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Visto si autorizza 

In data: 13/05/2025 

 

TRIBUNALE DI ROMA 

SEZIONE FALLIMENTARE 

FALLIMENTO GICO COSTRUZIONI SPA 

Fall. n. 1218/2024 dichiarato il 22/12/2004 

Giudice Delegato dott.ssa Barbara Perna 

Curatore Dott.ssa Ottavia Simili 

OGGETTO: 

PARERE SU ISTANZA di AKADI s.r.l., mandataria di COSMOPOLITAN SPA s.r.l. 

Creditore ipotecario 

BENI IMMOBILI DEL FALLIMENTO IN ROMA, VIA GALATI 

 
Ill.mo sig. Giudice Delegato, 

PREMESSO CHE 

- Come noto, il fallimento è ancora proprietario di immobili (uffici e box auto/magazzini) siti in 

Roma, via Galati, censiti al Catasto Fabbricati di Roma come segue: 

FOGLIO PARTICELLA SUB CATEGORIA CONSISTENZA RENDITA 

608 769 4 A/10 22 VANI 
 

 

608 769 27 A/10 11 VANI 
 

 

608 769 28 A/10 12 VANI 
 

 

608 516 16 C/6 86 MQ 
 

 

608 516 17 C/6 83 MQ 
 

 

608 516 18 C/6 86 MQ 
 

 

608 516 19 C/6 45 MQ 
 

 

608 516 20 C/6 45 MQ 
 

 

 
-  Giusto decreto della S.V. del 26/11/2024 (all. n. 1) è stata nominata la IVG di Roma s.r.l. quale 

delegato alla vendita e custode dei suddetti immobili ed è stata autorizzare la vendita secondo 

le modalità di cui al disciplinare allegato 

 prof. Emmanuele in data 

18/09/2024: 
 

 
 
 
 

FOGLIO 

 
 
 
 

PARTICELLA 

 
 
 
 

SUB 

PREZZO 
BASE 

D'ASTA 
VENDITA 

IVG 

 

608 769 4 
 

 LOTTO 3 

608 769 27 
 

 LOTTO 1 

608 769 28 
 

 LOTTO 2 

608 516 16  

 
 

 

 
LOTTO 4 

608 516 17 

608 516 18 

608 516 19 

608 516 20 
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e così per un valore complessivo di Euro 988.672,00. 

Il disciplinare di vendita autorizzato (all. n. 2) prevedeva, in caso di prima asta deserta, un 2° 

esperimento con riduzione del 20% del prezzo base e successivamente un 3° esperimento con 

riduzione del 20% . Qualora anche la terza vendita non 

fosse andata a buon fine, si sarebbero effettuate le successive vendite con ribassi di volta in 

volta del 10% fino a quando il bene immobile non fosse stato definitivamente aggiudicato; 

- La prima asta, tenutasi in data 15/04/2025, è purtroppo andata deserta (si allega sub 3 il 

verbale di asta deserta unitamente alle certificazioni di avvenuta pubblicità); 

- La IVG mi ha trasmesso bozza di bando per la prossima asta, fissata per il giorno 19/06/2025, 

con un ribasso del 20%, come da disciplinare di vendita autorizzato, e quindi ai seguenti 

prezzi base d asta: 

 

e così per complessivi Euro 790.937,60. 

Il nuovo bando non è ancora stato pubblicato. 

- In data 24/04/2025 ho ricevuto istanza del creditore ammesso al passivo con privilegio 

ipotecario sui beni di via Galati, per Euro 1.989.936,23 oltre interessi, AKADI s.r.l., quale 

mandataria di COSMOPOLITAN SPE s.r.l., cessionaria dell  credito di Banca 

Popolare di Milano SPA, cron. 64, giusta rettifica formale dello stato passivo depositata dalla 

sottoscritta in data 17/02/2025, con la quale viene richiesto, a tutela delle proprie ragioni 

creditorie, che al prossimo esperimento di vendita dei beni il prezzo base d asta venga 

ribassato in misura minima e comunque non superiore al 10%, sempre senza possibilità 

della riduzione di un ulteriore 25% (si allega sub 4 l istanza del creditore ipotecario); 

- Volendo accogliere la richiesta di AKADI, alla prossima asta i beni potrebbero andare in 

vendita ai seguenti prezzi ribassati del 10%: 
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e così per complessivi Euro 889.804,80, con una differenza rispetto al primo tentativo di 

vendita esperito da IVG di Euro 98.867,20. 

Tutto ciò premesso, la sottoscritta esprime le seguenti considerazioni: desta certamente perplessità la 

circostanza che i beni siano ancora invenduti dopo oltre 20 anni dall apertura del fallimento. Ciò è 

dovuto probabilmente ai pochi esperimenti di vendita tentati dal precedente Curatore ed alla 

sovrastima del valore nelle perizie di stima eseguite dai periti incaricati dal prof. Emanuele. 

A parere della sottoscritta, a seguito dei vari ribassi, ci stiamo ora finalmente avvicinando al valore di 

mercato dei beni, e IVG ha riferito di aver eseguito diverse visite presso gli immobili. Vi è quindi un 

interesse per i beni staggiti. 

Dall altra parte, è anche vero che il creditore ipotecario sicuramente è risultato danneggiato dalla 

mancata tempestiva vendita dei beni da parte del precedente Curatore, in quanto sono maturate per 

anni spese in prededuzione (quali IMU, TASI, TARI, condominio, spese di manutenzione dei beni, 

spese di pubblicità e vendita etc.) che gravano direttamente sulla massa immobiliare di via Galati e 

che rischiano, unitamente alla quota parte di spese generiche di procedura, di eroderne 

significativamente, il valore. 

Occorre anche tenere conto del fatto che il Fallimento non può essere chiuso a breve in quanto residua 

da definirsi la questione relativa ai terreni contesi con i coniugi Lancellotti (giudizio che si protrae da 

quasi trent anni e che  non è di facile soluzione transattiva), nonché la questione relativa 

all approvazione, o meno, del rendiconto del precedente Curatore, con udienza fissata per il 

21/10/2025. 

Per i motivi sopra esposti, e per evitare l inasprirsi dei rapporti con il creditore ipotecario, la 

sottoscritta esprime parere favorevole affinché per le prossime vendite i valori vengano ribassati del 

10%, con 45 giorni di pubblicità tra una vendita e l altra, e senza possibilità di riduzione del 25%. 

Tutto ciò premesso e considerato, la sottoscritta 

CHIEDE 

Che la S.V. voglia autorizzare, a parziale modifica del disciplinare di vendita autorizzato con decreto 

del 26/11/2024 in relazione agli immobili così come descritti in premessa, la riduzione del prezzo base 

dasta per i prossimi esperimenti di vendita sempre del 10% rispetto alla vendita precedente, e 

sempre senza possibilità di riduzione dell ulteriore 25%. 

 

Roma, 24/04/2025 
 

Con Osservanza 

Il Curatore 
 

 
Dott.ssa Ottavia Simili 
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