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Spett.le 

COMUNE DI ZOAGLI 

Piazza XXVII Dicembre, 2 

           16035 Z O A G L I 

 PEC: comunezoagli@halleycert.it 

19/04/2024 

 

ALLA CORTESE ATTENZIONE DEL RESPONSABILE AREA TECNICA 

GEOM. ROBERTO VIGNALE 

 

Oggetto: Esecuzione immobiliare Tribunale Genova R.Es.n.539/2022. 

 

*  *  *  *  *  * 

 

Egregio Geom. Roberto Vignale, 

nella qualità di Perito nominato dal Tribunale di Genova per 

l’esecuzione immobiliare di cui all’oggetto ho ricevuto l’incarico 

di stimare l’unità immobiliare sita al piano seminterrato nel 

Comune di Zoagli Via Bernabò Brea civ.n.229 (ex Via Aurelia 

civ.n.212/B, Loc. Scoglio) come da espresso mandato conferitomi 

dal Giudice Dott.ssa Monteleone nel quale viene specificatamente 

indicato anche di provvedere “…alla verifica della regolarità edilizia e 

urbanistica del bene… nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso…” 

e “In caso di opere abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del 

D.P.R. 380/2001 e gli eventuali costi della stessa…”. 
 

A) PREMESSA  
Detta u.i. è inserita in un più ampio complesso edilizio che è 

stato eretto con L.E. n.3349 del 29/07/1976 e successiva variante 

finale. 
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Come risulta dalla documentazione depositata presso l’Ufficio 

Edilizia Privata del Comune, la citata u.i. era stata indicata 

come magazzino 7/B (altezza interna 1,93m). 

Con successivo provvedimento l’intero complesso edilizio ha 

ottenuto il Decreto di Abitabilità. 

In data 10/05/1999 prot.4448, previo deposito di Pratica di 

Condono n.299/86 del 01/04/1986, l’allora proprietaria dell’u.i. 

ha ottenuto Concessione Edilizia in Sanatoria n.285/99 ai sensi 

della L.n.47/85 che ne ha permesso il cambio di destinazione da 

magazzino ad uso abitativo (altezza interna sempre 1,93m). 

In data 11/05/1999 prot.4696, la stessa proprietaria presentava 

richiesta di ottenimento del Decreto di Abitabilità dell’u.i. e in 

data 15/06/1999 prot.5855 successiva integrazione documentale tra 

cui l’avvenuto accatastamento del fabbricato. 

 

B) SOPRALLUOGO 
Ciò premesso, come di dovere ho eseguito opportuno sopralluogo 

presso l’u.i. in questione eseguendo rilievo dello stato dei 

luoghi e riscontrando, nella sostanza, le seguenti difformità 

edilizie rispetto all’ultima pratica edilizia autorizzata (C.E. in 

Sanatoria n.285/99): 

1) altezza interna di 2,43m (anziché 1,93m) che comporta un 

aumento della volumetria interna dovuto all'abbassamento della 

quota della pavimentazione interna; 

2) parziale diversa distribuzione interna delle tramezzature; 
3) lieve diversa posizione e dimensione delle bucature; 
4) lieve diversa sagoma interna dell'u.i. che non comporta un 

incremento della superficie lorda (apparentemente non dovuta ad 

intervento edilizio abusivo). 

 

C) CONSIDERAZIONI 
Poiché lo stato di fatto riscontrato non è conforme all’ultima 

pratica edilizia autorizzata (ossia la citata C.E.285/99), ho 

richiesto ed ottenuto dal Geom. Vannozzi del l'U.T. del Comune più 
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incontri per chiarire se l’u.i. potesse essere oggetto di 

Sanatoria di regolarizzazione, o meno, tenendo presente che 

comunque l’immobile è in area sottoposta a vincolo paesaggistico e 

che allo stato vige il regime di salvaguardia del recente PUC. 

Questi mi ha riferito che, a suo avviso, la maggiore altezza 

interna (da 1,93m a 2,43m) e le modifiche esterne di cui ai 

precedenti punti 1 e 3) sono prive di rilevanza paesaggistica (in 

quanto rientranti negli interventi del DPR n.31/2017, allegato 

A.2) e quindi sanabili. 

Tuttavia, restano ancora irrisolte le seguenti problematiche: 

a) l’u.i. condonata (altezza 1,93m), a mio avviso, di fatto non 
avrebbe mai ottenuto il Decreto di Abitabilità (salvo diverso 

avviso);  

b) l’altezza attuale interna (2,43m) sarebbe comunque minore di 
quella minima consentita per Legge e pertanto non sanabile 

(salvo diverso avviso). 

In particolare quest’ultima problematica (se associata alla prima) 

dovrebbe implicitamente portare l’u.i. allo stato antecedente la 

C.E. in Sanatoria n.285/99 (quindi da uso abitativo ritornare a 

magazzino) seppur regolarizzando l’altezza interna a 2,43m. 

 

D) CONCLUSIONI 
Al fine di rispondere compiutamente all’incarico ricevuto dal 

Tribunale di Genova, appare necessario chiarire: 

- se il Decreto di Abitabilità presentato a seguito della citata 
C.E. in Sanatoria sia regolare per ‘silenzio-assenso’, o meno; 

- se detta u.i. sia sanabile, o meno; 
- se sanabile, con quale destinazione d’uso, con quale(i) 

articolato(i) di Legge e quale sia la relativa quantificazione 

economica delle sanzioni e/o oblazioni. 

Quanto sopra esposto, è rilevante sia per la corretta stima 

dell’u.i. sia per permettere all’aggiudicatario li eventuali 

pratiche di sanatoria/regolarizzazione secondo Legge, se 

attuabili. 
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La ringrazio anticipatamente per la risposta e resto a 

disposizione per qualsiasi chiarimento. 

  

Ing. Roberto Mottola 
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