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del compendio immobiliare pignorato, in quanto: “Dal punto 

di vista urbanistico: dal momento che gli abusi sono 

localizzati sia a piano terra, nei diversi due sub 

identificanti il bene, sia al sottotetto, non accatastato 

autonomamente ma che per motivi tecnici è da collegare col 

piano sottostante, eventuali domande di condono/sanatorie 

dovrebbero essere riferite all’intero fabbricato”; “Dal 

punto di vista sismico: la realizzazione dell’ultimo piano 

ha comportato necessariamente una modifica alla struttura 

dell’intero fabbricato, che interessa non solo il terzo 

livello fuori terra, ma tutte le strutture ad esso 

collegato. Dovendo chiedere quindi un condono/sanatoria del 

sottotetto sarà necessario eseguire una verifica sismica 

che dovrà interessare l’intero edificio e non solo parte di 

esso. Invero, nel caso di demolizione del piano sottotetto, 

per questioni di sicurezza, dovrebbe essere liberato 

l’intero fabbricato”; “Dal punto di vista impiantistico: da 

una sommaria analisi dello stato dei luoghi, è possibile 

individuare l’impianto elettrico, idrico e di 

condizionamento. Dal momento che il fabbricato è stato 

concepito come un unico complesso, è probabile che, 

soprattutto per quanto riguarda le adduzioni idriche, esse 

siano comuni alle due unità che si andrebbero a concepire”. 

L’esperto stimatore precisava altresì che “le due quote 

così individuate: 1. Locale commerciale a piano terra con 

accesso dal cortile antistante il fabbricato; 2. Piano 

primo, sottotetto e cortile a piano terra con i depositi, 

avente accesso dal cortile retrostante il fabbricato, non 

avrebbero un valore uguale e comunque approssimativamente 

simile, ma sarebbe necessario un conguaglio in denaro” ed, 

in effetti, a ben vedere, la quota n. 2, così 

sostanzialmente individuata anche dagli odierni convenuti, 

risulta avere un valore di stima significativamente 

maggiore rispetto alla quota n. 1, il che comporterebbe la 

necessità di stabilire un conguaglio in denaro 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
V

A
S

S
A

L
L
O

 E
M

IL
IA

N
O

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 P

E
R

 C
A

 D
I 

F
IR

M
A

 Q
U

A
L
IF

IC
A

T
A

 S
e
ri
a
l#

: 
6
c
3
1
c
2
9
7
e
5

5
b
f4

d
1
c
3
e
a
d
5

a
0
a
a
c
2
d
d
1
b

Sentenza n. 720/2023 pubbl. il 22/02/2023

RG n. 7405/2021

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

4 
 

eccessivamente oneroso a carico dell’assegnatario della 

medesima quota n. 2 (che nella prospettazione dei convenuti 

dovrebbe essere proprio il debitore esecutato). 

Ritiene, dunque, questo Giudice che il compendio 

immobiliare oggetto del presente giudizio non sia 

comodamente divisibile per tutte le considerazioni innanzi 

esposte, tenuto anche conto della giurisprudenza di 

legittimità, secondo cui il concetto di comoda divisibilità 

di un immobile, cui fa riferimento l'art. 720 c.c., postula 

che il frazionamento del bene in quote concrete 

suscettibili di autonomo e libero godimento possa 

effettuarsi “senza dover fronteggiare problemi tecnici 

eccessivamente costosi” (cfr. Cass. 12498/2007), dovendosi 

escludere la comoda divisibilità anche in ogni ipotesi in 

cui “sia elevata la misura dei conguagli dovuti tra le 

quote da attribuire ovvero quando, pur risultando il 

frazionamento materialmente possibile sotto l'aspetto 

strutturale, non siano tuttavia realizzabili porzioni 

suscettibili di formare oggetto di autonomo e libero 

godimento, non compromesso da servitù, pesi o limitazioni 

eccessive, e non richiedenti opere complesse o di notevole 

costo, ovvero porzioni che, sotto l'aspetto economico-

funzionale, risulterebbero sensibilmente deprezzate in 

proporzione al valore dell'intero” (cfr. Cass. 21612/2021). 

Rilevato, inoltre, che nessuna delle parti ha avanzato 

istanza di assegnazione, deve, pertanto, farsi luogo alla 

vendita dell’intero del compendio immobiliare (considerata 

in giurisprudenza extrema ratio), non potendosi rinvenire 

altro mezzo, in ragione dell’incomoda divisibilità del 

predetto compendio, per addivenire allo scioglimento della 

comunione. 

Quanto alle spese giudiziali (Cass. 3083/2006), esse 

dovranno essere liquidate con la pronuncia definitiva del 

giudizio, non potendo essere liquidate con sentenze non 

definitive (Cass. 543/1986). 

P.Q.M. 
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non definitivamente pronunciando, così provvede: 

· dichiara la non comoda divisibilità dei beni oggetto di 

divisione e la necessità di procedere alla loro vendita; 

· dispone – di seguito e con separata ordinanza – la 

delega delle operazioni di vendita del compendio in 

divisione; 

· nulla sulle spese. 

22/02/2023  

                                    IL GIUDICE 
Dott. Emiliano Vassallo 
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