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DUE DILIGENCE IMMOBILIARE 
 

La presente Due Diligence Immobiliare viene redatta allo scopo di 

evidenziare gli elementi, essenziali, che caratterizzano l’immobile esaminato, 

prendendo in esame gli aspetti legali, tecnici e amministrativi. L’esame 

preliminare di tutti i profili sotto elencati è indispensabile per la conoscenza 

degli “asset” e per la determinazione di eventuali difformità e criticità che 

possono impedire l’immediata commercializzazione del bene ed il suo utilizzo; 

indicando altresì i costi di eventuali regolarizzazioni tecniche/amministrative 

e/o interventi di manutenzione. 

 

1. Descrizione dell’immobile 

Il fine è quello di descrivere ed analizzare il bene in oggetto, prendendo in 

considerazione le caratteristiche del sito su cui è inserito e le caratteristiche 

specifiche del bene stesso. 

• Ubicazione dell’immobile; 

• descrizione del bene e delle caratteristiche costruttive, oltre alla zona 

d’insediamento; 

• consistenze; 

• segnalare almeno 3 confini. 

 

2. Profilo legale e amministrativa 

Si sostanzia nell'evidenziare i rischi legali legati al trasferimento della proprietà 

immobiliare e alla sua gestione. 

• Provenienza e titolarità; 

• stato occupazionale; 

• situazione condominiale (Passività e obblighi contrattuali derivanti da 

rapporti giuridici in essere, rate condominiali e interventi di 

manutenzione straordinaria, tabelle millesimali e Regolamento di 

Condominio); 

• situazione consortile (Passività e obblighi contrattuali derivanti da 

rapporti in essere). 

 

3. Servitù e vincoli 

Il fine è quello di verificare e segnalare l’esistenza di gravami, vincoli o servitù. 

• Servitù; 

• vincoli (specificando se sottoposto a vincolo monumentale). 
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4. Profilo catastale 

Consta nell’accertare la situazione catastale dell’immobile e la rispondenza 

tra lo stato di fatto dei luoghi e gli atti catastali.  

• Situazione catastale (Intestazioni catastali, rendita catastale, 

classificazione); 

• corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria depositata presso 

l’Agenzia del Territorio di appartenenza. 

 

5. Profilo urbanistico/edilizio  

Consiste nelle indagini atte ad accertare la conformità di un immobile 

rispetto alla normativa urbanistica-edilizia (nazionale, regionale e comunale) 

ed ai titoli abilitativi rilasciati. 

• Analisi dei documenti urbanistici (Piano Regolatore e NTA, 

Regolamento edilizio, Certificato di destinazione urbanistica); 

• analisi dei documenti edilizi (Licenza o concessione, permesso di 

costruire, autorizzazione, DIA, condono, accertamento di conformità in 

sanatoria, certificato di abitabilità/agibilità, ecc.). 

 

6. Profilo impiantistico e certificazioni 

Lo scopo è quello di analizzare l'immobile sotto il profilo fisico-strutturale ed 

impiantistico evidenziandone la rispondenza e/o le criticità rispetto alla 

normativa di settore. 

• Situazione impiantistica (rispetto delle normative, dichiarazioni di 

conformità degli impianti e certificazioni); 

• attestazione Certificazione Energetica. 

 

7. Analisi ambientale  

Consiste nella visita ricognitiva, senza l’esecuzione di specifiche analisi, della 

conformità dell'immobile alle normative ambientali. 

• Individuazione di anomalie ambientali (presenza di materiali pericolosi 

nelle strutture edili e/o negli impianti: amianto, ecc.) e indicazioni sugli 

interventi di bonifica o messa in sicurezza eventualmente necessari. 

 

8. Conclusioni  

Consiste nel riepilogare lo stato complessivo dell’immobile/complesso 

immobiliare preso in esame e nell’individuazione dei necessari atti di 

sanatorie e/o adeguamenti ed adempimenti sia amministrativi che di 

manutenzione; attività da attuare per rendere il bene conforme e 

commerciabile. Vengono inoltre indicati i costi stimati per l’esecuzione delle 

suddette attività tecnico-amministrative e/o edilizie-impiantistiche. 
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1.  – DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

 

1a - Ubicazione Immobile 

Indirizzo Via Pagnina, 9-11  Comune MORDANO 

Provincia BOLOGNA Regione EMILIA ROMAGNA 

Zona frazione di BUBANO 
Destinazione 

Principale 
RESIDENZIALE 

 

 

1b - Descrizione dell’immobile e zona d’insediamento  

Le u.i. in esame sono parte di un complesso immobiliare plurifamiliare 

costituito da un fabbricato abitativo costituito da sei appartamenti con 

relative cantine oltre a tre autorimesse in corpo addossato, il tutto ubicato 

nella frazione di Bubano, nel Comune di Mordano (BO) e precisamente in Via 

Pagnina, civici 9-11. Il manufatto principale, sviluppato su tre livelli fuori terra 

oltre ad un piano interrato, presenta struttura in muratura portante, prospetti 

intonacati e tinteggiati, copertura a falde con sovrastante manto in coppi e 

serramenti esterni in pvc e vetro con persiane esterne/scuretti interni. 

Addossato lateralmente è presente un secondo fabbricato ad uso 

autorimesse sviluppato su un solo piano fuori terra e presenta struttura in 

pilastri in c.a. con tamponamenti in muratura, prospetti intonacati e 

tinteggiati, copertura a falde con sovrastante manto in coppi e portoni di 

chiusura in ferro. 

In particolare, sono oggetto della presente Due Diligence, quattro 

appartamenti identificati catastalmente al Fg. 15, P.lla 9, Sub. 11-12-13-15 e 

due autorimesse con corte antistante identificate catastalmente al Fg. 15, 

P.lla 9, Sub. 4  e 5. 

Foto immobile 

 

Individuazione sito 
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L’unità residenziale, identificata al Sub 11 e ubicata al piano terra, è 

composta da: soggiorno, cucina, disimpegno, due camere da letto, un 

servizio igienico e un ripostiglio. Internamente presenta tamponamenti in 

muratura ordinaria, pareti intonacate e tinteggiate ad eccezione dei bagni 

che sono rivestite in piastrelle, pavimenti in ceramica, infissi in pvc. La 

dotazione impiantistica prevede: impianto idrico-sanitario di adduzione e 

scarico; impianto elettrico luci e FM; riscaldamento con caldaia murale a gas 

metano, ma con assenza dei terminali a parete. 

Completa l’unità un vano ad uso cantina al piano interrato, accessibile dal 

vano scala comune. 

 

L’unità residenziale, identificata al Sub 12 e ubicata al piano terra, è 

composta da: soggiorno con angolo cottura, disimpegni, una camera da 

letto e un servizio igienico. Internamente presenta tamponamenti in muratura 

ordinaria, pareti intonacate e tinteggiate ad eccezione dei bagni che sono 

rivestite in piastrelle, pavimenti in ceramica, infissi in pvc. La dotazione 

impiantistica prevede: impianto idrico-sanitario di adduzione e scarico; 

impianto elettrico luci e FM; riscaldamento con caldaia murale a gas 

metano, ma con assenza dei terminali a parete. 

 

L’unità residenziale, identificata al Sub 13 e ubicata al piano primo, è 

composta da: soggiorno, cucina, disimpegno, due camere da letto, un 

servizio igienico e un ripostiglio. Internamente presenta tamponamenti in 

muratura ordinaria, pareti intonacate e tinteggiate ad eccezione dei bagni 

che sono rivestite in piastrelle, pavimenti in ceramica, infissi in pvc. La 

dotazione impiantistica prevede: impianto idrico-sanitario di adduzione e 

scarico; impianto elettrico luci e FM; riscaldamento con caldaia murale a gas 

metano, ma con assenza dei terminali a parete. 

Completa l’unità un vano ad uso cantina al piano interrato, accessibile dal 

vano scala comune. 

 

L’unità residenziale, identificata al Sub 15 e ubicata al piano secondo, è 

composta da: soggiorno, cucina, disimpegno, due camere da letto, un 

servizio igienico e un ripostiglio. Internamente presenta tamponamenti in 

muratura ordinaria, pareti intonacate e tinteggiate ad eccezione dei bagni 

che sono rivestite in piastrelle, pavimenti in ceramica, infissi in pvc. La 

dotazione impiantistica prevede: impianto idrico-sanitario di adduzione e 

scarico; impianto elettrico luci e FM; riscaldamento con caldaia murale a gas 

metano, ma con assenza dei terminali a parete. 
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Completa l’unità un vano ad uso cantina al piano interrato, accessibile dal 

vano scala comune. 

 

L’unità ad uso garage, identificata al Sub 4 e ubicata al piano terra, è 

composta da un unico vano uso autorimessa con corte antistante (si precisa 

che la corte è identificata con lo stesso subalterno del garage nell’elaborato 

planimetrico, ma non è rappresentata nella planimetria catastale). 

Internamente presenta divisori intonacati e tinteggiati, pavimento in cemento 

e portone esterno in ferro. 

 

L’unità ad uso garage, identificata al Sub 5 e ubicata al piano terra, è 

composta da un unico vano uso autorimessa con corte antistante (si precisa 

che la corte è identificata con lo stesso subalterno del garage nell’elaborato 

planimetrico, ma non è rappresentata nella planimetria catastale). 

Internamente presenta divisori intonacati e tinteggiati, pavimento in cemento 

e portone esterno in ferro. 

 

L’accesso ai beni è consentito direttamente dalla Via Pagnina, mediante 

l’area identificata quale ente urbano (Foglio 15 Particella 171) . 

Dal sopralluogo interno ed esterno effettuato, si è constatato che le unità in 

esame sono caratterizzate da un buon stato conservativo; tuttavia sono 

assenti i terminali di erogazione dell’impianto di riscaldamento e gli impianti 

non sono mai stati utilizzati. 
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1c - Consistenze  

 

Destinazione Utilizzo Piano 
Altezza 

(m) 

Superficie 

lorda 

(mq) 

Coeff. 

 

Superficie 

comm. 

(mq) 

Sub 11_A/3 
Appartamento 

con cantina 

PT 2,79 - 2,94 93,00 100% 93,00 

P.INT 2,20 max 6,00 30% 2,00 

TOTALE PARZIALE 99,00  95,00 

Sub 12_A/3 Appartamento  PT 2,66 - 2,72 49,00 100% 49,00 

TOTALE PARZIALE 49,00  49,00 

Sub 13_A/3 
Appartamento 

con cantina 

P1 2,68 - 2,82 88,00 100% 88,00 

P.INT 2,20 max 5,00 30% 2,00 

TOTALE PARZIALE 94,00  90,00 

Sub 15_A/3 
Appartamento 

con cantina 

P2 2,75- 2,80 91,00 100% 91,00 

P.INT 2,20 max 6,00 30% 2,00 

TOTALE PARZIALE 97,00  93,00 

Sub 4-7_C/6 Garage 
PT 2,34 15,00 50% 15,00 

PT - 9,00 10% 1,00 

TOTALE PARZIALE 24,00  16,00 

Sub 5-8_C/6 Garage 
PT 2,34 15,00 50% 15,00 

PT - 9,00 10% 1,00 

TOTALE PARZIALE 24,00  16,00 

       

TOTALE 387,00  359,00 

 

Le superfici sono state calcolate sulla base delle planimetrie catastali fornite 

dalla proprietà e dai grafici allegati all’ultimo titolo abilitativo rilasciato e da 

una verifica dimensionale effettuata in fase di sopralluogo. 
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1d - Confini  

L’unità immobiliare identificata al Sub 11 confina a Sud con il Sub 4, ad Ovest 

con area scoperta pertinenziale, a Nord con vano scala comune e Sub 12 e 

ad Est con area scoperta particella 171. 

 
L’unità immobiliare identificata al Sub 12 confina a Sud con vano scala 

comune e Sub 11, ad Ovest, a Nord e ad Est con area scoperta particella 

171. 

 
L’unità immobiliare identificata al Sub 13 confina a Nord con vano scala 

comune e Sub 14. 

 

L’unità immobiliare identificata al Sub 15 confina a Nord con vano scala 

comune e Sub 16. 

 

L’unità immobiliare identificata al Sub 4 confina a Sud con particella 10, ad 

Ovest con area scoperta pertinenziale, a Nord con Sub 5 e ad Est con area 

scoperta particella 171. 

 

L’unità immobiliare identificata al Sub 5 confina a Sud con Sub 4, ad Ovest 

con area scoperta pertinenziale, a Nord con Sub 6 e ad Est con area 

scoperta particella 171. 
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2 – PROFILO LEGALE e AMMINISTRATIVO 

 

2a – Estremi atto di provenienza e titolarità: 

L’immobile è attualmente di proprietà della società “REAL BLU FUND – Fondo 

Comune di Investimento Immobiliare Chiuso di Tipo Riservato in Liquidazione 

Giudiziale” in forza dell’atto del 30 Marzo 2017, Rep. n. 1636 a rogito del 

notaio Dr. Aldo Renta. 

 

 

2b – Stato occupazionale del bene: 

L’immobile attualmente risulta  libero da persone  occupato.  

 

 

2c – Situazione condominiale: 

L’immobile risulta   inserito   non inserito in un condominio. 

 

 

2d – Situazione consortile: 

L’immobile risulta   inserito   non inserito in un consorzio (Consorzio di 

Bonifica della Romagna Occidentale). 
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3a – Servitù attive e passive: 

L’immobile risulta  gravato  non gravato da servitù. 

 

 

3b – Atti di vincoli: 

 

L’immobile risulta   gravato  non gravato da vincolo paesaggistico (Legge 

n. 42/2004, ex L. 1497/39) 

 

L’immobile risulta   gravato  non gravato da vincolo monumentale (Legge 

n. 42/2004, ex L. 1089/39) 

 

 

4 – PROFILO CATASTALE  

 

4a – Dati censuari 

Le unità immobiliari in esame risultano censite all’AGENZIA DELLE ENTRATE – 

TERRITORIO di BOLOGNA – CATASTO FABBRICATI DI MORDANO come segue: 

 

Foglio Part Sub Cat. Cl. Consis. Rendita Ubicazione 

15 9 

4 

graff.7 
C/6 U 14 mq Euro 62,18 

VIA PAGNINA 

piano: T 

5 

graff.8 
C/6 U 14 mq Euro 62,18 

VIA PAGNINA 

piano: T 

11 A/3 1 5,5 vani Euro 355,06 
VIA PAGNINA N.9 

piano: T 

12 A/3 1 2,5 vani Euro 161,39 
VIA PAGNINA N.9 

piano: T 

13 A/3 1 5,5 vani Euro 355,06 
VIA PAGNINA N.9 

piano: 1 

15 A/3 1 5,5 vani Euro 355,06 
VIA PAGNINA N.9 

piano: 2 

3 – SERVITU’ E VINCOLI  
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4b – Ispezione Ipotecaria 

Formalità, vincoli od oneri gravanti sugli immobili 

Dall’ispezione ipotecaria documentata in allegato, si evince che sulle unità 

immobiliari in esame risultano iscritte le seguenti formalità: 

• Trascrizione del 16/03/2009 – Registro Particolare 2905, Registro 

Generale 4720, Pubblico Ufficiale Nicola Cassano, Repertorio 

178747/39890 del 13/02/2009 – Atto tra vivi – Compravendita; 

 

4c – Conformità catastale 

Conformità catastale: ai sensi e per gli effetti dell’art. 29, comma 1-bis, della 

legge 27 febbraio 1985, n° 52, come aggiunto dall’art. 19 del d.l. n° 78/2010: 

La documentazione 

catastale 
  CONFORME  NON CONFORME 

NOTA:  

 

La planimetria dell’ u.i. censita al Sub 12, ad uso abitativo, corrisponde con lo stato di 

fatto rilevato e le tolleranze evidenziate non costituiscono variazioni tali da 

modificarne la rendita.  

 

Le planimetrie delle  u.i. censite ai Sub 11 – 13 -15, ad uso abitativo, corrispondono 

con lo stato di fatto rilevato, salvo per i vani ad uso “letto singolo”, in quanto non 

rispettano le superfici minime di 9,00 mq, come indicato nelle prescrizioni del 

sopralluogo dell’AUSL, antecedente al rilascio dell’abitabilità e a cui la stessa fa 

riferimento; la prescrizione indicata prevedeva la destinazione ad altro uso e non a 

camera da letto. 

 

I locali accessori (garage), non presentano nella planimetria catastale l’area cortiliva 

prospiciente graffata all’unità stessa; tale graffatura è presente nel solo elaborato 

planimetrico. 
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PLANIMETRIE 
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5 – PROFILO URBANISTICO/ EDILIZIO 

 

5a – Dati urbanistici 

Il fabbricato in esame è classificato nel RUE del Comune di Mordano 

(modificato a seguito di Intesa del 28/03/2018) all’ interno del perimetro del 

territorio urbanizzato, in Zona “AUC_A1 – Ambiti urbani consolidati costituiti da 

edifici di vecchio impianto e da nuclei compatti”, come da art. 17.2 delle 

N.T.A. – Tomo III ed inserito nell’ambito con disciplina speciale, soggetto a 

schede Valsat. 

 

 

 
 

 



 

13 
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5b – Regolarità Edilizia 

Tipo di 

Documento 

Amministrazione 

di Riferimento  
Data Protocollo 

Oggetto della 

richiesta 

CONCESSIONE 

EDILIZIA 

Comune di 

Mordano 
23/09/1992 89/92 

Ristrutturazione 

immobile  

VARIANTE A 

CONCESSIONE 

EDILIZIA 

Comune di 

Mordano 
09/08/1993 130/93 

Ristrutturazione 

immobile  

AUTORIZZAZIONE 

SISMICA 

Servizio Provinciale 

Difesa del Suolo 
29/10/1992 1263/92 

Ristrutturazione 

immobile  

DEPOSITO 

SISMICO 

Servizio Provinciale 

Difesa del Suolo 
 407/93 

Ristrutturazione 

immobile  

CERTIFICATO DI 

COLLAUDO 
 22/06/1993 depositato 

Ristrutturazione 

immobile  

CERTIFICATO 

SISMICO 

Servizio Provinciale 

Difesa del Suolo 
05/07/1993 rilasciato 

Ristrutturazione 

immobile  

 

A seguito dell’indagine svolta presso gli Uffici Comunali, finalizzata al reperimento 

della documentazione urbanistica, si è riscontrata l’assenza degli originari titoli 

abilitativi di edificazione. E’ stata, tuttavia, rinvenuta una Concessione Edilizia del 

23/09/1992 per la ristrutturazione dell’immobile, con successiva Variante, 

Autorizzazione e Deposito Sismico, Certificato di Collaudo statico e rilascio di 

Certificato Sismico e Abitabilità con sopralluogo. 

 

La costruzione dell'immobile è anteriore al 01.09.1967: 

 SI    NO 

 

La distanza dell’immobile dai confini e dalle costruzioni è conforme allo 

strumento urbanistico: 

 SI   NO 

 

Si segnala l’esistenza di una controversia con il Consorzio della Bonifica della 

Romagna Occidentale, in quanto l’immobile, distante 2,50 metri dal ciglio dello 

scolo, risulta all’interno della fascia di rispetto del canale consorziale Canaletta 

Influente nel Maestà (4,00 metri dal ciglio del canale).  

Il Consorzio chiedeva nell’anno 2013 il tombinamento dello scolo, ad oggi non 

realizzato (si allega documento a tal proposito). 
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La circostanza sopra illustrata (costruzione distante 2,50 metri dal ciglio dello scolo) 

configura la violazione della distanza di rispetto dal canale consorziale Canaletta 

Influente nel Maestà, che prevede i 4,00 metri dal ciglio del canale. 

Come da nota prot. 420 del 25/3/1996 del Consorzio di Bonifica della Romagna 

Occidentale, di seguito riportata, “il divieto alla edificazione a distanza inferiore a m. 

4 non consente deroghe, per cui i fabbricati o la porzione di essi, eretti all’interno 

della suddetta fascia, devono intendersi tassativamente abusivi, essendo esclusa 

per i medesimi ogni possibilità di rilascio di concessioni e licenze in sanatoria da 

parte del Consorzio, cui le opere sono affidate in manutenzione. Altrettanto dicasi 

per quanto attiene al condono edilizio da parte del Comune territorialmente 

competente, a norma dell’Art. 33 della Legge 47/1985, atteso che il Consorzio non 

ha competenza in ordine al rilascio di alcun parere. Le norme suddette, la cui 

validità continua a trovare applicazione anche nei confronti di tratti di canali 

consorziali interessati da tombinature, sono state recentemente più volte confermate 

e vengono richiamate allo scopo fondamentale di assicurare al Consorzio una 

striscia ai lati dei canali avente lo scopo di consentire la manutenzione ordinaria e 

straordinaria dei cavi di bonifica, per l’esecuzione della quale la transitabilità dei 

mezzi d’opera costituisce la condizione fondamentale”. 

Inoltre, la nota prosegue “Nei casi più specifici di interventi da effettuarsi su 

fabbricati occorrerà tener presente l’eventuale preesistenza dei medesimi alla data 

di entrata in vigore del Regolamento 368/1904, poiché nei riguardi di tali manufatti, 

qualora fosse verificata tale evenienza, è previsto un temperamento al rigore delle 

norme emanate, che ne consente il mantenimento sul posto fintanto che ne sia 

giunta la maturità o il deperimento, raggiunto i quali devono essere ristabilite le 

distanze legali. Tale ultima norma consente quindi di poter eseguire gli interventi di 

manutenzione ordinaria così come previsti nel comma a) dell’Art. 31 della Legge 

5.8.1978 n. 457, con esclusione di qualsiasi altro intervento di ristrutturazione o di 

manutenzione straordinaria di tali immobili.” 
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5c – Certificato di agibilità/abitabilità 

 

Agibilità 

 NON PRESENTE  

 PRESENTE n. 4016 del 19/09/1994 con sopralluogo 

   RICHIESTO   RILASCIATO   ATTESTATO 

Collaudo statico 

 NON PRESENTE  

 PRESENTE  

   COPIA DISPONIBILE    COPIA NON DISPONIBILE 

 

5d – Condono Edilizio 

Presenza di domande di condono e/o sanatoria edilizia, definite o da 

definire: nessuna. 

 

 

Visti i documenti tecnici e lo stato di fatto dell’immobile si dichiara: 

 

     la regolarità                             non regolarità urbanistica/edilizia 

         vedasi prescrizioni a seguire  

 

La costruzione dell’immobile è avvenuta anteriormente al 1° Settembre 1967. 

Successivamente l’immobile è stato oggetto di un intervento di ristrutturazione 

edilizia tale da richiede il rilascio di Concessione Edilizia e successiva Variante. 

 

Lo stato di fatto dell’ u.i. censita al Sub 12, ad uso abitativo, corrisponde con lo stato 

concessionato e le difformità rilevate ricadono nelle tolleranze di cui all’art. 19bis 

comma 1 ter della L.R. Emilia Romagna n. 23 del 21/10/2004 ( art. 19 bis c.1 

ter: Nell'osservanza del principio di certezza delle posizioni giuridiche e di tutela 

dell'affidamento dei privati, costituiscono altresì tolleranze costruttive le parziali 

difformità, realizzate nel passato durante i lavori per l'esecuzione di un titolo abilitativo, 

cui sia seguita, previo sopralluogo o ispezione da parte di funzionari incaricati, la 

certificazione di conformità edilizia e di agibilità nelle forme previste dalla legge nonché 

le parziali difformità rispetto al titolo abilitativo legittimamente rilasciato, che 

l'amministrazione comunale abbia espressamente accertato nell'ambito di un 

procedimento edilizio e che non abbia contestato come abuso edilizio o che non abbia 

considerato rilevanti ai fini dell'agibilità dell'immobile. È fatta salva la possibilità di 

assumere i provvedimenti di cui all'articolo 21-nonies della legge n. 241 del 1990, nei 
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limiti e condizioni ivi previste).  

 

Lo stato di fatto delle u.i. censite ai Sub 11 – 13 -15, ad uso abitativo, corrispondono 

con lo stato concessionato, salvo per i vani ad uso “letto singolo”, in quanto non 

rispettano le superfici minime di 9,00 mq, come indicato nelle prescrizioni del 

sopralluogo dell’AUSL, antecedente al rilascio dell’abitabilità e a cui la stessa fa 

riferimento.  Inoltre le difformità rilevate ricadono nelle tolleranze di cui all’art. 19bis 

comma 1 ter della L.R. Emilia Romagna n. 23 del 21/10/2004 ( art. 19 bis c.1 

ter: Nell'osservanza del principio di certezza delle posizioni giuridiche e di tutela 

dell'affidamento dei privati, costituiscono altresì tolleranze costruttive le parziali 

difformità, realizzate nel passato durante i lavori per l'esecuzione di un titolo abilitativo, 

cui sia seguita, previo sopralluogo o ispezione da parte di funzionari incaricati, la 

certificazione di conformità edilizia e di agibilità nelle forme previste dalla legge nonché 

le parziali difformità rispetto al titolo abilitativo legittimamente rilasciato, che 

l'amministrazione comunale abbia espressamente accertato nell'ambito di un 

procedimento edilizio e che non abbia contestato come abuso edilizio o che non abbia 

considerato rilevanti ai fini dell'agibilità dell'immobile. È fatta salva la possibilità di 

assumere i provvedimenti di cui all'articolo 21-nonies della legge n. 241 del 1990, nei 

limiti e condizioni ivi previste). 

 

Lo stato di fatto delle u.i. censite ai Sub 4 e 5, ad uso garage, corrisponde con lo 

stato concessionato.  

 

A fronte di quanto rilevato e dell’evidente mancanza di una variante finale a 

corredo della pratica concessoria, a  seguito delle prescrizioni emesse dall’AUSL 

durante la visita di ispezione per il rilascio dell’abitabilità, si ritiene che le difformità 

rilevate possano ricadere nelle tolleranze sopra esposte. Tuttavia si è preso contatti 

con l’ufficio tecnico del Comune per un chiarimento in tal proposito; chiarimento 

atteso a breve termine. 
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RILIEVO (planimetrie catastali) 
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RILIEVO (piante urbanistiche) 
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6 – PROFILO IMPIANTISTICO 

6a – Impianti standard 

 Stato Certificazione 

Elettrico  presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate: 

Idraulico  presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate: 

Riscaldamento 

condominiale/autonomo 

  presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate: assenza dei terminali di erogazione 

Condizionamento   presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate: 

 

 

6b – Impianti speciali 

 Stato Certificazione 

Montacarichi  presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate:  

Ascensori autonomi  presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate: 

Carri ponte  presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate:  

Impianti 

depurazione/trattamento 

scarichi in fossa biologica 

 presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate: 

Impianti antincendio  presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate: 

Allarmi anti-intrusione (circuiti, 

telecamere) 

 presente  assente  presente  assente 

Criticità Rilevate: 

Certificazione Energetica presente   da redigere 
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7 – PROFILO AMBIENTALE 

 

7a – Presenza di anomalie ambientali 

Da quanto visionato in luogo risulta  presenza  assenza di materiale 

inquinante. 

 

8 – CONCLUSIONI  

 
Le indagini preordinate alla Due Diligence oggetto del presente rapporto 

sono state effettuate al fine di esprimere un giudizio complessivo sul bene, in 

merito all’accertamento della regolarità e commerciabilità dello stesso. 

Gli accertamenti sono stati effettuati consultando la documentazione fornita 

dalla proprietà e dagli enti preposti.  

 
• TITOLARITA’      conforme     non conforme 

• OCCUPAZIONALE    libero da persone   occupato  

• CATASTO     conforme     non conforme 

• URBANISTICA/EDILIZIA   conforme     non conforme  

                                                                (con prescrizioni) 

• CERTIFICAZIONE ENERGETICA  conforme    da redigere 

• INQUINAMENTO AMBIENTALE  presente     non presente  

• MANUTENZIONE EDILIZIA   necessaria   non necessaria 
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ATTIVITÀ DA ESEGUIRE, STIMA DEI COSTI E DELLA TEMPISTICA 

 

Ambito Attività d’adeguamento Stima dei Costi Tempistica 

Titolarità - - - 

Catasto 

Aggiornamento delle 

planimetrie dei garage con 

inserimento di corte 

pertinenziale e dei sub 11-13-15 

- - 

Urbanistica 

Richiesta di autorizzazione allo 

scarico, come da verbale AUSL 

per rilascio abitabilità 

- - 

Impiantistica 

 Installazione dei terminali di 

erogazione del riscaldamento 

nei sub 11-12-13-15 

- - 

Attestazione 

Prestazione 

Energetica 

Rilascio A.P.E. - - 

Interventi di 

Manutenzione 

Edilizia 

- - - 

Ambientale - - - 

 
                                                                                         PRAXI  S.p.A. 
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ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI 

 

▪ atto di provenienza   si  no 

▪ estratto di mappa   si  no 

▪ visure catastali aggiornate   si  no 

▪ planimetrie catastali   si  no 

▪ concessioni edilizie rilasciate    si  no 

▪ certificato di agibilità    si  no 

▪ condono edilizio   si  no 

▪ certificazione impianti   si  no 

▪ C.P.I. (se dovuto)  si  no 

▪ attestato di certificazione energetica  si  no 

▪ documentazione fotografica  si  no 

▪ Regolamento Consortile (se esistente)  si  no 

▪ Regolamento Condominiale (se esistente)  si  no 

 

 

1 Giugno 2021 
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ATTO DI PROPRIETA’ 
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ESTRATTO DI MAPPA 
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VISURE CATASTALI 
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CONCESSIONE EDILIZIA 
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VARIANTE ALLA CONCESSIONE EDILIZIA 
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ABITABILITA’ 
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CERTIFICAZIONE IMPIANTI 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

Foto Esterne 
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Foto Interne 

 

Piano Terra_ Sub 11 
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Piano Terra_ Sub 12 
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Piano Primo _ Sub 13 
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Piano Secondo _ Sub 15 
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Piano Terra Garage Sub 4  
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Piano Terra Garage Sub 5 

 

 


