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TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA 
SEZIONE QUARTA CIVILE 

 
ESECUZIONE N°678-2023 

G.E. R. RUSSO 
Promossa da:  

CONTRO 
  

   
Custode Giudiziario Avv.  Angela Maria Lorena Cordaro 

 
Esperto Stimatore Arch. Marco LONGO 

 
INTEGRAZIONE 

 
Alla luce delle varie richieste di chiarimento pervenute al Delegato e allo scrivente, si precisa che la 

terrazza identificata al Foglio 511, Particella 46, subalterno 510 (già sub 504 soppressa), sita in Roma 

Via Germano SOMMEILLER n.40-Piano 5^ (All.1a-1-b), non è messa in vendita e neanche 

concessa in uso per le seguenti ragioni: 

 

 

 
Visura catastale -Allegato 1-a 
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 2 

 
 

Elaborato planimetrico Allegato 1-b 

 

- con l’Atto di Divisione repertorio 1969 racc.1311 del 3.6.2014, trascritto a Roma 5 il 

5.6.2014 n.8158, le tre soffitte (int. nn. 1-2-3) con terrazza in quota in oggetto, poste al 

quinto piano del fabbricato sito in Via Germano Sommiller 40, censite al foglio 511, 

particella 46, sub. 507 interno 1; sub.508 interno 2; sub. 509 interno 3; furono assegnate 

ai comparenti Sigg.ri  per la quota di 41\120esimi;  

 per la quota di 41\120esimi e  per la quota di 38\120 

(esecutato); nel suddetto atto, inoltre, si legge che: “fra i suddetti comparenti si conviene 
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che la terrazza antistante le soffitte n. 1 e 3 (sub. 510) e il disimpegno di accesso a queste 

ultime (in catasto al foglio 511, particella 46, sub 510 il disimpegno) rimangono in 

comproprietà fra i tre condividenti” (stralcio All.2); 

 

 
Stralcio atto di divisione 

 

 

-Il regolamento di Condominio a rogito del Notaio Feroli Giuseppe in data  09.02.199  rep. 

24821 racc.5669, registrato a Roma 1 il 23.2.1998, all’art.3: “Esclusione delle parti 

condominiali”, stabilisce che: 

- sono escluse dalle parti condominiali: b) i locali piano sottotetto e relativa terrazza 

(…); E ancora “i locali sottotetto restano gravati di servitù di accesso per consentire al personale 

incaricato dall’Amministrazione la manutenzione della centralina dell’antenna della TV centralizzata e 

della attrezzatura di controllo della pressione di distribuzione dell’acqua (All.3); 
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 4 

 
 

 

La terrazza censita con il subalterno 510, frazionata con trasferimento di diritti e variazione 

toponomastica RM 1070045 in data 06.11.2012 e perfezionata con Dia prot. 64001 del 13.05.2014, 

catastalmente è un bene comune non censibile alle tre soffitte, dotato di un proprio identificativo 

autonomo, come da elaborato planimetrico ed elenco subalterni che si riportano in immagine, 

 

  

 
Elenco immobili 

esso, pertanto, rimane asservito alle soffitte poste sul terrazzo salva la possibilità di consentire 

la servitù per le opere di manutenzione di cui all’impiantistica Tv, infatti per accedere è disposta una 

zona franca (vedi foto1) 
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                 Servitù di passaggio FOTO 1                                         Terrazza FOTO 2 
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E tuttavia, per giurisprudenza costante, la vendita in esecuzione di un BCNC avente un 

proprio identificativo catastale è consentita solo se espressamente pignorato, con indicazione del suo 

subalterno catastale. 

Nella nota di trascrizione dell’atto di pignoramento NON è indicato il subalterno della terrazza 

e la stessa non viene neanche descritta all’interno dell’atto di pignoramento, circostanza che ne 

determina l’esclusione, pro quota, dal trasferimento. 

Infatti vene richiamato soltanto il sub 9, cioè la soffitta in parola int. 3. 

 

 
Atto di Pignoramento 

 

 

Il regolamento di condominio, inoltre, per quanto già sopra esposto, esclude anche che il bene 

possa essere qualificato come condominiale, escludendone l’uso ai condomini. 

   

Ne consegue che il valore di stima della soffitta pignorata interno 3, di cui al subalterno 509, 

particella 46, foglio 511, dovrà essere ridotta rispetto alla valutazione iniziale stabilita dallo scrivente, 

che erroneamente non aveva considerato le sopra esposte considerazioni.    
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Inoltre, la soffitta in parola essendo venduta separatamente dall’abitazione del debitore 

attualmente non ha millesimi condominiali (vedi immagine di seguito) e relativi oneri, pertanto 

l’aggiudicatario dovrà attivarsi per la modifica delle tabelle millesimali e anche della separazione delle 

utenze condivise (quadro elettrico), al momento, con la soffitta interno 2, sub 508, nonché il distacco 

delle dorsali impiantistiche idriche e sanitarie. 

 
TABELLE MILLESIMALI 

 

Pertanto, l’esperto rettifica e precisa quanto trascritto nell’elaborato peritale già depositato, e 

considerato che alla soffitta pignorata (int.3 sub 509) era stato attribuito un coefficiente di 

apprezzamento in virtù dell’uso della terrazza (diritto non pignorato), da cui un prezzo di stima che 

necessariamente dovrà essere riconsiderato. 

Alla luce delle suddette specifiche e chiarimenti dal prezzo base di stima precedentemente 

assegnato alla soffitta pignorata di euro 24.000,00, è opportuno ridurre il probabile prezzo di 

mercato del lotto 1 ad euro 19.000,00, diciannovemila\00).   

 

Roma 19.05.2026  

L’Esperto Stimatore 

 
Arch Marco LONGO 
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