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NOTAIO B-MAIL: snlvatore grasso@notariato.it

RELAZIONE IPOCATASTALE VENTENNALE

r elativa a beni di proprietd a Societa TG ' s¢de in _

3, capitale di lire interamente versato, iscritta nel
Reglstlo delle Imprese ¢ B numero di iscrizione e Codice Fiscale 4B
REA. n.¢ B dichiarata fallita dal Tribunale di Napoii con sentenza n. 361 del 17
lugtio 2002 - Fallimento n. 361/2002 - Giudice Delegato Dr. De Matteis (gia Dr. Candia)
- Curatore Dott, Marciano.

X ¥

La presenle relazione ¢ stata redatta, su incarico del Curatore Dr. Marciano, in
agglornamento alla relazione integrativa e rettificativa del 13 aprile 2011, gia agli atti
del fallimento, redatta dal Notaio Giuseppe GRASSO (delegato con provvedimento del
G.D. in data 15 aprile 2008) e relativamente alla quale, anche all'esito dell'ultima C.T.U.
redatta dall'Ing. BASILE, si fanno proprie le osservazioni giad rese dallo stesso Notaio
Giuseppe GRASSO, che qui di seguito si ritrascrivono.

e

®. non ha realizzato Ia costruzione progettata e assentita per intero, ma
solo quella parte di essa che ricadeva nella quota del comparte di cui la Societd era
piena ed esclusiva proprietavia: le partl non completate, prescindendo dalla
considerazione che, allo stato, non potranno essere completate se non a seguito del
rilascio di un nuovo permesso di coslruire, in quanto originaria concessione edilizia &
ormai scaduta, a mio modo di vedere lo potranmo essere solo dopo completata la
procedura per 'acquisizione di tutte le residue aree del comparto, il che, allo stato, &
quanto meno improbabile.

Nonostante cid, il fabbricato risulta catastalmente completato, per cui alcune unita, alle
quali, in quanto completate, sono assegnati millesinti anche nel regolamento di
condominio, esistono solo sulla carta.

Da quanto innanzi derivana alcune conseguenze di non poco momento;

La a pagato, paga ¢/o paghera I'IMU per unita che non esistono;
La-ha pagato, paga e/o paghera il condeminio per unita che, in quanto
inesistenti, non ¢’¢ alcun motivo per il quale debbano essere previste partecipare agli
oneri condominiali,

Ora, se €1d pud andar bene per una societd in bonis, che, quindi, puo decidere a sua( AR
discrezione della gestione del proprio patrimonio, non altrettanto pud dirsi per unals,
societa fallita, la quale deve, quanto meno, rendere conto delle spese che sostiene o che—<:
sosterr? ai creditori del Fallimento. A
Altrettanto dicasi con riferimento alle modalita di accatastamento delle unita al primo e

secondo piano destinate ad uffici. Per la magpgior parte, tali cespiti sono costituiti e

denunziati all'Ufficio Tecnico Eyariale (come risulta dalle corrispondenti planimetrie

catastali) come cespiti composti da un unico vano, ma sono state censite dall’Ufficio

corne unitd composte da pil vani, con la conseguente ricaduta in tema di IMU, F/Ufficio

senza addurre alcuna giustificazione normativa ha ritenuto che questo tipo di unita
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[ interpretazione si presenta pit delicata e gli orientamenti meno univoci nel caso in cui
la vendita attuata in ambito fallimentare, mediante c.d. procedure competitive, sia
perfezionata con atto di trasferimento redatto da notaio, in relazione alla quale permane
la difficoltd interpretativa della norma idonea ad escludere in ogni caso l'applicazione
del'art. 28 Legge Notarile alla vendita stipulata da notaio; di conseguenza non si puo,
con lo stesso margine di sicurezza, affermare la non applicabilitd della normativa de quo
alle vendite fallimentari, ma perfezionate con atto notari:g.

lo Di. Salvatore GRASSO, Notaio iscritto al Ruolo dei Distretti Riuniti di Napol, Torre
Annunziaia e Nola, residente in Poggiomarino, cdn studio alla Via Alcide De Gasperi N.
29, esaminati i documenti e consultati i registri del Catasto, del Registro delle hmprese di
Napoli e dell'Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di NAPOLI 1, in aggioimamento
rispetto a quanto gia riportato nella relazione notarile del 13 aprile 2011, depositata dal
Notaio Giuseppe GRASSO ed effettuati tutti gli ulteriori necessari accertamenti

DICHIARO

----- che con decreto del Ministero dei Lavori Pubblici in data 27 settembre 1946 n. 2101
e successtve variant, fu approvato il piano df ricostruzione del quartieri Porto, Mercato,
Pendino e adiacenze, del Comune di Napoli;

----- che per la realizzazione delle opere previste per parte di tale comparto, fu costituito,
ai sensi deﬂ art, 870 C.C. e de}la legge 1150/42 e ';uccesswi plowednnentl integr anvx e

----- che alla costituzione del Consorzio pa:tecnp‘nono la “Societd per viom -

\tti proprietari di dirvitti immobiliari nel comparto edificatorio

sopra citato;
----- che, nell'ambito di tale piano, con delibera della Giunta Comunale n. 105, del 21
gennaioc 1971, approvata dalla G.P.A. nella seduta del 24 settembre 1971 e ratificata con
delibera consiliare n. 146 del 18 gennaio 1974, il Comune di Napoli disponeva la
formazione del compartoe edificatorio della zona compresa tra Via Enrico Cosenz - Vico
Borgo Loreto - Vico Di Maso - Vico Fantasia - Vicoletto Fantasia;

----- che, ai sensi dell’art, 23 della citata Legge n. 1150/1942, a seguito della formazione
del comparto, veniva attivata la procedura per l'acquisizione delle aree ricadenti nello
stesso, i cui proprietari non avevano aderito al Consorzio;

----- che la societa ' cra titolare di 898,17 (ottocentonovantotto virgola
diciassette) millesimi del comparto, avendo acquistato diritti per 68.443,44
(sessantottomilaquattrocentoquarantatre virgola quarantaquattro) lire del vecchio
imponibile catastale ¢ che l'altro consorziato, ¢ 5
titolare di 36,16 (trentasei virgola sedici) millesimi dello stesso comparto, avendo
acquistato diritti per 2.241,48 (duemiladuecentoquarantuno virgola quarantotto) lire
dello stesso imponibile, di modo che i consorziati avevano comprato diritti per
complessive 70.604,92 (settantamilaseicentoguattro virgola novantadue) lire del
vecchio imponibile catastale su uil totale di L 74.746,33
{(settantaquattromilasettecentoguarantasei virgola trentatre) e, quindi, di oltre il 94%
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(novanta-quattro per cento) dell'intero imponibile del comparto ¢, quindi, in niisura ben
superiore a quelia (75%) prevista dalla legge;

----che J'indicata quota di imponibile catastale era pervenuta alla societa "
in virtd dei seguenti atti:

-atto per notaio Giuseppe GRASSO ricevuto in data 1 febhraio 1988, registrato il 19
febbraio 1988 al n. 2927/V e trascritto il 10 febbraio 1988 ai nn. 3285/2315, con il
cquistava diritti nel comparto da:

A costoro i diritti erano pervenuti in virtt dei seguenti atti e fatti:
A) successione legittima d_
(denunzia 208, vol. 1114, trascritta il G fhi nn. 2787/2108) a favore del
german

B) atto in data 7 agosto 1946 del i I, registrato a Portici ilg

al N. 191, con il quale uccessivamente deceduto in Napoli
nate rispettivamente ¢ -

per un mezzo ciascuna, 1 diritti in oggetto;

C) successione digEEGEG_— (i cnunvzia

1637 vol. 2189) a favore delle german< NG
nonché dei nipoti || G ) <! premorto
fratello _ figli del premorto fratello

hg,li del premorto fratell

D) successione di (18 giugno 1930) apcx tasn in Napoli il 7 marzo
1975 {denunzia 6883 vol. 3077) a favore del figlio 48 B del coniuge ¥

) successione di 4N .. ~i- 6736

o e AR 3 x o=

vol, 3076) a favore dei fig
-atto per notai ¥in data 28 marzo 1988, registrato 1! 15 aprile 1
n. 6548/V e trascritto il 12 aprile 1988 ai nn.¢@ 8 con il quale |
acquistava diritti nel comparto da:
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A costoyo 1 diritti erano pervenuli in virtd della successione legittima del genitore
febbraic 1956 in favore di essi germani
— r la quota di usufrutte uxorio, usufrutto
consolidatosi alla nuch plopx 1eta a segmto del decesso dell'usufruttuaria avvenuta in
data 2 luglio 1980;
-atto del Notaio ¢
R 1 n. 7503/V e trascritto |\gsmuni
_acquisl‘ava i diritti nel comparto da
24 luglio 1941, che li aveva acquistati da G con atto de] Notaio
Napoli delHR8 S, registrato i1 5 dicembre 1966 al N,
26658 e trascritto il 6 dicembre 1 966 ai nn. 58181/40%’6
-atto dello stesso notalo in data 3 aprile 1989, registrato il 21 aprile 1989 aln. 7504/V e
trascritto 1'8 aprile 1989 ai nn. 7522/5271, con il quale ¥ acquistava i
diritti nel comparto da:

3 di Napoli in dat

B registrato il 21
# ai nn. 7521/5270, con il quale la
gy, nato a Napoli il

Notaio
nn. 23204/16437;

-atto per notaio & 88 in data 30 giugno 1989, registrato il 17 luglio 1989 al
N. 17144/A e trascritto il 19 luglio 1989 ai nn. 15561/10376, con il quale le societd
fusero per incorporazione delle prime
acquisi I'intero patrimonio delle
Timmobiliari acquistati nel comparto

®in data 26 giugno 195/ trascritto il 28 giugno 1957 ai

due nella terza. Per eftetto di tale atto la
socleta incorporate, patrimonio costituito dai d
da dette socmtA mcorporate tra it 1970 ed il 1989,

il tali dirvitti erano pervenuti in virth dei seguenti atti:

@] di Napoli in data 28 dicembre 1973 trascritto il

c) atto del notaio g 20 di Napoli in data 22 luglio 1980 trascritto il 29
Jugtio 1980 ai nn.§
d) atto del notaiog
1980 ai nn. SREH
e} atto del notalo

3in data 9 maggio 1980 trascritto il 17 maggio

i in data 16 giugno 1971 trascritto il 19 giugno

in data 2 dicembre 1985 trascritto il 6 dicembre
1985 ai nn, 8
i) atto del notaio A
1973 ai nn. 48

B4 in data 2 settemmbre 1973 trascritto il 24 ottobre
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¢) atto del notaio A3 #lata 18 dicembre 1980 trascritto il 15 gennaio 1981
ai nng
d) atto dello sLes:.o notaio in data 5 novembre 1974 trascritto il 20 novembre 1974 ai
nn, &g 2

-atte del notaio & , g in data 25 Juglio 1
R asultto |l 28 luglio 1989 ai nn.
% acquistava divitti nel comparto dalla societa { '

in Napoli, la quale li aveva com-pr

989, registrato i 28 luglio 1989 al
n il quale la societa

con sede

con atto in data 10 apri\lenw"/‘@'del notaio Flavio R ; i Pozzuoli, registrato a
Napoli il 27 aprile 1979 al n. 5019 e trascritto il 2 maggio 1979 al nn. @

-atto autenticato dal notaio Giuseppe ®in data 13 settembre 1‘)89 tengU ato il
29 settembre 1989 al n. 2794/2V e trascritto il 21 settembre 1989 ai nn, %8

con il quale [N cquistava i divitti nel comparto da:

<
¢
1
A

costoro i diritti erano pervenuti in virtt della successione del comune genitore

tl ascritto il 17
ottobre 1991 ai nn.28EH S ton i quale l_acqm';tava i diritti nel
comparto dal Comune di Napoli, che ne era titolare in virth di titoli legittimi di data
anteriore al ventenmo
-atto del Notaio'H ¥hin data 6 luglio 1990, registrato il 20 luglio 1990
; e trascritto il 17 luglio 1990 ai nn, & con il quale 1a%§
S.rl. acquistava i diritti nel comparto da
il qudle ne era divenuto titolare in virtd di acquisto fattone

2 egistrato ad Ischia il 27

con atto del notaio

A costor o tali diritti erano per venutl in vir 0 dei segruentl atti e fatti:
a) atto del notaio ¥ gapoli in data i B8 registrato il
25 novembre 1946 al p trascritto 1] 13 novembre 1946 al ?, con il quale

BRI o deva tali divitti 2 <G
I)} successione (HNEEEGEGEGDEENEEN ' 2si 2 favore degli indicati germani
: 1onché del coniuge (TG | uota di usufrutto

uxorio consclidatosi alla N ida proprietd a seguito del decesso dell’usufruttnaria
avvenuta in data A% ; :
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compresi gli internj 26 e 27 che verranno successivamente meccanizzati ciascuno per
quattro posti auto.

Al piano cantinato sono inoltre ubicati i sexvizi generali comuni {cabina ENEL, cabina
elettrica di trasforinazione, centrale SIP, cabina di sottolettura, locale autoclave, gruppo
elettrogeno, locale custode garage).

A) piano terra st trovano la galleria con la guardiola del portiere e i due androni con le
scale e locali destinati ad attivita comumerciali per complessive ventisel unitd, di cui due
non realizzate ¢ precisamente I'interno R e l'esterno su Via Fiumicello 13/14; alcuni
negozi affacciano ed accedono dalla galleria stessa, sulla quale prospettano anche, come
innanzi precisato, i due androni relativi ai due gruppi di scale, altri dalla strada.

I piani primo e secondo, destinati a uffici, sono serviti dalle quattra scale e da appositi
ascensori ad uso esclusive: le unita sono complessivamente quarantuno, di cui non
realizzate gli intt, 1 e 2 al primo piano della scala C-D e gli intt. 13-13bis e 14 al secondo
piano della scala C-D;

Dal terzo piano, e per tutti i sette piani superiori, il fabbricato assume forma
planimetrica diversa da quella dei piani sottostanti, nen coprendo pid l'intera superficie
del lotto; tali piani sono destinati ad abitazione; al terzo piano ghi appartamenti sono
dotati di ampi terrazzi a livello. Non sono stati realizzatl o lo sono stati solo in parte
alcuni appartamenti ai piani dal 3° al 10° della scala D.

IN ORDINE ALLA SITUAZIONE IPOTECARIA
----- che con atto per notaio @HEES B0 in data 30 giugno 1992, Rep. N.
' registrato il 17 luglio 1992 al N, ¢ B\ e trascritto il 14 luglio 1992 ai
PRI, veniva depositato il regolamento di condominio con annesse tabelle
mlllesmnh dell'intero fabbricato e veniva applovato il pianc di riparto fra i singeli
consorziati {all'epoca: la societ’ "Emmmgs®." o i sicnoj
& ®, i cui eredi, unitamente alla stessa i NEE crano gli
unicl consor znah anche al momento della dichiarazione di fallimento deila Societa),
fermo restando, come sopra rilevato, il completamento della pratica in corso con il
Comune di Napoli per la formale attribuzione delle aree originaviamente destinate a
strade, al sensi deli'art. 271 della Legge n .G b nonché 'acquisizione a seguito di
esproprio, delle residue aree del Comparto;
----- che con atto per notaio Giuseppe§
B registrato 11 Za marzo 1994 3 a Banca della Provincia di Napoli
concedeva alla &8 un  mutuo di L. 29.700.000.000
(ventinovemilia d|settecentomlhom), a garanzia della sormmna mutuata e dei relativi ;
interessi ed accessori, veniva iscritta a favore dell’istituto di credito in data 25 marzo
1994 ai ni. B ipoteca di L. 54.400.000.000
(cmquantaquattronuhardlquattrocentomihom) su parte dell'indicato fabbricato;
-che con aito per notafo 1 data 28 novembre 1994, Rep. N.
#8, registrato i1 5 dicembre 1994 af annotato il 4 ottore 1995 ai nn.
WA & U'indicato mutuo veniva frazionato in n. 174 (centosettantagquattro) quote,
corr 1spondenh ad altretiante unitd immobiliari del fabbricato;
————— che con atto del notaio data 6 luglio 1995, Rep. N&
registrato il 14 luglio 1995 . concedeva a favore del Banco di
Napoli S.p.A. ipoteca di secondo grado p(:'[ L 4.000.000.000 (quattromiliardij su set
unitd della scala “A” e una della scala “B” del fabhricato, a garanzia dell’esatto e puntuale
adempimento del piano di rientro dellesposizione debitoria, costituita dalla parte
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dilazionata del saldo debitore del c/c n. 27/860 acceso plesso YAgenzia 17 di Napoli

ipoteca

gravante alcune delle unita al secondo piano del fabbricato, per il recupero di un medlto
preteso dal professionista;
----- che con atti del notaio _111 data 26 novembre 1997, Rep. N
) ' egistrati il 5 dicembre 1997 ai il primo g
secondo, annotati il 4 maggio 1999 ai. me§ g primo e ai nn. 3
%1l secondo (quest’ultimo anche iscritto il 2 dicembre 1997 ai nn
f®), si procedeva alla modifica ed integrazione delle condizioni del mutuo, in
quaitto, essendo state alienate a terzi 25 (venticingue) unita tra quelle gia ipotecate con
il contratto di mutuo e successivo frazionamento, venivano modificate le modalitd di
restifuzione del debito e si effettuava un nuovo e diverso frazionamento (primo atto) e
si disciplinava I'arretrato del mutuo e si conveniva un piano di rientio della precedente
esposizione, a garanzia del cui adempimento veniva concessa ulferiore ipoteca di L.
6.000.000.000 (seimiliardi} su alcune unita del fabbricato allo stato rustico e da
completare;
~~~~~ che la citata sentenza di fallimento della

¢ stata trascritta il 3 aprile

————— che in virta di quanto sopra esposto e tenuto conto della portata delle norine in
tema di efficacia dellipoteca e di quelle relative alla durata dell’efficacia della
trascrizione del pignoramento, sui cespiti intevessati dalla procedura oggi insistono
validarmente:

-ipoteca iscritta in favore del Banco di Napoli il 12 luglio 1995 ai nng )
rinnovazione, in data 1 luglio 2015 ai nn. (gravante peraltro sui soli cespiti
riportati al catasto fabbricati sez. MER, fol. 8, p.lla 103, sub.ni 64 e 69);

- ipoteca iscritta in favore della Banca della Provincia di Napoli il 2 dicembre 1997 ai nn.

----- che il fabbricato rientra nel perimetro di contribuenza del comprensorio del

I, i cui 2l provvedimento della

Regione Campania el 13 settembre<g@@Rtrascritto il 5 dicembre 2013 ai nn.

e

Quella che segue & la descrizione dei cespiti interessati alla procedura, con i relativi
confini e dati catastali, descrizione, confini e dati catastali desunti dall'esame dei
documenti del)’Ufficio del Territorio. Ciascun cespite & contraddistinto da un numero di
lotto, che corrisponde al numero attribunito al cespite stesso nella relazione dei
Consulenti Tecnici. Alcuni lotti sono stati accorpati in considerazione della relativa
possibilita (e /o necessita) di vendita unitaria.
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" Lotto 80
La quarta parte indivisa del box meccanizzato per quattro posti auto al piano cantinato
del fab-bricato in Napoli, Via E. Cosenz 13, int. 20,
Confina con il box int. 19, vano scala C e spazio di manovra.
E riportato all'Uifficio del Territorio e Catasto Fabbricati del Comune di Napoli con i
seguenti dati; || " 5. sc. Morcato, part. 103, sub. 195, zc. 13,
categoria ((/6, classe 3, cousistenza 30 mq,, rendita catastale 306,78 Euro.
Tali diritti dovranno essere convenzionalmente esercitati sullintero posto auto “D” e
precisamente quello a destra entrando al livello inferiore rispetto al piano garage.
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