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VERBALE DI ASSEMBLEA STRAORDINARIA 

CONSORZIO MIGLIORAMENTO FONDIARIO DI TORRE GAIA 
 
L’anno 2023, il giorno 6 Giugno, alle ore 20:30 si è riunita, in seconda convocazione, 
l’Assemblea Straordinaria del Consorzio di Miglioramento Fondiario di Torre Gaia, presso i 
locali di Via di Torre Gaia n.120, per discutere e deliberare sul seguente ordine del giorno.  
 

ORDINE DEL GIORNO 
 

1. Quanto ai necessari lavori di manutenzione straordinaria del Centro Sportivo, 
deliberare tra: 
a) effettuazione dei lavori, con anticipazione delle spese a carico del proponente gestore; 
b)  effettuazione dei lavori da parte del Consorzio. 

 
 2. Se scelto il punto 1b decidere tra: 

a) emissione di un ruolo straordinario di Euro 200.000,00 a carico dei Consorziati; 
b)  chiedere un finanziamento e/o mutuo ad una banca. 

 
A norma dell’art. 26 dello Statuto, assume la Presidenza dell’Assemblea il Sig. Antonio 
Cocco, Presidente del Consiglio di Amministrazione del Consorzio, il quale constata e dato 
atto che: 
 
a) l’Assemblea è stata regolarmente convocata, con avviso affisso all’Albo della Sede del 
Consorzio in data 17/05/2023 e inviato successivamente ai Consorziati nei tempi prescritti 
dall’articolo 15 del vigente Statuto Consortile, per il giorno 05/06/2023, alle ore 23:50 in 
prima convocazione e per 06/06/2023 ore 20:30 in seconda convocazione sempre nello 
stesso luogo Via di Torre Gaia n.120; 
b)  la prima convocazione è andata deserta; 
c)  sono presenti per il Consiglio di Amministrazione: il Vice Presidente Francesco Paolo 
GARGIULO ed i consiglieri, Giuseppe LIJOI, Bruno MARIANI, Alfredo RASTELLI, 
Mario PESCE; 
d)  assente Roberto PERGHEM; 
e)  per la commissione di Garanzia: Girolamo COTTONE, Angelo DELLA ROCCA, 
Antonio MANFRIDA, Guido PERA. 
f) per i Revisori dei Conti Grazia BANDIERA. 
g)  è stata accertata la legittimazione e l'identità dei presenti. 
 

DICHIARA 
 

Alle ore 21:20 l’Assemblea validamente costituita ex art. 16, capitolo IV, Parte I, dello 
Statuto e valida a deliberare sul sopra riportato ordine del giorno essendo presenti n.256 
Consorziati, per complessivi 189,90 millesimi di proprietà, di cui n.128 con millesimi 84,12 
rappresentati per delega (regolarmente iscritti a norma di Legge e di Statuto). Vedi 
l’allegato A facente parte del presente verbale. 
Prima di avviare la discussione è necessario, oltre che indispensabile, nominare gli 
scrutatori; essi al momento della votazione con l’ausilio delle segretarie procederanno alla 
chiama nominale per acquisire l’espressione di voto e fornire i risultati. 

Pertanto invita coloro che si offrono disponibili a candidarsi scrutatori. 
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Acquisita la disponibilità dai seguenti nominativi:  

- Simonelli Laura 
- Ortiz Giovanna 
- Passaretti Guido 

 
l’Assemblea procede alla loro nomina.  
 
Nominati gli scrutatori, il Presidente, per rendere più opportuna la votazione dei punti all’ 
o.d.g., soprattutto a coloro che non hanno avuto la possibilità di acquisirle prima, dà lettura 
delle informazioni fornite ai Consorziati nella nota informativa allegata alla convocazione 
della presente Assemblea. 
“Signori Consorziati, 
la presente convocazione si è resa estremamente necessaria perché, come vi è noto, nella 
precedente Assemblea straordinaria del 28 Marzo u.s. non si procedette a deliberare sui 
punti all’O.d.g. perché risultò “non validamente costituita e non idonea a deliberarli per 
mancanza del quorum costitutivo”. 

E’ superfluo rammentarvi che non si evidenziano ulteriori motivazioni per evitare di 
deliberare i punti all’ O.d.g., essendo importante per tutte le motivazioni ampiamente 
esposte negli interventi effettuati nel corso della precedente Assemblea e nella nota 
allegata a detta convocazione ma, soprattutto perché il 28 Aprile u.s. LA CAMERA 
DI COMMERCIO HA REGISTRATO LO SCIOGLIMENTO E MESSA IN 
LIQUIDAZIONE DELLA SOCIETA’ UNINOMINALE TORRE GAIA S.R.L. e 
perché l’Assemblea della Società il 28 Aprile u.s., su proposta del C.d.A. del 20 
Aprile, ha nominato il LIQUIDATORE (Antonio Cocco c he ha ringraziato per la 
fiducia, ha accettato l’incarico che, per espressa volontà, svolgerà a titolo gratuito), e, 
infine, perché sempre per la suddetta necessità di abbreviare i tempi, è stato già 
nominato il Tecnico (Ing. M.N.) il quale ci ha confermato che effettuerà la perizia 
asseverata e la consegnerà entro il 10 Giugno p.v. 
Pertanto la conclusione dell’operazione, con la formale assegnazione degli immobili al 
Consorzio, con molta probabilità, dovrebbe formalizzarsi entro la fine di Giugno.  

 

Ecco i punti all’ordine del giorno (ovviamente sono quelli della precedente 
Assemblea): 
1.  Quanto ai necessari lavori di manutenzione straordinaria del Centro Sportivo, 

deliberare tra: 
a) Effettuazione dei lavori, con anticipazione delle spese a carico del proponente 

gestore; 
b) effettuazione dei lavori da parte del Consorzio. 

2. Se scelto il punto 1b decidere tra: 
a) Emissione di un ruolo straordinario di € 200.000,00 a carico dei consorziati; 
b) chiedere un finanziamento e/o mutuo ad una banca.  

 
Con riferimento a quanto dettagliatamente esposto nella su richiamata nota della 
precedente assemblea, riteniamo utile informarVi che il Consiglio, esaminate le 
offerte e fatti i dovuti calcoli, ha ritenuto opportuno e conveniente scegliere IL 
PUNTO 1b e, conseguentemente IL PUNTO 2b, perché, lo ribadiamo, i 200.000,00 
euro stimati scaturiscono dagli adeguamenti degli impianti (caldaie riscaldamento, 
impianto di trattamento acqua piscina, impianto elettrico, impermeabilizzazioni, 
adeguamento alle norme VVF ecc.) supportati dai relativi preventivi.  



 
3 

 

In tal modo si avrebbe: 
• un controllo diretto delle lavorazioni e maggiore garanzia dei risultati;  
• la decorrenza immediata del canone di locazione e contestuale rilascio della 

fidejussione a garanzia; 
• un significativo vantaggio economico derivante dalla differenza tra l’importo 

indicato dai proponenti e quello scaturente dalle nostre valutazioni.” 
 

N.B. Ribadiamo, per l’ennesima volta, che se si decide per le suddette soluzioni (punti 1b e 
2b) si renderà funzionale il centro sportivo e conseguentemente, dalla gestione è previsto si 
recupereranno dall’inizio della locazione tutti i costi fissi (€ 45.000,00) che gravano sugli 
immobili (IMU e imposte varie) il rateo del finanziamento e quanto necessario per gli 
eventuali interventi di manutenzione straordinaria. 
Riteniamo opportuno infine informarVi che dal futuro gestore sarà preteso innanzitutto un 
trasparente controllo delle iscrizioni e degli accessi, la garanzia fideiussoria sul canone, 
l’applicazione di una equa quota di iscrizione ai Consorziati ed un ottimale uso di tutti i 
locali del centro (anche con riferimento ad eventuali suggerimenti e/o richieste di servizi 
che, previa notifica dell’età dei componenti del nucleo familiare potrebbero avanzare i 
Consorziati e fatte proprie dal Consiglio di Amministrazione).   
 
Successivamente, nel prendere atto della richiesta di interventi da parte dei presenti si apre 
la discussione sui punti posti all’ordine del giorno, chiarendo comunque a coloro che sono 
interessati a prendere la parola di prenotarsi in anticipo.  
 
Intervengono: 
Pera Guido che procede alla lettura della relazione allegata al presente verbale (Sub1) in 
qualità di presidente della commissione di garanzia. Il Presidente risponde ai quesiti posti 
dal Presidente della Commissione di Garanzia formulando nello specifico i chiarimenti 
relativi alla relazione stessa. All’uopo informa che tutte le decisioni eventualmente prese 
nella presente Assemblea, produrranno effetto soltanto dopo l’acquisizione 
dell’immobile al Consorzio e che l’eventuale negoziazione con terzi gestori 
dell’impianto sportivo verranno attivate successivamente all’acquisizione 
dell’impianto sportivo al Consorzio.    
Boni Cristiano che legge la relazione allegata (sub.2) al presente verbale, contestando la 
formulazione dell’Ordine del Giorno e chiedendo il rinvio ad una nuova Assemblea dove 
all’ordine del giorno vengano specificati gli argomenti di cui all’allegato documento (sub.2). 
Spalvieri Alessandro che chiama a votare coloro che non sono d’accordo sulla richiesta del 
mutuo in quanto ritiene che il mutuo potrà essere richiesto dopo che il Consorzio avrà 
acquisito l’immobile del centro sportivo. Inoltre ritiene che tale decisione venga presa dal 
nuovo Consiglio di Amministrazione del Consorzio, visto che l’attuale è di prossima 
scadenza. 
D’addio Vincenzo ritiene che non sia urgente procedere alla richiesta del mutuo in quanto 
l’immobile non è ancora di proprietà del Consorzio. Inoltre chiede motivazioni in merito: 

- allo scioglimento della società Torre Gaia s.r.l.; 
- alla formazione del credito del Consorzio nei confronti della stessa società, 
- alle modalità di assegnazione dell’immobile al Consorzio. 



 
4 

 

 
Risponde il Dott. Carmine Vox facendo presente che la società è stata sciolta perché la 
perdita dell’anno 2022 era di 56.000,00 euro circa, per cui, non essendo stata coperta per 
non incidere ulteriormente sul finanziamento dei soci, essendo la stessa perdita superiore al 
terzo del capitale sociale, in applicazione delle disposizioni di legge ex Art. 2484 Cod. 
Civile, è stato deliberato lo scioglimento. Inoltre, un’altra causa che ha inciso su tale 
deliberazione è legata alla persistenza sin dall’anno 2016 di perdite d’esercizio che se pur 
siano state civilisticamente coperte con i finanziamenti dei soci, fiscalmente hanno 
determinato ai fini dell’applicazione degli Studi di Settore prima e degli ISA dopo, la 
presenza di una gestione in perdita sistemica con conseguente rilevazione della definizione 
di “società di comodo”; che in mancanza di un adeguamento del risultato economico 
d’esercizio  a quello determinato con gli indici dell’Agenzia delle Entrate,  la società risulta 
esposta ad un accertamento fiscale, qualora non venga sciolta.  
Tra l’altro, un primo accertamento è già avvenuto per l’anno 2016 e fortunatamente è stato 
possibile produrre elementi oggettivi a favore della società in sede di contenzioso tributario.  
Infine, la presenza di spese d’esercizio non remunerate dalla gestione completamente 
negativa, costituisce ulteriore elemento a giustificazione dello scioglimento. 
Per quanto concerne infine, l’assegnazione dell’immobile al Consorzio, questa avverrà 
usufruendo delle agevolazioni fiscali previste dalla Legge di Bilancio 2023, per cui 
l’immobile verrà assegnato al Consorzio, socio unico, in compensazione del credito dello 
stesso nei confronti della società in base al valore iscritto in Bilancio alla data 
dell’assegnazione. 
Galliani Carlo , mentre lamenta l’assenza di iniziative legali nei confronti dei gestori del 
Centro Sportivo, responsabili di aver provocato il dissesto della stessa, fa presente che 
diversamente, sono state attivate iniziative giudiziarie nei confronti degli utilizzatori del 
campo sportivo, non sempre andate a buon fine. Interviene il Presidente dichiarando che le 
affermazioni dell’intervenuto non sono corrette, in quanto anche una causa nei confronti dei 
gestori del centro è stata attivata con la vittoria della società Torre Gaia S.r.l. 
Augusto Caratelli, presenta una breve descrizione delle circostanze che hanno influito sulla 
mala gestione del centro sportivo e conclude con la richiesta di una votazione positiva o 
negativa sui punti posti all’ordine del giorno. Inoltre, informa i presenti che poiché non è 
ancora avvenuto il trasferimento dell’immobile al Consorzio, dimostrando da una visura 
catastale prodotta in assemblea che l’immobile è ancora intestato alla società, occorre 
aspettare il trasferimento prima di prendere ogni decisione in merito agli investimenti da 
effettuare. Pertanto, propone di rinviare le decisioni ad una nuova Assemblea dopo le 
elezioni del nuovo Consiglio di Amministrazione del Consorzio. 
Ortiz Giovanna, ribadisce che nell’ultima Assemblea i Consorziati chiesero un rinvio e la 
stessa Assemblea si concluse con la caduta del Quorum deliberativo. A questo punto, 
l’intervenuta chiede se il parere dei Consorziati espresso in quella sede abbia validità, 
proprio in considerazione della mancanza del Quorum deliberativo. In quella sede, 
nonostante fosse stato manifestato l’interesse per la riqualificazione del Centro Sportivo, 
furono chiesti tempi e modalità per valutare l’opportunità della spesa, alla luce di preventivi 
e progetti che dovevano essere sottoposti all’approvazione dell’Assemblea. Risponde il 
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Presidente che presso la sede del Consorzio, sono disponibili tutti documenti per ogni 
opportuna consultazione e valutazione. 
Piu Alessandra, ritiene opportuno utilizzare la prima opzione e cioè quella che prevede a 
carico del gestore tutte le spese di ristrutturazione e di avviamento, ma il Presidente fa 
presente che dalle due proposte ricevute, tale scelta comporterebbe: 

- l’utilizzo della struttura senza alcun introito a titolo di locazione per il Consorzio; 
- l’assenza di qualsiasi fideiussione per un periodo di circa venti anni;  
- la presenza di vincoli che ne limiterebbero il diritto di proprietà. 

Galliani Carlo , contesta la totale assenza di informazioni sul mutuo che potrebbe essere 
eventualmente richiesto ad un Istituto di Credito, per cui la stessa Assemblea non può 
procedere ad una oggettiva valutazione delle condizioni proposte per individuare le 
soluzioni più convenienti.  
Tucci Valerio, in considerazione dei fatti avvenuti nell’assemblea del 28/03/2023, procede 
alla lettura del documento allegato al presente verbale (sub.3), contestando alcune situazioni 
emerse da controlli documentali eseguiti e da verifiche effettuate all’interno del Centro 
Sportivo, concludendo che bisogna votare “NO” ad ogni proposta presentata dall’attuale 
organo amministrativo in quanto ”il centro sportivo deve essere un valore aggiunto per le 
abitazioni del Consorzio e non una sanguisuga che prosciuga le tasche dei Consorziati e 
motivo di profonda vergogna”. 
Frantellizzi Roberto dichiara di aver acquistato l’immobile nel 2012 proprio perché 
considerava quale elemento di pregio per l’acquisto effettuato, la presenza di un centro 
sportivo a servizio dei Consorziati. Purtroppo, nel tempo la struttura è completamente 
decaduta per scelte scellerate che sono conformi ai risultati ottenuti. Poiché non aderisce a 
tali scelte, chiede al Consiglio di Amministrazione di farsi da parte per consentire ad altri di 
raggiungere migliori risultati. Per questo motivo ritiene che l’importo di € 200.000,00 non è 
idoneo a realizzare la ristrutturazione dell’immobile. 
Inoltre, contesta le modalità di redazione del verbale in quanto ritiene che debba essere 
direttamente trascritto sul Libro dei Verbali delle Assemblee opportunamente vidimato e 
sottoposto all’approvazione dell’Assemblea contestualmente alla chiusura della stessa. In 
merito interviene il Presidente della Commissione di Garanzia Guido Pera facendo presente 
che il verbale, viene pubblicato nell’albo del Consorzio e messo a disposizione dei 
Consorziati per almeno trenta giorni, per cui essi possono prenderne visione in qualsiasi 
momento e formulare le osservazioni e le contestazioni che ritengono opportune. Lo stesso 
verbale viene successivamente trascritto sull’apposito libro del Consorzio che è vidimato a 
norma di Legge come previsto dall’Art. 1136 Cod. Civile ed in conformità della 
giurisprudenza: “il verbale non deve essere necessariamente “chiuso” nel corso della 
riunione e alla presenza degli intervenuti in Assemblea, ma può essere approvato e 
(eventualmente) modificato in un momento successivo in quanto non esistono divieti di 
Legge che stabiliscano l’obbligo di approvare il verbale nel corso della stessa Assemblea”. 
 
Terminati gli interventi il Presidente invita gli scrutatori ad avviare le votazioni per appello 
nominale sui punti all’ordine del giorno.       
I Consorziati saranno quindi chiamati ad esprimersi sul seguente punto all’o.d.g. tra le 
opzioni 1a e 1b, come suddetto, fermo restando che le determinazioni conseguenti 
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l’approvazione dei punti all’o.d.g. avranno seguito soltanto dopo la trascrizione dell’atto di 
trasferimento degli immobili dalla Torre Gaia S.r.l. al Consorzio: 
1.   Quanto ai necessari lavori di manutenzione straordinaria del Centro Sportivo, 

deliberare tra: 
a) Effettuazione dei lavori, con anticipazione delle spese a carico del proponente 

gestore; 
b) effettuazione dei lavori da parte del Consorzio. 

 
2) Se viene scelto il punto 1b decidere tra: 

a) L’emissione di un ruolo straordinario di € 200.000,00 a carico dei consorziati; 
b) avanzare la chiesta di un finanziamento e/o mutuo alla banca BCC di Roma -

Gruppo Iccrea-. 
 

Il Presidente dell’Assemblea acquisisce l’elenco e ne dà lettura:  

Presenti 264 consorziati per millesimi 197,01 

Votanti: 242 consorziati per millesimi 183,29 

Favorevoli: 82 consorziati per millesimi 74,81 

Contrari: 157 consorziati per millesimi 100,06 

Astenuti: 3 consorziati per millesimi 8,42 

Usciti: 22 consorziati per millesimi 13.72 

E rappresenta che non è stato approvato il 1° punto all’o.d.g. e, conseguentemente, non si 
procede alla votazione del successivo punto, ringrazia il Segretario ed i Consorziati che 
hanno partecipato, ed alle ore 23,20 dichiara sciolta l’Assemblea.      

 

Il Presidente                Il Segretario  

F.to Antonio Cocco                   F.to Carmine Vox 






































