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1. PREMESSA!

Con! Ordinanza! dell�Ill.mo! Giudice! del! Tribunale! di! Verona,! la! scrivente! arch.! Lorella!

Marconi,! libera! professionista! con! studio! in! Verona,! Via! Caprera! n.! 6,! iscritta! all'Ordine!

degli!Architetti!di!Verona!al!n°!1671,!è!stata!nominata!quale!Consulente!Tecnico!d�Ufficio!

nella!Causa!Civile!emarginata!ed!all�udienza!del!09/02/2023,!previo!giuramento!di!rito,!gli!è!

stato!affidato!l�incarico!di!rispondere!ai!quesiti!di!seguito!indicati:!

!�Esaminati!gli!atti!e!la!documentazione!di!causa,!ispezionati!i!luoghi,!sentite!le!parti,!il!c.t.u.!

ricostruisca! il! titolo!di! provenienza!del! bene!degli! odierni! comproprietari! indicando!anche!

l�esistenza!di!creditori!ipotecari!iscritti,!dica!se!il!bene!è!o!meno!comodamente!divisibile;!in!

caso!non!lo!sia,!stimi!il!suo!valore!di!mercato!sulla!base!delle!previsioni!di!cui!all�articolo!568!

c.p.c.;!Nel! caso! in! cui! il! bene! sia! comodamente!divisibile,! elabori! un!progetto!di! divisione!

individuando!gli!eventuali!conguagli!in!denaro�.!

Assunto!l�incarico,!la!scrivente!ha!iniziato!le!operazioni!peritali!in!data!13/02/2023.!!

!Terminate! le! operazioni! peritali,! la! risposta! al! quesito! da! parte! della! sottoscritta! CTU,! è!

stata!la!seguente:!

�La! scrivente! CTU! ritiene! che! i! beni! oggetto! della! presente! relazione,! appartenenti! 1/3!

ciascuno! ai! signori! QUATTRIN! VITTORIA,! GIACOMELLI! PAOLO! e! GIACOMELLI! FRANCESCA,!

siano!comodamente!divisibili!in!due!porzioni!suscettibili!di!autonomo!e!libero!godimento.!La!

prima!porzione,!corrispondente!ai!2/3!dell�intero!compendio,!da!assegnare!congiuntamente!

alla! signora! Quattrin! e! al! sig.! Paolo! Giacomelli! e,! la! seconda,! corrispondente! ad! 1/3! dei!

beni,! da! assegnare! alla! sig.ra! Francesca! Giacomelli! per! la! definizione! della! Esecuzione!

Immobiliare!315/2021.!

Trattasi! di! tre! immobili,! due! appartamenti! posti! uno! al! di! sopra! dell�altro,! uguali! per!

metratura,!e!un�autorimessa,!che!con!minimi! interventi! interni!possono!essere!divisi! in!un!

appartamento!bilocale!con!ingresso!indipendente!da!via!Ricamificio,!e!un!appartamento!più!

grande!con!ingresso!da!via!Piemonte,!al!quale!assegnare!anche!l�autorimessa!e!la!cantina!

interrata.!!

Per!verificare!la!fattibilità!della!divisione,!la!scrivente!ha!provveduto!a!redigere!un!Computo!

Metrico!Estimativo!per!la!quantificazione!dei!costi!dell�intervento!e!a!richiedere!i!preventivi!

per! la! separazione! degli! impianti! di! acqua! e! gas,! attualmente! unici! per! le! due! unità,! a!

differenza! dell�impianto! elettrico,! già! separato.! Nel! computo! sono! stati! calcolati! anche! i!

costi!per! la!demolizione!della!porzione!di!autorimessa!non! sanabile! affinché! il! compendio!

torni! ad! avere! la! conformazione! dell�ultimo! stato! autorizzato,! che! verranno! decurtati! dal!

valore!dell�intero.!Gli!eventuali! costi!per! la!divisione!dell�appartamento!al!piano! terreno!e!

l�installazione!dei!due!nuovi!contatori!verranno!invece!detratti!dal!valore!dell�unità!da!porre!

in!vendita.�!
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no! ai! signori! QUATTRIN! VITTORIA,! GIACOMELLI! PAOLO! e! GIACOMELLI! FRANCESCA,!

ora! Quattrin! e! al! sig.! Paolo! Giacomelli! e,! la! seconda,! corrispondente! ad! 1/3! dei!

,! da! assegnare! alla! sig.ra! Francesca! Giacomelli! per! la! definizione! della! Esecuzione!
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Le!operazioni!peritali! si! sono!concluse! in!data!03/07/2023! con! l�invio!della!Relazione!alle!

parti!per!le!osservazioni.!

Alla!data!del!24!luglio!2023,!la!sottoscritta!CTU,!non!ha!ricevuto!osservazioni!dalle!parti.!

2. NUOVO!QUESITO!DEL!GIUDICE!

Con!comunicazione!in!data!31!gennaio!2024,!la!sottoscritta!riceveva!quanto!segue:!

!�Nella!causa!civile!iscritta!al!n.!r.g.!6504/2022!!

Il!Giudice!dott.!Paola!Salmaso,!!

a!scioglimento!della!riserva!che!precede,!!

esaminato!il!progetto!di!divisione!elaborato!dal!ctu,!!

rilevato! che! la! divisione! in! natura! �parziale! o! a! stralcio�!mediante! la! quale! si! forma! una!

porzione! in! proprietà! esclusiva! dell�obbligato! lasciando! gli! altri! condividenti! in! stato! di!

comunione!richiede!un!esplicito!consenso!delle!parti!e!non!la!semplice!non!contestazione!di!

cui!all�art.!789,!co.!3,!c.p.c.,!(v.!Cass.!Sez.!2,!Sentenza!n.!4699!del!24/05/1990);!!

rilevato! che! Giacomelli! Paolo! e! Quattrin! Vittoria! (comproprietari! non! esecutati)! sono!

contumaci!e!pertanto!non!possono!esprimere!un!esplicito!consenso;!!

ritenuto,! pertanto,! che! il! ctu! debba! redigere! un! progetto! di! divisione! in! natura! che!

attribuisca!a! ciascun!condividente!una!porzione!del!bene! indiviso! in!proprietà!solitaria!ed!

esclusiva,!nel!caso!in!cui!ritenga!il!bene!comodamente!divisibile;!!

vista!la!richiesta!di!rinvio!dell�udienza!formulata!da!parte!attrice;!!

p.q.m.!

assegna! termine! al! ctu! fino! al! 30.05.2024! al! fine! di! redigere! un! progetto! di! divisione! in!

natura! che!attribuisca!a! ciascun! condividente!una!porzione!del! bene! indiviso! in!proprietà!

solitaria!ed!esclusiva,!nel!caso!in!cui!ritenga!il!bene!comodamente!divisibile;!!

rinvia!all�udienza!dell�11.07.2024!ore!10,00.�!

3. GIUDIZIO!DI!NON!COMODA!DIVISIBILITA�!

La!scrivente!CTU!ritiene!che!i!beni!oggetto!della!presente!relazione,!appartenenti!un!terzo!

ciascuno! ai! signori! QUATTRIN! VITTORIA,! GIACOMELLI! PAOLO! e!GIACOMELLI! FRANCESCA,!

non! siano! comodamente! divisibili! in! natura! (art.! 1114! c.c.)! in! tre! porzioni! suscettibili! di!

autonomo!e!libero!godimento!in!quanto,!il!loro!frazionamento!recherebbe!pregiudizio!alle!

ragioni!della!pubblica!economia!o!dell�igiene!(art.!720!c.c.).!
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o! che! Giacomelli! Paolo! e! Quattrin! Vittoria! (comproprietari! non! esecutati)! sono!

no! ai! signori! QUATTRIN! VITTORIA,! GIACOMELLI! PAOLO! e!GIACOMELLI! FRANCESCA,!
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In!particolare:!

!

a. allo! stato! attuale! il! compendio! è! costituito!da!due!appartamenti! con! autorimessa!

comune!che,!con!minimi! interventi!edilizi,!avrebbero!potuto!essere!comodamente!

separati!in!due!porzioni!corrispondenti!ad!un!terzo!e!due!terzi!dell�intero,!in!quanto!

già! presenti! due! ingressi! differenti,! doppi! servizi,! doppio! ambiente! cucina! e! un!

numero!congruo!di!altri!locali!per!la!realizzazione!di!un!appartamento!bilocale!e!un!

appartamento!quadrilocale.!

La! divisione! del! compendio! in! tre! porzioni! tra! loro! esattamente! uguali! non! è!

possibile,! in!quanto! la!modifica!comporterebbe! la!realizzazione!di! interventi!edilizi!

pesanti!ed!estremamente!costosi! volti! ad!una! revisione!generale!delle!attuali!due!

unità!immobiliari!sovrapposte!al!fine!di!ricavarne!una!terza,!sottraendo!superficie!e!

volume!alle!due!esistenti.!Si!renderebbe!inoltre!necessaria!la!realizzazione!di!nuovi!

servizi! igienici,! di! un! nuovo! angolo! cottura! e! la! separazione! di! tutti! gli! impianti!

elettrici!e!idraulici;!

!

b. a!rafforzamento!della!tesi!del!punto!a.,!anche!qualora!fosse!realizzabile!l�intervento!

edilizio,!di!cui!la!sottoscritta!ha!esplicitato!ragioni!della!no!fattibilità,!si!riporta,!alle!

pagine! successive,! l�art.! 59! delle! Norme! Tecniche! Operative! del! Piano! degli!

Interventi!del!Comune!di!San!Giovanni!Lupatoto!(VR)!che!indica!l�obbligo,!per!ogni!

nuova! unità! abitativa,! anche! realizzata! a! seguito! di! frazionamento,! di! realizzare!

numero!due!posti!auto,!di!cui!almeno!uno!coperto.!

Quanto! indicato! nel! suddetto! articolo! non! sarebbe! realizzabile! all�interno! del!

terreno! su! cui! insistono!gli! immobili! oggetto!di! causa,! per!mancanza!di! superficie!

utile!e!per! l�impossibilità!di! realizzare! il!posto!auto!coperto!con!adeguata!distanza!

dei!confini.!

!

!

!

!

!

!

!

!

!
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4. CONCLUSIONI!

!

Quanto!esposto!in!relazione!può!essere!così!riassunto:!

!

- espresso! parere! di! non! comoda! divisibilità! in! tre! porzioni! suscettibili! di!

autonomo!e!libero!godimento!i!per!i!beni!oggetto!della!presente!Causa!Civile!

!

La!scrivente!Consulente!Tecnico,!nel!dichiarare!di!aver!redatto!la!presente!relazione!nel!

pieno!rispetto!delle!norme!di!etica!professionale,!ritiene!di!aver!espletato!il!compito!

assegnato!tenendo!debito!conto!di!tutte!le!circostanze!e!la!massima!obiettività.!

In!data!odierna!la!presente!relazione!è!stata!inviata!alle!parti.!

!

!

! ! ! ! ! ! ! ! Con!la!massima!Osservanza!!

!! ! ! ! ! ! ! ! ! arch.!Lorella!Marconi!

!

!

Verona,!28/05/2024!

! ! ! ! ! ! ! ! ! !
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