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relativa a beni di proprietd a Soclets GG -1 scde in G
—Capitale di live R terimente versato, iscritta nel

Registro delle Imprese (IR numero di iscrizione ¢ Codice Fiscale g EENEEEEN

REA. n. (P chiarata fallita dal Tribunale dI Napoli con sentenzan. 361 del 17

luglio 2002 - Tallimento n. 361/2002 - Giudice Delegalo Dr. De Malleis (gia Dy, Cand!a)

- Curatore Dott. Marciano.

¥ bt

La presente relazione & stata redatta, su incarico del Cwralore Ur. Marcizno, in

aggiornamento alla relazione Intepratlva e rectificativa del 12 aprile 20171, gid agli atti

del fallimento, redatta dal Nolzio Giuseppe GRASSO (delegato con provvedimento del

G.D. in data L5 aprile 2008j e relativamente alla quale, anche ail’esito de)l'ultima C.T.U,

redatra dall’g. BASILE, si fanno proptie le osservazionl gid rese dallo stesso Notaio

Giuseppe GRASSQ, chie qui di segaito si ritrascrivono,

(A 3]

L2 GH 1o ha realizzato la costruzione progettata e assentita per intero, ma
sola quella parte di essa che ricadeva nella quota del comparto di cui la Societd era
piena ed esclusiva proprietavia: le partl non completate, prescindendo dalla
considerazione che, allo stato, nan potranno essere tompletale se non a seguito del
rflascio di un nugva permesso di cosiriire, in quanto originaria concessione cadilizia &
ormal scaduta, a imioc modo di vedere lo potraimo essere solo dopo completata la
procedura per l'acquisizione di tutte le residuc arce de} comparto, il che, allo stato, ¢
guauto nieno impi obabile,

Naunostante cid, il fabbilcato risulta calastalmente completato, per coi alcune unltd, alle
quali, in quanto completala, scno asscgnati millesimi anche nel regolamento di
condominie, esistono solo sulla carta,

Da quapto innanzi derivano alcune conseguenze di non paco tnomento:

La NP | 2 pagato, paga ¢ /o pagherd I'IMU) per unita che non esistono;

La WP > pagato, paga c/o pagherd il condowminio per umitd che, in quanto .-
inesistenti, uon ¢'é alcun motivo per il quale debbano cssere previste pactecipave ag!i%’ 2'.;

oneri condominiali. { (i
Ora, sc cld pud andar hene per tna socield in bonls, che, guindi, puo decidere a snz{f}i‘ﬁ
discrezlone della gestlone del proprio patrimonio, non altvettanto pud dirsi per una\
socicta fallita, Ja Quale deve, gnanto meno, rendere contn delle spese che sostiene o che =
sosterrd ai creditori del fallimento.

Altrettanto dicas) con riferimento alle modalita di accatastamnento delle unitd al prima e
secondo piano deslinale ad offici. Per la magpior parle, lali cespiti sono costituiti e
denunziati all'Ufficio 'eenico Lrariale (come risulta dalie corvispondenti planimetrie
catastali) come cespiti cornposti da un unico vano, ma sono slate censite dall'Ufficio
come unita composte da pid vani, con 1a conscguenle ricaduta in tema di IMU. 1/ Ufficio
senza addwrre alcuna piustillcazione normativa ha ritenuto che guesto tipo di unitd
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vada censito a vauo ¢, dal maemenia che il vano medio hauna superficie di venti et
quadri, un ufficio composto di un unico vano della superficie di cento melri quadrf
risulterd censilo come un cespite (i cinque vani.

La circostanza del mancato completamento influisce sulla possibilita di vendita delle
unitd, nel senso che:

-polranno esscre post in vendita solo 1 1otti formati da wna o pit unita completate;

-i lotti mei quali £6no comprese parti di unitd non complelate e wnitd completate
dovrauno esseve divisi, in quinro Je paiti non completate non lo p‘oh'zmno (nella
maggior parle dei casi) inai essere, per quanto innanzi vilevato.

Di conscguenza, la presentc rvelazione, nella parte descrittiva dei cespiti, sard, per
comoditd, ripartita in due scziont: lotti che, anche in base alle C.T.U. agli attl della
procedura, yisultano atienablli, e lotti relativamente ai quali Yalienabilith non ¢ stata
verificata,

Si esplicltana altre due osservazioni, rignardantl soprattvtto le unitd al piano terrva
{adibite ad attivitA commerciale) e quelle al primo e secondo piano (adibite ad uflicio):
-aleune di queste unitd sono unite tra loro, pur continuando catastalmente a essere
unita diverse;

-in molte delle unita adibite ad ufficio ¢ stata realizzata una distiibuzione degli spazi
interai, che non esiste nelle piante dr accatastamento.

Orbene, cansiderato che al wmnnento del trasferimenta la documentazione catastale
dovrd corri-spondere esatamente alla sltuazione esistente sul posto, si dovid procedere
preventivamente al ripristino degli stalus quo ante, in quanto, diversamente, se si
volesse, ciog, trasferire Ja consistenza roditicata, si rendevebbe necessavia, oltre la
variazione cataStale, anche la valutazione della situazione da un punte di vista
urbanistico trattandosl dl opeve eseguite sicuramente in assenza i ldonei titoli
abilitativi.

Qccorrera, quindi, una valta decisa la saluziune da adottare, e sempie che si possa
parlare di un’uplca sojuzione, procedere 4 una valutazione delle spese necessarie.

Prima di concludere, @ opportuna ura uilima osservazione: il fabliricato non & dutato del
certificato di agibilith, in quante, quando all'epoca del completainento fu richiesto, il
Contuue rilevd che opera non cra stata ancora ullitmata, per cui non era passibile il
rllascio del velative documento, rilascio che si doveva yinviare, appunto, nl
completamento del fublivjcato; ora, consitlerialo che, allo stato, Il (abbricato nou & ancora
ultimate e che, probabilmente, non lo sara mai, sarebbe opportino alfrontare
nuovamente il problema, ricliedendo nuovamente al Comune il ritascio dell agibilita.
Rilevo, ahcura, (:hh\ le unith coniplete, contigue a quelle da complelare, prababilmente
necessitano di lavori di manucenzione pid o neno important! nelle parti esposte
allesterno in guanta confinanti con guelle nan coinpletate.

Per quanto riginarda lnfine 1a vendiliilitd dei lotti; riporlu testualmente il contennlo della
relazione del notaio Gluseppe GRASSO, gld presente, came detto, nel fascicolo della
procedut;

Can viferimento infine alla consulenza integrativa predisposta dagli Ingg: BASILE, con la
quale concordo picnamente, rilevo quanto segue,

[ Jotti compresi nel gruppo “A” (sottogrupp! "A/1”" e "A/2”) sone immediatamente
vendibili; per quanto riguarda, infntti, le nitd comprese nel sotrogrupps “A/2°, la
tiscordanza deflintestuzione catastale non assume clcun rilievo oi fini della vendita, in
quanto derivante da tn'erronea valtira dell’atio can i) quele il prima det boxes ubicati in
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un posto auto outomatizzato ¢ stuto venduto: 'Ufficio ha, infatti, erronemmente voltitrato
at nome del comprutore dello guotq, I'intero posto auto, owero, in witernativa, la quotu ¢
stata esattamente intestata ul compratore, ma é scomparsn dalla ditta 'intestazione della
restdua quote del cespite,

Piuttosto, é du rilevare che le unita di proprietdy della fallita risultano catastalmente
intestate al “Lonsorzio Cesenz i1% titoloye della licenza e “curatore” del Comparto; nelle
vendite precedenti al fallimento, per semplicitd, la sitnazione veniva risolta facendo
intervenire in atto 1! legole ruppresentante del Consorzio, il quale prestuva il proprio
assenso alla stipulaziane, dando atto del verificarsi di tutle le candizioni, Oggi che il
Consorzio non esiste pity, id noa sura possibile, mu ritengo che si possa ugualmente
precedere alle vendite, cone del resto gia aveenulo per alcuni lotd,

Per quanto riguarda { cesptt! di cut af gruppe “B” 0 mio avviso:

-1 cespiti rlel sottogruppo “B/1” possono essere tranquillainente posti in venditn, ima volta
chiusi | varchi tra le siagole wnita, Jusciando eventualmente al compratore, ove non si
intenda procedere alla preventiva variaziane catastale, l'impegno di eliminare le divisionl
inteyne (che pohabihnente sono state realizzate in asseazq di woneo titolo abilitalivo, o
che, riguardando uffici, non erano previste nella denuuzia di accatastomentn) ol fine di
adeguarlo alle risultanze catastali;

-per quanto concerne i cespiti del sottogruppo "Ii/2-17, in palte valgano le osservazioni che
precedono ¢ per ¢id ehe riquarda le unitd con i cassonelli (e se con tale termine il tecnicn
fa riferimeato a colonne in wnwratura, tipo pilastrl, ma vuole, nelle quall sono alloggiali
condotte] possono ancli‘esse essere poste in vendita, con Pavvertimento ai compratori
dell’esistenza di queste llevi difformita (posto che di difformila si tratti e nan di erronea
rappresentaztone grafica), sempre che non si intenda procedere alla preventiva variqzione
catastale;

-per gquanto concerne [ cespiti del sottogruppo “L/2-2", se trattasi di erronen
rappresentazione grafica, savebbe opportitno, come per le stesse ipotest analoghe del loito
“B/2-17, provvederc preventivamente a un nuovn aecatastamento;

-con riferimento al cespiti del sottogruppo "B/3” i rilievi dei C.T. ("unione di cespiti locati
al medesino conduttore per esigenze funzionali, mancanza di pareti divisoric tra cespiti
e/a porzioni di cespiti, allo stato diversamente accorpati, annessioni i parli comuni del
fabbricato”) rendono necessario, perché le wnild possano essere poste in vendity, il
ripeistina dello stato del luaghi origmario (chiusura dei varchi tra le singale unitq,
realizzazlone di pareti divisorie e di servizi, separazione delle parti comuni accorpate);

-i lotti dei groppi “C”, “D", “E” ed "F*, costitultl clascuno da unitd in parte completate ed in
parte non realizzate o non complelate, alcune delle quuli prive di autonomo accesso, a mio
awiro, ullo stato, non possona essere wessi in vendita e difficitmente lo potrantio esseie ”(..
seguito, dovendasi, per quanta sopra vilevato, escindere la possibilit di costrnire la parte"t'\" :
non reafizzata del fubbricato v ritenere molto difficle if completamnento di quella non '\:._-'v R
completala. Unica alternativa per procedere alla vendita, ma nella sola ipotesi in cui nello \
stesso lotta slano comprese unitd complete e partl non completate, sarebbe quella di
Jormare nuovi lotti, nei quali foanr rientrare solo Je unitd eamplele,

Per quanto riguarda, infine, eventuall difformila rilevate rispetto al concesso, imnanzi
tutto & da chiarire che tali difformita non rientrano negli abusi cedd. “maggiovi’, per cui,
pwi davendo essere portale a canoscenza degli acquirentl, che, eventunlimente, se ne
potrehbero assumere le conseguenze, hon rendona incommerciablle 'immabile. D'oltra
parte, ai sensi dei commi 6° ¢ 7° dell’art, 40 dellu leqge n. 47/19%45, cost comne modificati

S
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dall'art 8 bis, D.L, 23 aprile 1965, n. 146 e dall’art. 7, D.L. 12 gennaio 1988, n. 2. “le nullita
comminate dal secondo connma fdel “predetio art. 40 “ now st applicano ai trasferimenti
derivanti da procedire esecutive inmobiliori individuali o concorsuali” ... e "nella ipatesi
in cui 'immobile rientri nefle previsioni di sanabilita di cni af capo 1V della presente legge
e sia agyetlo di vasferimento derivaitte da procedure esecutive, la domanda di sanatorio
putd essere presentata entro cenloventi giorni dall‘atto di trasferimento dell/immobile
parché le vagioni di wedito per cui si inlerviene a procede stano di data anteriore
allentrate in vigare della presente legge” ¢ pertanto ciascuna parte compralrice potia
avvalersi delle disposizioni sopra vitate al fine di vichiedere la concessione in sanatoria per
eventuali upere esegiite In assenza di concessione o in modo difforme.

Ritengo, da ultimo, di dover aggiungere che a nvovma dell’’art. 13 del D.lgs. n. 28/2011 &
diventato obbligatorio, in caso, fra Paltro, di “trasferiniento a litolo oneroso”, dotare il
fabbricato n ie singole unitd oggetto del trasferimento dell’altestato di certificazione
eneigelica.

Alluopo sottolineo che non vi & nnanimitd i orientamenti circa Yapplicabilltd
dellindicata normatlva allc vendite giudiziall precisundosi in cgni caso, che la
valutazione circa Festensione di discipline pensate per la vendita consensiale a quella
coattiva giudizlale, pur in alcuni casi opporiuma sul piano della campetitivith della
ventlila forzata, deve sempre tencre contu sia della natura coattiva della vendita forzata
sia dei meccanismi processuali clie governano il processo esecutivo e che rimeftono al
Giudice, in assenza di un’espressa previsione naormatlva diversa, la direzione del
processo.

Da ultimio 1ni sembra opportuno dar nota delle segnenti brevi osservazioni
refativamente ali’applicazione, in caso di vendlta forzata e/o in sede fallimentare della
normativa intesna i cd, “conformila catastale soggetliva e oggelliva”,

N nuovo comyma L-bis dell’art, 29 della legge prescrive, a pena di nullita, che gli atti
pubblici e le scritture private autenticite tra vivi {aventi un determinato oggetio}
contengano l'identificazione catastale, 1l riferimento alle planimetrie depositate in
calasto e la dichiarazione resa in alto deila lora conformlitd allo state dI farte. Ci si chiede
se tule disposizione sia o meno applicabile in caso di vendila forzata jn sede esecutiva e
se la soluzione, cui si prrvenga, valga anche per altri diversi tipi di vendita "coalta” In
ambito giucliziale: la vendita ex arvt. 788 c.p.c. nel gindizio divisionale e le vendite ex art.
107, primo o secondo comma, ). fa)), in ambito fallimentare.

Attraveryso Panalisi testuale, 1a ratlo leglslatlva (di natura tributaria) ¢ la verlfica del
bilanciamento degli interessi in gioco vhe seinbra essere stato esplicitamente ettettuato
da) iegislatore (desumibile dai casi di espressa esclusione), si perviene a concludere che
la disposizione non si applichi i» tutti i casl di vendita “coattiva” attuata nell'ambito di
un giudizio di ginrisdizione contenziasa.

Tale soluzione coincide con la lettura costituzionalmente ovientaia della norma, Infatll,
secondo Jorientamerntto pitl recente della ginvisprudenza coslituzionale, la disposizione
che persegua un intercsse teibutario eslianen al processo, non deve (pena la suna
legitiimitA costlluzionale) impedire o ostacolare Ieffettivitd della Lutela in sede
piuwrisdizionale.

Conle per la vendita forzata in sede di espropriazione individuale, anche nel caso di
vendita fallimentare attuata dal Giudice Delegalo, il decreto di Lrasferimento non rientra
nella fattispecie tlisciplinata.
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[’interpretazione si presenta pi delicata e gli orientameniimeno univoci nel caso in cui
la vendita atluala in ambito {allimentare, medioute r.d. procedure coinpetitive, sia
perfezionata con atlo di trasferimento redatio da notaio, in relazione alla quale permane
la difficolta interpretativa della norima idones il escludere in ogni caso l'applicazione
del'arl. 28 Legge Notartle alla vendita stipulata da notaio; di conseguenza noi si pud,
con lo stesso margine di sicu ezza, affertare la non applicabilitd della normativa de quo
alle vendite fallimentari, ma pertezionate con atto notarile,

EE 2

lc Dr. Salvatore GRASSO, Nolaio iscritte al Ruclo dei Distretti Riunili di Napoli, ‘[orre
Annuinziata e Nola, residente In Poggiomarino, con studio alla Via Alcide De Gasperi N.
2.9, esaminati i docomenti e consultati i repisti del Catusto, del Registro delle Jimprese di
Napoli e dell'Agenzia del Territorio, Ufficio Pravinciale di NAPOLT 1, in aggiornamento
rispetto a quanto gid riportato nebla relazione notarile del 13 aprile 2011, depositata dal
Nataio Gioseppe GRASSO ed effettuati Lutli gli ulleriori necessari accertansentd

MICITTARO

---—--cl1e con decrelo del Ministero dei Lavors Pubblici it data 27 settembre 1946 n. 2101
e successlve variauti, fu approvato il piano di yicostruzione dei guartieri Porto, Mercata,
PendInan e adiacenze, del Comune di Napoly

----- che perla realizzazione delle opern previste per parte di tale comparto, fu costituito,
ai sensi dell‘art. 870 C.C. e della legge 1150/42 ¢ successivi provvedivienti integrativi e
wnodificativi, con atto per Notaio Alberto Evangelisti di Napoli in dal~gggusssiiioumg)
registratoqNRGTERRGNS - | » gl | ‘Consorzio GG

----- che alla costituzione el Consorzio parteciparcno la "Societd per azioni -
e L ‘
U (¢ pyoprictard di divitti immobillar] nel comparto edificatorio

sopra citalo;

----- che, nell’ambito di tale piano, con delibera della Giunta Commmale 1. 105, del 21
gennaio 1971, approvata dalla G.P.A. nella seduta del 24 settembre 1971 e ratificata con
delibera consiliare n. 146 Ael 18 gennaio 1974, il Conmme Al Napoli disponeva la
formazione del comparto edificatorio della zona compresa ra Via Entico Cosenz - Vico
Borgo Loteto - Vico Di Maso - Vico Fanlasla - Vicoletto Pantasia;

----- che, ai sensi dell‘art, 23 della citata Legge n. 115071942, a seguito della formazione
del comparto, veniva attivata la procedura per 'acquisizione delle aree ricadenti nello
stesso, i cui proprietari non avevano adetita al Consorzio; S
————— che la societ "R e~ tholare di 898,17 (ottocentonovantatto vicgola //
diciassete) millesimi del compatto, avendo- acquistato divithi per 68.443,44 b
(sessantottomilaquattrocenfaquarantatre virgola quavantaguattro) lire de! vecchio
imponibile calaslale ¢ che l'altro consorziato, era
titolare di 36,16 (trentasei virgola sedici) millesimi dello stesso comparto, avendo
acquistato diritti pev 2.241,48 (duemiladuerentogoarantuno virgola quarantotto) lire
dello stesso imponibile, di modo che i consorziall avevano comprato dirltti per
complessive 70.604,92 (settantamilasricentoquatiro vivgola novantadue) live del
vecchio imponibile catastale su un tolale di L. 74.746,33
(settantaguatlromilasettecentoguarantasel vivgola trentalre) e, quindi, di oltre il 34%
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(novanta-quattro per cenltn) dell'intero imponibile del comparto e, guindi, iir misara ben
superiore a quelia (75%6) prevista dalla legge;

----- che J'indicata quota di impenibile catastale cra pervenula alla societ '_
in vivrly del seguenti atti:

-allo per notaio Giuseppe GRASSO vicevuio in data 7 febbraio 1988, registrato il 19
febbraia 1968 al n. 2Y27/V e trasontto il 10 febhraio 1980 ai nn. 3285/2315, con i

quale [a-acqulslava diritti nel compurto a:

NAata

A o S
D - S
A cosloroi diritti erano pervenuti in virtit dei seguenti atti e fatli:

A) successione legittima di R < tasi in Napoli {]

(denunzla 208, vol. 1114, trascritta i) QNN rn. 2787/2108) a favore del
german oW

B) atto in data 7 agosto 1946 de} SR rccist«to o Portici i\l

alN. 191, con il quale— siccessivamente decedut in (R
onava a—nale rispettivamente S

Yer un mezzo ciascuna, i diritti in oggetto,

C) suceessione AR roosi o NP G (e

1637 vol. 2189) a favore delle german alka a
nonché dei nipoti PPN || do! prenorto
fracello SR ol @, ;i dc premorto fracllo

2
il ) e premorto fratel)
D) successione di apertasi In Napoli || Gy

GEENdenunzia 6883 yol. 3077) a favare del ﬁglio_ del coniuge-

(denunzia 6736

£} successione di
vol. 3076) a favore dei figl ’
-atto per notai i n data 28 marzo 1988, registiato i1 15 aprile 1988 al
n. 6548/V e trascritto il 12 aprile 1988 ai nn. SN con il quale )

acquistava divitti ncl comparto da:

nato 2 QR

apertasi (n
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“ato - o

A costgro | divitti erano pervenuli in virtl della successione Jegittima del genitore
'*})ermsx e Napoli i! S ) (ivare di essi german
_ el coniuge UM ENENGEG < 12 quota di usufintto uxorio, nsufrutto
consolidatosi alla nuda proprieta a seguito del decesso delfusufimttnaria avvenuta in
JIEN

-alto del Notaio imigeeeEsuiig) i Napoli in datASREEE egisirato il 21
Mﬂ n, 7503/V ¢ trascritto | g, «i . 7521/5270, con il gualc la
S : istava i divitti ne) comparto da (g EEEEE—— . nato 2 I i
G ' i aveva acquistati da SEEENEEEEEEReo. ~tto de) Notdio
& QP et N cristrato 11 5 dicembre 1966 al N.

26658 e traseritto i) 6 dicembre 1966 ai no. 581.81/40367;

-atto dello stesso nolaio tn data 3 aprile (989, registrato i) 21 aprile 1989 aln. 7504/V e
traserillo ' aprile 1989 ai . 7522/5271, con i} quale cquistava i
divitti nel comparto da:
nato a

nata a

A costoro | divithi erano pervenutl per acquisto da on atto del
n data 26 giugna 1957 (raseritto il 28 glugno 1957 ui

Notlaio
nn, 23204/16437;
-attg per notain in data 30 giugno 1989, registrato il 17 luglio 1949 al

N. 17144/A e trascritto il 19 Inglic 1989 ai nn, 15561 /10376, con i} guale lc sucield
! o sl fusero per incorporazione delle prime

due nella terza, Per elfetto di tale atio la acquis] Vintero patrimonto delle
socletd incorporate, patrimonio costiluito dai divitti immobillari acquistati nel comparto
da dette socletd incorporate tra il 1970 adl il 1989.

Alla ‘—’ Lali divitti erano pervennti in vireit del seguenti atti:

a) atto del notaioml-in data 28 dicembre 1973 trascritto il
28 gennaio 1974 ai nn GGG

b) atto dello stesso notaio in data 10 febbraio 1971 trascrillo {1 5 margo 1971 ai nn.

¢) ntto del nataio di \ in data 22 luglio 1980 trascritto i} 29
luglio 1980 ai nn, .

d) allo del notaio dpininiiipiemer Wi n (:ta 9 maygio 1988 Irascritlo il 17 magglo
1980 ai nn. ST

e) atto del notaiom in data 16 glugno 1971 lrascritto il 19 giughe ‘/ g
1971 a el i
o - N { .
£ atto dello stesso notalu in data 29 dicembre 1973 Irascritto il 16 gennaio 1974 ai . -\ 5
4NNy,
g) atto dello stesso notaio in data 15 magglo 1980 trascritto il 27 maggio 1980 ai nn. )
<l -
h) atto del notaio GBI N data 2 dicembre 79HS trascritto ! 6 dicembre
1985 ai nn, RGN
i) atto del notaio _ in data 2 settembre 1973 traseritto il 24 ottobre
1973 ai nn. HenmER
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) atto de) notaiouuuSRSTER: » ¢t~ S febbraio 1981 tascritlo il 13 febbraio
1961 ai nn. AT

m) atto del notaio iEEPNINEGREUGIEE: i data 6 giugno 1985 trascritlo il 21 gingno
1985 at i, M

1) alto del nosaio ST 1) ' Avlonio Abate in data 22 giugno 1984
trascritto 11 17 luglio 1984 ai nnaG N

o) atto del notaio Wh Napoli in data 24 aprile 1981 Lrasciitto il 15 maggio
1981 ai mu. g

p) atto del notaio NMRMASANER . (S1! in dala 22 settembre 1970 trascritto il 14
novebre 1970 al n il

q) atto del nolaio m in data 28 apnle 1978 trascritto il 16 maggpio 197§ al
nn

r) atto del nolzcioml data 20 giugno 1974 trascritto il 3 agosto
1974 ai nn SANENGEGg

s) atto dello stesso notaio in duta 15 mapgio 1980 trascritto i} 22 maggio 1980 ai n.

e )

t) atto dello stesso notaio In data 11 gennaio 1974 trascritto V'8 febbrajo 1974 aji nn,
u) attu del notaio QSNSRI i1 dala 2 dicembre 1985 rascritto il 6 dicembre
1985 ai nn, GGG

v) atto del notalo e EuineuPRB i» data 29 magpgio 1985 trascritto il 12 giugno
1985 ai nn. W@l

7) atto dello stesso notaio in data 15 maggio 1847 trascritto il 20 maggiv 1997 ai un.

aa) atto nel notaimn data 24 settembre 1973 trasciitto il 25
ottobre 1973 ai nn. yiegiaiiigie

abj alto dello stesso notaijo in data 15 dicembre 1973 trascritta it 12 gennraio 1974 af nn,

.

ac) atto del notaio in daty 172 seltembre 1985 trascritto il 18
settembre 1985 ai nn. gy

ad) atto dello slesso notaio in data 25 febbraio T986 trascritto '11 marze 1986 ai nn.

L
aeJ atto del notaiomm data 3 magpio 1971 trascrilto il 26 mnaggio
1971 al n“’

at) atto dello stesso nolgio in pard data teasceritto i) 26 naiggio 1971 al n. 19266,

ag) atto del notaio 4 in data 29 maggio 1985 trascritio il 12 giugno
19848 ai nn. y
ah) atto dello stesso notais in pari data trascritto il 12 giugno 1985 al nn. 11236 /8457,

al) atto del notaio MR di Napoli it data 3 lugllo 1990 trascritto il 25 luglio
1980 ai nn X

al) atro del notalo in data 30 noveinbre 1984 trascritto i) 7 dicembre

tali divitl erano pervenuli in virtl dei seguenti atdi:

a) atto del notaio @RI data 10 febbralo 1971 trascritto il 5 maggio

1971 ai nn
1) atto dello stesso notaio (it duta 28 novembre 1972 taseritlo '11 diceinhre 1972 ai
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¢) atto del notaio A RPRIY® oo 19 dicembre 1980 Lrascritto i1 15 gennaia 1981
8

al nn
) atto dello stesso notaio in data 5 novembre 1974 trascritte i1 20 novembre 1974 ai

-alto del notaio il in dala 25 luglio 1989, registrato il 28 luglic 1989 al

GOARRRER: ascrillo i) 28 luglio 1989 ai wo. EEIEP™on i) quale la socierd
R - o istava diritti nel comparto dalla sacieta

con sede in la quale }i aveva com-prati

dalla

con atto in dala 10 aprile 1979 del notaio Flavi li Pazzuoli, repistrato a

Napoliif 27 aprile 1979 aln. 5019 e lrascritto i} 2 mapgio 1979 ai nn, A
-atto autenticato dal notalo Giuseppe WML data 13 seltumbre 1969, 1egistrato il
29 settemibre 1289 al n. 2794/2V e traseriteo il 21 seltembre 1989 ai nn. GEEEGGGGG—_R

con {l guale Ja-acqulsmvn I diritti nel comparto da:
S - -  ——
— ¥

A costoro j diritti erano pervenuti in virtd della successiont del comane genitore

SR - S——— R
-denunzi' ol. 2478 registrata il 24 maggiod;

-alto ticevuto in forma pubblica amminislrativa dal Segretario Generale de! Cornuno di
Napoli in data 22 marzo 1990, vegistrato il 5 giugno 1991 al 1. M trascritto i 17

ottobre 1991 ai nn. eI on i quale Y2 SN cquistava | diritli nel

comparto dal Comune di Napoli, che ne ora titolare in virtly dl tltoli fegittinil di data
anteriore al ventennio;

-atto del Notaio‘ RGN n dala 6 luglio 1990, registrato 1l 20 luglio 1990

al n oSN e trasceitto il 17 luglio 1990 al nn. d8 conilq
- acquistava i diritti nel comparto da nato a

U 11— il gquale ne era divenuto titolare in vlrtl di acquiste fattone

con atto del notalo in datz ‘egislrato ad Ischla 1l 27

R aipt 4

-atto del Nptaio

N (ascritio in par data ai nt ,
; i (ata 5 Juglio gggMRregistrato i) yr )
o braseritto | i in. QRN con il qoale la societd

al _
&quismva divitll nel comparto da:
nato a—;

nata a
A costoro tali dirvittt erano pervenutl i virtlt dej seguenti alti ¢ fatti:

a) atto del notalo FogEN NG > |1 i data WIS cgistrato i)
28 novembre 1946 al trascritto il 13 novembre 1916 al vugifi®, con i} quale

éedeva tadi dirivi 2§ RS

b) successione di ) f pertasi a favore degli indicali geymani

nonché del coniug fi Ja quota di usulrutto

uxorio consolidatosi alla nuda proprjeta a seguito del decesse dell’usufiuttnaria

avvenuta in data
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IN ORDINE ALLA STORIA URBANISTICA

~~-=che il Consorzio chiedeva al Comune di Napoli il yilascio della conressione edilizia
(all'epoca licenza) per la coshruzione diun fabbricarn destinato 1 parte a parcheggio, in
parte a negozi e uffici, in parte a civili abltazioni;

----- che il Comune di Napoli rilasciava la concessione edillzia n. 27 del 28 gennaio 1984,
prorogata con concessinne edilizia n. 235 del 9 luglio 1986, ancora prorogata e variala
con concessione edilizia In data 28 giugno 1987 n. 211; con istanza 10 settembre 1991
veniva richiesta, ai sensi dell'art. 15 della Legge 1. 47/1985, Yapprovazione dl una
variante in corso d'opera della conces-sione edilizia n. 211/1987 ¢ la proroga della
stessa, cul faceva seguito 1a concessione edilizia n. 47 del 27 feblbraio 1992: pertanto, in
conclusione, il fabbricato veniva costruito in virth delta concessione edilizia n,
211/1987 prorogata con voncessione edilizia i, 47/1992 e variante in corso d’opera ai
sensi della Legge n. 47/1985;

————— che ghi attuall consorziati ¢ i lulo danti causa hanno realizzalo Vinlero fabbricato
nella porzione di cotmpacto sulla quale insistevano gli immobili, successivainesite
demoliti, i cut essi erano esclusivi proprietar, fatta eccezione, ovviamente, per quelle
patt! clie erdno destinate a slrade (declassificate cnn delibera di Glunta n. 605 del 21
maggio 1981 ratificata can delibera consiliare n. 233 del 24 maggio 1982), per le quall
non & mai stata completara la pratlca di permuta con il Comune con le zone atlnalimente
di proprieta dei Consur2iatl e da destinare a strade di proprieta comunale.

JN ORDINE ALLO STATOQ DE{ LUOGHI

----- che l'opera, realizzata nel rispetto dei titali abilitalivi di cui innanzi & la seguente:
Fabbricato con fronte su tre strade: Via Casens a Nord, Vico Semprevivo (oggi Via L.
Einandi) a EsL e Prolnngamento di Via Oyticello a Sud; a Ovest il fabbricalo ha fronte su
Via Fiumicello ad eceezione dell'ult!mo tratta verso la Via Coseny, laddove esiste ancora
un fabbricato, 1l civico 11 di Via Cosenz, che doveva essere espropriato e demolito.

1) fabbricato ha accessi dalla Via Cosenz 13 e dal Prolungamento di Via Ortcello n. 35;
essv & servito da due gruppi i scale (A ¢ B) - (C e D) disposte In dne androni
prospetianti sulla gallerla.

)1 fahbricato non & stato ultimato nella parte confinante con il fabbricato civico 11 di Via
Cosenz: alenui cesplti previsti in progetto non sono stati realizzati ed altii lo sono stati
solo in parte.

Si compane di piano cantinato, piano terra e dierl piani in elevasionc con copertura
praticalile.

1l piano cantinato, con accesso attraverso rampa carrabile a doppio senso i marcia da
Via Orticello 3, & destinato prevalentemente a garage, con pusti auto o raso e
automatizzali.

Questl ultimi sono all'interno di apposili boxes dotati di un sistema meccanico (i
sollevaniento a comando eclettrico che aziona due pedane (corrispondenti ad un posto
inacchina), una a raso e uny interrata. [ box contengono due o quattro pedane a due a
due sovrapposte (Indicati nelle tavole di progetto come del Lipo A e B rispettivamente);
le pedane, a lore volta, sono conlraddistinte con le lettere "a" e "b", a partlre da sinistra
guardande, quelle superiori e con le lettere “c" e “d*, sempre a partive da sinistra
guardando, quelle interrate. Le apparecchlatine automatizzate per fuatiro posti auto
sono ventisel, di cul non realizzate due {intt. 26 a-b-c-d e 27 a-b-c-d) e quelle per due
posti sone quattro, mentra i posti auto seguali 2 terra sono complessivamente quaranla,
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comprest gli interni 26 ¢ 27 che verranno successivamente meccanizeali clascino per
quattro posti aute.

Al piano cantinata sone inoltve ubicati j scrvizi generali contuni {rabina ENEL, cabina
elettrica di trasformazione, centrale SIP, cabina dli sottolettura, Jocale autoclave, gruppo
elettrogeno, locale custode garage).

Al piano terra si trovano la galieria con la guardiola del porticre ¢ i due androni can le
scate e locali destinati ad attivita comumerciali pec complessive ventisei unita, di cur due
non realizzate ¢ precisamente I'interno R ¢ 'esterno su Via Funmicello 13/14; alcuni
ncgozi affacciano ed accedono dalla galleria stessa, salla quale prospettano anche, come
innanzi precisata, | due androwi relativi ai due gruppi di seale, alovi dalla strada.

| planj primo e secondo, destinati a uffici, sono serviti dalle quattro scale e da appositi
ascensori ad uso esclusivo: le unita sono coniplessivamente quarantuny, di cul non
realizzate gli intt. L 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 totti i sette piani superiori, il Fabbricato assume forma
planintetrica diversa da quella del piani sottostanti, non coprendo pitt l'intera superficie
del lotto; tali piani sono destinati ad abitazione; al terzo piano gli appartamenli sono
dotaty di ampi Lerrazzi a livello. Non soho slab realizzati o lo sono stati solo in pacte
alecuni appartamentl ai piani dal 3> a} 10° deita scala D,

IN DRDINE ALLA SITUAZIONE IPOTECARIA
----- che con atto per nolaic CEEEEEGNNEE( in data 30 giugno 1992, Rep. N.
ol rcgisiralo 11 17 luglio 1992 al N, @@ ¢ trascritto i1 14 luglio 1992 ai
un. QU] , veiiva depositato il regolamento di condomninio con annesse tabelle
millesimali dell'intero fabbricato e venlva approvato il piano di riparto tra { singoli
consorziati (all'epoca: la societi o« " e il signor
1 cui eredi, unitamente alla stessa rano gl
unict consorziati anche al momento della dichiarazione di fallimento della Socictd),
fermo restando, come sopra rilevaty, il completamento della pratica in corso con il
Comuue di Napoli per la formale attribuzione delle aree originaviamente destinate a
strade, ni sensi dell‘art, 21 della Legge 1. quiyiiiuigig 101 ché I'acquisizione a seguito di
esproprio, delle residue avee del Compartn;
————— che con atto per notale Giuseppcduyii® in datoqimeamaipiny R-p. N
QTP cistato il 25 marzo 1994 AR |1 Baiica della Provincia di Napoli /7~
concedeva  alla  GUERSMEEEE. un ometuo di Lo 29.700.000.000 /n 40
{ventinoveiliardisettecentomilioni); a garanzia della sommma mutuata e dei velativi |
interessi ed accessori, veniva iscritta a favore dellistituto di oredito in data 25 marzo
1194 ai nn. L ) ipoteca di L. 54.460.000.000
(cInquantaquattromiliardiquattrocentoinitioni) su parte dell’indicato fabbricato; ‘
----- che con alle per notaio iSRSNI in data 28 novembre 1994, Rep. N.
WIS, cgistrato 1 5 dicembie 1994 «\stispc annotato il 4 ottobre 1995 aj nn.
deainaigaal® ' dicato nutuo veriva frazionalo in h. 174 [centoseltantaguattio) quote,
corrispondenti ad altretiante wnita hmmobuliari del fabbricato;

----- che con atto del notaio me data 6 luglio 1995, Rep. Nea .
reglstrato it 14 luglio 1995 i%concedeva a favore del Banco di
Napoli S.p.A. {poteca di secondo grado per v %.000.000.000 (qnattromiliardi) su sei
wnita della scala “A” ¢ una della scala ™" diel fabbricato, a garanzia del’esatto ¢ puntuale
adewpiniento del pjano di rientvo dell’espusizione debitorin, costituita dalla parte
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dilazionata el saldo debitore del ¢/c n. 27/860 acceso presso 'Agenzia 17 di Napoli

della Banca, concordato dalllstituto di Credilo con il debitore
_n.’lto al 'ipotecu

veniva iscritta {1 12 luglio 1995 aj nn. NnEupRG

----- che I'indicata ipoteca venlva altres! iscritta in riunovazione in data 1 luglio 2015 ai

SRR

AAAA che in data 19 settembre 1997 & stato trascritto ai nn, EEERRER
pignoramento a favore dell’Ing. RIS . o “
gravante alcune gdelle unita al sccondo piano del fabbricato, peril recuperc di un credito
preteso dal professionista;
----- che con atd del nolain QuERSRNSTER 1 data 26 novemmbre 1997, Rep. N.
D SMIEISNIIRNY; < (s Lt il 5 dicembie 1997 2 oguiiiipil 01imo ogiiiigil
secondo, aumotati il 4 maggio 1999 ai. n ) ENEREGTEEER ) ino ¢ ai nn. UG
G secondo (quest'ultimo anche Iscritto il 2 dicembre 1997 ai .
W si rocedeva alla modifica ed ntegrazivne delle condizioni det mutuo, in
quante, essendo state alienate aterzi 25 (venticingue) unitd tra quelle gi ipotecale eon
il contralto di mutuo e successivo (ruaziouaments, venivano modificate le medalita di
restituzione del debito e sl effettuava un nuovo e diverso (razlonamento (primo atta) e
si disciplinava I'atretroto del mutuo ¢ s conveniva un plano di rientvo della precedente
esposizione, a garanzia del cui adempimento veniva concessa ulteriare ipateca di L.
6.000.000.000 (seimiligrdi) su alcune unitd del abbricate allo stato rustico ¢ da
completare;
----- che la citata sentenza di fallimento dell SN © stata (wascritta it 3 aprile
2003 ai ny S .
----- che, in virth di quanto sopya espnsio e lenulo conto della portata delle norine in
tema di cfficacla dell'lpoteca e di quelle relative alla dirata dell'efficacia della
traserizione del pignoramenln, sui eespiti interessati dalla procedura oggi insistano

vilidamente:

-ipoteca iscritta in favore del Ranco di Mapoll 1 12 luglio 1995 al n .Sl c, In
rinnovazione, in data 1 lupllo 2015 at rio. @FNNERSSEE (zravainte peraltro sui soli cespiti
riportatl al vatasto fabbricatl sez. MER, fol. 0, p.lla 103, sub.ni 64 e 69);

- Ipoteca iscritta in favore detla Banca della Provincia di Napoli i1 2 dicembre 1997 ai nn.

----- che il fabhricato vientea nel perimetro di countribuenza del comprensorio del

W . i cui ol provvedimento della

Reglone Campania quiPule] 13 settembrc«@iMtvascritto it 5 dicembre 2013 ai nn.

G

xx¥

Quella che segue & la descriziune dei cespiti interessati alla procedura, con i relativi
confini e dati catastali, descrizione, confini e dati catostali desunti dallesame dei
documenti dejl'Ufficio del Territorio. Ciascun cespile & contraddistinto da vn nemero di
lotto, che corrisponde al numern atlribvito al cespite stessa uella relazione dei
Consulentl Tecniei. Aleunl Iotti sono stati accorpali in considerazione della relativa
possihilitd (¢ /o necessita) di vendita unitarla,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Alla descrizione di ciascun cespite, segue, se del caso, I'clenco delle formalita ipolecarie
che, alla data del 27 ottobre 2017 gravano 'lmmobile e prerisamente una o pid delle
seguenti formalita:
8) ipotecaiscritta il 12 nglio 1995 ainn. 12701,/2268;
b) ipotecaiscritta i 2 dicembre 1997 «i un. 21761/3169.
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125, z.c. 13, categoria A/10, classe o, cuross .o

Lotto 35
7 vani catastali destinata ad ufficio nel fabbricato in Napoli alla Via

Unitd immobiliare di
E. Cosenz 13, piano 2, scala CD, int. 20.

Il cespite confina con uffici intt. 19 € 21-21bis e Prolungamento di Via Orticello.

L'unita jmmobiliare & riportata all'Ufficio del Territorio e Catasto Fabbricati del Comune
di Napoli con i seguenti dati: F. 8, sex. Mercato, part. 103, sub.
126, z.c. 13, categoria A/10, classe 5, consistenza 7 vani, rendita catastale 3.434,44 Euro.
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