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HELAZIONE lPOCATASTALE VENTENNALE
 
l'el<.ltlv<I <I beni di jJroprletà <I Società tUII 5E!nl' in•••••
 

capitille fli lire .intermnellie versato, iscritta nel 

Registro delle Impre~e _numero di i.~ct'izione c Codice Fiscale•••••• 
H.EA n,. dichi<ll'ata fallita d<ll Tl'iblll1<lle eli N"poli con sentenza n. 361 dell'I 

luglio 2002 - Fil\lilllellto n. 361/2002 - Giudice D~legallJ Dr. De Maltei:'> (già DI'. Camila) 

- Cl\l"CltOl"l' Dott. Marciano. 

L<1 presente rela'lionc Ò slatil rcd,Hta, Sli incarico del (\trillare Dr. M"rci;1110, ;n 

rlG(;iOJ'll<llflellto <llIa relazione integratlv<I e rettific<Jtiva del 13 aprile 2011, già CIgli atti 
del rallimento, redatt<l dill Not"iu Giuseppe GRASSO (deleg<no CO)) provvedimento del 
G,D, ìn data 15 aprile 200a] c l'elatiV<lmente alJ(1 quale, anrhe ,dI'esito dell'nltim<'l C.'1'.U, 

redatta dall'in!;, BASILE, si [mmo propt'Je le osservaz!onl y,ià rese dnllo stesso Nolnio 
Giw;eppe GRASSO, che qui di segllito si ritl'<l:;t:rivoJlo, 

La nOll ha re<J.Hzzalo la costruzione Jll'ogettata e asselllita per [utero, ma 
solo quella parte [H eS5<l che ricati()V(I nella quota dI'l comparto di cui 1<1 Società erCl 

pien<l ed esc1usiV<l proprietaria: le partI non completilte, prescindendo dall<l 
eonslcler<l'liollC che, ,1/JO stato, non potranno essere u>mpletale se non a segltlto del 
rilascio di \ltl nuovo pel'messo cii r:o<;tTllirc, in quanto l'originarIa concessione edilizia è 

ormai se"dllta, il mio modo di veci ere lo potrmmo essere solo dopo complet<lta la 

procedura per l'acquisizione di tutte le resiclue aree del comp;1J'to, il chè, Cl110 stnto, è 

quanto meno improbabile, 
NUllostante ciò, il fablnlcato risulta eat<1Slalrm"llle completato, per cui alcune unità, alle 

{jnali, in qunnto eompletar~, '>eno a~~egn<ltj mjJlesillli 'H1che nel regolamento cii 
condominio, esistono solo sulla carta, 

Da quanlo inn,lllzi tleriV;ltlO ;lICllllC consegHel1Ze di non Jloco momento: 
La I ha pagato, paga c/o pagherà l'IMll pel' unita elle non esistono; 

La • 1m pag<'lto, paga c/o pagherà il condolllinio per unità che, in qUilnto 

illesi~tenti, 1I0.n .e'~ alClll1 motivo pel' il quale debbmlO essere previste pal'tecipare agli ;:::.~~i;; 

onen COJldOmlmah, 
DI'a, se dò pUò anclar hene Wl' Ulla sodetà in bOlli'>, che, quindi, può deciderc a :-;ll~~J'J' .~ (,\')V-:i,\'! 
discrezione della gpstlollf' del proprio patrimonio, non altl'ellanto può dirsi per una\-':\ ,~'~;'3:,i9;.'<»j 
società fallita, l'l {j\lale deve, guanto meno, l'endere conto delle s]lf'se che sostiene o che' i""1i':·' ..~/.-;~</ 
sosterrà ai crcditori del fallimento, .... ' \:,:::~i'\''':';/' 

Altrettanto dic,lSi COli l'ifcrimento <ille modallt~ di i1ccatastamento (Ielle ullità al prImo e 
secondo piano destinate ad uffici. l'Cl' h-l 1l1;lBCiuJ' parte, tali cespiti SOIlO costituiti c 
denUllziati all'UffIcio T~cnico Hl'ilriale (curne ri~ttlt<l dalii' corrfspond~nti pianillleh'ie 
eat<lstali) come cespiti compostI cla Illl unico vano, ma sono sLate censite d.dl'Ufficio 

come unità compostc da più vani, con In conseguente ricariuta in tema di IMU, L'Ufficio 
senza aàcltllTe alcuna eiusU([cazione normativa ha ritenuto che quesLo tipo di unità 
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vad,l cellsito a vano c, dal mamefllo (he il vano medio ha UII" .~llperficic di l'cnli lIletri 

quadri, UTI nfficio comJlosto di un lInico V(lJl() ddla supcrfide (li cl:'nto metri quadri 

risulter;'l cellsiLo COltlP. Ilil cespite di Citlque valli. 
La cil'costr\ll:téi del manCato cOnJplet'Ullp.llto influiste ~adla possiuilità di vendita delle 

unità, nel sellSO c1\8: 
. pOtl'i1nllO essere posti in velldita sol6 i lott.i forl1latì da llTlCl a più unità wtnplL'tate; 

-i lotti nei quali 56no cOIll))rese partì di 1Ill;lù n'on compIei (lte R uJlità completate 

dOVralJllO eSSRl'e divisi, in l1n~nto Il' p,lIti non completate llon lo p'oll'armo (nella 

maggior parte dei casi) lTIai csscn~, per quanto innanzi t'ilevato. 

Di cOllscgllp.llza, la preselltc relazione, nella pal·te liescl'itliv<l dei cespiti, sari'l, per 

comodità, ripartita in due sczioni: lotti che, anche in base alle C.T.U. rleli <ltti della 

procedura, risultano alienaul1i, e lotti l'el'-llivéitl1ente ai 4mli l'aliell<lbmt~ tlOlI è stata 

vel'ifìcat,1. 
Si espllclt<ìllo altt'C dUE (Js.~p.rvaziolli, rigu<ll'dantl SOpl'ilttutto le lJnit~ a] p]<lIlO tr.l'ra 

(ildibite ari attivit;\ cOl11ll1erci<l\e) e quelle al prilllo e secondo l-li<ltlo (adibite atlllflìcio): 

-"lculle di q\w.~tP. IlnitÀ sallO unite tra loro, ptll' COl1tinllanòo C<lfastillmen!e <l essere 

unità diverse; 

-in molte delle unita adil)ite ad ufficiD P. stala realizzata una distribll'lÌone degli spazi 

interni, che 110n esiste nelle piante di act.:<It<lstilmenlo. 

Orbenp., cOllsideralo che a\ mnlllento del trasferi11le'lto [a documentazione {:;Itastale 

(Iavrà <:orri-sponden: eSrltt,lllwnte alla sltlW7.iollc esistente sul posto, si dovl'~l pl'Ocedel'e 

IJreve(ltiv<ltllCllte al riprislino degli slaLus qllo ,mte, in quanto, diversamente, se si 

volesse, cioè, tl'asfel'Ìl'e la consistp.J1z<l fIloditicata, si renrlel'eblJe necessnda, oltre li! 

variazione c"t<\~t(l1c, anche la valutazione della silu;,ziOllP. da un pllllto di ~'ista 

urbanistico trattandosi dI opere eseguite sicul'amente ili assem;a cii Idonei titoli 

"biUtativi. 
Occorrcrà, quindi, IIna valt<l. òeds" la soluziune da adoltare, c Sénlpre cile si possa 

parlare di U il"llJll .....a soltl'lione, proceder'!:' a tljl,-I Vill11!<lzionc (Ielle 5[lese lle .....essClrie. 

Prima di concludere, è oppol'rlln<1 llna ultima osservazione: il fablJl'iC"lto non è llutato del 

rertificato di agibilità, in q\1anto, ql1ando all'cpoc<l del completamento [11 rkhlesto, il 
CO[lluue rilevò che l'opera non era .~tata anCOl'tl ultimata, per CIII noli era possibile Il 
rl1<lsci{l ciel rebtivtl ducullleuto, ril<lscio che si doveva l'invi<ll'e, appunto, ,11 

cOlnple!amento del [auLric<lto; DI'd, coll.,id(~r;] lo che, alto :>lalo, II [ilulJric<ito nou è aJ1{~Uril 

ultimato e che, probabilmente, non [o sarà mai, sélfeube op))ortl1no affrontare 

/llIOVé\lllente il problema, ric1uerlcndo mlOvamcntc al Comune il rilascio (kll'agibilità. 

Rilevo, aflcura, cric, le unit<'J CfJlllplctc, contigue a quelle da compleLare, (lmbabi1memte 

necessitano di lavo l'i di manutenzione più o meno importanti nelle parli esposte 

all'esterno in CjU<ltlto conlhwnti COll (l\1elle non completate. 

Per qllall to rignarda Infine la venniLilità clei lotti, ripari u testll illlllent,e il contenllio dp.lla 

l'ehl:liollC del notaio Gfllsep[Je GRASSO, già presente, cOllie dctto, Hl:l fascicolo della 

proccdlll·i.l: 

Con l"ife/'imento infine alla consule/lza integrativa predisposta dagli Ingg; BIIS/l.f~, con In 

({tw/e concordo rìClIWllellte, rilevo rjll(lllto sl:glle. 
r loUi compresi ilei g/'uJlpo "N' (sottog/'l/PI)[ "A/t" ti "A/2'j sono immedlrltamellte 
vemftblli; [JeI' quallto r'igrml"dtJ, il/fatti, le unità COlllpl'ese ilei !>uttognrpl!!l "11/2", /a 
t!ù'cordallz(l c/ell'intestuziullrJ caLaslale HO)) aswme alcun rilievu fii fini del/Il vendita, in 
rjU(lIlto del'iV(lJJtc (la IIIl'erTO/1fHI va/tl/l"rI dell'nno CClII l/ qllOle ii prima dei boxes ubiC(ll.i in 
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Wl posto auto OlltOIlUltiZzoto è stuto l'('llduto: /'Uj}ìr;/o !ta, infatti, el'l'OrJellltlell/'l 'l'viti/roto 

aillom(l dd cmnpml.ore del/a !fuota, l'intero posto fIUto, ol'Vel'u, iII uiter/wl/va, lo quota è 
stata esattamente intesta/alli COJll/l/"{/tore, 11111 è scomparm dalla diLlOl'hlteSr"nzlone rfe!fa
 

resiilua ({Ilote dr! ces!Jl'te,
 
PiliUoslo, è do rilevare cile le 1IIIito di proprietà dellcl [alUla risultarlO mtn,ç[nlmellte
 

illtestnte al ~l:olJsorzio Cusenz lI': titolare dc/la licenza e "curatore" dci Comparto; ileI/e
 

vendite precedenU al fallimellto, per !:emplieità, In situazione VCllivo risolta facendo
 
iule/venire ill atto 1/ iegole nlppresw/lIl1le de! CO/l50r7;0, il Ifuole p/'escava il proprio
 
assellSQ af/a stipll/nzione, rlolJCfo otto del veJ'ijicnJ"si di tutte le wndlzioui. Oggi che il
 

COlJmrzio Ila/! esiste pilì., r:ù) IlOa sunì possibile, 11m ritel~(jo clIC si posm ugualmente
 
precedere alle vendite, collie dci resto già aVl'ellulo per alclllli loUi,
 
Per qllanto l'/gll(l/'(la I ce~pit/ di Cl/t al gl'llppo "li" a mio avviso:
 

"i cespiti dci ,mttogmppo "8/1" possono essere trnllquil!w/Jcllte posti in vendil'O, /ilIO volta
 
chimi i vnfchi tra le siayoJe uniM, lllYcfolllio eventualmente [l/ compratore, uve nOli si
 

irll-elJda procedere alla preventiva vorior;{a/Jc catastale, l'impeljlln di ellmilln/'p. le divlslolll
 

illterlle (che pro/wiJilmrmlp. SOllO stntl' realizzate in asseaza di ù'ulleo li(% abilila!.ivo, Q
 

e/le, l'(guardmuio IIffici, non ermlO prevlstc Ilella delllllJy.ia di ar:r:alastOnlclJr.n) al/Ìlle di
 
a(/egfln)'!o alfe risl/ltrmzc catastali,.
 

-per quanto concerne i ce~piti del sorJogl'llppo "lJ/l-1'; in {Ja/.I:e volgallO le osservazioni cile
 
precedono e per do che n:quarda le lIlIitd COll I cflssu/JeUi (e se con l(lle tel'lllille il tecnico
 

fa rifr.rimellto a cofonne iII mllratam, tfpo pilastri, ma vllote, nelle qlla!i SUllO alloggiali
 

condotte) possono onc/I'(!sse essere /loste iII velldfta, CO/l l'avvertimento ai compratori
 

dell'esfstemm di queste /levi dilIoon/l'a (posto che di difformità si tratti e Ilnll dì ermne(J
 

rappreSlOlJt((z/olle gm/ìca), SP.IllJlI'C che /lOn si illf.ell([a prol.edel'e alla prcventiva van"((7.ione
 
catastale;
 

-per quanlo COllctll"lle i cespiU del sottugl'llPPo "li/l-l'; se trattasi di erronca
 

rappreseTi taziolle gm/lea, sarebbe oppol"/ illlO, come !Jer le stesse 111otr.fSI GllOlo,glle del/alto
 
"B/2-1'~ provvedel"c pl'(lwmLiv{//lJ(mte a 1m IlflOVO ac('{//;a.~taJlJentn;
 

-CO/1 riferimento a/ cespiti del soll.ogrlll'no "H/3" i rilievi dei Cl: ("lIIu'one di cespiti loeati
 

a/medesimo COllduil"ol"c per esilJellztl [i1ll7.ialloli, mt/llCallZa di pareti divisorie tra cespiti
 
e/o porz[olli di cespiti, a/lo ~I(lto diversamente accorpatC wlllessiolli di parti cOlllulli del
 
falJf)/'lcato'j n1Jlr/oIlO necessllrio, percllé le wlilà possalio eS,~eI'L' poste In vendito, ii
 

l'ipdstino dello stato dei IIWg/1I ol'(qtllorio (r.flillslira dei varc/Jl tra le sill.[faln unita,
 
nmli7.7.n"l;ione di pareti divisorie e di servi7.i, sejJa/'OziuIII: (Ielle parti comuni al.carpate),. ._
 

-i lotti de/amppl "C': "D': "E" ell "p': COStltllltl c!a.wI/Jo da Imità in pUl"te cOHlpletate ed ill /_~)." - ---, '>,
 
par~e 11011 realizzate o llUIJ eomplelute, aln~':e rlelle?lIofi ~Jriv: di alltonomo [(cceSSO, a rlll:o/:~;;:~i~f,: ....<>~.-\'>\
 
aVVI,\'O, allo statu, 1l01l/JOSSOIlO essere messI III \lelHlIla e diffiCilmente lo {Jotmllllo essere 1I1F"-e'l;\,~) : I/~ I \. ,
 
seguitu, dovelldasl, pe/' ql/allta sopm rilevato, escludere la possibilità di coslmire la pa,.te\;,:,:,~.';.'~0.:~·~ V, ,. j
 
11011 l'ea/izmta .del f[/bbrir~ltu e rilellere IJwlto di[fici,le il completamentu di. ?llCl/~l non \':'~/E) /.; /
 
c.:omp/etaln. Umcn n/tel'llatlva pel' })l'Ocedere al/a Vell(lll'a, ma Ildla sola Iputesi m Cllllleflo -~?" :7;'-:;J.';/
 
stesso lutta sia/lo cum/lrese wlilà complete e pm"t/ nun l:OlllfJ/etutr.:, sarebbe quel/a di , ....--'
 
formare JJuovi lotti, Ilei quali jel/' rientr(ll'{J solo If: Imi/l} complel,e,
 
Per qllanto rigllarda, illfine, eventuali dijjormitrì rilevate rispetto a/ concesso, hmal1zi
 
ti/UV è da clliadre cile tali difformità llOll riellll"llllO negli aJJUlii cedd, "lIlalJ[Jiori'; pel" cui,
 

pUl' rlove/ldo essere portate a collOscellza de,qli acql/il'ent/, cile, evellillfllmellte, se /18
 
pntrebbero assumere le con.,egllcllze, /JOII l'endmlO lncommr-rc!abile l'immobile. D'altra
 
parte, ai yensi dei commi 6'" e 7 0 ridI'm't, 40 dd/CllfI[lge n. 47/198.'i, cosi COllie modificati
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dall'(IJt [I bis, D,L. 231lprifc 1985, 11. 146 e dall'ari. 7, D./... 1;1 geunaio 19[1[1, n 2, "le mi/lita 

(:ommhwte dal secondo cOlllma dd "wedeao arI. 40 /I //UI/ si n/>pIiCfIflO ai tmsferimcr1U 

derivanti da procedure esecutive imJl1oùiliori indivirilwi! () Cotlcanl/(di" ..... e "nella illatr.si 
ill cui l'immoùile /'il!tJtri ncl/e previsioni di sal1abilità di crli al capo [lI del/a presente legge 
e sia oglJctro di traSferimento derivali te dII procer/lII·c esecra/ve, /n domanda di sarlflrol'Ìa 
può essere /J/'{Jsclltnla entro cent'ollC/lti gionli dafl'atto rti trasferimento de.if'immo/Jilr. 

purché le mgioni di credilo pel" cui si illte/I'iene a fJl'Ocede siano (Ii data anteriore 
a/l'(!//trata il1 viganò del/a I/resellte legge'" e per/wlto ciascuna parle compratrice potrò 
nVl,llllel'si delle disposizioni sopm dtate al jine di richiedere la cOI/cessione in smwtorla /leI' 

eventuoli uflcl'e f?se{JIlite in ns.,em:a di concessione o in modo difforme. 
Ritengo, d,l ultimo, di dover aggiullgere chc <l 11 Ol'llIQ t1eJl',llt, 13 ùel D.Lgs, n. 28/2011 è 

d[vent'lto obblig<ltorio, in C"SO, fra 1'(Ijtl"o, di "tl'<lsfel'imellto .( titolo oneroso", dnlare il 

fabbricato 11 jl' singole IlnitA oggetto rlcl trasferimento dell'<lltestato di cerliJiCiw:ione 

energeUG1. 

All'uopo sottolineo che non vi è ltll<lfIlr1lil',ì di ol'ient:Jmenti cir(:J l'applicabillt;ì 

delJ'inrlicata nOl'llldtlva <-lllc velldite giudiziali l-lreds:lTldosi In uglli CllS0, che l'l 

vallltazione dI'Ca l'estensioue rli di~dpline pensate pc)' la vendita COl1:-i(mSll"le a C]uel1:J 

coattiva giudizIale, pm ili alcuni c"si 0ppOl'llln<l sul pìiHlO della cnmpetltìvltA della 

velllliL,~ [orzata, deve sempre tencrc con tu sia della lI<ltlll'a cOilttiva della vendlla fOl'zat<1 

sia dei meccanismi Pl'O[cssuali dw governano il pror.esso esecllfivo e che rimettono al 

Giudice, ili (Isscn7.a di 1l1l'esjJress~ previsione normatlva diversa, b dire7.ioue del 

processo, 

Da ultimo mj sembra opportuno d,H' nota delle scgllenll brevi ().<;::;ervaz!oni 

l'e1atiWllnente Cll1'applic<l"ione, in e<IS0 di vendlL8 [orzata eia in sede fallimentare della 

normativa in telnCl (li cd, "confonnilà catastale ~oggetJiva e uggclliV<l", 

Il nuovo comma l·bis dell'al°t. 29 della legge prescrive, a l-len(l dì nullità, che gli alti 

pubblici e le scritture private antentkate tra vivi (aventi un detel"min<lto oegelto) 

r:ontengimo !'identificazione catastale, 11 l'1fel'imento alle pl<lnimetl'ie depositate in 

C<ltasto e la dichiarazione l'es" in atto deil;lloro conf()rllllt~ <Ilio st<lto dr fatte, Ci si chiede 

se t<.d€ disposizione sia u IllellU ;ipplic<lbilc in C<lSO di vendi La ful'7.<lt<l ill sede eseculiva e 

se 1;1 so!ll7.ione, cui si pel'veng<l, v<llga anche per <lItri diversi tipi di velldita "coatta" In 

ambito r,iuc1izi<lle: la velldita ex (\l't, 788 c.p,c. ileI gindi7:io c1ivisiollélle e le vendite ex art. 

107, primo o ,<;f'r:orulo comm<lJ 1. fall" in <lmbito fallimentare, 

Attravcrso l'analisi testuale, la l'atlo legislativa (eli 1l<lttll"<l trlbutari<l) c la vcJ'!f!ca del 

bilanciamento degli interessi in gioco l:hc sembra esserc St-:ltO esplicitamente cllettuato 

d<Jl iegisl<ltore (desumibile clai cast di espressa C!sclusione)J si perviene Hconcludel'e che 

1<1 disposizion~ non si <lpplichi II] tllLti i casi di vendit<l "coattiva" attuata nell'ambito di 

un giudizio di gimoisdiziolle [ontell7;ios<l. 

Tale soluzione coincidf' con )a lettura costituzionalll1~llleoriell(al;l della 1I01'1ll<lo Infattl, 

secondo )'Orlentmllent() più recente della gi\Il'jsprudell7.il costituzionale, la disposiziolle 

che per:>cgu<l un intel'('sse tribut;>.J"io CSLl'illlCO ilI processo, non deve (pella la sua 

Jl1cgil11mità costllllzi01wle) impedire o ost<lt;o)al"C l'effettività dell<l Lutela in sede 

giurisdlzionaleo 
Come p~l' la vendita forzata in sene di espropria7.ione individuale, illlche llel caso di 

ventllta fallimentare attllOltJ dal Gi(ldice Delegato, il deL:rdo di Lr;lsferimentn nOll rientra 

nella fattispecie Ilisciplinat<l, 
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L'interpretazione si lH'cscnl;"J [litI delicata e gli orienl-amclili 1I1()flO univoci nel caso in Oli 

la vendita attuala iII 'lmbito f<-lllimcntal'e, mcdÌ<lllte c.d. procedure c01rlpetitive, sia 

pel'fezioll'lt8 con <lttu di tl"l:;rcrimr.nto redatto lI<ì notaio, illl'elazione alla qUrllp. permiHle 

lrl rljfficoltà inlel']ll'etativa della 1l00'JT1rl inOllf'él ;\<1 ~~r:lllnere in ogni casu l'rlpplir;;J7;lOlle 

rif:l'arl. 28 Legge Not8rile illia vendit;) stipulat'l da Ilot'lioi eli consegueJlZ;l non si IJUò, 

conio stC$SO margine di :ìiclllr.7.'I.il, "fTel'lll<ll'e l<lllOH apjJlieabililà ùella normaLiva de quo 

alle vendite fallimeJltari, ma )lp.l'leziOllalc con <ltto notarile, 

lo DI', S,llvatol'e GHA:i:iO, Nolaio iscritto al 1(\1010 dei Dl:ìlretti JUunlli di Napoli, 'l'orre 

Annunziata e Nola, resiùente In Poggiomarino, COri studio rlll" Via Alcide Dc Gasperì N. 

1-9, esmnlnati i docunlf'lItl e consultati i rcgisll'i del Cataslo, del Regislro delle Imprese di 

Napoli e dell'Agenzia del Territorio, lIrJicio l'rovillci'lle di NAPOLI 1, in rlg~jorni1mento 

rispetto il. Cjuanto eià rJpol't,\to 111"lJa J'l!lm-:io ne notilrite del 13 aprile 2011, depositata dal 

Nolaìu Gioseppe GRASSO ecl eDèttuaU l!lUi gli ulteriori nE'ce$~ari i)CCel'télnJelltl 

r)ICllli\H(J 

---,,-che con decrelo del Ministel'o dei Lavori Pubblici iII data n settembre 1946 Il. 2101
 
e Stlcccsslvc V<ll'i<llltl, fil approvato il piano cli ricostl'llZiOllC dci qllartieri Porlo, Mercato,
 

Pendll)o e ;ldi<lfel1ze, del Comune di Napoli;
 

·----che per la l'eal1:l7.ilz!one delle opcrr. previsle per parte di tale comparto, fu costituilO,
 

<Ii :;ensi dell'art". 870 C,C, e della legge 1150/42 e successivi pJ'ovvctlìm~l\ti integrativi e
 

liloniticativi, con atto per Notaio Alberto Evangelisti di Napoli in daLa ( 6& ;
 
reeistrrlto. I • al n~il "Consorzio••• 

-··--che alla costitm~ione del Consorzio partet:ipill'OIlO I~­
"ed i ;<;ig\lol'l~e 

tutti proprietari di diritti ilnmohlll<ll'l ilei comparto eùiticéltol'Ìo 

sopra citalo; 

---o-che, nel['<nnbito di tale piano, con delibcra della Giunt;) (OlTlIlllale n, 10S, dcI 21 
gennaio 19'11, approvata nalla C,P.A. Jlell<l seduta dc124 settembre 19'/1 e ralificala con 

delibcl'rl r:onsilim'e n. "!4(i rlr.J 18 ljel1ll;lio 1974-, il C.ornI1l11~ rl: Napoli disponcv<l la 

fonnazìone rlcl comp<ll'lo edificatorio deJJ<I zona compresn Il'il VI" Enrico Cosenz - Vico 

Ilorgo Lol'eto - Vico Dì Maso - Vico Panl-"Isla - ViL:oletlv P<lntasia; 

-·---che, <li sensi ddl'OIrt. 23 della citata Leeee n, J 150/1942, a seguito ù{dl<l [-'onnazione 

del comparto, veniva ilttivilta la pl'ocedul'el per l'i\cquisizi01W dclle aree ricadenti nello 

stesso, i cui proprietari nOll avevano aclel'it(l Hl c.onsorzio; 

-----chc la società ~" E'l'il tltobl'e dI 898,17 (ottoccHtollov,mt(ltto vÌl"eo1a 

dicia'iSClle) millesimi dcI cOllll1arto, avendo acquistato diritti pel' 68.413,44 
(sessantllttomilaqnattl'OCenroqlla",Hlt<ltl'e virr,ola Cjual'antaqllilttro) lil'e del vecchio 

imponibile caLasLale l' che l'altru consorziato, era 
titoirll'e dì 36,16 (trentasei virgola sedici) millesimi dello stesso mmpal'to, avell(~o 

acquistato diritti pCI' 2,241.,48 (duemiladut't:l.:ntoqoilralltullo virgola quarantotto) ]il'e 
dello stesso illlponibile, dì modo che i {:O)lsol'ziall avevano compl'atò diritti per 

cOlJ1plcs:ììve 70.601,97. (.settantalnj];lsPlrCl1tO'1UalLro vIrgola nOV<llltaclllp.) lire del 

vcccl1io imponibile catastrlle su Ull tolale di L. 14,716,33 

(setta\\taquattromibsettecentoqllarantasei virgolrl trentnlre) e, quindi, di oltre il 94% 

\ 
"1 

./ 
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(novanta-quattro per cento) dell'intero imponibile del COlllp<lrto e, quindi, in mistlra ben
 

~llpp.l'iOl'e a flllp.lla (75%) prevista d,dléllee~e;
 

-----chc J'illdicat<l quuta di imponibile catilsUllr: cl'a pervenuti! ~~lla società '_
 

in vintl dei seguenti atti:
 
-"Ilo per notaio Giuseppe GRi\S$O ricevuto in dat,] J lebbl'aio 1988, l'egistrnlu il 19
 

rebbl'aio 1900 allI. 'l.927IV e tl'ascritto ilIO febbraio 19BO ai lln. ]2U5/231\ con jJ
 

qual~ !a~"cqHi:-;l;wa diritti nel cOllJpurto da:
 

,
 
,i 

.& d5 • 

registrilto <I Portici j~~~~;;: 

·.iiiilli.1dgli del premurto 
dcI premorto fr<ltcl\o.......",...._­
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....aloa !:;f g
~ el";ltlO pervclluli ili vil"tù dcJln .~lIc(essione Jcp,ittllna del B"pnitnre 

. ~el't.asl 111 Napoli il in f<lV(Jr(, di e~si gcnnllJ11 

~el wniuge t 2 per la lluoti'l di tl5ufrlltto uxorio, IlSUrl'lItto 

cOllsolidiltosi <llla Hllda pl'opl'iet~ a seelllto del decesso deJl'usllfrnttU'lriil <lvvenuta in 

ES 2 in data 2 dicembre 1~!:lS trascl'Jtto II (> diccmure 
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I) ;Hto elel not<'lio i 

1981 (Ii on. ]I. 13, 2 
m) atto ciel notaio l' 2 in d<lt,J 6 gìllgllO 1Cla5 tl'<lscritlo il 21 gÌllello 

198~ <li nn, 1 ; l'J 
11) alto elcI not;)io 'S<'lnl'Alllolllo i\h<'ltc in dalCl 22 giugno HO't 

trascl'ltto il 17 Itlgiio 1901 ai nn. I, 
o) <'ltto del notaio ~IiNapoli in rJClLa 21 <lJlrilf' 19R1 II'Clsc/itto il1~ maegio 

p) atto del notaio Si IsTI in d,Il", 22 settembre 1970 tl'<1scl'itto il 1'1 
1901 ai Illl-~~~i~~.~5~:~~
Ilovembre 1970 al n? , t 

q) atto del nol<'lio ld "L in data 28 aprile 1978 tl'asaitlo il16 map,f~io lY7fj al 

melf" 7' 
l'J atto dci nQl<liO~1dilt<l 2ft gillt:llo 1974 Irilscl'Ìl:to il 3 agosto 

1974aì nn,. j I 
5) i'llto clello ~tesso notaio in dat;11S Ill,lggio 1980 ll'ascritto il 22 mag-gio 19lJU;-ti II]), 

I T & 
t) ;jtto dello stesso 110t<ll0 III dala 11 gr:nllaio 1974 trascritto l'il fcbbl'aio 1971 "i !ln, 

7.7'T 
u) altu t1~1 notalo O In i "[alina iII dal<l 2 dir.em!Jre 1985 ll'i'lscritto il 6 (Iicembl'e 

1985 <li 1111. ì ; J 2jL
 

v) Mtu del Clot<'lio Aiaa • .1;''''' In datti 29 maggio lCJBS tl'ascl'illo i] 12 giugno
 

1905 ai Illl '" MJ.
 
7.) atto dello stesso notaio in dala 15 maggio 1907 t]'<lscrltto il 20 lll,lggi0 19B7 ai IIn,
i."•• """pill<la) atto nel notaic4f.tf'J .. data 21i- settembre 197,'-1 tl'i'lscritto il 25
 

ottobre 1973 ai nn, ....""'(••,
 
ah) ill.to dello stesso notaio in di'lta l!i dic€m bre 19'/:l tl'astritto iI t 2 genn<lio 1974 <Il nn,
 

~l;'] lJot<'lio~in nat,l 17. settembre 1985 tt'<lscl'itt() II 1[1 

settembre 1985 ai l\l~
 
<Id) atto dello slesso not<'lio in dat;! 2S febbr<lio '1<J!l6 trascritto 1'11 ln;\l'ZO 1986 <li nn,
 
tilf///JI/tIIfIt!t 
<le} atto delnotaio...............n data.3 maggio 19'J1 tl'<'lscrilto il 26 maggio
 

1971alJl~ 
al) alto dello ~lesso 1l0l IO in pari dat<'l tl"<lsnilto il 26 lJl,lggio 1971 <'lI n, 19266;
 

ag) atto del notaiu il) diil" 2lJ maggìo J9AS trascritto 11 L'. giugno
 

19lJS ai nn._." 
ah) atto dello stesso llotain in p<ll'i data (l'ascritto il 17. giugno llJW; "l Illl. 11236/B4S7; 

al) atto del l1ot<'l0~""di Napoli in data 3 luglio 1980 trascritto il 25 luglio 

1900ailln ........, 
'n data 30 Il()Wm[H'C 1904 tl'<lscl'itto il 'I dicembre 

19B4 ai n 

al) alto del notaIo" 

Alla tali diritti erano per~enuli in virtlllici seguen!i ;Iui:
 

a) atto del not<lio •••C_I Il • [ Fn data 10 febbr"lo :L 971 tl'<\scl'iLto II 5 maggio
 

1971 ,i "";il: ..­
b) atto dello sleS50 notaio III data 28 Ilovumbrc 1972 trasCriLlo 1'11 liicmn1Jre 1972 ai 

tlll.5~ 
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c) atto del not<lio 1\_4_4 _LZi8'lata Hl dir.cm}jl'p lYUO [l'ascl'itto illS gellnaio 11)8:l 

<"li nn WJLoUZi••, 
d) (Ilio dello ~tesso lIot<l10 in data 511DV('11l1J1'C 1971 tl'8SCritto il 7.0 novp.ln1Jre 19"1 ai 

all.l l! i .2 L 
·olto d!!lnotaio !ti ?P; m in tlaLa 25 luglio 1980, rCl3istrato il 20 luglio 1989 <11 

.5! 7 ilE tr<lscrillo il 28 luglio llJlI':! ai m). l~d••• 

'-acquisl<lV<l diritti nel tomparto dal!" società 
COli sede In la quale lì aveva COIl1-pl'8ti 

~-

gellitore 

~;~E~~:::'~";Cgi;,tratonj COli il q\lale 

L 
Il] successione di 
.-nonché del coniug 

tlXOl'lO cOl1soliciatosi <llIa lIurla propr;ctlÌ 
<tV'.{Clltltil in data~ 
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IN ORDINE ALLA STOH.IA UR13ANJST!CA 
-_·--··che il Con~or7.io c11icclcv<l (1] Comune di Napoli il ri!<lscjo dello conressione udilizia 

(all'epoca licenza) pcr la costruzione di un [<I!Jhl"1c;}ln de:;till,~tl) in p<1rle <l ]l<lrcheggio, in 

parte <l TlP.gozi P- uffici, in partc a dvfli abitazioni; 

·----che il Comunc di N<lpoJj rilasciava la conr.P-ssione p.dil!zi<1 n. Z7 del 2B ~enll"jo 1984, 

prorogat<l con COllCP-ssinne edilizia n. 235 del 9 luglio J 9Bf" <lnwrCl proroeali1 ~ varial<l 

con concessiollto! to!ùilizialn data:W gillgno 1987 11. 211; ron ist,lllza 1 f) r;cllelllùre 19')J 

veniva l'ichiest8, ai sensi dell'art. 15 tiella Legge Il. 4·;/19H.r;, l'dpprov<lziolle eH llll<l 

variante in corso d'opera della conces-sionc edilizi<l Il, (.11/1987 e la proroga della 

stessa, cui faceva seguito la conce,~slonr. edilizia Il. 1·7 del 7.7 fe!Jùrilio 1992: pertanto, iu 

conclusione, il fabbricato veniva costruito in Vil'tll della r.oncessione edilizia Il, 

211/1987 prorogata con concessione edilizia Il, 4'1119')2 e vari,mte in corso d'opera ai 

sensi clelia Legge H. 47/19lJ5; 
--·che gli attuali consorzl<lti e i luro d<llltì caus"J !J;1l11l0 l'ealizzalo l'intero [(lubric:ato 

nell<l porzione di rOtrlp;lrto slIlla qu,lle irlsisteV<lno gli immobili, Sllcce.~.~iValnellte 

demoliti, di cui e:'i:;i el';-mo csclusivi [J1'll[H'letal'i, fatta ~c.cezione, ovvli1lT1cnte, per rjllelle 

lJartl elle Ndtlo destinate a :'ill'ade (declassificALe cnn delibera di Giunta Il. 605 del 21 

m<lggio 11}Ul ratific<lt<l COli deljLJer'l consiliare !l, ~33 del 24 lTI<lggìo 1982), p8l' le qual! 

non è mai st<lta complet<1ta la pl'atlc<l di penllllta con il Comulle con le ZOlle attllalmente 

di proprietà dei COIlSUI"?latl c da dl.!stirwl"c il :-:ll'ilde di proprietà comunalc. 

IN ORDINE ALLO STATO DEr LUUGHI 
---·-chp. l'opera, J'p.<lJiz7.ata nel l'i spetto dei ti tali ablllt<1lìvi di clli innanzi ~ la seguP-n re: 

F<lùbric<lto con lrontr Sl\ Ire strade: Via C(lsem a Nord, Vico Semprevivo (oggi Via L, 

Einalldi) a Esi e Pl'OlrlnRamcnto di Via Ol'ticello <l Sud; Cl Ovest II faLJùricalo ha fronte su 
Via l'iurnicell() <Hl f~Cr:f~7.ione dell'ultImo tratto verso la Via Coscnz, laddove esisle ancora 

ili) fabbrleuto, Il civico 11 di Vi<-l Co!>cn"l, chl" dow'va es~ere cspropriato e demolito, 

Il f<lùbr!c<lto ha <lrc~ssi d<lll<l VI<l COSP,llZ 13 e dal PI"O]uneamenlo di Via OI'Llcelio IL 35; 

essI) è servIto da dne gruppi L1i srille (A e Il) - (C e D) disposte In dne androni 

prospett<mti sulla gallerli1, 

II fil.h!ll'ic<lto non è stato n!Lirnato nclla parte confinante con il l"abbrkato civico 11 ciI Via 

COSCIlZ: alcnlll cespIti previsti in progelto non sono stati re<1\!z7.aU ed altri lo sono stati 

solo in parte, 

Si compone di piallO ccmlinalo, piallO terra e di(~ri pialli in eleva:.>ione con COlwl'tllr(l 

pratici1bilc. 

Il piano cantinato, con <\cccsso attri1vcrso rampa carrabile a doppio sell~o III marcia ùa 

Viu Orti cella 3, è destinato prevalentemente <l garage, con pl)sti auto a r<lSO (! 

automatizzai i, 

Q\lestl ultimi sono all'intel'no di appositi boxcs dotati di un sistema meccanico di 

sollevamento a comando eleLtl'Ìr.o che .iZlona due pc dane (<:orrispondentl au un posto 

macchina), lilla a raso e una intel'ruta, [ box contengono due o quat1ro ped;me <l ctlW a 

duc sOVl'ap]Joste (Indicati nelle tavole di progr:tto com c dci Llpo II. e B ri:o>pettivamcnte); 

lc pedane, a loro volta, sono contraddistinte con le lettere "Cl" e "b", a partire ti;} sinill'lra 

guardando, quclle superiori e con le lettere "c" e "d", sempre il pilrlire d<l sinistra 

gll<ll'd,llldo, quP-lle intcrrale. Le apJl<lrecchli1tlll'e autol1l<ltinate pCI' l111all ro posti ,lIrto 

sono ventisei, di cul non realizzate due (intt. 26 a-h-c-d e 27 a-b-c-d) lo' rjllelle per due 

posti sono quattro, melltrP- i posti auto segnati ~ terra sono complessivòllllE:'lltc qIl8I'mll<l, 
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romprw,j eli interni 26 c 2'1 che vernlllllU succcf;.,iv<llllcll!c mf:CGllli;:Z,C1t1 daswllu f-ll'l' 

<jLlattro posti <Juta. 

Al piano C<lJltillato sono inoltre uhicati i servizi generilli cOl1luni {cabin~ ENRL, cabina 

c!ettril;"<l di tr<lsfonnazione, centrale SII', cabina di soltuklhlr,l, locale autoclave, gl'llppO 

elettrogeno, locale custode g'lrage). 

Al pi,lIlo tp.l'fa si trovano la ~allel"lrl corI In gll,ll'diola tlelilurticre c i due alldl'lJlli tali le 

sc<lle e locali rlestlllati ad <ltlivit<'l cOllHnerti"li per complessive ventisei unii i'!, (Ii Clil due 

non realiz'li.lte e precismnentc l'interno R (' l'esterno SlI Vi,", Fillmicello 13/14; alcuni 

negozi flffacciano ed accedono d'lllrl g,dieria ste~sa, SUli,1 qU<1Je pro.'i"pettallo anche, come 
inn<lJt7,i )ll'er.JsatcJ, I dne anòroni l'datlvi ai d,le gruppi di scale, <lItri d;111<1 strada, 

I plani primo e secondo, de.stilwti a lIfficì, sono servHi dilile quattro scale e da appositi 

ascensori ad uso p.~dtlslvo; le ulJit<'l sono colllp](;ssivamente qllarantlll1U, di cui non 
realizz<lte gli intt 1 e 2::11 primu piano deJICl scala C-D e gli intt. 13-13bis e 1.4 al secondo 

pi.1llO nell<! scala C-D; 

Dal tel"Zo piano, e per tlltti i sette pialli superiori, il f,lblJricato asSllme fOl'm<l 

planimetrici.l diversa da Qllcl1<l dei piani sotlostanti, non coprendo più l'intera sllperlkie
 
del lotto; tali piani .~OIlO destinati <ld abitazione; <lI tel'"W pi.1no {Sii appartamenli sono
 

dot<lti di ampi lerrnzi a livello, Non sono slati re.1lizz<lti o lo SOllO stati solo ili p<Jl'te
 

alcuni appal'latlwlltl ai ]Ji<1ni d.113" illl0° dtd!u scala D.
 

IN ORDINE ALLA SlTl/AZTONE IPOTECAlllA
 

-----chc con atto p~l' nolilio l i EH '2'0 in d'l{a 30 giugno 1992, Rep. N.
 

• 162; Il registrai o 1117lu{;lio 1992 al N, lfI i ~ e lrascritto ì1141uglio 1992 ai 

nn, 1< ilI, velliYa deposllato il re~lJlaJl1ento di conduminio con allnesse tabelle 

dell'intero fabbl'icllto e venIva approvato il piano di riparto tra i sill oli 

all'e oca: la società FA" e il SigllOl 

i (ui !<redi, unltatnente alla steSSe 

unici consorziati anche al momento della dichillrlJzione di fallimento della Socictà), 

fermo restando, come sopra rileva t!), il (:ompletamelltu della pl'atica in corso cun il 

C01lluue di Napoli per la formale i!ttribl1zione deHé aree ol'iginllri(lmente destinate a 

strade, ili sensi dell'art. 21 delhl Legge lt? ti la Hl lJOllChé l'acquisizione a segllito di 

esproprlo, delle residue "l'cc ciel COrll]l<1l"trl; 

-----che con atto per 1101,110 Gim;eppe bE&i in dilti\ a.SI Rr:p. N,I.
02&) l'eglstr;:tto il 25 m<lrzo '1994 t SM la Ballc,l della Provlnd<l di Napoli 

concedev<l <lJJ.1 a S.E'. Iln lllutuO di L. 29.700,000.000 

{ventino\'émilii1rdisettecentomilioni); (l gill"a1l'l:ia della sommi! 1H1Itll<l.ta e dei relativj 

illterl?ssi ed <l.ccessori, veniva iscritta <1 fllVOI'P nlòll'istituto di CI'edlLu In data 25 lllill'7,O 

l'l')4 ai nll. HL. iputec,l di L 5'1-.'1·00.000.000 

(c1nqtlantaquattromll\'lrdiqualtrocen tOlnllioni) su P;ll"(!' dell'indi cato fabbricato; 

"m"che con aUo pe!" nutaio iL :.& S4 ill dilta ~B novembre 1994, Rep. N. 

•	 SRUPA!, regish"ato 115 dicembre 1994 <"Il n.c annotrtto il4 ottolJrp. 1995 alll11. 

1 6P un .1'lnclicato!Hl] tllO veniva fr<lziollalo in n. 174 (CI~J1 tmettall taqlt<lttl'O) quote, 

cordspoudenti ad altrelt<'lnle unità hmnobilialoi del fabbricato; 

-----che con atto del notaio O i i i 30 il] d<lt,l 6 lJJf,lio 1995, Hep. NI.'IF•••• 
registrato j] 14 luglio 1995 ,~concedevil a favore del RilllCO di 

Napoli S.p.A. Ipoteca di seco~OO.Ooo (qnflttromiJi<1rdi) su sei 

unìt<'l delJ<1 scal.l "A" e una della scala "8" del fabbricato, H~al'aJl"l,hl ùell'esatto e puntu;llr. 
adempimento del plano di ricntl'O dell'es}Jusi"l,ione debitori~l, costituita d'll1a parte 

/, 
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__ 

dila~ior1ata tlel saldo elcbitore elel clc n. 'D1860 acceso presso l'Agemia 17 di N<lpoli 

clellél Banca, cOllconlato dall'Istituto di CI'~lhLo COli il dellitol'e 

$ 1[_1IiP1"1
 
-···-chc in data 19 stlttcl11brp 191.)7 ~ .'ltato tr<l~'(Titto llll.ai .t••I111"'~
 
pignoramcnto a ravol'~ clell'J)l8. 9 • J!i2i22i2l) lJ<I\O'
 

gravante alcune delle Ilnità al ~ccon(\o piano dcl fabbricato, p~r il reclIpcro di un credito
 
preteso dal professionista;
 

--mche con <Itri del llol(lin l' &lI •• in d,Ila 26 1l0velllure 199'1, Rep. N.
 

a';, si procedeva alla modif1c<l r.d Integra'l.iulH! delle cOlldiziolli del mutuo, in 

P'-"ill"iip . • ' "l'd' I 1991''cglSlratl l J lcem JJ'e di s'"liil]Jl'imo,Sls' il.... • •• I 
secondo, ,ll111otati il 1­ maggio 1999 a[. nl a li ).&2 primo e ai lln, 

Il SaLii secondo (quest'ultimo illlche /scritlo il 2 dicembre 1997 <lì 1111. 

quanto, essendo state aiicuate a Il.!rzi 25 (velltidlJqlle) unit<'l tra (]uelle gi:1 ipolCCnlc t:nn 

il contratlo di mutuo c successivo fl':l:lioll<lmcnto, venivano modificate Il' ))1oel;)lit~ eli 

restituzionc dcI ùclJito (I si cffcttuilvn \111 nuovo c divcl'So rmztOlHlnlCr1to rprlmo <ltto) e 

si disciplinav:Jl'llrretl',l!o del mulllO L' si convcniv<l 1111 plano eli rientl'O della ~recedcllte 

esposizione, il gar,lnzia del cuì adempimento veniv<I conCCSS(l ulteriore ipoteca di L. 
6.000.00U,OOU (seillJilidrdi) su alcllne l\l1ità del f<lbbriL'dto ;]llo stato mstico c da 
completare; 

mnc/1C 1" citatil sentenza di f<lllhncnto delle è :'itiltil ll'ascrltta il 3 apl'il~ 

2003 ai llll, ; &.5. 
-,-·-che, in virtù di qllmlto suprCl e::;rosto e lenulo conto della purlata delle nonne in 

tema di efficacia elcll'ipoteca e eli \luelle relative all,l elmata dell'efiìcacia nella 

tl"ascriziolle del pignol'amclltrl, slli cespiti ioteressati dalla pl'rlcec1unI oggi iosistono 

validamcr1tc: 

-ipotec<I ISCl'itta in favore del llanco di Napo]] Il 12111gUO 19% al nn ;'DO.e, In 
rinnova'lÌone, in dal.<l1 lugllu 2015 ai fIo.all; : (gt'av<:lIlte peraltro sui soli cespili 

riportati (lI t:ataslo fabbricati sez. MEn, ful. O, p.lla 103, .~lllJ.lli (,4 f. (9); 

-ipotec(l iscl'itt.l in favore della Dane<l della Pro\'illri~l di Napoli il 2 dkell1bre 1 'J'J7 ai ntl. 

-----che il fabbricato l'icn{ra Bcl perimetro di cOlltl'lbuenza del comprensorio elel -

, di cui <lI pl'ovveelimcnto della 

RegIone Campaniil e<4I.IIAltl'ascl'itto il 5 dicembre 2013 ai Illl. 

3*_2 ;:adE! 

Q\lellil che segue è la cte~[I"i7.i(]J1e dei cespiti illterCss<l[i all(l prOCl!<lUl'il, con ì relativi 

l:onfinl e dati c<ltastali, dpscri:t:ione, confini e d,lti cat;'lstali desunti dall'esame deì 

documenti oe))'Uffìcio del Territorio. ChlSCUIl cespite è conÌl'addlstilltù 1I<1 un IlUmllrU eli 

lotto, che corrisponde al nUl1lem <lllribllilo ;ll cespite stesso !lella rel;:j7.1011f! dpi 

CUIl!1111entl Tecnici. Alcun! lotti srmo ::;t,lti accorpil\Ì in c01I.~id(!I'<l'lj(J()e della relativa 

:po.~sihilit~ (e/o necessità) di vendit" uIli1;lrl::J. 
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Alla descl'i7;ionc dì ciascun cespite, segne, se del CJSO, l'elCIICo delle formalità jpolecaric 

che, 811<:1 rJtl\<l elel n ottobl'e 201'/ gravano l'Immobile e pl'edS<llllente llntl o più. delle 

segllenU fonn<llil<\: 

Il) ipoter:<l iscritt<:l il 12 luglio 1995 ai fln. 1270l/nG8; 
lJ) ipoteca iscrilta i:l 2 ùicembre 1997 <llll!J, 21761/3169. 
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