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 “Preso della non divisibilità dell’immobile oggetto di causa (p.ed. .2332 in C.C. 

Rovereto), verifichi il C.T.U. se la stima dell’immobile a suo tempo effettuata 

possa essere confermata nonostante il tempo trascorso o se invece sia necessario 

operare nuova stima. Predisponga il C.T.U. tutta la documentazione necessaria 

per l’eventuale vendita dell’immobile”;  

- che in data 26 marzo 2024 è stato effettuato il sopralluogo nei luoghi 

causa unitamente ai CTP geom. Malesardi Roberto e Ing. Peterlini 

Marco; 

(fr.All.01 –Verbale di inizio delle operazioni peritali) 

- che la bozza si CTU è stata inviata ai tecnici di parte in data 

17/05/2024 e che i CTP hanno inviato le loro osservazioni che si 

allegano alla presente relazione e che la stessa risulta aggiornata a 

seguito di tali osservazioni (fr.All.06 –Osservazioni C.T.P.);  

ciò premesso 

il CTU, eseguito il sopralluogo, esaminati gli atti e i documenti di 

causa, presenta la propria 

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 

Risposta al quesito 

Premessa 

L’immobile oggetto della presente relazione è costituito da edificio in 

fase di costruzione, che all’attualità è pressoché completato solo nella 

parte seminterrata. A seminterrato quindi si trovano due garage con i 

relativi annessi, e due posti auto scoperti. 

Il solaio del livello interrato è protetto con uno strato di guaina 

bituminosa a protezione delle strutture. 
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Il lotto è pressoché abbandonato, con presenza di cespugli che hanno 

ricoperto la totalità dell’area non edificata. 

(fr.All.02 – Doc. fotografica) 

Per il terreno, ora p.ed. 3114, è stata rilasciata una Concessione 

edilizia, la n.17783/14 di data 15 maggio 2014 da parte del Comune di 

Rovereto, attualmente scaduto ma per il quale, ai sensi della lett.i), 

comma 1 dell’art.85 della L.P.15/2015, sarà possibile completare i 

lavori approvati attraverso la presentazione al Comune di Rovereto, di 

una SCIA. Tale possibilità è già stata discussa con i CTP che hanno 

approfondito il tema con l’Ufficio Tecnico del Comune di Rovereto. 

I lavori realizzati appaiono conformi al progetto approvato. 

Parte 1 

“… verifichi il C.T.U. se la stima dell’immobile a suo tempo effettuata 

possa essere confermata nonostante il tempo trascorso o se invece 

sia necessario operare nuova stima …”  

A seguito di anali della perizia del geom. Alessandro FRASSANELLA 

MIDOLO depositata in data 23/01/2023 in seno al procedimento, si 

ritiene che il valore stimato e di seguito riassunto possa essere 

considerato attuale.  

RIEPILOGO STIMA IMMOBILIARE ALLO STATO ATTUALE 

Più probabile valore terreno 

mq. 825,00 x €/mq. 350,00 =  € 288.750,00 

Costo di costruzione attuale fabbricato  € 157.274,37 

Totale piu probabile valore immobiliare attuale  € 446.024,37 

(diconsi €uro quattrocentoquarantaseimilaventiquattro/37) 
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(fr.All.03 – Estratto perizia del geom. Alessandro FRASSANELLA 

MIDOLO) 

Parte 2 

“Predisponga il C.T.U. tutta la documentazione necessaria per 

l’eventuale vendita dell’immobile;  

E’ stato predisposto il tipo di frazionamento che è stato presentato 

all’Ufficio Catasto ed è stato approvato con n. di prot. 1885/2024. Con tale 

documento è stata eretta la p.ed.3114 C.C. Rovereto (fr.All.04 – 

Approvazione tipo di frazionamento e relativi allegati). 

E’ stata predisposta la denuncia al N.C.E.U. che è stata approvata con 

prot. n. 7251.001.2024 del 19-06-2024 in atti dal 26-06-2024; 

In riferimento alla denuncia presentata al Servizio Catasto, la stessa è 

differente da quanto proposto in bozza di CTU, in quanto il servizio 

catasto non ha concesso di creare i subalterni per i posti auto a piano 

interrato in quanto all’attualità non utilizzabili per via della vegetazione 

presente e altresì non ha permesso di distinguere due zone del solaio del 

piano terra in quanto non v’è un elemento distintivo che ne delimiti la 

proprietà o renda evidente l’utilizzo autonomo. Sia i posti auto a piano 

interrato che il solaio a piano rialzato, come anche il verde circostante, 

sono stati individuati come beni comuni non censibili in comproprietà tra i 

due subalterni sub.1 e sub.2 della p.ed.3114 C.C. Rovereto.. Con le 

disposizioni del servizio catasto si quindi risposta all’osservazione del 

CTP di parte convenuta e dando seguito alla osservazione del CTP di 

parte attrice che ha sottolineato che il quesito richiede di predisporre i 

documenti necessari alla vendita dell’immobile e non anche la sua 
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STAMPA DI PRESENTAZIONE

Data creazione 25/06/2024

Lingua di compilazione IT

Versione Validatore 4.3.9

Codice Riscontro XML HzaEb2+QZJ

Quadro A DICHIARAZIONE DI FABBRICATO URBANO O NUOVA COSTRUZIONE

Pratica: NCA_143_322_3114_0_1
C.C: 322 - ROVERETO
C.A: H612 - ROVERETO
TN - TRENTO

Descrizione: CTU634

Unità a destinazione ordinaria n. 2
Unità a destinazione speciale e particolare n. 0
Unità totali in costruzione n. 2

Ditte n. 1

Causale: Nuova Costruzione

Tecnico

GEOM. Santoni Denis

Albo GEOMETRI della Provincia di TN - iscrizione n. 1814

Codice fiscale SNTDNS76R12A372G

Indirizzo PEC/CEC-PAC: denis.santoni@geopec.it

.................................................................

(timbro e firma)

DOCUMENTI ALLEGATI

Modello 1N parte I n. 1
Modello 1N parte II n. 2
Modello 2N parte I n. 0
Modello 2N parte II n. 0

Schede elaborato planimetrico n. 2
Planimetrie catastali n. 2

RIEPILOGO UI PER DITTA N.ro 1 di 1 (Ditta [NC - NUOVA COSTITUZIONE]):

Quadro U UNITÀ IMMOBILIARI:

N.
O
R
D

O
P
E
R

RIFERIMENTI CATASTALI DATI DI CLASSAMENTO 1N/2N

C.C. Foglio P. Ed. Sub. Porzioni materiali Particelle di derivazione Categoria Sup.

1 C 322 17 3114 1 P.Fon. 2332 (C06) GARAGE 101 1

2 C 322 17 3114 2 P.Fon. 2332 (C06) GARAGE 72 1

All.05 – Denuncia al NCEU, rendita e spese
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ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE URBANA MOD. D1

Invio telematico

Io sottoscritto: GEOM. Santoni Denis
dichiaro di non essere nella condizione di sospensione o revoca dell'esercizio della professione;
dichiaro di effettuare la presentazione del presente atto su incarico dei soggetti sopra indicati come committenti;
dichiaro che il presente modello unico informatico di aggiornamento degli atti catastali è conforme ai documenti cartacei sottoscritti in originale da me medesimo e
dal soggetto committente.

Riservato all’ufficio

Data Protocollo

Note

Notifica eseguita in data

L’incaricato Protocollo
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DATI METRICI SPECIFICI PER U.I. CAT. “A”, “B”, “C”

Unità Immobiliare: C.C. 322 Foglio 17 P.ed. 3114 Categoria: (C06)

Spessore dei muri T Spessore di tutti i muri minore o uguale a cm 50

Tipologia ambiente Superficie Altezza media

A1 82

A2 37

Unità Immobiliare: C.C. 322 Foglio 17 P.ed. 3114 Categoria: (C06)

Spessore dei muri T Spessore di tutti i muri minore o uguale a cm 50

Tipologia ambiente Superficie Altezza media

A1 55

A2 34

LEGENDA – Decodifica tipologie di ambiente previsti:

“A” - Vani (o locali) aventi funzione principale nella specifica categoria e dei vani (o locali) accessori a diretto servizio dei principali. Per le U.I. di tipo residenziale si

individuano, ad esempio, stanze, cucine, bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simili.

Per le categorie C/1 e C/6 i vani aventi funzione principale saranno indicati con "A1", i vani accessori a diretto servizio con "A2"

“B” - Vani (locali) accessori a indiretto servizio di quelli identificati nella precedente tipologia "A" qualora comunicanti con gli stessi. Per le U.I. di tipo residenziale

si individuano, ad esempio, soffitte, cantine e simili.

“C” - Vani (o locali) accessori a indiretto servizio di quelli identificati nella precedente tipologia "A" qualora non comunicanti con gli stessi. Per le U.I. di tipo

residenziale si individuano, ad esempio, soffitte, cantine e simili.

“D” - Balconi, terrazzi e simili comunicanti con i vani o locali di cui al precedente ambiente di tipo "A" anche attraverso scale.

“E” - Balconi, terrazzi e simili non comunicanti con i vani o locali di cui al precedente ambiente di tipo "A", pertinenze esclusive della U.I. trattata.

“F” - Aree scoperte o comunque assimilabili, pertinenza esclusiva dell' U.I. trattata.
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OSSERVAZIONI ALLA BOZZA DI RELAZIONE DI CTU 

 

 

Si premette che in linea di massima si concorda con l’operato del C.T.U., salvo nella parte in cui si 

supera il quesito a lui posto dal Giudice, iniziativa questa tale da determinare la nullità del suo 

operato così come recentemente statuito dalle Sezioni Unite della Cassazione Civile (sent. n. 

3086/2022).  

Infatti, dalla lettura della bozza di relazione di CTU, inviata dal Consulente Tecnico d’Ufficio, geom. 

Denis Santoni, non può non evidenziarsi come lo stesso sia incorso in un’errata lettura del quesito, 

travisamento che ha portato il CTU ad effettuare operazioni inutili e non richieste dal Giudice. 

In dettaglio: 

- Il CTU, nelle premesse (pag. 1 della bozza di relazione), richiama diligentemente 

l’ordinanza del 20 febbraio 2024 del Giudice, dottoressa Giulia Paoli, con la quale viene 

incaricato il CTU stesso con l’assegnazione del quesito. 

- Non altrettanto puntuale appare, da parte del CTU, la lettura della richiamata ordinanza 

che si ritiene di riportare testualmente nella parte di interesse: 

“ …rilevato inoltre, che i convenuti, pur parendo interessati all’assegnazione dell’immobile 

suddiviso in due porzioni materiali, non hanno mai formalizzato alcune richiesta di 

assegnazione dell’immobile stesso; 

ritenuto, quindi, che, in osservanza di talune richieste di assegnazione, l’immobile non sia 

divisibile, posto che ai sensi dell’art. 1114 C.C., “la divisione ha luogo in natura, se la cosa 

può essere comodamente divisa in parti corrispondenti alla quota dei partecipanti”: nel 

caso di specie, infatti, le quote sono tre, mentre l’immobile potrebbe essere semmai 

suddiviso in due porzioni materiali…”. 

- Segue il quesito il quale così esordisce: “Preso atto della non divisibilità dell’immobile…”, 

ovviamente non comoda divisibilità derivante dalle premesse di sui sopra. 

- Appare quindi evidente che il CTU, nell’espletamento del suo incarico e nella produzione 

degli elaborati da lui prodotti, abbia “sconfinato” in ambiti allo stesso non richiesti. 

Al CTU veniva infatti richiesto di esprimersi sulla validità ed attuabilità della stima effettuata 

dal precedente CTU e di predisporre “tutta la documentazione necessaria per l’eventuale 

vendita dell’immobile” (dal quesito) e non di predisporre una divisione materiale 

dell’immobile. Il piano di casa materialmente divisa redatto dal CTU, si rivela pertanto 

inutile in quanto non richiesto dal Giudice, ed utilizzabile solo nel caso in cui si pervenisse 

alla vendita per blocchi ma non certo ai fini della divisione in natura fra i comproprietari 
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circostanza non sufficientemente esplicitata dal perito d’ufficio nella propria bozza di 

perizia. 

 

CONCLUSIONI 

Si ribadisce la già decretata “non comoda divisibilità dell’immobile”, richiamando espressamente il 

contenuto dell’ordinanza del 20 febbraio 2024 ed a questi fini ci si permette di allegare le 

osservazioni (peraltro in atti) d.d. 28 gennaio 2024 mosse dallo scrivente c.t.p. all’operato del 

precedente CTU. 

 

Rovereto, 28 maggio 2024 

 

Con massima stima 

Il CT parte attrice 

Geom. Roberto Malesardi 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 












