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TRIBUNALE DI ROMA 

XIV^ SEZIONE CIVILE - FALLIMENTARE 

 

FALLIMENTO N° 99/2021 

MASSA MARITTIMA SVILUPPO S.r.l. 

Con sede a Roma in Via Sommacampagna n°9 

 

GIUDICE DELEGATO : Dott. CARDINALI Stefano 

CURATORE : Dott.ssa Avv. DOLFINI Lorenza 
 

NOTA INTEGRATIVA ALLE PERIZIE LOTTO “A” E “B” 

 

  In aggiunta e supplemento alle perizie estimative inerenti il Fallimento n°99/2021, 

l’Esperto Stimatore integra le stesse con le note e gli allegati di seguito indicati in merito : 

 

- 1 Permesso di Costruzione; 

- 2-3-4 Deposito al Genio Civile; 

- 5 Collaudo Statico; 

- 6 Fine Lavori; 

- 7 Richiesta parere antincendio; 

- 8 Responso Vigili del Fuoco su Prevenzione Incendi 

 

 

Per quanto riguarda la Certificazione di Abitabilità delle unità,  si precisa  che le stesse 

vengono vendute – ad eccezione che per n.3 unità- allo stato rustico. Nei contratti di locazione a suo 

tempo sottoscritti dalla Società e successivi atti di compravendita delle unità già cedute  era stato 

previsto che “i costi di finitura dell’immobile faranno carico al conduttore che se ne assume 

l’intero onere anche esecutivo. Farà carico al conduttore la predisposizione delle eventuali 

pratiche edilizie per poter eseguire i lavori” e “ dal prezzo ……sarà scomputato ….. il valore dei 

lavori di finitura dell’appartamento di cui si è fatto carico………”.  

In considerazione dello stato di rustico e dei lavori da ultimare lo scrivente ha apportato 

specifiche riduzioni del valore di stima. 

 

Per quanto riguarda l’Abitabilità, trattandosi di un fabbricato ancora allo stato rustico, ai fini 

della vendita lo stesso non risulta assoggettato all’obbligo del rilascio della Certificazione di 

Abitabilità.  Il rilascio di tale certificato sarà quindi a carico dell’aggiudicatario il quale in seguito al 

perfezionamento della vendita e alla ultimazione dei lavori di finitura potrà chiedere, a propria cura 
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e spese, il rilascio del Certificato di Abitabilità, singolarmente e/o congiuntamente agli altri 

proprietari.  

 

Definizione di Edificio al rustico:  si tratta di una definizione ampiamente utilizzata in 

edilizia che, pur non essendo una affermazione di carattere normativo, identifica esattamente 

un fabbricato in corso di costruzione il quale abbia raggiunto un avanzamento lavori comprendente 

le murature perimetrali delle singole unità e la relativa copertura. 

  
Il fabbricato deve comunque essere stato realizzato in forza di regolare permesso di costruire o di 

denuncia di inizio attività, senza peraltro che siano state eseguite tutte le opere di completamento 

(impianti, finiture eccetera) che invece sono necessarie al fine del rilascio dell’agibilità ovvero ai 

fini del suo utilizzo. 

Per questa ragione il contratto di vendita di un bene immobile “al rustico”, già esistente, deve 

considerarsi fuori dall’ambito di applicazione del Decreto Legislativo, 20 giugno 2005, n. 122, non 

sussistendo nessuna esigenza di garantire l’acquirente rispetto alle comuni vendite di fabbricati già 

ultimati. 

Lo stesso regime giuridico si ha in caso di vendita di rustico già realizzato e da completare a cura e 

spese dell’acquirente dopo il trasferimento di proprietà. Anche in questo caso le parti hanno 

espressamente programmato il trasferimento di un immobile al rustico sprovvisto dell’agibilità, per 

il quale non verrà eseguita nessuna attività edilizia da parte del costruttore. L’immobile verrà 

trasferito infatti all’atto del definitivo nello stesso stato in cui è stato dedotto nel contratto 

preliminare (o nell’espletamento della perizia di stima), (venendo meno, così, uno dei presupposti 

cui la legge ha subordinato l’applicazione della disciplina in commento). 

Il Comune di Massa Marittima si è reso disponibile alla richiesta ed al relativo rilascio del 

certificato di abitabilità effettuato dalla singola persona (singola unità abitativa di un immobile 

plurimo). 

Documentazioni da allegare alla richiesta del Certificato di Abitabilità: 

-Planimetria catastale corrispondente allo stato dei luoghi; 

-Visura catastale storica; 

-Dichiarazione di Conformità degli impianti (da far redigere alla ditta che completerà le finiture); 

-Fine lavori della struttura (in allegato) 

-Fine lavori delle opere di finitura; 

-Collaudo stato delle opere strutturali (in allegato); 

-Deposito al Genio Civile delle strutture in c.a. (in allegato); 

-Reversale per diritti di segreteria. 

 

La documentazione inerente l’intero fabbricato viene allegata alla presente. L’ulteriore 

documentazione di pertinenza del singolo proprietario andrà redatta e consegnata, unitamente ai 

documenti qui allegati, al Comune. 

 

 

 



Per quanto riguarda le autorimesse, risulta che la certificazione di inizio attività ai fini di 

sicurezza antincendio, inoltrata ad i Vigili del Fuoco in data 23/04/2009 (allegata alla presente), ha 

avuto responso positivo con prot.0000653 del 17/01/2013, con pratica n°18094 per autorimesse dai 

1000 ai 3000 mq. (concernenti il lotto A ed il lotto B), con scadenza in data 17/01/2018. 

Considerata la scadenza del termine di validità sarà onere del Condominio presentare istanza peril 

rinnovo.  

Tanto si doveva al fine di integrare le precedenti perizie di stima   

 

               

         Geometra Giacomo Lacerenza 

 

                      

 

 

 Roma lì, 07 Dicembre 2022 

 

 

 

 

 

 

In allegato : 

- 1 Permesso di Costruzione; 

- 2-3-4 Deposito al Genio Civile; 

- 5 Collaudo Statico; 

- 6 Fine Lavori; 

- 7 Richiesta parere antincendio; 

- 8 Responso Vigili del Fuoco su Prevenzione Incendi 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
la presente nota ad integrazione consta di n°3 (tre) pagine più allegati 
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