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TRIBUNALE ORDINARIO DI TRENTO

Sezione Civile

procedimento n° R.G. 2764/2021
Gl

promosso da

(attrice con avv.....)
contro:

(contumaci).
Intervenuti:
con |’avv.
(rif..... ) con avv.ti ...

Oggetto: scioglimento comunione ordinaria

RELAZIONE FINALE C.T.U-

il c.t.u.
geom. Brunelli Luca

Comano Terme 16/09/2022
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“geom. Brunelli Luca

Via C. Battisti 123 Cod.Fisc. BRNLCU69L04A902G 0 o465/70271
38077 Ponte Arche PIVA 01772550222 i 339/3481331

_COMANO TERME (TN} - brune]]iluca.tn@gmail.oon:!
Incarico

Con provvedimento del 09.03.2022, & stato nominato ctu per il
procedimento in oggetto, lo scrivente geom. Luca Brunelli di Comano
Terme (TN), il quale mediante trattazione scritta ha accettato 1’incarico
e prestato giuramento per I'udienza del 20/04/2022.

QUESITO:

“Il C.T.U, esaminati gli atti di causa e i documenti prodotti dalle parti, eseguito
ogni utile accesso a pubblici uffici, proceda alle operazioni divisionali, ai valori
attuali;

A. accerti sussistenza, dati identificativi esatti, consistenza e regolarita urbanistica dei
beni immobili, acquisendo le visure e gli estratti catastali, evidenziando la quota
precisa di ogni comunista;

B. accerti se vi siano creditori iscritti, acquisendo visure di iscrizioni e trascrizioni, e
in caso positivo comunichi immediatamente al g.i. per la necessaria integrazione del
contraddittorio;

C. in caso sussistano difformiti o abusi sui beni immobili, precisi se si tratti di
difformita insanabile; in caso di abusi minori, indichi le spese di sanatoria occorrenti,
Si tenga conto, in ogni caso, di tali difformita nella valutazione dei beni immobili;
D. dica della conformita dei beni immobili alle risultanze catastali;

E. dica dei parametri energetici ai sensi dell’art. 6, comma 8, del D. Lgs.
19272005, qualora sussista un certificato di prestazione energetica che le parti
dovranno mettere a disposizione;

F. accerti il valore dei beni mobili e immobili all attualita;

G. indichi se essi siano divisibili comodamente in ragione di quote;

H. predisponga uno o pit piani divisionali (con relativo frazionamento), tenutoconto
della situazione di fatto consolidata, delle assegnazioni richieste dalle parti e

determinando gli eventuali conguagli”’

Termini assegnati:
Bozza CTU 16/07/2022
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- Osservazioni delle parti 01/09/2022
deposito CTU 16/09/2022
- udienza 05.10.2022

Non sono stati nominati ctp.

ACCERTAMENTI di cui al punto A del quesito

sussistenza, dati identificativi esatti, consistenza e regolaritd urbanistica dei beni

immobili, acquisendo le visure e gli estratti catastali, evidenziando la quota precisa di
ogni comunista;

In data 17.05.2022, il ctu si ¢ recato in loco per il sopralluogo degli
immobili. Nessuna delle parti in causa era presente. I beni sono inseriti
nel contesto del maestoso complesso turistico di Marilleva 1400 in Valdi
Sole (TN), composto da vari residence costruiti a far data della meta
degli anni 70 ed ultimati nei primi anni *80, L’immobile all’interno del
quale sono ubicati i beni oggetto di perizia, & rappresentato dal
Condominio Artuik (in richiamo dell’omonima cima della catena
montuosa sovrastante) e 1’accesso all’unitd abitativa e pertinenze
condominiali, &€ avvenuto tramite il custode condominiale che detiene le
chiavi della struttura turistica. Le parti esterne e lo stesso posto auto
nell’autorimessa-parcheggio di piano secondo, & invece direttamente
accessibile essendo aperta a mo’ di porticato.

Accertata la sussistenza dei beni immobili, si esaminano di seguito gli

aspetti specifici dei medesimi.

DATI IDENTIFICATIVI IMMOBILI
Comune Catastale (di seguito C.C.) ed amministrativo di Mezzana,
distretto di Malé Provincia di Trento. Particella edificiale (p.ed.) 389

Catasto Fabbricati: due unitd immobiliari cosi identificate e classate:

e A piano secondo p.ed. 389, sub 68, p.m. (porzione materiale) 84.
Categoria A2 classe 9, consistenza 2 vani, superficie 33 mgq.
Rendita € 211,75 e Valore IM.LS € 33.574,00
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¢ A piano seminterrato (S1) p.ed. 389, sub 197, p.m. 310.
Categoria C6 classe 7, consistenza 12 mq, superficie 13 mgq.
Rendita € 36,57 e Valore IM.1.S € 6.143,76.

Catasto Fondiario: p.ed. 389, edificio, superficie 6.220 mq.

Libro Fondiario (c.d. Tavolare): Partita Tavolare (P.T.) 861 p.ed. 389.

Si riportano i dati significativi, rimandando all’allegata visura per la

visione completa (allegato n° 1).

v Nel foglio A2:
e P.M. 84 a quinto piano: stanza, W.C.

e P.M. 310 a secondo piano: parcheggio.
e PARTI COMUNI (evidenziate in giallo in allegato n° 5):

- apianoterra: due transiti (p.m. 1+ 329); vano giro scala
ascendente fino all'oftavo piano con i relativi pianerottoli e
due vani ascensore dal pianoterra al settimo piano (p.m. 1 + 158);

- a primo piano: tre transiti (p.m. 1 + 329); transito (p.m. 1 + 330);
centrale termica con scaletta di accesso (.m. 1 = 164); locale
contatori (p.m. 1+ 164, 330)

a secondo piano: transito (p.m. 1 + 329);

- aterzo piano: transito (p.m. I +329);

- a quarto piano: terrazzo (p.m. 1 + 164)

- aquinto piano: corridoio (p.m. 69 + 94, 157)

- asesto piano: terrazza (p.m. 1 + 158);

- asettimo piano: nulla

- all’ottavo piano: locale motori con scaletta di accesso (p.m. 1 + 158)

v" 1l foglio B che identifica i titolari:

o ...., - comunione legale - quota 1/6
o

O .eveeen - comunione legale - quota 1/6
o

O eernn - quota 1/3

O ......-quotal/3
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Via C. Battisti 123 Cod.Fisc. BRNLCU69L04A902G I 0465/70271
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Al Libro Fondiario ¢ annotato 1’atto di citazione della causa in oggetto.

CONSISTENZA

Nella seguente tabella si determina la consistenza dei beni oggetto di
stima, desunta dalla documentazione catastale e dalle pratiche edilizie
reperite presso I’amministrazione comunale; consistenza controllata con
rilievo in fase di sopralluogo per quanto concerne le parti esclusive,
delle quali si riporta la superficie utile calpestabile e la superficie
commerciale determinata con il metodo S.IM. (nuovo sistema italiano
di misurazione), quindi riferita alla superficie lorda comprensiva delle
murature. L’altezza utile del monolocale di quinto piano & di mt. 2.50,

quella del parcheggio di secondo piano mt. 2.20

CONSISTENZA EDIFICIO P.ED. 389 C.C. Mezzana
Coef Superficie (mq.)
PM.84-310 | PIANO | " [ uile | Lorda| Commerciale

Stanza (84) 50 11 25.50

W.C. (84) 5° 1| 350 | 3300 33.00
Totale monolocale 29.00

Parcheggio310) | 20 [ 032] 1250 | - 4.00

Totale supcrficic commerciale 37,00

Non si determina Ia superficie dei beni condominiali, in quanto esclusa
per consuetudine dal calcolo della superficie commerciale ¢ la cui
valenza viene implicitamente considerata nella determinazione del
valore base di mercato. A puro titolo orientativo fra i beni

condominiali, rileva il terrazzo-solarium di sesto piano di circa 500 mgq.

REGOLARITA URBANISTICA
Per la realizzazione dell’edificio contraddistinto dalla p.ed. 389 C.C.

Marileva, sono stati rilasciati i seguenti titoli edilizi:
- Licenza originaria  dd. 23.03.1971
- Variante dd. 22.03.1973
- Rinnovon® 5/74  dd.20.03.1974
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geom. Bruneli Luca
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COMANO TERME (TN) - brunelliluca.m@gmail.com

- Varianten® 8/74  dd.20.03.1974

- Varianten® 72 dd. 01.09.1978
Voltura n® 72/vol  dd. 28.09.1983

- Varianten®72-E  dd. 30.09.1983

- Varianten® 72 —-F dd. 30.09.1983

- Varianten® 72 -G dd. 20.06.1984

- Variante n° 72 - H dd. 18.12.1984

- Certificato di abitabilitdA  n° 72- H del 19.12.1984

- Concessione edilizia in sanatoria (L. 47/1985) n° 564 dd.
27.04.1995

- DIA 15 gg. Prot. n. 2845 dd. 13.05.2010 per adeguamento
norme antincendi
SCIA prot. n. 375 dd. 20.10.2016 per adeguamento norme
antincendi

Non risultano rilasciati titoli edilizi singoli specifici con particolare
riferimento alle p.m. 84 —310.

Fra i vari titoli edilizi elencati, rileva la variante n° 72 — H del 18.12.1984
(autorizzata giusto parere della Commissione Edilizia Comunale del
17.12.1984) espressamente richiamata nel certificato di abitabilita
(vedasi allegati). Tale certificato autorizzava I’abitabilitd del complesso
turistico-residenziale dal 19.12.1984, ovvero dei locali che lo
compongono rispetto al quale il bene in perizia ¢ individuato alla quota
di 10.80 mt. corrispondente al quinto piano. Trattasi essenzialmente di
monolocali di diverse metrature, dotati di bagni modulari, di cui si &
riscontrata la sostanziale corrispondenza allo stato attuale. Ovviamente
tale corrispondenza, riferita al confronto fra lo stato rinvenibile nei
progetti autorizzati ¢ la situazione attuale riscontrata in loco, considera
per quest’ultima la presenza dei separé in legno rientrante nella
consuetudine dei complessi turistici di questo tipo; quindi quale

soluzione d’arredo con precarie divisorie pili 0 meno attrezzate in
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perlinato di legno, per creare nell’unico ambiente abitabile (monolocale
denominato stanza) con funzioni giorno/notte, gli spazi ove collocare i

letti.

ACCERTAMENTI di cui al punto B del quesito

accerti se vi siano creditori iscritti, acquisendo visure di iscrizioni e trascrizioni, e in
caso positivo comunichi immediatamente al G.I per la necessaria integrazione del
contraddittorio.

Come si evince nell’allegata visura del Libro Fondiario, I’unica iscrizione
riguardo alla presenza di creditori, & riferita alla prenotazione del diritto di
ipoteca a favore di .... gravante sulla quota di 1/3 di.....(per i dettagli
si veda I’allegato n° 1):

DEO2I2014 - GN. 218/ PRENOTAZIONE DIRITTO DI POTECA -P.T.PRINCIPALE
quole gravais 1@, Al -~ ¥ naiphatall
T tale {GN.1688H - 1608)
imparto massame EUR: 5
dicuiBurn! | | . percapliale, ai sensidel ol
a canoo ped. 380 P.ML B4
elf® . T T T LT
Decrets ingluntive d.d. 27/04/20714
anhotarone simulaneith con accesseria  PT.801 P M310 GN.2182 - 2014
D&/O4Z022 - G.N. 563 ANNOTAZIONE

ATTO Di CITAZIONE nofiicats in data 28.10.2021 e 27_10.2021 perio
sdogliamenic defla comunione in essere ira |oomproprietsr,

Pertanto, il beneficiario ¢ gia stato citato e non necessita integrazione ai
fini del contradditorio. Fra le varie trascrizioni figurano delle servit di
clettrodotto e di passo, sulle parti comuni condominiali, irrilevanti ai fini

del contradditorio in oggetto.
Come gia rilevato, ¢ pure annotata la trascrizione della presente causa,

ACCERTAMENTI di cui al punto C del quesito

In caso sussistano difformita o abusi sui beni immobili, precisi se si tratti di

difformita insanabile, in caso di abusi minori, indichi le spese di sanatoria occorrenti.
Si tenga conto, in ogni caso, di tali difformita nella valutazione dei beni immobili
L’argomento € gid stato in parte anticipato nel capitolo della regolarita

urbanistica incluso al punto A). Richiamando a tal proposito quanto
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relazionato in merito alla presenza dei separé interni, non si sono
riscontrate difformita ed abusi sulle porzioni oggetto di stima (p.m. 84 —
310), specificando che I’analisi si ¢ limitata alla medesima proprieta
esclusiva, la quale nel concreto presenta le caratteristiche interne ed
esterne dell’epoca in cui ¢ stata costruita. La conformita al progetto
approvato (quindi estesa all’intero fabbricato e rispetto al quale nessuna
verifica circostanziata ¢ stata eseguita dallo scrivente), ¢ attestata nel
certificato di agibilitd del 1984 riportato in allegato n° 2.

Il successivo condono edilizio non ha interessato la proprietd esclusiva

delle p.m. 84-310.

ACCERTAMENTI di cui al punto D del quesito

Sulla conformita dei beni immobili alle risultanze catastal.

Le planimetrie depositate al Catasto per le unitd immobiliari che
identificano le porzioni materiali 84 — 310, rispettivamente sub 68 e sub
197 alle risultanze catastali, sono conformi allo stato di fatto. Analogo
argomentare relazionato nella verifica sulla conformitd urbanistica, in
merito ai separé interni: alla stregua dei progetti edilizi non risultano

rappresentati sulle planimetrie catastali.

ACCERTAMENT! di cui al punto E del quesito

dica dei parametri energetici ai sensi dell'art. 6, comma 8, del D. Lgs. 192/2005,
qualora sussista un certificato di prestazione energetica che le parti dovranno mettere
a disposizione. Si & chiesto a parte attrice di riferire dell’eventuale presenza ed
il mancato riscontro presuppone con sufficiente circostanza la
mancanza di tale certificato; visto e considerato anche, come ’ultimo
trasferimento dell’unitd immobiliare abitativa in esame ¢ avvenuto con il
contratto del 20.10.1988 quindi antecedente alla norma in materia; le
stesse locazioni dell’unitd (nessun riscontro di locazioni risultano
registrate all’agenzia delle entrate), se eventualmente poste in essere

sono da considerarsi di tipo breve, quindi esonerate dall’allegazione
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geom. Brunelli Luca
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del’AP.E. Il certificato di prestazione energetica dell’unita
immobiliare, c.d. A.P.E., per le predette motivazioni, si reputa assente.
A puro titolo estimativo, viste le caratteristiche costruttive
dell’immobile ed assunte informazioni da tecnici che hanno redatto
attestati in specifici appartamenti di questo stabile, la classe energetica
attuale si attesta nella categoria “F”. Tale classe & riferita al singolo
appartamento ed ¢ significativa in quanto trattasi di alloggi modulari
pressoché identici nelle componenti che determinano la prestazione
energetica e visto il sistema di riscaldamento ad impianto centralizzato.
Sentito direttamente lo studio dell’amministratore condominiale
riguardo alla fase di riqualificazione energetica prevista per il complesso
turistico, & stato riferito e documentato il prospetto presentato per il
miglioramento della classe energetica dell’intero edificio con gli
interventi di coibentazione Superbonus 110%. Gli attestati
“convenzionali” di progetto valutano il miglioramento energetico con
particolare riferimento al servizio di riscaldamento, di circa 195
kwh/m? prevedono una classe energetica B con prestazione globale di
206,19 kwh/m?,

ACCERTAMENTI di cui al punto F del quesito

Accerti il valore dei beni mobili ¢ immobili all'attualita.

I1 bene principale & il monolocale, che dispone di unico affaccio ad est
del compendio immobiliare; quindi, prospettante verso la pista di sci;
éposto al 5° piano dell’ampio complesso turistico-residenziale dotato di
ascensore. L’unita abitativa ¢ priva di qualsiasi ente accessorio (poggioli,
terrazzi, ecc.).

L'edificio ¢ di forma rettangolare con sviluppo nord/sud, caratterizzato
da corridoio centrale con analogo sviluppo lineare; si compone di nove
piani (da piano terra ad oftavo piano) con una configurazione

planialtimetrica diversificata; nel piano terzo si trovano gli ambienti
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commerciali nella parte a monte (sud); parcheggi coperti nei piani terra,
primo ed in parte nel secondo (zona sud).

Di seguito alcune foto dell’esterno (fronte est):

Fronte nord ed est
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Marilleva 1400, ¢ una stazione turistica in quota (1400 s.l.m. appunto)
collocata all’arrivo delle piste da sci, sorta agli inizi degli anni *70. E” composta
da una serie di strutture ricettive alberghiere, extralberghiere e case
appartamenti vacanze, situate in complessi pit 0 meno di similar architettura,
amo’ di residence con tipologia costruttiva del tutto unica ed estranea alle
consuete caratteristiche montane, se non altro per il dimensionamento delle

costruzioni e lo stile.

11 condominio Artuik costruito negli anni ’80, mostra tutta la relativa vetusta
nell’assetto esterno in generale, ivi compreso gli spazi pertinenziali e
commerciali, non rilevandosi particolari interventi di ristrutturazione dalla
propria costruzione. Tuttavia le unit? abitative che lo compongono (trattasi di un
condominio che ospita circa 150 alloggi monolocali di diversa metratura,ma
sostanzialmente di due pezzature: quelli nell’ordine dei mq. 20 con sviluppo
stretto ed allungato, quelli nell’ordine dei mq. 30 con larghezza pitiampia),
risultano operative ed in uno stato ordinario di abitabilita, considerando la
propria vocazione esclusivamente turistica limitata sostanzialmente al periodo
invernale (con la posizione favorita a ridosso delle piste) ed estivo. 11 tutto

valorizzato dal contesto suggestivo delle montagne che circondano la zona.
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Riguardo le finiture interne del monolocale oggetto di stima, che sono di
qualita ordinaria, si & rilevato uno stato di conservazione buono, compatibile
con I’epoca di realizzazione quarantennale:

- pavimento in moquette a colorazione verde (moquette anche nel corridoio
comune);

- pareti perimetrali tinteggiate bianco in parte rivestite da perlinato ligneo;

- separé in legno con apertura a “soffietto” per dividere la zona attrezzata
della cucina/pranzo dalla zona ove ¢ posto il letto matrimoniale a scomparsa,
dotato di testa/armadio quale ulteriore separé a tergo del quale sono
posizionati dei letti a castello;

- bagno in cellule modulari preassemblate, dotato di lavabo, w.c., bidet e
basca, pavimentato in mattonelle che in parte rivestono anche le pareti;
accesso con porta scorrevole;

- infissi interni in legno (porta ingresso); I’unico serramento esterno composto
da una finestra a due ante con apertura a scorrere, & in metallo; tende
oscuranti;

- impianto termosanitario centralizzato, rinnovato, attraverso dismissione
della centrale termica condominiale e collegamento tramite il sistema del tele-
riscaldamento al generatore posto in altro condominio. Sistema scaldante del
locale a termosifone.

Per quanto riguarda 1’occupazione dell’immobile, non sono stati riferiti
contratti di locazione in corso; al momento del sopralluogo avvenuto il
17.05.2022 ’unita abitativa risultava libera (come sostanzialmente tutto il
complesso turistico eccetto qualche rara presenza); peraltro queste tipologie di
case si prestano prevalentemente alle locazioni brevi concentrate nei classici
periodi vacanzieri (dicembre/marzo e giugno/settembre), quindi esenti da
registrazione. Dalle richieste fatte presso I’agenzia delle entrate non risultano
contratti di locazione.

Di seguito si riportano alcune foto degli interni del monolocale e dei
principali spazi pertinenziali condominiali, fra cui spicca il terrazzo solarium
di sesto piano; ancorché il locale deposito sci di piano primo non sia
compreso nelle parti comuni, risulta associato all’unita abitativa il proprio

armadietto.
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Cormidoio comune di 57 piano
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ingresso monolocale
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Posto auto di piano secondo

I beni mobili siti all’interno del monolocale, si riducono essenzialmente alla
minuta ma completa cucina componibile, ai letti, alle suppellettili ed agli
oggetti vari riconducibili all’arredo ed alla dotazione essenziale per 1’uso
turistico, come meglio evidenziano le foto (tv, tendaggi, materassi, ecc.). Non
si sono rilevati beni di valore ¢ lo stesso arredo ¢ spartano, limitato allo stretto
indispensabile. Pertanto i suddetti beni mobili, in mancanza di specifiche, si
considerano essi stessi appartenenti alla comunione ed il loro modico valore
(nell’ordine del migliaio di euro) ¢ da intendersi compreso nella stima

complessiva dell’immobile.

STIMA:
Per la stima si adotta il sistema comparativo basato sull’indagine dei

valori immobiliari avuto specifico riguardo a tipologie simili poste in
vendita nel contesto locale di Marileva 1400. Si & inoltre presa visione
dei listini O.M.I. elaborati dall’agenzia delle entrate, mentre si ¢ escluso
il listino locale provinciale “Guida Casa” in quanto non distingue per il
Comune di Mezzana la zona in esame.

Si assume quale parametro base, la superficie commerciale lorda (mgq.

33.00 monolocale, mq. 4.00 posto auto coperto).
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Il valore stimato & riferito alle data attuale, considerando i beni nello
stato come visionati al sopralluogo del 17/05/2022.

Dalle analisi estimative effettuate, la massa in comunione ordinaria
composta dai beni immobili identificati in C.C. Mezzana dalle p.m. 84
(monolocale abitativo) — 310 (posto auto coperto) con relative parti
comuni della p.ed. 389 e dai relativi beni mobili presenti nell’alloggio, si
valuta in Euro  60.000,00 (Euro sessantamila/00). Tale valore si
reputa coerente, con i dati comparabili messi a disposizione
dall’Agenzia delle Entrate relativi a trasferimenti avvenuti nel biennio
2020/2021 nello stesso complesso turistico p.ed. 389 C.C. Mezzana,

come meglio riassunti nella seguente tabella:

Estremu defl ato cc Ped | PM |Cargona| Classe | Superfie| Valore dichizam
Atto veg 10 a Trento al n. 25442 : 369 i bl 2 = € 45.000,00
serie 1T —anno 2020 Hiezzana 180 29 s 1 13 mq )
£
Atoscgtoa Treatoata. 15613 | Mezmma | 389 | § | A2 ? S enamoRs
serie I T —anno 2020 Mezzana 389 | 200 (o] 7 12 mg ’
. - 7 atn 15271 Mezzana 389 11 Af2 9 27 mg 4nio00Eh
serie 1T — 2o 2020 Mezzama | 339 | 191| o 7 13y
Alto reg.to a Trento al o 30222 Mezzan it ol | i ? Hm € 50.000,00
sesic 1T —anno 2021 Mezzana 8 | 267 | <5 7 13 my
AftoregoaTsentoaln, 29050 | Mezzama | 388 | 30 | A2 : sisi | PR
serie 1T — anno 2021 Mezzana 389 | 33| co 7 13 mg ’

ACCERTAMENTI di cui al punto G del quesito

indichi se i beni siano divisibili comodamente in ragione di quote

I beni non sono divisibili in natura: né in relazione alla propria
destinazione, né tantomeno in riferimento al rapporto delle quote dei
singoli comunisti.

L’unico bene ipoteticamente scindibile dal monolocale, ¢ il posto auto
che nel complesso di quanto stimato (€ 60.000,00) si valuta in Euro
7.000,00; tuttavia stante la natura strettamente pertinenziale ed il

contesto esclusivamente turistico del mercato in cui si collocano i beni
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dividendi, non si ritiene praticabile questa separazione, che peraltro in
line generale penalizzerebbe la commerciabilitd dell’alloggio ed a
maggior ragione se la vendita venisse attuata in un contesto in un certo
qual modo estraneo alla divisione, come nel caso della procedura

all’incanto.

ACCERTAMENTI di cui al punto H del quesito

predisponga uno o piiu piani divisionali (con relativo frazionamento), tenuto conto della

situazione di fatto consolidata, delle assegnazioni richieste dalle parti e

determinando gli eventuali conguagli.

Sicché allo stato si prospetta un’unica ipotesi divisionale per lo
scioglimento della comunione, la quale prevede la messa in vendita dei
beni ¢ quindi il riparto del ricavato secondo le quote di diritto dei singoli

condividenti, ossia:
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Si precisa non essere pervenute osservazioni alla bozza di CTU.

Tanto si € relazionato, in conformita al quesito assegnatomi dalla S.V.
IlLma. Ritenendo aver ottemperato al mandato ricevuto e
ringraziandoLa per la fiducia accordata, si rimane a disposizione per

ogni chiarimento in merito.

fede.
Comano Terme, 16/09/2022 il et

Geom, Brunelli Luca
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