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RELAZIONE tPOCATASTALE VENTENNALE
relativa a heni di proprietd a Socler g NG - s-dc i» QG
— capitate di live (R teramente versato, iscritta nel

Registro delle Imprese (IR »umero di iscrizione ¢ Codice Fiscale g NN
R.EA. n. (P chiarata fallita dal Tribupale dl Napoli con sentenzan. 361 del 17

luglio 2002 - Fallimento n. 361/2002 - Giudive Delegalo Dr. De Malleis (gid Dy, Candia)
- Curatore Dott. Marciano.
[ &

La presente relazione ¢ slata redntta, su incarico del Cwralore Dr. Marcizano, 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 2008) ¢ relativamente alla quale, anche ail’esito dell'ultima €100,
redatra dall'ng. BASILE, si fanno proptie le osservazion! gid rese dallo stesso Nolaio
Giuseppe GRASS0, che qui di segaito si rinrascrivono,

(23

L2 SN 1o ha realizzato la costruzione progettata e assentita per iuterc, ma
salo quella parte di essa che ricadeva nella quota del comparto di cui la Societa era
piena ed esclusiva proprietaria: le partl non completate, prescindendo dalla
considerazione che, alo stato, nan potranno esserce tompletale se non a seguito del
rllascio di un nuova permesso di cosiruire, in quanto l'originaria concessione cdilizia &
ormal scaduta, a mio modo di vedere lo potramno essere solo dopo completata fa
procedura per I'acquisizione di tutte le residuc arce del comnparto, il chig, allo stato, ¢
quauto nieno impi obabile,

Naunostante cid, il fabbilcato rlsulta calastalmente completato, per coi alcune unltd, alle
quali, in quanto completale, seno asscgnati millesimi anche nel regolamento di
candominio, esistono solo sulla carta.

Da quapto innanzi derivano alcune conseguenze di non paco tnomento:

La P | 2 pagato, paga ¢/o pagherd 'IMD per unita che non esistono,

La P 1> pagato, paga e/o pagherd il condominio per unitd che, in quanto /\/

inessstenti, non ¢'é alcun motivo per il quale debbano csseve previste pavtecipave 1gll/,‘7’
. . s N
oneri condaminiali. { fins

Ora, sc cld pud andar hene per una socield in bonls, che, quindi, pud decidere a snzqfl_:‘[‘ﬁ
discrezlone della gestlone del proprio patrimonio, non altrettanto pud divsi per unal
societa fallita, Ja quale deve, guanto meno, rendere contn delle spese che sostiene o che =
sosterrd ai creditari del fallimento.

Altrettanto dicas) con viferitento alle modalita di accatastamento delle upitd al priyma e
secondo piano deslinate ad offici. Per la magpior parle, Lali cespiti sono costituiti e
denunziati allUfficio Tecnico lirariale (come risulta dalie corrispondenti planimetrie
catastali) come cespiti cornposti da un unico vano, ma sono slate censite dall’Ufficio
come unita composte da pit vani, con la conscguenle ricaduta in tema ¢i IMU, 1/Ufficio
senza addwrre alcuna piustillcazione normativa ha ritenmuto che guesto tipo di unita

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




vada censito a vano ¢, dal mamenta che il vano media ha una superficic di venti et
quadri, un ufficio composto di un unico vano della superficie i cento melri quadyi
risulterd censilo come un cespite di cinque vani,

lia circostanza del mancato completamento influisce sulla possibilita di vendita delle
unitd, nel senso che;

-polranno esscre posti in vendita sol6 i 1okt formati da una o pit unitd completate;

-i lotti mei quali séno comprese parti di unitd non complelate e wiitd completate
dovranmo esseve divisi, in quinro le pacti non completate non lo potranno (nella
maggior parle dei casi) inai essere, peir quanto innanzi vilevato.

Di conscguenza, la presentc velazione, nella parte descrittiva dei cespiti, sard, per
comoditd, ripartita in due scziont: lotti che, anche in base alle C.T7.U. agli attl della
procedura, yisultano alienablli, e lotti relativamente ai ynali Valienabilith non & stata
verificaka,

Si esplleitana altre due osservazioni, rignardanti sopraltvtto le unitd al piano terra
{adibite ad attivitA commerciale) e quelle al primo e secondo piano (adibite ad nificio):
-aleune di queste nnikd soho unite tra loro, pur continuando catastalmente a essere
unita diverse;

-in molte delle vnita adibite ad ufficio & stala realizzala una distribuzione degli spazi
interni, che non esiste nelle piante dr accatastamento,

Orbene, cansiderato che a) mnisento del trasferimenta la documentazione catastale
dovrd corri-spondere esartaniente alla sltuazione esistente sul posto, si dovid procedere
preventivamente al ripristino degli stalus quo ante, in quanto, diversamente, se si
volesse, cio®, trasferire la consistenza rodilcata, si renderehhbe necessarja, oltre la
variazione cataStale, anche la valutazione della situazione da un punto di vista
wrbanistico trattandaosl dl opeve eseguite sicuramente in assenza di Idonei titoli
abilitativi.

Occorrerd, quindi, una valta decisa la soluziune da adottare, e sempie che si possa
parvlare di un'unlca sofuzione, procedere 4 uaa vaiutazione delle spese necessarvie.

Prima di concludere, & opportnna ura ultima osservazione: il fabliricato non & duvtata del
certificato di agibilith, in quante, quando all'epoca del completainento fir vichiesto, il
Coruuue rilevd che opera non cra stata ancora ullimata, per cui non cra passibile il
rilascio del rvelativo documeuto, vidascio che si doveva yinviare, appuato, al
completamente del fubliricato; ora, connideralo che, allo stato, il fabbricato nou & ancur:
ultimato e che, probabilmente, non lo sara mai, sarebbe opporthino alfrontare
nuovamente il problema, ricliedendn muovamente al Camune il rilascio delY agibilita.
Rilevo, ahcura, (:hh\ le unith complete, contigue a quelle da completare, prababilmente
necessitano di lavori di manurenzione pia o weno importautl nelle parli esposte
allesterno in quanta conlinanti con guelle nan completate.

Per (quanto rignarda Infine la vendibiilitd dei lotti, viporlu testwalmente il contennto della
relazione del notaio Gluseppe GRASSO, gla presente, come detto, nel fascicolo della
proceduti;

Con viferimento infine afla consutenza integrativa predisposta dagli ngg: BASILE, con la
quale concordo picnamente, rilevo quanto segue,

[ lotti compresi nel gruppo “A” (sattogruppl "A/1” e "A/27) sonn Immediatamente
vendibil; per quanto rvignarda, infatti, le unltd comprese nel sottogruppn “4/27 la
discordanza defl'intestuzivne catastale pon assume aleun yilievo ui fini della vendita, in
quanto derivante da un'ervonea valtura delf'atio can i quole it primo del boxes ubicati in
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un posto auto outomatizzato ¢ stuto venduto: U'Ufficto ha, infatti, erronemnenia voltirato
al nome def compralore della quoty, Vintero posto aute, ovvero, in witernativa, la quota ¢
stata esattamente intestala al compratore, mu é scomparse dalla ditta V'intestazione della
residua quote del cespite.

Phuitosto, & do rilevare che le unita dr proprietds dellu fallita risultano catastalmente
intestate al “Lonsorzio Cusenz i1% titolore della licenza e “curatore” del Comparto; nelle
vendite precedenti al fallimeito, per semplicitd, la situazione veniva risolta facendo
intervenire In atto 1! legole ruppresemtante del Consorzio, il quole prestava il proprio
assenso alla stipulazione, dande otto del verificarsi di tutle le candizioni. Oggi che il
Consorzio non esiste piiy, id noa surd possibile, mu ritengo che si possa ugualmente
precedere alle vendite, conie del resto gia aveenuto per ateuni lotli,

Per quanto riguarda i eespit! di cut al gruppe “B” o mio awiso:

-1 cespiti del sottogruppo "B/1” possone essere tranquilluinente posti in venditu, ima volta
chiusi 1 varchi tra le siagole wnita, lusciando eventualmente al compratore, ove nan si
intenda procedere alla preventiva variaziane catastale, 'impegno di elimimare e divisloni
interne {che prohabilinente sono state realizzate in asseaza di wloneo (itolo abilitalive, o
che, yiguardando uffici, non erano previste nelia denunzia di accotastamentn) ol fine di
adeguario alle visultanze catastali;

-per quanto concerne i cespiti del sottogruppo "Ii/2-17, in patie volgano le osservazioni che
precedono ¢ per ¢id che riquarda le unitd con i caysonelli (e se con tale termine if tecnico
fa riferimento a colonne ininwratura, tipo pilastrl, ma vuote, nelle quali sonu alloggiati
condatte] possono oncli'esse essere poste in vendita, con l'avvertimento ai compratori
dell’esistenza di queste llevi difformitd (posto che di difformita si tratti e nan di erronea
rappresentaztone grafica), sempre che non si intenda procedere alla preventiva variazione
catastale;

-per quanto concerne [ cespiti del sottogruppo “Iif2-2", se traltasi di erronea
rappresentazione grafica, savebbe opportimo, come per le stesse tpotest analoghe del lotto
“B/2-17, prowvederc preventivamente a m nuovo aecatastamento,

-con rifertimento af cesplti del soltogruppo “B/3" i rilievi dei C.T. ("unione di cespiti locati
al medesimo condutlore per esigenze funzionali, mancanza di pareti divisorie tra cespiti
e/a porzioni di cespiti, allo stato diversamente accorpati, annessioni di parti comuni del
fubbricato”) rendono necessario, perché le unita possano esserc poste in venditu, il
ripcisting delio stato del luoghi ovigmario (chinsura dei varchi tra le singale nnitq,
realizzazlone di pareti divisorie e di servizi, separazione delle parti contuni accorpaie);

-i lotti def'gruppi “C”, “D", “E” ed "F”, coslitultl clascino da unitd in parte comp!el'utp P{f in

non realizzata del fubbricato ¢ ritenere molto difficile il completamento di quella non'y
completata. Unica alternativa per procedere alia vendita, ma nela sola ipotesi in cui nello
stesso lotta siano comprese unitd complete ¢ partt non completate, sarebbe quella di
Sormare nuovi lotti, nei quali far rientrare solo le unitd eamplete.

Per quanto rigumda, infing, eventuoll difformila rilevate rispetio al concesso, imnanzi
tutto & da chiarire che tali difformita non rientrano negli abusi cedd. “maggiori’, per cui,
put davendo essere portate a canoscenza degli acquirentl, che, eventunhnente, se ne
patrehbera assumere le conseguenze, non rendona incommerctabile Iimmabile. D'altra
parte, ai sensi dei commi 6° e 7° del'art. 40 dellu legge n. 47/1245, cosi cone modificali
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dall'art 8 bis, D.L, 23 aprile 1985, n. 1496 e dall'art. 7, D.L. 12 gennaio 190B, ». 2, “le nullita
comminate dal secondo copimn del “predeilo art. 40 “ non st applicano ai trasferimenti
derivanti da procedire esecutive immobiliori individuali o concorsuali” ..... e "nella ipatesi
(n curf 'immobile vientyi nelle previsioni di sanabilite di crii af capo 1V della presente legge
¢ sia oggetto i vrasferimento dervivante da procedurc esecutive, la domanda di sanatorio
pud essere presentala entra centoventi giorni dall‘atto di trasferimento dell'immohile
purché le ragioni di credita per cui si inlerviene a procede siano i data anteriore
alVentrata in vigave della presente legge” ¢ pertanto clascuna parte compralrice potid
avvolersi delle disposizioni sopra ritate al fine di vichiedere la concessione in sanatorla per
eventuali upere esegitite In nssenza di concessione o in modo difforme.

Ritengo, da ultimo, di dover aggiungere che a novma dell’art, 13 del D.lgs. n. 28/2011 &
diventato obbligatorio, in caso, fra 'altro, di “trasteriniento a tlitolo oneroso”, dotare il
fabibricato o ie singole unitd oggetto del trasferimento dell’altestato di certificazione
energelica.

Alluopo sottolineo che nen vi & nunanimitd di orientamenti circn Yapplicabillta
dellindicata mormatlva allc vendite giudiziali precisundosi in vgni caso, che la
valutazione circa 'estensivne di discipline pensate per la vendita consensiale a quella
coattiva giudizlale, pur in alcuni casi opporinna sul piano detla competltivitd della
vendila forzata, deve sempre tenere contu sia della natura coaniva della vendita forzata
sia dei meccanismi processuali clie governano il processo esecutivo e che rimeftono al
Giudice, in assenza di un’espressa previsione normatlva diversa, la direzione del
Processo.

Da ultimo 1ni sembra opportuno dar nota delle segnenti brevi osservazioni
relativamente all’'applicasione, in caso i vendlta forzara e/o in sede fallimentare della
normativa in tewna di cd, “conformila calastale soggelliva e oggelliva”.

Il nuovo comyma 1-bis dell'art. 29 della legge prescrive, a pena di nullita, che gli atti
pubblici e le scritture private autenticile tra vivi [aventi un determinato oggelto)
rontengano l'identificazione catastale, 1l riferitmento alle planimetrie deposttate in
calasto e la dichiarazione resa in atto deila lara conformlitd allo stato dI fatte. Ci si chiede
se tale disposizione sia o nienu applicabile in caso di vendila forzata iz sede esecutiva e
se la soluzione, cui si pervenga, valga anche per altri diversi tipi di vendita "coalta” In
ambito giuciziale: la vendita ex art. 788 ¢.p.c. nel gindizio divisionale e le vendite ex art.
107, primo o secondo connma, 1. fall,, in ambito fallimentare.

Attraverso Panalisi testuale, 1a rvatlo leglslativa (di natura tributaria) ¢ la verlfica del
bilanciamenta degli interessi in gioco ¢he seinbra essere stato esplicitamente elteltuato
da) iegislatore (desumibile dai casi di espressa esclusione), &1 pervience a concludere che
la disposizione nan si applichi In tulti i casl di vendita “coattiva” attuata nell'ambito di
un giudizio di ginrisdizione contenziosa.

Tale soluzione coincide con la lethura costituzionalmeute orvientaia della norma. Infatil,
secondo Yorientamenta pitl recente della ginvisprudenza coslituzionale, la disposizione
che persegua un intercsse tributario eslranens al processo, non deve (pena la sua
{legitiimitd costlluzionale) impedire o ostacolare l'effettivitd della Lutela in sede
pghwisdizionale.

Come per la vendita forzata in saede di espropriazione individuale, anche nel caso di
vendita fallimentare attuata dal Giudice Delegalo, il decrelo di Lrasferimento non rientra
nelia fattispecie tlisciplinata.
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L'interpretazione si presenta pin delicata e gli orientamenti meno anivact nel caso in cud
la vendita atluala in ambito fallimentare, medioute r.d. procedure coinpetitive, sia
perfezionata con atlo di trasferimento redatto da notaio, in relazione alla quale permane
la difficoltd interpretativa della norma idones ad escludere in ogni caso 'applicazione
del'arl. 28 Legge Notarile alla vendita stipulata da notaio; cli conseguenza non si pus,
con 1o stesso margine di siciy ezza, affertare La non applicabilitd della normativa de quo
alle vendite fallimentari, ma perfezionate con atto notarile,

Xk

lo Dr. Salvatore GRASSO, Nolaio iscrilto al Ruolo dei Distretli Riunili di Napoli, ‘['orre
Annuuziata e Nola, residente In Poggiomarino, con studio alla Via Alcide De Gasperi N.
729, esaminati i docemenlt e consultati i repistri del Catusto, del Registro delle linprese di
Napoli e dell'Agenzia del Territorio, Ullicio Pravinciale di NAPOLI 1, in aggiornamento
rispetto a quanto gid riportato nella relazione notarile del 13 aprile 2011, depositata dal
Nataio Gioseppe GRASSO ed effettuati Litti gl ulleriori necessari accertansenti

BICTTTARQ

----=clle con decrelo del Ministero dei Lavori Pubblici in data 27 settembre 1946 . 2101
e successlve varianti, fu approvatoe il piano di ricostruzione dei quartieri Porto, Mercato,
PendInn e adiacenze, del Comune di Napoly;

----- che perlavealizzaazione delle opern previsie per parte di tale comparto, fu costituite,
ai sensi dellart, 870 C.C, e della legge 1150/42 ¢ successivl provvedinientt integrativi e
inodificativi, con atto per Nolaio Alberto Evangelisti di Napoli in dalaguuuiiiusisg)
registratoq NSNS - | Yl | Consorzio NG

----- che alla costituzione del Gonsorzic parvteciparcho la "Societd per azioni -
RS - | <o :
U, 1t proprictari di diritti itninobiliarl nel comparto edificatorio

sopra citalo;

----- che, nell’ambite di tale piano, con delibera della Giunta Cosmunale n. 105, del 21
gennaio 1971, approvata dalla G.P.A. nella seduta del 24 settembye 1971 e ratificata con
delibera consiliare n. 146 Ael 18 gennaio 1974, il Cormmme A Napoli disponeva la
formazione del ceinparto edificatorio della zona compresa Jra Vla Encico Cosenz - Vice
Borgo Lovreto - Vico Di Maso - Vico Fantasla - Vicoletto Fantasia;

----- che, ai senst dell‘art. 23 della citata Legpe n. 115071942, a seguito della formazione
del comparto, veniva attivata la proceduya prr acquisizione delle aree ricadenti nello
stesso, i cui proprietari non avevano adetita al Cansorzio; 5
————— che la societs "B era titolare di 898,17 (ottocentonovantatto virgola /7
diciassette) millesim{ del comparto, avendo aequistato divittl per 68.443,44 P
(sessantottomilaguattrocentaquarantatre viigola quavantaguattro) live del vecchio Y%
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 (duemiladuecentoguarantuno virgola quarantotto) live
dello stesso imponibile, di modo che i consorziall avevano comprato divitti per
complessive 70.604,92 [settantamilaspicentoquatlro virgola novantadwe) live del
vecclio imponibile catastale su un tolale di L. 74.746,33
(settantaguatlromilasettecentoquarantasel vivgola trentalre) e, quindi, di oltre il 34%

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




(novanta-quattro per centn) dell'intero imponibile del conparto e, quindi, i misara ben
superiore a quelia (75%) prevista dalla legpe;

----- che l'indicata quota di impnnibile catastale cra pervenula alla societa '_
in vively del seguaenti atli:

-allo per notaio Ginseppe GRASSO vicevulo in data ) febbraio 1988, registrata il 19
febbraia 1988 al n. 2927/V e trasontto il 10 febbraio 1980 ai nn. 3285/2315, con il

quale [a-acqulslava diritti nel comparto cla:

NAaca

A o

D - -~

A cosloroi diritti erano pervenuti in virti dei seguenti atti e fatti:

AJ successione legittima di AR » - t2si in Napoli i}

(denunzla 208, vol. 1114, trascritta i) \GNEENENEER: rn. 2757/2108) a favore del

german A

B) atto in data 7 agosto 1946 de! SR 'ccist ato o Portici i RN

al N. 191, con il quale— snccessivamente deceduto in (R

onava a—nale rispettivamente S
Yer un mezzo viascuna, i diritti in oggetto;

() suceessione d\ NS " ctiasi in -_jl “(Genunzia

1637 vol. 2189) a favore delle german ala u-—

nonché dei nipoti Hgygim PN - || d-! prremnorto

fratello oG, .ol ;i i premorto fratello

I
i o ) e premorto fratell
D) successione di
@R eunzia 6883 vol 3077) a favore del figlio
ofiiie
£} successione di
vol. 3076) a favore deij ligl ’
-atto per notai i n data 28 marzo 1988, registiato 11 15 aprile 1944 al
N. 6548/V e trascritto il 12 aprile 1988 ai nn.uMEINEY con il quale )
acquistava divitti ncl comparto da:

nato - R

apertasi In Napoli || Gyl

(denunzia 6736

apertasi (n
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ato D SR

A costgro | divitti erano pervenuli v virtl della successione Jegittina del genitore
' ertast tn Napoeli il O NS ) (vore di essi germam
el coniuge QUGN ¢ 12 quota di usufrutto uxorio, nsufrutto

consolidatosi alla nuda proprieta a seguito del decesso delf'usufimtruaria avvenuta in
o

-alto del Notaio uiuRueeuESIRE) i Najpoli in dat-ASENREEl tegisliato il 21
M'\l n, 7503/V ¢ trascritto ] gy «i m. 7521/5270, con il guale la
S uistava i divitti ne) comparto da (R 2to 2 (P !

G, ' || aveva acquistati da (ST ~tto de) Notaio
di Q® del rogistrato §1 5 dicembre 1966 al N.

26658 e tragaritto i) 6 dicembre 1966 ai no. 581.81/40367;
-atto dello stesso nolaio in data 3 aprile (989, registrato i1 21 aprile 1989 aln. 7504/V e

trascrillo 't aprile 1989 ai on. 7522/5271, con il qu:lle—cqllistzlvu i

diritti nel comparto da:

nato 2 (N

nata a
A costoro i diritti erano pervenutl pet acquisto da on atto del
Nolaio n data 26 giugna 1957 (rascritto i1 28 glugno 1957 i
nn, 23204/16437;
-Attg per notain in data 30 giugno 1989, registrato il 17 luglio 1949 al

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

due nella terza. Per effetto di tale atlo la acquisl Vintero patrimonio delle
socletd incorporate, patrimonio costiluito dai diitfiimmobllari acguistati nel coniparto
da dette socletd incorporate tra il 1970 ed il 1989.

Alla " Lali divith erano pervenuti bn virth del seguenti atti:

a) atto del notaio""l-m data 28 dicembre 1973 trascritto i
28 gennaio 1974 ai an GGG

b) atto dello stesso notaio in dats 10 fehbraio 1971 trascritto i1 5 marzo 1971 ai nn.

) ntto del notaijo di {l in data 22 luglio 1980 trascritto il 29
lnglio 1980 ai nn. .

d) allo del no[aiomn data 9 maggio 1988 Irascritlo il 17 magglo
1980 ai nn. @nREG—_——_—_

e) attu del notaiom in data 16 glugno 1971 Lrascritto il 19 giugno ‘./ '
1971 a Mt N
) atto dello stesso notalu in data 29 dicemybre 1973 Irascritto il 16 gennaio 1974 ai nn. 174 Y
Y N
g) atto dello stesso notaio in data 15 wmaggio 1980 trascritto il 27 maggio 1980 ai nn. 5
L h
h) atto del notaio CEEEESENNSNEEN H data 2 dicembre T9HS trascritto ([ 6 dicembre
1985 a1 nn, HTTNSETINNGS
i) atto del notaio _m data 2 settembre 1973 traseritto il 24 ottobre
1973 ai nn. .
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1) atto del nl)taio“:m data 5 fabbraio 1981 st ascritlo il 13 fehbraio
1961 ai nn. 2T

m) atto del nataio [HNEGNETENGEPEED: i1 data 6 giugno 1985 trascritio il 21 gingno
1985 ai i, M

1) atto del notaio SN -1 ' Alonjo Abate in data 22 giugno 1984
traseritto 1l 17 lugiio 1384 ai nnaGH RN

o) atto del nataio Wli Napoli in data 24 aprile 1981 1rasciitto il 15 maggio

1981 ai v YA

p) atto del notaio SNSRI .(S1'! in dala 22 settembre 1870 trascritto il 14

novembre 1570 al n il
q) atto del nolaio m in data 28 apnle 1978 trascritto il 16 maggio 1974 al
nn

r) atto del noluioml data 2 giugno 1974 vascritto il 3 agosto
1974 ai nn SN

s) alto dello stessa notaiov in duta 15 mapgio 1980 trascritto i} 22 maggio 1980 ai un.

e )

t) atto dello stesso notaio tn data 171 gennaio 1974 trascritto V'8 fcbbraio 1974 ai nn,

u) atto del notaio GEINENGEENED i) daa 2 dicembre 1985 (rascritto il 6 dicembre
1985 ai nn.

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

7) atto dello stesso notaio in dala 15 maggio 1867 trascritto il 20 maggiv 1997 ai un.

aa) atto nel notai oy gBUBVREpgIPi 1 data 24 settembre 1973 trascitto il 25
ottobre 1973 ai nn. gl

ab) alto dello stesso notaio in data 15 dicembre 1973 trascritta il 12 gennaio 1974 af nn,

.

ac) atto del notaio, in data 17 seltembre 1985 trascritto il 18
settembre 1985 ai nn. gy

ad) atto dello stesso notaio in data 25 lebbraio 1946 trascritto '11 marzo 1986 ai nn.

S
ae) atro del notaioMn data 3 magpio 1971 traserilto il 26 maggio
1971 al n g
af] atto dello slesso nolgio in pari data teascrilto i) 26 niggia 1971 al n. 19266;
ag) atto del notaio 4 i data 29 maggio 1945 trascritta il 12 giugno
1984 Wi nn. ‘
ah) ano dello stesso notain in pari data (rascritto il 12 giugno 1985 al nn. 11236 /8457,

al) atto del notaio I di Napoli in data 3 Jugllo 19448 trascritto il 25 luglio
1980 ai nn i

al) atto del notalo in data 30 noveinbre 1984 trascyitto 3 7 dicembre

tali diritti erano pervenuli in virtl flej seguenti ati:

a) utto del notaio Mn data 10 febbrajo 1971 trascritto il 5 maggio
1971 ai nn '

1) atto dello stesso notaio i duta 28 novembre 1972 vascritlo '11 diceinbhre 1972 ai

. 5
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¢) atto del notaio ATt 10 dicembre 1980 Lrasoritto i1 15 gennaia 1981
ainn

) alto dedip stesso notaio in data 5 novenibre 1974 trascritte i1 20 novemlre 1974 ai
on. g

-alto del notaio digpeuigll® 0 dala 25 luglio 1989, registrato il 28 luglio 1989 al
GARBOER: [ ascyillo il 28 Taglio 1989 ai wo. NP on I quale la socierd

—acquislava diritti nel comparto dafla sacietd

con sede in Ja quale i aveva com-prati

dalla

con atto in dala 10 aprile 1979 del notaio Flavio li Pazzuoli, regisirato a
Napoli il 27 aprile 1979 al n. 5019 e trascritto il 2 mapgio 1979 ai nn, A
-atto aufenticato dal notalo Giuseppe GO data 13 selismbre 1969, 1 egistrato il

29 settentbre 1999 al n. 2794/2V e trascritco il 21 settembre 1989 ai ny. ERENGGGGGGE_
con {l quate Ja_acqulsmvn I divitli nel comparto da:

e

I < -

A costovo j diritti erante pervenuti in virtd della successione del comane genitore

qnato AP i (<ccduo |
—denunzi' ol. 2478 registrata il 24 maggi oV

-atto ticevuto in forma pubblica amministrativa dal Segretario Generale de! Cornuno di
Napohi in data 22 inazo 1990, vegistrate il 5 giugno 1991 al n.g Ty rascritto i1 17

ottobre 1991 ai nn.« oSl o, it quale 12 S cuistava | diritli nel

comparto dal Comune df Napoli, che ne ara tilolare i virtlh dl tltoli legittinil di data
anteriore al ventennio;

-atto del Nutaio GGG dala 6 luglio 1990, registrato Il 20 luglio 1990

al nofEERR e tascritto il 17 Yuglio 1990 Al nn. g8 con il quale 1a
- acquistava i diritti nel comparto do nato a

L ] ﬂ— il qnale ne era divenuto titolare in vlrti di acquisto fattone

con atto del notalo ) i date } egislrato ad lschlal 27
Pt | 49 h: {rascritto in pari data ai nr ‘

-atto el Notaio ¢gi i ata 5 Juglio ggmPregistratn i) 22 gguiig

i . wgRIIR.con il goale la societd

¢ brascritto |

al v
cquistava divitl nel comparto da:
nato » G

nataa
A costoro tali diritt! erano pervenutiin victa def seguenti alti e fatti:

a) atto del notalo Fog NN ) o || in data WSNISEONENIEENEE cgistrato i)

25 novembre 1946 al 1 trascritto il 13 novernbre 1946 al vagliiP, con i) guale
edeva ta divitti a <TG

h] successione di ‘ f pertasi a favore degli indicali géymani
nonché del caniug la quota di usulrutto
uxorio consolidarosi alla nuda proprietd a segiito del decesso dell'usultuttuaria

fe

avventtain data
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IN ORDINE ALLA STORIA URBANISTICA

~-=-che il Consorzio chicdeva al Comune di Napoli il rilascio della concessione edilizia
(all’epoca licenza) per Ia cosbruzione di un fabbricaln destinato 1 parte a parcheggio, in
parte a negozi e offici, in parte a civili abitazioni;

----- che il Comune di Napoli rilasciava la concessione edillzia n. 27 del 28 pennaio 1984,
prorogata con concessinne edilizia n, 235 del 9 luglio 1986, ancora prorogata e variala
con concessione edilizia n data 28 giugno 1987 n, 211; con istanza 10 setlembre 1993
veniva richiesta, ai sensi dell'art. 15 della Legge n. 47/1985, Vapprovazione di una
variante in corso d'opera della cances-sione edilizia n, 211/1987 ¢ la proroga della
stessa, cui faceva seguito 1a concessione edilizia n. 47 del 27 febbiraia 1992: pertanto, in
conclusione, il fabbrvicato veniva costruito in virth della 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 gh attuall consorziati ¢ i loro dant causa hanno realizzalo Vintero fabbricato
nella porzicne di cotnpacto swlla quale fosistevano gli immobili, successivamesite
demoliti, di cut essi erano esclusivi proprietari, fatta eccezione, ovviamente, per quelle
part! clie erdno destinate a slrade (declassiticale cnn delibera di Glunta n. 605 del 21
maggio 1941 ratificata can delibeta consiliare n. 233 del 24 maggio 1982), per le quall
non ¢ mai stata completara la pratica di permuta con il Comune con le zone atlnalmente
di proprietd dei Consurziatl e da destinare a strade di proprieta comunale,

IN ORDINE ALLO STATO DE! LUOGHI

----- che l'opera, realizzata nel rispetto dej titoli abilitalivi di cui innanzi & la seguente:
Fabbricato con fronte su ive strade: Via Casens, a Nord, Vico Semprevivo (oggi Via L.
Einaudi) a EslL e Prolnngamento di Via Orticello a Sud; a Ovest Il fabbricalo ha fronte su
Via Fiumicello ad eceezione dell'nltlimo tratta verso la Via Coseny, laddove esiste ancora
un fabbricato, Il civico 11 di Via Cosenz, che doveva essere espropriato ¢ demolito.

11 fabbvicato ha accessi dalla Via Cosenz 13 e dal Pralungamento di Via Orticello n. 35;
essu & servito da due gruppi di scale (A e B) - (C e D) disposte In dne andront
prospettanti suila gallerta.

1] fabbricato non & stato ullimato nella parte confinante con jl fabbricato civico 11 di Via
Cosenz: alenui cespiti previsti in progetto non sono stati realizzati ed altii lo sono stati
solo in parte.

Si tompone di piano cantinato, piano teira e dierl piani in elevasionc con copertura
praticabile.

Il piano cantinato, con accesso attraverso rampa carabile a doppio senso i marcia da
Via Orticello 3, & destinato prevaleutemente a garage, con pusti auto o raso e
automatizzati,

Questi ultimi sono all'interno di apposili boxcs daotati-di un sistema meccanico (i
sollevaniento a comando cleltrico che aziona due pedane (corrispondenti ad un posto
inacchina), una a raso e ung 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 loro volta, sono conlraddistinte con le lettere "a" e "b", a partlre da sinistra
guardande, guelle superiori e con le lattere "c" e “d”, sempre a partire da sinistra
guardando, quelle interrate. Le apparecchlatire antomatizzate per nqualtre posti aufo
sono ventisel, di cul non realizzate due (intt. 26 a-b-c-d e 27 a-b-c-d) e nuelie per due
posti sono quattro, imentre i posti auto segnati a terra sono complessivamente guaranta,
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comprest gli interni 26 e 27 che verranno successivawente meccinizzati clascino per
(uattro posti auto.

Al piano cantinato sono inoltve ubicati i scrvizi generali comuni (cabina ENFEL, cabina
elettriva di trasformazione, centrale SIP, cabina di sottolettura, Incale autoclave, gruppo
elettrogeng, locale custode garage).

Al piana terra si trovano la galievia con la guardiola del porticre ¢ i due androni con le
scale e locali destnati ad attivita comunerciali per complessive ventisei unita, di cur due
non realizzate ¢ precisamente I'interno R ¢ 'estero su Via Fiumicelln 13/14; alcuni
ncgozi affacciano ed accedono dalla gulleria stessa, sulla quale prospettano anche, come
innanzi precisata, | due androni relativi ai due gruppi di scale, alovi dalla strada.

I plani primo e secondo, destinati a uffici, sono serviti dalle quattro scale e da appositi
ascensorl ad uso esclusivo: le unitd sono comiplessivamente 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
piana della scala C-D;

Dal terza piano, e per totti i sette piani superiori, il Fabbricato assume forma
planimetrica diversa da quella del piani sottostanti, non coprendo pilt l'intera superficie
del lotto; tali piani sone destinati ad abitaziong; al terzo piano pli appartamenli sono
dotati di ampi lerrazzi a livello. Non soho slab realizzati o lo sono stati solo in pacte
alcuni appartament! ai piani dal 3° al 109 deiba scala D,

IN ORDINE ALLA SITUAZIONE IPCTECARIA
----- che con atto per nolaio NGNS () in data 30 givgno 1992, Rep. N.
ol 1 c3isiralo i1 17 luglio 1992 al N, g ¢ trascritto i1 14 luglio 1992 ai
no. 1, veuiva depositato il regnlamento di condominio con anpesse tabelle
millesimali dell'intero fabbricato e venva approvato il piano di riparto tra { singoli
consorziati (all'epoca: la societa - e il signo
1 cui eredi, onltamente alla stessq rano gli
unicl consorziati anche al momento della dichiarazione di lallimento della Socicta),
fermo restando, cume sopra rilevatn, il completamento della pratica in cotso con il
Comune di Napoli per la formale attribuzione delle arce originaviamente destinate a
strade, i sensi dell'art, 21 della Lepge nuiiigligg 1:onché I'acquisizione a seguito dj
espropria, delle yesidue avee del Comparte;
————— che con atto per notale Giuscppcusiiii® in datoqeeap R-p. N
TP o5 tato §| 25 marzo 1994 AuwssR | Baiica della Provineia di Napoli
concedeva alla. QRN o ouwtuo di Lo 29.700.800.000
{ventinoveniliardisettecentomilioni); a garanzia della somma mutuata e dei velativi ;
interessi ed accessori, veniva iscritta A favore dell'istituto di eedito in data 25 marzo 46
11794 ai nu. L) ipoleca di L. 54.400.000.000
(cInquantaquattremiliardiquattrocentownilioni) su parte dell'indicato fabbricato; )
----- che con allo per notaio DV in data 28 novembre 1994, Rep. N.
WP, 1 cgistiato {1 5 diceinbie 1994 «yusisc annotato il 4 ottobre 1995 af nn.
deinaigestl I'i1\ dicato nmwtuo veniva frazionalo in n. 174 [centoseltantaguattia) quote,
carrispondenti ad altrettantle unita hnmoliliari del fabbricato;

----- che con atto del notaio me data 6 [uglio 1995, Rep. N«
reglstrato it 14 luglio 1995 e%concedem a favore del Bancao di
Napoli S.p.A. {poteca di secondo grado per . 4.U000.000.000 (qnattromiliardi) su sei
unith della scala “A” ¢ una della scala ™" del fabbricato, a garanzia de)l’esatto ¢ puntuale
adempiniento del piano di rientvo dell'espesizione debitorin, costituita dalla parte

]
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dilazionata el saldo dehitore del ¢/c w. 27/860 acceso presso 'Agenzia 17 di Napoli

della Banca, coucovdalo dall’lstituto di Credilo con il debitore
_nato a ipoteci

veniva iscritta {1 12 luglio 1995 ai nn. WSNEIIRRG

----- che I'indicata ipoteca venlva altres! iseritta in riunovazione in data 1 luglio 2015 ai
TSR
-----che in data 19 settembre 1997 & stato trascritto ai nn. ENSEGEEGEREE ()
pignoramento a favore dell'Ing. REEEEERETISE.. o
gravante aleune delle unitd al sccando piano del fabbricato, per il recupero di un credito
preteso dal protessionista;
----- che con atd del nolain QuESRERRTAR ) data 26 novemmbre 1997, Rep. N.
<D ASTSR <isLti il 5 dicemlne 1997 ai il 1imo qiiig!
secondo, aunotati i1 4 maggio 1999 ai. n)NECGGGSGENER ;) itno ¢ ai nn. Gy
G secondo  (quest'ultimo anche lscritto il 2 dicemlne 1997 “al nn
w, si procedeva alla modifica ed mtegrazione delle coudizioni de! mutuo, in
quanto, essendo state alienate aterai 25 (venticingue) unitd tra quelle gid ipotecdle eni
il contratto di mutuo ¢ successiva [tazionamento, venivano modificate e modalita di
restituzione del debito e sl effettuava un nuovo e diverso (razionamento [primo atta) e
si disciplinava 'atyetrato del mutuo e sf conveniva un plano di rienho della precedente
esposizione, a garanzia del cui adempimento veniva concessa ultecfore ipateca di L.
6.000.000.000 (seimiligrdi} su alcune unita del fabbrivato allo stato rustico ¢ da
completare;
----- the la citata sentenza di falllmento dell+o R ¢ stata wascritta i1 3 aprile
2002 ai m oS .
----- che, In virth di quanto sopya esposio e tenula conto della portata delle norime in
tema di efficacla dell'lpoteca e di quelle relative alla divata dell’efficacia della
traserizione del pignoramenln, sui eespiti  interessati dalla procedura oggi insistano
validamente:
-ipoteca Iscritta in favore del flanco di Mapoll Il 12 luglio 1995 af nn.«uiaiSed c, In
rinnovazione, in data 1 lupllo 2015 ai nn. GFNMNEREIBE (gravante peraltro sui soli cespiti
riportatl al vatasto fabhricatl sex. MER, fol. D, ptla 103, subani 64 e 69);
- Ipoteca iscritta in favore defla Banca della Provincia di Napoli il 2 dicembue 1997 ai .

————— che il fabbricato vientra nel perimclro dif contribuenza del comprensorlo del

. ' Ui Al provvedimento della

Reglone Campanis apimmBle] 13 settenibro<@gilit asciitto il 5 dicembre 2013 ai nu.

¥x¥

Quella che segue & la descriziune dei cespiti interessati alla procedura, con i relativi
confini e dati catastali, descrizione, confini e dati catastali desunti dallesame dei
documenti dejl'Ufficio de] Territoriv. Ciaseun cespile @ contraddistinte da vn himero di
lotto, che corrisponde al numern atlribvilo al cespite stessa uella relazione dei
Consulentl Tecniei. Aleuml Iotti sono stati azcorpati in consideraziooe della relativa
possihilitd (¢ /o necessita) di vendita unitarla,
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Alla descrizione di ciascun cespite, segue, se del caso, 'elenco delle formalit2 ipolecarie
che, alla data del 27 ottobre 2017 gravano 'lymobile e prerisamente una o pid delle
sepuenti formalitd:
&) ipoteca scrita i 12 tuglio 1995 ai an. 12701,/2268;
b) ipotecaiscritta il 2 dicembre 1997 winn. 21761/3169.

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




wh

Lotto 75
La guarta parte indivisa del box meccanizzato per quattro posti auto al piano cantinato
del fab-bricato in Napoli, Via E, Cosenz 13, int. 14.
Confina con i boxes intt. 15 € 19 e spazio di manovra.
E riportato all'Ufficio del Territorio e Catasto Fabbricati del Comune di Napoli con i

seguenti dati: F. 8, sen. Mercato, part. 103, sub. 189, z.c. 13,

categoria C/6, classe 3, consistenza 30 mq., rendita catastale 306,78 Euro.
Tali diritti dovranno essere convenzionalmente esercitati sull'intero posto auto “D" e
precisamente quello a destra entrando al livello inferiore rispetto al pianc garage.

quartg in virth dell’atto per notaio e
trascritto il 25 gennajo 2000 ai n N (onavano 2 SR
proprieta riservando per lorg il diritto di abitazione, sempre per lintero,
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