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TRIBUNALE DI LIVORNO SEZIONE 
FALLIMENTARE  

FALLIMENTO N.1943/1998  

 contro:   xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

 INCARICO DEL    06/06/2019  

DATA PREVISTA PER IL DEPOSITO RELAZIONE PERITALE:   10/10/2019  

 DATA PREVISTA DI VENDITA:   22/07/2019  

  

OGGETTO: PRESUNTA INAGIBILITÀ DEL VANO-SCALE COMUNE - OSSERVAZIONI DEL PERITO  

  

Osservazioni  

Tutte le planimetrie catastali agli atti risalgono al 1985 e risulterebbero depositate a seguito 

delle istanze di concessione in sanatoria (L.47/85), in conformità con le planimetrie grafiche a 

corredo di queste, quindi agli atti del Comune di Livorno. Si aggiunge che in nessuna 

(rispettivamente la n.86/26986 per quanto riguarda il piano terra, la n.86/27957 per quanto 

riguarda il primo piano, la n.86/26984 per quanto riguarda, invece, il piano secondo) risulta 

riportata la presenza di finestre nel gruppo-scala. Neppure negli atti edilizi depositati 

successivamente, anche a firma XXXXXXXXXXX xxxxxxxx, xxxxxxxxxxx, nonchè xxxxxxxxxxxx, (DIA 

n.30023 del 16/08/1994 e n.3934 del 27/01/1996), risulta riportata alcuna finestra nel gruppo 

scale.   

  

Legittimità   

Alla luce di ciò, aggiungendo i falliti precedenti tentativi, esperiti della proprietà, di far valere 

i propri diritti in tal senso, la possibilità, cioè, di dimostrare l’errore grafico commesso dai vari 

tecnici nell’omettere la presenza delle contestata finestratura-scale, sembrerebbe lecito sostenere 

la “non esistenza”, poiché realizzate abusivamente, delle finestre stesse: questo spiegherebbe, 

inoltre, il perché sia stato possibile, ai costruttori del nuovo complesso edilizio adiacente, costruire 

in aderenza alla parete perimetrale esterna, posta sul lato ovest dell’immobile periziato. Poichè 

non suffragate da titolo edilizio autorizzativo che certifichi l’epoca di realizzazione, inoltre, la 

struttura del nucleo-scale, privo di finestratura, risulterebbe pre-esistente a qualunque normativa 

attuale e passata: per tale motivo, fino a nuova pratica edilizia che ne motivi l’adeguamento alla 

normativa vigente (un intervento edilizio, cioè, che contempli l’obbligo di rilascio di nuova 
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certificazione di agibilità/abitabilità), il suddetto gruppo-scale continuerebbe ad essere funzionale, 

come lo è stato sino ad oggi. Nel caso specifico, comunque, la normativa vigente consentirebbe 

comunque l’assenza di finestratura (vedi sotto).  

  

Normativa vigente   

Per quanto riguarda, viceversa, la rivendicata impossibilità di procedere alla compravendita 

delle unità periziate, poiché inagibili a causa della mancata areazione ed illuminazione del 

vanoscala comune, occorre verificare i disposti della normativa edilizia comunale: più in particolare 

i contenuti dell’art.55 del Regolamento Edilizio 2016, come successivamente modificato 

dall’attuale versione data maggio 2019.   

- R.E. 2016 (08/11/2016): art.55 – SCALE: FORMA E DISPOSIZIONE il comma 4 così recitava:   

 

.. riferendosi, evidentemente, alle scale in edifici di nuova costruzione o di ristrutturazione 

totale, non riconducibile, cioè, a questo caso specifico (cosa già verificata e fatta presente dal 

sottoscritto durante lo svolgimento del precedente incarico 2016)  
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- R.E.2019 (04/05/2019): art.55 – SCALE: FORMA E DISPOSIZIONE dall’articolo, pesantemente 

ridotto nei contenuti, veniva eliminato ogni riferimento ala ventilazione ed aereazione delle 

scale residenziali ad uso comune, mai ripresa in alcuna altra parte del regolamento stesso. 

Questo il contenuto del nuovo art.55 attualmente vigente:  

 
  

Conclusioni  

La normativa vigente sul territorio NON vincolava, già dal 2016, la presenza di aperture 

all’agibilità del vano scala, riservando tale necessità ai soli interventi di nuova edificazione o 

“pesante” ristrutturazione. La normativa attuale ha ulteriormente ridotto tale limitazione, 

eliminando completamente ogni riferimento in merito al precedente comma 4 del citato art.55.   

È mia opinione, pertanto, che:  

a) le finestre nel gruppo scala siano da ritenere, fino a prova contraria, realizzate in assenza 

di alcuna autorizzazione edilizia che ne giustifichi la presenza. Questo alla luce, anche 

della totale loro assenza da ogni rappresentazione planimetrica reperita sia al NCEU di 

Livorno che presso l’archivio edilizio dell’amministrazione comunale di Livorno.  

b) Alla luce di quanto verificato, la normativa vigente sul territorio di Livorno in materia di 

aereazione ed illuminazione dei nucleo-scale sembrerebbe  non impedire, 

contrariamente a quanto rivendicato, la commerciabilità delle unità residenziali da 

questo servite.  

  

/10/2017                                     l’esperto  

Livorno 19/09/2019             arch. Giampiero Razzauti  
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