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TRIBUNALE CIVILE DI ROMA 

SEZIONE FALLIMENTARE 

Fallimento n.430/2019

 

Giudice Delegato: Dott.ssa Barbara Perna  

 

Curatore:  

Dott.ssa Anna Rita Dell’Olmo  

 

L.I.E.S. Lavori Idraulici Edili Stradali di Pezza Giovanni S.r.l. 

 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA ESTIMATIVA 
Terreni edificabili compresi nel Piano di Zona “La Rosa” - Latina 

1. Premessa 

Il sottoscritto dott. ing. Giuseppe Capobianco, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia 

di Roma con il numero 15658, con studio professionale in Via Acaia n.50 - 00183 Roma, a 

seguito di istanza n.142 depositata il 04/03/2024, ed autorizzata in data 05/04/2024 dal Giudice 

Delegato Dott.ssa Barbara Perna, è stato nominato consulente tecnico al fine di procedere alla 

stima del valore di mercato dei terreni edificabili intestati alla L.I.E.S. Lavori Idraulici Edili 

Stradali di Pezza Giovanni S.r.l. (C.F. 02939860587 e P.Iva 0138181001) con sede in Roma 

(Rm), nonché la quota partecipativa del 15% detenuta da questa in CO.BA.ER. S.r.l. (C.F. e 

P.Iva 01507540597) con sede in Latina (Lt), ed ubicati nel Comune di Latina Zona Industriale 

I. 



  
 

 

2. Identificazione dell'oggetto di stima

La stima ha per oggetto i lotti di terreno edificabile nell’area PEEP del Comune di Latina, 

compresi nel Consorzio Volontario di Urbanizzazione Piano di Zona “La Rosa” 

a- assegnati in proprietà esclusiva alla L.I.E.S. e di seguito elencati 

1) Lotto avente tipologia Bassa Associata, distinto in catasto terreni, al foglio n.173, 

particella n.1113 di mq 1.838 – mc 1.375,00;  

2) Lotto avente tipologia Bassa Associata, distinto in catasto terreni, al foglio n.173, 

particella n.1114 di mq 1.838 – mc 1.375,00; 

3) Lotto avente tipologia Bassa Quadrifamiliare, distinto in catasto terreni, al foglio n.173, 

particella n.1121 di mq 994 – mc 1.350,00; 

4) Lotto avente tipologia Isolata, distinto in catasto terreni, al foglio n.173, particella n.1120 

di mq 2.440 – mc 2.200,00; 

b- assegnati alla Soc. CO.BA.ER. Srl e alla Soc. L.I.E.S. Srl, in quota indivisa nella misura del 

50% ciascuna, il seguente lotto  

5) Lotto avente tipologia Isolata con Servizi annessi alla residenza, distinto in catasto 

terreni, al foglio n.173, particella 1152 di mq 5.545 di cui mc 4.400 a destinazione 

residenziale e mc 5.600 destinati a servizi annessi alla residenza. 

Il tutto rappresentato nello stralcio della mappa catastale allegata (all. n.01) 

Cubatura totale assegnata alla L.I.E.S. mc 11.300 

 

3. Documentazione attuazione Convenzione Urbanistica

Prima fase dal bando di concorso all’atto di cessione (23/12/2013) 
Dati rilevati dall’atto di cessione rep. 68511 racc. 35308 dott. Giuseppe Coppola del 
23/12/2013 (all. n.02) 

- Con D.C.C. di Latina n.30 del 21/03/2006, è stato approvato il bando per il 

reperimento in zona agricola di P.R.G. di aree destinate alla formazione di un nuovo 

P.E.E.P; 

- 28/04/2006 Avviso pubblico di offerta relativo alla DCC 30/2006; 

- 26/06/2006 prot. n.68441 offerta per la cessione dell’area di proprietà di mq 38.955, 



  
 

 

da destinare alle finalità di cui al bando del 28/04/2006; 

- 11/07/2008 nota municipale prot. n.72707 comunicazione di avvenuta ammissione 

con riserva dell’area offerta; 

- 05/08/2008 D.C.C. n.65 l’amministrazione ha assunto ulteriori decisioni in ordine al 

reperimento delle aree da destinare al PEEP; 

- 14/12/2009 nota prot. n.136930 il Comune di Latina richiede ulteriori specifiche; 

- 30/12/2009 nota acquisita agli atti del Comune di Latina con prot. n.1928 del 

11/01/2010, si confermava la validità dell’offerta e si presentava certificato notarile 

attestante l’assenza di iscrizioni e/o trascrizioni pregiudizievoli; 

- 26/08/2010 Deliberazione del Commissario Straordinario n.55, ammissione 

definitiva dell’area offerta alla formazione della graduatoria; 

- 02/11/2010 nota municipale prot n.125292 richiesta di presentazione di idoneo atto 

unilaterale d’obbligo; 

- 24/11/2010 atto d’obbligo autenticato dal notaio Giuseppe Coppola rep. 

59889/29540 a stipulare la Convenzione per la cessione dell’area offerta distinta 

in catasto al foglio 173, particella 1068/parte di mq 38.955. In fase di redazione 

del piano la superficie da cedere diventa di mq 45.269, senza incremento di 

volumetria; 

- 28/12/2010 la LIES presenta polizza fideiussoria di € 200.000 quale importo della 

cauzione provvisoria a garanzia degli impegni assunti e vincolanti per l’intera durata 

del procedimento. La polizza è acquisita al protocollo comunale con il n.148880 in 

data 30/12/2010. In pari data e protocollo comunale, la LIES indica quale 

professionista di fiducia per la redazione degli atti di pianificazione l’arch. Fabio 

Scalzi; 

- 04/04/2011 prot. n.37717 trasmissione piano di zona ex legge 167/62 denominato 

“La Rosa” comprendente le aree sia della società LIES, sia della CO.BA.ER.; 

- Nel citato atto di cessione notaio Giuseppe Coppola del 23/12/2013 si dichiara: 

al punto  =N=: “dato atto che il PdZ “La Rosa” interessa una superficie complessiva 

di mq 106.428, sulla quale è prevista una volumetria complessiva di mc 100.000 

dei quali: 

 mc 57.600 edilizia residenziale convenzionata/agevolata, 

 mc 14.400 destinazioni connesse alle residenze in disponibilità del Comune di 

Latina, 

 mc 22.400 edilizia residenziale convenzionata ex artt. 17 e 18 DPR 380/2001, 



  
 

 

 mc 5.600 destinazioni connesse alle residenze [(per complessivi mc 28.000)] 

in disponibilità ai proprietari delle aree offerte, a compensazione della 

cessione delle stesse” 

al punto =O=: “L’area offerta complessivamente dalla società LIES è di mq 

45.269 e. pertanto, la volumetria complessiva spettante, calcolata nella misura 

del 28% di quanto risultante dall’applicazione dell’indice di edificabilità di 1 mc/mq 

sull’area offerta al netto delle superfici destinate a viabilità dell’attuale PRG, è pari 

a mc 11.200,28 su complessivi mc 28.000 spettanti ai proprietari proponenti” 

- 06/06/2011 convenzione urbanistica rep. 61787/30836 notaio Giuseppe Coppola, 

cessione e trasferimento al Comune di Latina della piena proprietà di terreno 

di mq 45.269, in catasto foglio 173 particella 1089 (ex 1068 frazionamento 

29/03/2022); 

- 19/06/2012 D.C.C. n.62 adozione PdZ “La Rosa”; 

- 22/11/2012 D.C.C. n.138 presa d’atto mancate opposizioni entro i termini; 

- 16/01/2013 ricezione Regione Lazio della documentazione necessaria per 

l’approvazione; 

- 29/07/2013 D.C.C. n.44 approvazione definitiva del PdZ “La Rosa” 

- 23/12/2013 Stipula atto di cessione 

- - - - - - 

Seconda fase – successiva alla stipula dell’atto di cessione 

- 05/08/2014 Rep. 69988, racc. 36289 notaio Giuseppe Coppola (all. n.03) - Atto Costitutivo 

del “Consorzio Volontario di Urbanizzazione piano di Zona La Rosa” tra gli operatori 

fruenti di finanziamento pubblico: 

1. Impresa Dionisio Picozza di Laurenzio Picozza e C. S.n.c.; 

2. SCER – Società Costruzioni Edilizia Residenziale S.r.l.; 

3. Geom. Pellegrino Bartolomeo S.n.c.; 

4. L.I.E.S. Lavori Idraulici Edili Stradali di Pezza Giovanni S.r.l.; 

5. CO.BA.ER. S.r.l.; 

6. Costruzioni Visca S.r.l. 

Il Consorzio ha  lo scopo di realizzare le opere di urbanizzazione ricomprese nell’ambito 

del Piano di Zona denominato “La Rosa”.  



  
 

 

Il Consorzio svolgerà la propria attività sulle aree site nel Comune di Latina, Via La Rosa, 

in catasto foglio 173, particelle 1089 di mq 45.269 e 1067 di mq 59.999. 

I lotti edificabili saranno assegnati provvisoriamente in diritto di superficie a favore degli 

operatori fruenti di finanziamento pubblico ed in proprietà a favore dei soggetti privati 

aventi titolo. 

Nello Statuto del Consorzio “La Rosa”, allegato “B” all’atto costitutivo, per quanto 

d’interesse si stabilisce: 

- Art. 6 – Subentro. In questo articolo sono indicate le clausole obbligatorie da 

inserire negli atti il trasferimento; 

- Art. 7 – Misura della partecipazione al consorzio. La misura della partecipazione 

amministrativa di ciascun consorziato (...) è determinata in proporzione alla 

volumetria afferente le aree assegnate o cedute dall’amministrazione comunale 

come evidenziato nella tabella che si allega al presente atto sollo la lettera “A”; 

- Art. 10 – Diritto ad edificare. Ciascun consorziato, dopo la stipula della 

convenzione con l’amministrazione comunale per l’esecuzione diretta delle opere 

di urbanizzazione, potrà presentare il progetto per il rilascio del permesso di 

costruire , nel rispetto delle norme Tecniche di Attuazione; 

- 15/12/2014 D.D. n.424 (all. n.04) – Assegnazione aree ricadenti nel piano di Zona 

“La Rosa” alla Soc. CO.BA.ER Srl e alla Soc. L.I.E.S. Srl secondo lo schema 

proposto dalle stesse con nota prot. 166901 del 12/1272014. La determina 

stabilisce: 

Di assegnare alla Soc. CO.BA.ER. srl i seguenti lotti ricadenti nel Piano di Zona “La Rosa”: 

Lotto avente tipologia Bassa Bifamiliare – Foglio 173 particella 1153 di mq 585 – mc 675,00 

Lotto avente tipologia Bassa Bifamiliare – Foglio 173 particella 1154 di mq 585 – mc 675,00 

Lotto avente tipologia Bassa Bifamiliare – Foglio 173 particella 1155 di mq 585 – mc 675,00 

Lotto avente tipologia Bassa Bifamiliare – Foglio 173 particella 1156 di mq 585 – mc 675,00 

Lotto avente tipologia Bassa Associata  – Foglio 173 particella 1157 di mq 1.306 – mc 1.375,00 

Lotto avente tipologia Bassa Associata  – Foglio 173 particella 1158 di mq 1.488 – mc 1.375,00 

Lotto avente tipologia Isolata  – Foglio 173 particella 1124 di mq 2.440 – mc 2.200,00 

Lotto avente tipologia Bassa Quadrifamiliare – Foglio 173 particella 1123 di mq 994 – mc 1.350,00 

Lotto avente tipologia Bassa Quadrifamiliare – Foglio 173 particella 1125 di mq 994 – mc 1.350,00 

Lotto avente tipologia Bassa Quadrifamiliare – Foglio 173 particella 1127 di mq 994 – mc 1.350,00 

 

Di assegnare alla Soc. L.I.E.S. srl i seguenti lotti ricadenti nel Piano di Zona “La Rosa”: 



  
 

 

Lotto avente tipologia Bassa Associata  – Foglio 173 particella 1113 di mq 1.838 – mc 1.375,00 

Lotto avente tipologia Bassa Associata  – Foglio 173 particella 1114 di mq 1.838 – mc 1.375,00 

Lotto avente tipologia Bassa Quadrifamiliare – Foglio 173 particella 1121 di mq 994 – mc 1.350,00 

Lotto avente tipologia Isolata  – Foglio 173 particella 1120 di mq 2.440 – mc 2.200,00 

 

Di assegnare alla Soc. CO.BA.ER. srl e alla Soc. L.I.E.S. srl , in quota indivisa nella misura del 

50% ciascuna, il seguente lotto ricadente nel Piano di Zona “La Rosa”: 

Lotto avente tipologia Isolata con Servizi annessi alla residenza – Foglio 173 particella 1152 di mq 

5.545 di cui mc 4.400 a destinazione residenziale e mc 5.600 destinati a servizi annessi alla 

residenza 

 

Di prendere atto, così come stabilito e sottoscritto dalle stesse società con la nota sopracitata prot. 

n.166.901 del 12 dicembre 2014, che l’assegnazione dei lotti come richiesti, non darà luogo a 

compensazioni tra le due società, comportando, al momento della stipula della convenzione per la 

cessione delle aree in proprietà ai sensi del comma 13, art. 35, legge 865/71, una diversa 

distribuzione della ripartizione volumetrica rispetto alla volumetria assegnata alle stesse e più 

precisamente: 

alla Soc. CO.BA.ER. Srl una volumetria pari a mc 16.700 in luogo di mc 16.799,72; 

alla Soc. L.I.E.S. Srl una volumetria pari a mc 11.300,00 in luogo di mc 11.200,28 

 

- 09/04/2021 D.D. n.492 (all. n.05)– Determinazione con impegno di spesa – Oggetto: 

abbinamenti dei programmi costruttivi, fruenti dei contributi concessi dalla Regione 

Lazio, da attuarsi da imprese e cooperative edilizie , sui lotti individuati nei piani di 

zona approvati. Aggiornamento determine dirigenziali nn.1770/2020 e 1789/2020. 

La determina stabilisce il seguente quadro complessivo degli abbinamenti dei 

programmi costruttivi nei piani di zona approvati: 



  
 

 

 

- 19/01/2024 nota prot. n.10544 Servizio Edilizia Residenziale Pubblica del Comune 

di Latina (all. n.06)– Al punto “A” dell’allegato n.2 “Relazione inerente la

determinazione del Prezzo Massimo di Prima Cessione (PMPC), si riporta quanto 

previsto nel Bando Pubblico di cui alla D.C.C. n.30 del 21/03/2006: 

“Le aree ricomprese nei piani di zona approvati e quelli in itinere sono state reperite a 

seguito di apposito "Bando Pubblico" che prevedeva, a seguito della cessione di un'area, 

il riconoscimento di una volumetria pari al 28% di quella prevista dal piano stesso, da 

destinarsi all'Edilizia Residenziale Pubblica convenzionata da concedere in proprietà ai 

sensi dell'art. 35 della legge 865/71 e succ. mod. ed integr.” (...)  

“Allo stato risultano approvati i seguenti Piani di zona, così denominati:  

Pdz La Rosa (margine R/6) per una volumetria complessiva di mc. 101.726 così ripartita: 

Edilizia residenziale Pubblica da concedere in diritto di proprietà: mc 28.000. 

Edilizia Residenziale Pubblica da concedere in diritto di superficie: mc 73.726.” (...) 

“In applicazione di quanto sopra citato, vengono di seguito determinati, per ogni piano di 

zona approvato, i seguenti costi delle aree espressi al metro cubo: 

Piano di Zona La Rosa 

Costo area edilizia residenziale pubblica in diritto di superficie: euro/mc 21,81 

Costo area edilizia residenziale pubblica in proprietà: euro/mc 36,36” 



  
 

 

4. Determinazione del valore dei beni assegnati in proprietà alla L.I.E.S. 

Per la determinazione del valore dei beni assegnati alla L.I.E.S., si deve fare riferimento al 

volume edificabile espresso dai lotti assegnati in proprietà dal Comune di Latina - Servizio 

Edilizia Pubblica e Privata - con D.D. n.424 del 15/12/2014 (all.n.04), in base al costo dell’area 

edilizia residenziale pubblica in proprietà già determinato nell’allegato n.2 alla nota del Servizio 

Edilizia Residenziale Pubblica del 19/01/2024 (all.n.05). 

Pertanto: 

Volumetria edificabile assegnata mc 11.300 x costo area €/mc 36,36 = € 410.868,00= 

 

5. Determinazione del valore dei beni assegnati in proprietà alla CO.BA.ER. 

Per quanto riguarda la sola valutazione dei beni assegnati alla CO.BA.ER. si farà riferimento, 

analogamente a quanto sopra, al volume edificabile espresso dai lotti assegnati in proprietà 

dal Comune di Latina - Servizio Edilizia Pubblica e Privata - con D.D. n.424 del 15/12/2014 

(all.n.04), in base al costo dell’area edilizia residenziale pubblica in proprietà, determinato 

nell’allegato n.2 alla nota del Servizio Edilizia Residenziale Pubblica del 19/01/2024 (all.n.05). 

Pertanto:  

Volumetria edificabile assegnata mc 16.700 x costo area €/mc 36,36 = € 607.212,00= 

6. Determinazione del valore della quota partecipativa in CO.BA.ER. 

Considerata la quota partecipativa della LIES, indicata nell’atto costitutivo pari al 15%, si può 

calcolare: 

Competente per la quota del 15% = € 91.081,80.= 

7. Conclusioni 

Per quanto sopra relazionato si può stabilire che il valore dei volumi edificabili espressi dai 

terreni assegnati in proprietà alla L.I.E.S., inclusa la quota partecipativa in CO.BA.ER., 

corrisponde alla somma di: € 410.868,00 + € 91.081,80 = € 501.950,00 in c.t.. 



  
 

 

Il 100% del valore dei volumi edificabili espressi dai terreni assegnati in proprietà alla 

CO.BA.ER. corrisponde alla somma di: € 607.212,00. 

Quanto sopra compiutamente esposto non si può però omettere il fatto che, così come rilevato 

da studi di settore relativi effettuati da osservatori immobiliari sulle procedure esecutive, le   

svalutazioni statistiche medie rilevate negli ultimi tre anni abbattano i valori di stima di circa 

28%1. Pertanto si ritiene, cautelativamente, di dover abbattere il valore corrente teorico di 

cessione, su richiamato, di una aliquota pari al 25%, riconducendo, quindi, i valori come segue: 

- Valore abbattuto della volumetria edificabile assegnata alla LIES: 

€ 410.868,00 x 75% = € 308.151,00 

- Valore abbattuto della volumetria edificabile assegnata alla CO.BA.ER.:

€ 607.212,00 x 75% = € 455.409,00 

- Quota di partecipazione della L.I.E.S. in CO.BA.ER.:

€ 455.409,00 X 15% = in c.t. € 68.311,00 

In totale, a seguito dell’abbattimento del 25%, come sopra detto, il valore dei volumi edificabili 

della L.I.E.S., inclusa la quota partecipativa in CO.BA.ER., corrisponde alla somma di:  

€ 308.151,00 + € 68.311,00 = in c.t. € 376.462,00 

Allegati  

1) Stralcio mappa catastale; 

2) Atto di cessione del 23/12/2013; 

3) Atto costitutivo del Consorzio “La Rosa” del 05/08/2014; 

4) D.D. n.424/2014 – Assegnazione aree; 

5) D.D. n.492/2021 – Abbinamento operatori finanziari;

6) Nota prot. 10544 del 19/01/2024 – Determinazione Costi. 

 

il Consulente Tecnico 
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco 

 

 
1 Report scenario aste immobiliare 2023 (www.re-viva.com) 



  
 

 

Allegato n.01 – Stralcio Mappa Catastale 



  
 

 

Allegato n.02 – Atto di cessione del 23/12/2013 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



Allegato n.03 – Atto costitutivo del Consorzio “La Rosa” del 05/08/2014



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



Allegato n.04 – D.D. n.424/2014 – Assegnazione aree



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



Allegato n.05 – D.D. n.492/2021 – Abbinamento operatori finanziari



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

Allegato n.06 – Nota prot. 10544 del 19/01/2024 – Determinazione Costi  

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 



  
 

 

 


