpetto delle norme di sicurezza ed
a totale cura e spesa della Conduttrice.
La Conduttrice dovra consentire, per tutta la durata della
locazione, in ogni momento, l‘accesso del personale tecnico
delegato dalla Locatrice e/o dalla Soprintendenza su semplice
preavviso (anche telefonico) onde permettere sopralluo:ghi e/o
verifiche della corrispondenza delle opere in corso di
realizzazione efo di quelle giad wultimate, con quelle
riportate nei progetti. .
La conduttrice prende atto che, per 1l’area destinata a
Giardino Zoologico, la societd fallita - in data 18 novembre
2005 - ha preséntato al Ministero dell‘Ambiente istanza per
il rilascio della 1licenza di cui all’art. 4 eco. 1 D.Lgs
73/2005 e che attualmente & ancora in corso il procedimento
istruttorio volto all’ottenimento delle autoiizzazioni che
resta subordinata all’adeguamento della struttura in
ottemperanza alle disposizioni di cui all’art. 3  del
menzionato D.Lgs., all’esatta osservanza delle propedeutiche
prescrizioni disposte dal CITES nel 2004, nonché alle
prescrizioni previste dal Dipartimento di Prevenzione della
Sanitd Pubblica Veterinaria di Napcli nell’'anno 2010 -~ che
gqui si abbiano tutte per integralmente riportate e trascritte
- che la conduttrice, con la sottoscrizione del presente atto
espressamente dichiara di conoscere; e si obbliga al
compimento di ogni altra attivité idonea al superamento
dell'attuale- struttura del Giardino Zoolegico compreso il suo
ammodernamento ed il miglioramento delle strutture con
particolare riguardo a quelle che ospitano gli animali
pericolosi ai fini della idoneita della struttura a detenere
gli stessi in osservanza delle disposizioni di cui all’art. 6
legge 150/92. '

Art. 7 - GARANZIA FIDEIUSSORIA
A garanzia del puntuale ed esatto adempimento di tutte le
obbligazioni assunte con 1la sottoscrizione del presente
contratto, la conduttrice consegnera, nel termine perentorio
del 30.11.2012, fideiussione bancaria a “prima richiesta” che
preveda 1l’espressa rinuncia del fideiubente alla preventiva
escussione del debitore principale, rilasciata da primario
istituto bancario, per un massimale pari a non meno di 12
mensilitd di. canone comprensive di IVA pena la risoluzione,
ipso iure, del contratto per inadempimento del conduttore.
La Conduttrice manterrd in vigore tale fideiussione per
l7intera durata del presente contratto.

Art. 8 - GARANZIA ASSICURATIVA
La conduttrice dovra stipulare, con primaria Compagnia,
idonee polizze assicurative, con validita per 1’intera durata
della detenzione e sino al rilascio del bene, a copertura dei
rischi per Responsabilitd <Civile verso Terzi, Incendio,
Catastrofi Naturali (ad es. alluvioni, inondazioni, terremoto
etc.) con massimale unico di € 2.000.000,00 ({(duemilioni/00) e




con limite di € 1.000.000,00 (unmilione/00} per ogni persona.
Copia delle suddette polizze dovrd essere consegnata alla
locatrice entro e non oltre il termine di gg. 30 dalla
intervenuta immissione nella detenzione del comialesso
immobiliare in oggetto da parte dell‘'aggiundicatario.
Copia delle quietanze dei premi periodicamente pagati andra
poi consegnata alla locatrice nel termine di gg. 30 da ogni
singolo pagamento. Tl mancato rispetto delle pattuizioni di
cui al presente articolo comporterd la risoluzione ipso iure
del contratto di lecazione.

Art. 9 - MANUTENZIONE
La parte conduttrice & obbligata, ai sensi degli artt. 1575
n. 2 e 1576 del <codice civile, a mantenere l'unita
immobiliare locata in buono stato locativo, effettuando tutte
le riparazioni di ordinaria manutenzione, nonché tutte Ile
opere di.  manutenzione agli impianti ed alle strutture
realizzate dal conduttore in esecuzione del progetto di
rilancio dell’area.

Art. 10 ~ INNOVAZIONI
Ogni aggiunta che non possa essere tolta in gualungue momento
senza danneggiare i beni oggetto della locazione ed ogni
altra innovazione non potra essere fatta dal conduttore senza
il preventivo consenso scritto del proprietario.
In mancanza di esplicita autorizzazione, il conduttore non
potra apportare all’immobile locato modifiche e/o
innovazioni; questi non avra comunque diritto ad alcuna
indennita per eventuali miglioramenti, anche se espressamente
autorizzati dal locatore. Ogni modifica o mniglioramento che
non possa essere rimossa senza arrecare danno al bene locato,
resterd acquisita all’immobile e nulla sara dovuto al
conduttore a titolo di indenunita.
Ogni modifica del presente contratto dovrd essere pattuita
per iscritto.

Art. 11 ~ OBBLIGAZIONI DEL CONDUTTORE

I1 conduttore & custode della cosa locata.
I1 conduttore ha 1l'obbligo di custodire 1'unita immobiliare
locata .con l1a diligenza del buon padre di famiglia e di
eseguire tutte le riparazioni poste a suo carico come sopra
indicate.
21 termine della locazione il conduttore dovra restituire
1'unita locata al locatore in buono stato locativo.
I1 perimentc ed il deterioramento avvenuti durante la
locazione sono, in ogni caso, a carico del conduttore, ai
sensi dell’art. 1588 del codice civile.
La conduttrice & obbligata ad osservare scrupolosamente il

regolamento della “ con particolare
riferimento ai divieti ed alle limitazioni, che dichiara di
ben conoscere.

Axt. 12 - PENALI
In caso di ritardo nella riconsegna del bene al locatore, il



conduttore dovrd corrispondere una indennitd di occupazione,
paxri al doppio dell’ultimo canone  pagato, per tutto
lt'ulteriore periodo della sua detenzione finoc al giorno di
riconsegna del complesso immobiliare oggetto’ del presente
contratto.
art. 13 - FORNITURE E UTENZE
I1 conduttore, 'all’atto della immissione nella detenzione del
bene, si impegna alla stipula dei contratti per forniture
idriche ed elettriche, con accollo dei relativi costi d4i
attivazione e deil consumi.
Art. 14 - ISPEZIONI
I1 locatore potrd in qualunque momento ispezionare o far
ispezionare i locali affittati.
Art. 15 -« DANNI - ESONERO DI RESPONSABILITA’Y
Il conduttore esonera espressamente il locatore da ogni
responsabilitd per danni diretti e indiretti che potessero
derivargli da fatto od omissione di terzi, cosi come lo
esonera da responsabilita in caso di interxruzione dei sexvizi
per cause indipendenti dalla sua volonta.
Art. 16 - SUBLOCAZIONE E CESSIONE DEL CONTRATTO
I1 conduttore mon potra sublocare 1l'unitd immobiliare in
oggetto né cedere il contratto 43 locazione senza espresso
consenso scritto del locatore.
In caso 4i cessione del contratto di locazione il conduttore
non ¢ comungue liberato dal pagamento del canone locativo;
del pari il conduttore non & liberato dal pagamento del
canone locativo nel casc di cessione di ramo d‘azienda.
Art. 17 -~ CESSAZIONE DEL RAPPORTO
I1 conduttore potra vrecedere dal presente contratto in
gualsiasi momento salvo preavviso non inferiore a mesi sei da

notificare presso la sede legale della— spa

a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno.
Il conduttore dichiara che 1'immobile in oggetto verra
utilizzato per l'esercizio di attivitd che comporta contatti
diretti con il pubblico; pertanto, alla scadenza del rapporto
di locazione, il conduttore avra diritto all’/indemmita per
perdita di avviamento prevista dall'art., 34 della legge
392/1978. ‘

Art. 18 - ELEZIONE DI DOMICILIO
A tutti gli effetti del presente contratto, éompresa la
notifica di eventuali atti giudiziari anche esecutivi,
ancorché intervenuti successivamente all’effettivo - rilascio
del bene locato, il conduttore elegge aomicilio presso il
compendio immobiliare sito in Napoli al Viale J.F. KXennedy 76
oggetto del presente contratto.

La — resta domiciliata presso la propria

sede legale.
Art. 18 - CONSENSO AL TRATTEMENTO DEY DATI

La parte conduttrice autorizza espressamente il locatore al

trattamento dei propri dati personali.




Art. 20 - SPESE E TRATTAMENTO FISCALE

Cedono a carico del conduttore 1'imposta di bollo per il
contratto e le quietanze, 1'imposta di registro nella misura
stabilita dalle vigenti leggi.

Avendo parte locatrice optato per 1l‘assoggettamento
presente contratto all’Imposta sul Valore Aggiunto ai sensi
dell’art. 35 co. 8 lett. A del D.L. 223/06 convertito in
legge 248/06 che "ha riformulato 1l‘art. 10 n. 8 del DPR
633/72, 1'’imposta di registro andra corrisposta nella misura

del

dell’1% annuo.
L/imposta di registro sard versata a cura della locatrice con
conseguente addebitc del 50% alla parte conduttrice.
Art. 21 - RISOLUZIONE
L'inadempienza da parte del conduttore di uno dei patti tutti
contenuti in gquesto contratto produrra, ipso Jjuré, la. sua
risoluzione e la conseguente applicazione della penale nella
misura indicata allrart. 12.
Axrt. 22 - RINVIO
Per guanto non espressamente convenuto con il presente atto,
si applicano le disposizioni della legge 27 luglio 1978 n.
392 nonché, in quanto compatibili, le disposizioni del codice
civile ({artt. 1571 e seguenti) che regolano il contratto di
locazione.
Art. 23 - FORO COMPETENTE
Le parti convengono la competenza territoriale esclusiva del
Foro di Napoli per gqualunque controversia avente ad oggetto
l’interpretazione e/o l’esecuzione del presente contratto

(anche dopo il suo esaurimento).
Napoli, 1i 04.04.2012
LETTC CONFERMATO E SOTTOSCRITTO

Il Presidente

C

Firmato: Ferdinando Morra

Fallimento Parks & Leisure s.r.l. imn liq.

dott. Salvatore Lauria’

Responsabile del Procedimento n. 307/11

Curatore Studio Giordano

Firmato: Salvatore LAURIA.

Ai sensi e per gli effetti di cui all‘art. 1341 ss. cod. civ.

si approvano espressamente le condizioni e le clausole

previste dagli articoli: art. 1 (oggetto e limitazioni); art.
5 (condizioni sospensive); art. 6 [(opere di adeguamento);
art. 7 {(fideiussione); art. 8 (garanzia assicurativa); art. 9

(manutenzione); art. 12 (penali}; art. 4 (adeguamento ISTAT).
Fallimento Parks & Leisure s.r.l. in 1lig. !

dott. Salvatore Lauria

Responsabile del Procedimento n. 307/11

Curatore Studio Giordano

Firmato: Salvatore LAURIA.
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