
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N.192/2024 RGE
G.E. D.SSA FAZIA GUSBERTI

OGGETTO :                  INTEGRAZIONE PERITALEA DI CHIARIMENTO                                 

                                                     *  *  *  *  *  *  *  *  *  *  *  *  *  *

Il  sottoscritto  arch.  Omissis,  Consulente  Tecnico  d'Ufficio  relativamente  alla  Procedura  Esecutiva 

Immobiliare n. 192/2024 R.G.E., 

premesso : 

- che in data 03 febbraio 2025 mi è pervenuta mail pec dal Tribunale di Bergamo con comunicazione 

dall’Ill.mo G.E.  con la quale invita il C.t.u., entro il termine di 30giorni dal provvedimento, ad integrare  

l'elaborato peritale rispondendo alle segnalazioni sollevate dal Delegato alla vendita, e visto l'art. 485 

c.p.c., fissando l'udienza per la comparizione delle parti il giorno 31/03/2025;

- che il  delegato alla vendita Avv. Omissis, dall'esame della perizia di stima ha rilevato le seguenti  

incongruenze :

1. “il perito ha affermato ripetutamente in calce alle pagine 11-15-18 che la vendita sarà soggetta ad iva, quando  

in realtà la vendita da privato, ai sensi dell'art.1 Testo unico del 26 aprile 1986 n.131 e articolo 10, comma 3, D.  

Lgs 14 marzo 2011, n.23, esulerà dl campo di applicazione IVA, con applicazione dell'imposta di registro del  

2% (se prima casa) o del 9% e imposta ipotecaria e catastale di 50,00 ciascuna”

2. “il perito, sebbene abbia dichiarato tutte le conformità edilizie, ha segnalato (a pag. 20 della perizia) che in  

relazione  alla  comunicazione  delle  opere  interne  ex  art.26  L.47/85  del  17/12/1996  prot.  9058,  il  tecnico  

comunale ha rilevato la non rispondenza alla casistica del predetto art. 26 “un quanto vi è un aumento del  

numero delle unità immobiliari”, siché non risulta chiaro se detta mancata corrispondenza possa effettivamente  

inficiare o meno le conformità edilizie”

Il Ctu, entrando nel merito dei due chiarimenti richiesti espone quanto segue:

-  in merito  al  punto 1,  come già confermato al  delegato,  a seguito  di  sua chiamata telefonica per  

chiarimenti di ragguaglio, ribadisce che alle pagine 11-15-18 vi è stato un errore di battitura,  avendo  

omesso la parola “non” nel testo, prima del termine “sarà soggetta ad iva.......” pertanto si conferma 

quanto  evidenziato  del  delegato,  e cioè che  la  vendita    non   sarà soggetta  ad iva in  quanto  non 

sussiste  la  possibilità  di  beneficiare  dell'opzione  Iva  per  imponibilità  Iva  non  rientrando  nelle 

fattispecie delle casistiche esentate.

- In merito al punto 2, Il Ctu con tale indicazione ha voluto solo evidenziare quanto riportato sul retro del  

modello  di  presentazione  pratica  edilizia  “Opere  Interne  art.  26”,  dove  nella  parte  riservata 

all'istruttoria della pratica il tecnico ha scritto “vi è aumento del numero delle unità immobiliari da 14 

licenziate rispetto”;

   L' indicazione riportata dal tecnico in realtà si tratterebbe di un errore di interpretazione, o una svista 

alla pratica precedente in quanto con la D.I.A.  Prot.  3999/1996, nella sua specifica allegata alla 

Asseverazione  del  tecnico  progettista,  al  punto  3  viene  riportato  che  dette  opere  riguardano 

“modifiche  interne  dei  vari  piani  d'abitazione  al  fine  di  ottenere  n.16  alloggi  anzichè  n.14”,  unità 
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abitative che poi con la successiva pratica edilizia Opere Interne Art. 26 prot. 9058/2026 vengono 

solo aggiornate le distribuzioni interne dei singoli alloggi e vani accessori.

   A riconferma che deve essersi trattato di una incomprensione del Tecnico Comunale vi è il fatto che  

della questione non ha dato proseguo,  come riportato,  informando in Sindaco,  ma addirittura nel 

1999, lo stesso Tecnico comunale rilascia regolare Certificato di Abitabilità accertando che i lavori  

sono  stati  eseguiti  in  conformità  al  progetto  approvato  ed  alle  prescrizioni,  richiamando  tutte  le 

pratiche edilizie pertinenti, compreso la pratica Opere interne Art. 26.

   Pertanto, sulla scorta di quanto sopra indicato il Ctu, con la presente riconferma quanto riportato in 

perizia e cioè la conformità edilizia delle unità immobiliari oggetto della presente p.e..

Allegati : - DIA prot. 3999/1996 con Allegata specifica;

               - Opere interne Art.26 prot. 9058/1996;

               - Certificato di Abitabilità.

Con la speranza di aver ben chiarito i dubbi sollevati, il Ctu si scusa per non esser stato abbastanza 

comprensibile in perizia e di aver causato questo incomodo, cogliendo l'occasione per porgere  

Distinti saluti.

Vertova, lì 03/02/2025                                                             Il tecnico C.T.U.
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