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Repertorio n. 9483                   Raccolta n. 7245 

VERBALE DI ASSEMBLEA  

REPUBBLICA ITALIANA 

L'anno duemilaventicinque, il mese di settembre, il giorno 

diciotto, in Roma, via di Grotte Celoni n. 21, nei locali 

interni della Parrocchia Santa Maria Causa Nostrae Laetitiae 

Villagio Breda, alle ore diciannove e minuti tre, innanzi a me 

Giovanni Todde, notaio in Roma, iscritto presso il Collegio 

notarile dei distretti riuniti di Roma, Velletri e 

Civitavecchia,  

è comparso: 

Caratelli Augusto, nato a Roma il giorno 10 maggio 1961,  

domiciliato per la carica ove appresso, il quale dichiara di 

intervenire al presente atto non in proprio ma, nella sua 

qualità di presidente del consiglio di amministrazione del: 

"CONSORZIO DI MIGLIORAMENTO FONDIARIO DI TORRE GAIA – ROMA”, 

con sede legale in Roma, via di Torre Gaia n. 19, avente codice 

fiscale: 80248910582 

nel prosieguo del presente atto detto anche “Consorzio di Torre 

Gaia” o “Consorzio”. 

Detto comparente, della cui identità personale io notaio sono 

certo, dichiara che, nei modi e termini di legge e di statuto, 

è stata convocata in questo luogo, giorno ed ora, in seconda 

convocazione, l’assemblea generale straordinaria dei 

consorziati del "CONSORZIO DI MIGLIORAMENTO FONDIARIO DI TORRE 

GAIA – ROMA”, al fine di discutere e deliberare sul seguente 

ordine del giorno 

a) presentazione progetto esecutivo Centro Sportivo (voto non 

previsto) 

b) approvazione modifica Statuto relativo all’accesso 

controllato al Consorzio di Torre Gaia, di persone non 

consorziate che si recheranno al Centro Sportivo, in 

particolare si chiede di modificare l’Articolo 10 Parte II 

Pagina 21 dello Statuto (l’eventuale delibera di approvazione 

sarà trasmessa alla Giunta della Regione Lazio) 

ed invita me notaio a far constare da pubblico verbale le 

risultanze dell'assemblea stessa. 

Aderendo alla richiesta io notaio do atto di quanto segue:  

ai sensi dello statuto assume la presidenza dell'assemblea il 

predetto comparente, il quale: 

- constata e comunica che il Consiglio di Amministrazione nella 

seduta del 24 luglio 2025 ha deliberato la convocazione 

dell’Assemblea Generale Straordinaria dei Consorziati, in prima 

convocazione per il giorno 17 settembre 2025 e, in seconda 

convocazione, per l’odierno giorno 18 settembre 2025  

- constata e comunica che l’assemblea è stata di poi 

regolarmente convocata a norma di statuto mediante avviso 

esposto all’Albo della Sede del Consorzio in data 29 luglio 

2025 e inviato successivamente ai consorziati nei tempi 

prescritti dal vigente statuto 
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- constata e comunica che nel periodo di tempo intercorso tra 

la convocazione dell’assemblea ed il giorno della riunione sono 

stati messi a disposizione dei consorziati presso la sede del 

Consorzio, nelle ore di apertura degli uffici consortili, le 

pratiche sulle quali l’assemblea è chiamata a deliberare le 

quali sono altresì state messe a disposizione sul sito del 

Consorzio www.consorziotorregaia.it 

- attesta e comunica che la prima convocazione è andata deserta 

- accerta la presenza, l’identità e la legittimazione in proprio 

o per delega che resta conservata negli atti del Consorzio, di 

numero centocinquantanove consorziati su numero 

millesettecentocinquantasei rappresentanti numero 

centotrentuno virgola novantatre millesimi su numero mille 

millesimi 

i cui nominativi ed i millesimi da ciascuno di essi 

rappresentati ai fini della analiticità del verbale sono 

indicati nell’elenco che viene allegato al presente verbale 

medesimo sotto la lettera “A” per farne parte integrale e 

sostanziale 

- attesta che è presente l’organo amministrativo nelle persone 

di:   

se medesimo presidente 

Sangiorgi Carone Francesca vice presidente 

Cocco Antonio consigliere  

D’Addio Vincenzo consigliere 

Lijoi Giuseppe consigliere 

Pesce Mario consigliere 

Tucci Valerio consigliere  

- attesta che sono presenti i revisori dei conti:  

Bandiera Grazia revisore dei conti effettivo 

Gente Rossana Patrizia revisore dei conti effettivo 

- attesta che sono presenti per la Commissione di Garanzia: 

Cottone Girolamo presidente 

Della Rocca Angelo commissario 

Regoli Claudio commissario 

mentre Manfrida Antonio anch’esso commissario è assente 

- rammenta che in seconda convocazione l’assemblea è costituita 

quando siano presenti tanti consorziati che rappresentino un 

ventesimo dei consorziati medesimi ed un ventesimo dei 

millesimi 

- attesta e constata che in conseguenza l'assemblea deve 

considerarsi validamente costituita ed atta a deliberare 

sull'ordine del giorno. 

A questo punto il presidente, passando alla trattazione del 

primo punto all’ordine del giorno, per il quale non è previsto 

il voto, presenta il progetto esecutivo del Centro Sportivo 

dandone ampia e dettagliata illustrazione anche con l’ausilio 

di tecnici e diapositive. Ne segue un dibattito con interventi 

dei consorziati ed una serie di domande e risposte con riguardo 

a svariati aspetti tra cui quello urbanistico, quello degli 

.
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impianti, quello dei parcheggi ed anche quello in ordine al 

quesito se sia stata preso in adeguata considerazione  il 

ricorso al fotovoltaico e ai correlativi fondi del PNRR.  

Nessuno dei consorziati intervenuti su questo primo punto 

all’ordine del giorno richiede a me notaio che nel presente 

verbale siano riassunte le proprie dichiarazioni né mi consegna 

il testo scritto del suo intervento. 

 

Il presidente passando poi alla trattazione del secondo punto 

all’ordine del giorno illustra dettagliatamente le ragioni che 

rendono opportuno consentire l’accesso al Centro Sportivo anche 

di persone non consorziate con conseguente modifica 

dell’Articolo 10 Parte II Pagina 21 dello Statuto dall’attuale 

tenore: 

“È vietato destinare i lotti e gli edifici impiantati e 

impiantandi ad uso diverso da quello abitativo. 

Nel caso particolare di terreni di proprietà del Consorzio, 

previa delibera dell'Assemblea dei Consorziati, potrà essere 

autorizzato l'esercizio di attività sociali, sportive, 

ricreative e di servizi in genere, destinate ad uso esclusivo 

dei consorziati, con espressa esclusione delle attività 

commerciali in genere. 

Per le unità immobiliari con possibilità di accesso diretto 

esclusivamente da strade esterne al Consorzio stesso, o situate 

in piazza di Torre Gaia, l'esercizio delle predette attività, 

nonché commerciali, potrà essere autorizzato ancorché ad uso 

non esclusivo dei Consorziati. L'eventuale esercizio delle 

predette attività dovrà comunque essere regolamentato da 

apposite convenzioni.  

Non potranno essere autorizzate in ogni caso attività rumorose 

e/o nocive.  

Sono fatte salve le diverse destinazioni esistenti al 17 

novembre 1989, fermo restando che alla cessazione delle relative 

attività l'uso delle unità abitative ricadrà nella normativa 

prevista nei commi precedenti” 

al nuovo e diverso tenore testuale 

“È vietato destinare i lotti e gli edifici impiantati e 

impiantandi ad uso diverso da quello abitativo. 

Nel caso particolare di terreni di proprietà del Consorzio, 

previa delibera dell'Assemblea dei Consorziati, potrà essere 

autorizzato l'esercizio di attività sociali, sportive, 

ricreative e di servizi in genere, destinate ad uso esclusivo 

dei consorziati, con espressa esclusione delle attività 

commerciali in genere. 

Tuttavia l’accesso al Centro Sportivo, situato in via Gravina 

di Puglia 43, sarà consentito anche ai non consorziati; il 

Consiglio di Amministrazione dovrà redigere ed aggiornare un 

apposito regolamento che andrà sottoscritto da eventuali 

locatari della struttura. 

Per le unità immobiliari con possibilità di accesso diretto 

.
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esclusivamente da strade esterne al Consorzio stesso, o situate 

in piazza di Torre Gaia, l'esercizio delle predette attività, 

nonché commerciali, potrà essere autorizzato ancorché ad uso 

non esclusivo dei Consorziati. L'eventuale esercizio delle 

predette attività dovrà comunque essere regolamentato da 

apposite convenzioni.  

Non potranno essere autorizzate in ogni caso attività rumorose 

e/o nocive.  

Sono fatte salve le diverse destinazioni esistenti al 17 

novembre 1989, fermo restando che alla cessazione delle relative 

attività l'uso delle unità abitative ricadrà nella normativa 

prevista nei commi precedenti”. 

Ancora prima di avviare la discussione il presidente reputa 

necessario, oltre che indispensabile, nominare gli scrutatori e 

pertanto chiede ai presenti chi è disponibile a candidarsi. 

Acquisiti i nominativi l’assemblea procede alla nomina degli 

scrutatori che vengono eletti nelle persone di: 

Caschetta Felice Antonio 

Caccavello Francesca 

Palmieri Antonio. 

Quindi il presidente, con il consenso dei presenti, apre la 

discussione chiedendo che i consorziati si esprimano su quanto 

proposto. 

Segue ampio, vivace, animato e argomentato dibattito da parte 

dell’assemblea durante il quale si susseguono numerosi                 

interventi dei consorziati. 

Su richiesta congiunta dei consorziati consiglieri Antonio 

Cocco, Giuseppe Lijoi e Mario Pesce io notaio riassumo come 

segue la loro dichiarazione comune: 

”Mozione d’ordine. 

A nostro avviso la convocazione è viziata ed il secondo punto 

dell’ordine del giorno non può essere trattato per la mancata 

propedeutica messa a disposizione, (non allegato alla 

convocazione), di ogni dettagliato elemento informativo utile 

e necessario perché i consorziati possano deliberare in modo 

consapevole. Pertanto la discussione sarebbe nulla per vizio 

nella formazione della volontà dell’assemblea. 

Quanto alla necessità della proposta modifica, è evidente (da 

quanto ci risulta) che essa ha il solo scopo di favorire un 

enorme afflusso di iscritti alla frequentazione del centro 

sportivo per incrementare gli introiti all’ipotetico gestore 

che dovrebbe fronteggiare un rilevante canone, necessario al 

consorzio soprattutto per pagare le consistenti rate di mutuo. 

Riteniamo opportuno, comunque, rappresentare al riguardo i 

seguenti risvolti estremamente negativi della proposta: 

- necessità di istituire il controllo accesso al consorzio in 

Piazza Torre Gaia (con la prevedibile indispensabile necessità 

di aumentare gli addetti alla guardiania) 

- precaria viabilità strade interne 

- seri problemi per i parcheggi 

.
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- impossibilità dei consorziati di fruire della struttura: per 

la sicura turnazione si riempirebbe soltanto di persone eterne! 

Concludiamo rammentando al presidente, il quale ci ha 

comunicato che in soli nove mesi! il progetto e il e il “computo 

metrico” per la riattivazione del centro sportivo, sono stati 

completati, che noi avevamo proposto, come risulta dai relativi 

verbali del consiglio, di affidare l’incarico ai nostri validi 

professionisti della commissione di vigilanza (che avevano dato 

l’assenso) a costi modici – soltanto il rimborso spese – e 

completati tutti gli elaborati in tempi brevi. La maggioranza 

del consiglio non accettò.” 

I detti tre consorziati consegnano a me notaio il testo scritto 

del loro intervento chiedendone l’ allegazione e io notaio lo 

allego al presente verbale sotto la lettera “B”. 

Il presidente replica, contesta e respinge invitando 

l’assemblea a proseguire i lavori che in effetti continuano 

senza interruzione. 

Su richiesta del consorziato Guido Pera io notaio riassumo come 

segue la sua dichiarazione: 

“Per la votazione prevista al secondo punto dell’ordine del 

giorno dell’odierna assemblea era indispensabile un’adeguata e 

tempestiva informativa verso i consorziati per permettere loro 

una reale valutazione. In special modo era indispensabile che 

i consorziati fossero stati messi a conoscenza del testo di 

modifica dello statuto dandogli il tempo di approfondirne e 

valutarne le conseguenze. 

Non solo ai consorziati non è pervenuto prima dell’assemblea 

il testo della modifica statutaria, ma alcuni consorziati hanno 

ricevuto il testo anche se in ritardo sui tempi necessari ad 

un’analisi, mentre la quasi totalità dei consorziati è stata 

fino all’ultimo tenuta all’oscuro del testo che oggi si è 

chiamati a votare. 

Per tali motivi si diffida il presidente di questa assemblea a 

procedere alla votazione prevista al secondo punto dell’ordine 

del giorno di questa assemblea in quanto non c’è stata adeguata 

e tempestiva informativa nei confronti dei consorziati tale da 

permettergli di votare secondo coscienza e conoscenza.” 

Il detto consorziato consegna a me notaio il testo scritto del 

suo intervento chiedendone l’allegazione e io notaio lo allego 

al presente verbale sotto la lettera “C” 

Su richiesta congiunta dei consorziati Filippo Testa e Giorgio 

Testa io notaio riassumo come segue la loro dichiarazione 

comune: 

“Nel merito della discussione ed eventuale approvazione del 

secondo punto dell’ordine del giorno dell’assemblea, è da 

sottolineare che già esiste quanto previsto all’art. 1, parte 

II, cap, 1-viabilità, ultimo capoverso: “L’uso delle strade è 

peraltro limitato agli abitanti del Consorzio ed a coloro che 

comunque avranno diritto di accedere alle condizioni 

determinate dal presente Statuto e dal Regolamento di 

.
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esecuzione e/o dalle disposizioni emanate dai competenti organi 

consortili” e il Regolamento di Esecuzione – Cda 20 ottobre 

1994 art. 2, Accesso al Consorzio, in particolare ultimo comma: 

“Hanno altresì diritto di accedere al Consorzio gli ospiti dei 

consorziati e residenti, previa autorizzazione di costoro, 

nelle forme e modalità definite dagli Organi consortili.” 

Considerato che tale prassi ha avuto abitualmente corso durante 

le precedenti gestioni del Centro Sportivo e che, al momento, 

non è manifesta l’effettiva entità degli accessi da consentire 

in deroga, i sottoscritti non ritengono necessario apportare 

attualmente una modifica allo statuto secondo quanto proposto 

al secondo punto posto all’ordine del giorno e pertanto 

suggeriamo di depennare la discussione. 

Ciò anche in considerazione che, comunque a breve, l’Assemblea 

dovrebbe essere riconvocata per approvare/modificare una nuova 

formulazione dello Statuto e relativi adempimenti. 

Dovrà invece essere predisposta e adottata una regolamentazione 

dei permessi straordinari, che renda agevole gli accessi e il 

loro controllo, evitando intralci e congestioni. 

(Si suggerisce a tale proposito, l’emissione di appositi 

contrassegni e/o telecomandi, eventualmente di colore diverso 

susseguenti alla registrazione di targhe autorizzate, con 

validità limitata al periodo di impegno del richiedente con la 

gestione del centro ed obbligo di restituzione. Tali titoli di 

accesso dovrebbero (potrebbero) essere soggetti anche ad una 

tassa anche in analogia a quanto previsto dallo Statuto, parti 

I, cap. II, contributi, at. 7-10).” 

I detti due consorziati consegnano a me notaio il testo scritto 

del loro intervento chiedendone l’ allegazione e io notaio lo 

allego al presente verbale sotto la lettera “D” 

Su richiesta del consorziato Raffaele Perghem io notaio 

riassumo come segue la sua dichiarazione: 

“Io ho comprato la casa qui nel Consorzio solo per motivi di 

sicurezza e la proposta di apertura agli esterni del centro 

sportivo necessariamente la diminuisce oltre a ridurre il valore 

delle case. Manifesto pertanto la mia contrarietà” 

Su richiesta del consorziato Euclide Tucci io notaio riassumo 

come segue la sua dichiarazione: 

“Anziché criticare la proposta perché non vi chiedete chi e 

quali precedenti gestioni hanno provocato le perdite economiche 

che oggi impongono di correre ai ripari?” 

Su richiesta del consorziato Sorella Marco io notaio riassumo 

come segue la sua dichiarazione: 

“Forse con la prospettata modifica dello statuto ci può essere 

un conduttore-affittuario del centro sportivo che finalmente 

paga un canone e copre i necessari costi di riqualificazione” 

Interviene infine anche il consorziato e commissario della 

Commissione di Garanzia Della Rocca Angelo che dà lettura di 

sue lettere a suo tempo inviate al Consorzio concernenti quanto 

all’attenzione dell’assemblea ma non richiede a me notaio che 

.
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nel presente verbale siano riassunte le sue dichiarazioni né 

mi consegna alcun testo scritto del suo intervento. 

Neanche gli altri consorziati intervenuti richiedono a me 

notaio che nel presente verbale siano riassunte le loro 

dichiarazioni né mi consegnano il testo scritto del loro 

intervento. 

Nessuno chiedendo ulteriormente di intervenire il presidente 

premette che la maggioranza si raggiunge solo per millesimi e 

che le deliberazioni si intenderanno approvate quando abbiano 

tanti voti favorevoli che rappresentino almeno la metà più uno 

dei voti dei presenti conteggiati per millesimi e comunque un 

numero di millesimi superiore a venticinque. 

Il presidente pone in votazione la proposta di delibera per 

appello nominale a mezzo di schede di voto nominative che 

indicano anche i millesimi rappresentati da ciascun consorziato 

e sulle quali indicare alternativamente il voto favorevole, il 

voto contrario o l’astensione. 

L'assemblea approva la proposta presentata al secondo punto 

all’ordine del giorno con il seguente risultato: 

voti favorevoli: 

sessantuno consorziati rappresentanti sessantasei virgola zero 

uno millesimi 

voti contrari: 

novanta consorziati rappresentanti sessantuno virgola uno 

millesimi 

astensioni: 

sei consorziati rappresentanti tre virgola cinque millesimi 

assenti perché andati via prima della votazione dell’assemblea: 

due consorziati rappresentanti uno virgola trentadue millesimi 

il tutto come risulta dal foglio nominativo contenente 

l’identificazione dei voti favorevoli (F), contrari (C) o 

astenuti (A) e dove risultano depennati i due consorziati 

assentatisi (F), foglio nominativo che viene allegato al 

presente verbale sotto la lettera “E”.                                           

e conseguentemente 

delibera 

di modificare l’Articolo 10 Parte II Pagina 21 dello Statuto 

che assumerà il seguente ten. 

ore letterale: 

“È vietato destinare i lotti e gli edifici impiantati e 

impiantandi ad uso diverso da quello abitativo. 

Nel caso particolare di terreni di proprietà del Consorzio, 

previa delibera dell'Assemblea dei Consorziati, potrà essere 

autorizzato l'esercizio di attività sociali, sportive, 

ricreative e di servizi in genere, destinate ad uso esclusivo 

dei consorziati, con espressa esclusione delle attività 

commerciali in genere. 

Tuttavia l’accesso al Centro Sportivo, situato in via Gravina 

di Puglia 43, sarà consentito anche ai non consorziati; il 

Consiglio di Amministrazione dovrà redigere ed aggiornare un 

.
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apposito regolamento che andrà sottoscritto da eventuali 

locatari della struttura. 

Per le unità immobiliari con possibilità di accesso diretto 

esclusivamente da strade esterne al Consorzio stesso, o situate 

in piazza di Torre Gaia, l'esercizio delle predette attività, 

nonché commerciali, potrà essere autorizzato ancorché ad uso 

non esclusivo dei Consorziati. L'eventuale esercizio delle 

predette attività dovrà comunque essere regolamentato da 

apposite convenzioni.  

Non potranno essere autorizzate in ogni caso attività rumorose 

e/o nocive.  

Sono fatte salve le diverse destinazioni esistenti al 17/11/89, 

fermo restando che alla cessazione delle relative attività l'uso 

delle unità abitative ricadrà nella normativa prevista nei commi 

precedenti”. 

Il presidente dichiara di aver accertato che le votazioni sono 

state prese con la maggioranza sopra indicata, ed, infine, di 

aver regolato lo svolgimento dell'assemblea ed accertato i 

risultati delle votazioni stesse. 

Null'altro essendovi su cui deliberare la presente assemblea 

viene sciolta alle ore ventitrè e minuti sei. 

Si allega al presente atto sotto la lettera “F” il testo di 

statuto contenente la modifica testé deliberata. 

Spese del presente atto, dipendenti e conseguenti, sono a carico 

del Consorzio. 

Richiesto, io notaio del presente atto ho dato lettura al 

comparente che lo approva, omessa invece la lettura degli 

allegati per espressa volontà del comparente medesimo. 

Consta di cinque fogli per diciotto pagine scritto in parte da 

me notaio ed in parte da persona di mia fiducia e viene 

sottoscritto dalla parte e da me notaio alle ore ventitré e 

minuti dieci. 

Caratelli Augusto 

Giovanni Todde                L.S. 
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Attesto io Giovanni Todde, notaio in Roma, iscritto presso il
Collegio notarile dei distretti riuniti di Roma Velletri e
Civitavecchia, che la presente copia è conforme,
all'originale e ai suoi allegati nei miei atti, i cui fogli
sono tutti muniti delle firme prescritte dalla legge, sia
marginali che finali.
La presente copia viene rilasciata su supporto informatico ai
sensi e per gli effetti dell' articolo 68-ter della Legge 16
febbraio 1913 n. 89 - Ordinamento del notariato e degli
archivi notarili (così detta Legge notarile), così come
introdotto nella Legge medesima dal Decreto Legislativo 2
luglio 2010 n.110 - Disposizioni in materia di atto pubblico
informatico redatto dal notaio a norma dell'articolo 65 della
Legge 18 giugno 2009 n. 69.
Alla presente copia è pertanto apposta la firma digitale di
me notaio, che ne attesta la detta conformità all' originale
e ai suoi allegati formati su supporto analogico.
Giovanni Todde notaio
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