	
	[image: ]
	



[bookmark: _Toc210327486]SCOPO DEL DOCUMENTO
Il presente file è una checklist di supporto alla due diligence immobiliare predisposta per raccogliere, organizzare e verificare la documentazione tecnica, legale, amministrativa, urbanistica e fiscale relativa a un immobile o a un complesso immobiliare. L’obiettivo è garantire che tutte le informazioni necessarie siano disponibili, aggiornate e conformi alle normative vigenti, facilitando la valutazione del bene e la gestione dei rischi legati alla sua acquisizione, cessione o gestione.
Istruzioni per l’Uso
1. Struttura del documento:
- Il file è suddiviso in sezioni tematiche (es. Titolarità, Catasto, Edilizia, Urbanistica, Impianti, Ambiente, Prevenzione Incendi, Fiscale, Assicurativa, ecc.).
- All’interno di ciascuna sezione sono elencati i documenti richiesti o gli aspetti da verificare.
2. Modalità di compilazione:
- Per ogni voce della checklist va verificata la disponibilità del documento richiesto.
3. Finalità operative:
- Fornire una traccia chiara per lo svolgimento della due diligence.
- Ridurre il rischio di omissioni documentali.
- Rendere più agevole la comunicazione tra i vari soggetti coinvolti (proprietà, acquirenti, consulenti tecnici, legali, fiscali).
4. Aggiornamenti:
- La checklist deve essere utilizzata come documento dinamico e aggiornata ogni volta che vengono acquisiti nuovi atti o che intervengono variazioni normative.





[bookmark: _Toc210327487]TITOLARITÀ
[bookmark: _Toc210327488]Controparte:
· struttura azionaria della proprietà, visura camerale della società e ultimi 3 bilanci depositati;
· struttura azionaria della società di gestione, visura camerale della società e ultimi 3 bilanci depositati.
[bookmark: _Toc210327489]Proprietà:
· identificazione del complesso immobiliare (con indicazione della data di costruzione, l'indirizzo e la destinazione d'uso);
[bookmark: _Toc210327490]Atti di trasferimento:
· atti di acquisizione e titoli di provenienza;
· relazione notarile nel ventennio con indicazione delle iscrizioni o trascrizioni presenti sull'immobile, quali, a titolo esemplificativo, quelle riguardanti diritti reali di godimento e di garanzia, obbligazioni propter rem, atti d'obbligo, convenzioni urbanistiche o atti similari, servitù attive e passive, domande giudiziali, sentenze dichiarative o costitutive di diritti reali, atti o provvedimenti relativi a dichiarazioni di pubblica utilità, espropri, sequestri, requisizioni, pignoramenti o esecuzioni coattive;
· informazioni relative ad ogni potenziale, pendente o concluso procedimento di esproprio (inclusa qualsivoglia procedura per occupazione d'urgenza e/o sine titulo) e copia dei relativi atti;
· atto di acquisizione ramo d'azienda, cambio di denominazione sociale, conferimento, fusione.
[bookmark: _Toc210327491]Vincoli Pesi Gravami
· iscrizioni ipotecarie e relativi contratti di mutuo/finanziamento;
· servitù attive e passive;
· diritti, vincoli e oneri reali;
· fidejussioni;
· regolamento di condominio, comprensoriale o consortile;
· comunicazioni delle Soprintendenze sull'esistenza di vincoli (necessario nei casi di vincolo diretto che genera diritto di prelazione in caso di trasferimento);
· eventuali altri obblighi;

[bookmark: _Toc210327492]ECONOMICS
· andamento gestionale degli ultimi 5 anni (fatturati, occupancy, ADR, costi gestionali etc.);
· budget previsionale.

[bookmark: _Toc210327493]STATO OCCUPAZIONALE
· contratti locazione o contratti che regolino l'occupazione degli spazi o, qualora esistenti, di contratti di comodato, affitto d'azienda, di ramo d'azienda o similari stipulati per il godimento dell'immobile, e relativi atti modificativi;
· eventuali contestazioni, mancati pagamenti, richieste o altre istanze provenienti dai conduttori/affittuari;
· garanzie rilasciate dai conduttori/affittuari e polizze assicurative;
· informazioni concernenti eventuali ristrutturazioni ad opera dei conduttori e relativo consenso da parte del locatore;
· documentazione attestante l'adempimento delle formalità di registrazione dei contratti;
· elenco di occupazioni abusive o sine titulo e di turbative del possesso, della detenzione o del godimento dell'immobile o porzioni di esso.

[bookmark: _Toc210327494]ALTRI CONTRATTI
· contratti preliminari, opzioni o proposte irrevocabili di acquisto accettate con i quali i proprietari dell'immobile si siano già impegnati a cedere a terzi determinati beni, con espressa indicazione delle caparre e/o degli acconti già versati e con la data di stipulazione del relativo rogito;
· contratti di gestione, appalto e manutenzione dell'immobile;
· elenco dei rapporti di portierato e guardiania e condizioni contrattuali, individuali e collettive.

[bookmark: _Toc210327495]CATASTO
[bookmark: _Toc210327496]Catasto Terreni:
· visura catasto terreni;
· estratto di mappa;
· tipi di frazionamento;
· tipi mappali.




[bookmark: _Toc210327497]Catasto Fabbricati:
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· visure catasto fabbricati aggiornate, complete di intestazione, identificazione catastale dell’immobile;
· ultime planimetrie catastali depositate presso l'Agenzia del Territorio, con relativa denuncia di nuovo accatastamento e/o variazioni (Docfa, etc.);
· planimetrie di impianto (prima planimetria depositata presso l'Agenzia del Territorio);
· dichiarazione di conformità catastale (ai sensi della L.122/2010).

[bookmark: _Toc210327498]EDILIZIA
[bookmark: _Toc210327499]Titoli Abilitativi:
· provvedimenti Edilizi completi di inizio/fine lavori, relazioni ed elaborati grafici allegati:
· SCIA Segnalazioni Certificate di Inizio Attività;
· DIA Denuncia Inizio Attività;
· CIA Certificazioni di Inizio Attività;
· CIL e CILA - comunicazione di inizio lavori e comunicazioni di inizio lavori asseverata;
· permessi di costruire;
· concessioni edilizie;
· autorizzazioni edilizie;
· comunicazioni ex Art. 26 legge 47/85;
· comunicazioni ex Art. 48 legge 47/85;
· concessioni edilizie in sanatoria;
· autorizzazioni edilizie in sanatoria;
· permessi di costruire in sanatoria;
· pratiche edilizie di Accertamento di conformità (SCIA e DIA)
· CILA a sanatoria
· domande di condono/sanatoria (L. 47/85, L. 724/94 e L. 326/2003), accertamenti di conformità, scia in sanatoria, CILA in sanatoria, con relativi elaborati nonché elenco di tutte le violazioni per le quali la Società non abbia fatto domanda di condono edilizio o di accertamento di conformità;
· certificati di agibilità/abitabilità/usabilità;
· planimetrie con layout distributivo, prospetti, sezioni dello stato attuale/progetto (in formato dwg, pdf e cartaceo);
· pratiche relative all'adeguamento delle barriere architettoniche (L. 13/89 e smi);
· versamenti di contributi di urbanizzazione (inclusi i costi di costruzione, gli oneri di urbanizzazione ed eventuali extraoneri e contributi straordinari) effettuati e/o ancora da corrispondere relativi ai provvedimenti edilizi conseguiti e ai progetti urbanistici assentiti;
· copia di ogni autorizzazione ambientale, inclusi i permessi di scarico delle acque e autorizzazioni per costruzioni in zone sismiche; autorizzazioni di cui al D.Lgs. n. 42/2004 (c.d. "Nulla osto vincoli storici, archeologici, monumentali") ed ogni altra autorizzazione relativa a vincoli o limitazioni derivante da normative/regolamenti regionali o municipali;
· licenze e autorizzazioni commerciali, alberghiere e per la eventuale somministrazione di alimenti e bevande (incluse le autorizzazione per locali bar e ristorante) e per la vendita al dettaglio di beni non alimentari;
· -elenco di tutte le violazioni per le quali la società non abbia fatto domanda di condono edilizio o di accertamento di conformità.

Quale documento minimo di riferimento per l'analisi di Due Diligence è necessario avere l'ultimo titolo autorizzativo che copra l'intero edificio, completo di tutti gli allegati e degli elaborati grafici.

[bookmark: _Toc210327500]Opere Strutturali:
· pratiche denunce opere strutturali all'ex Genio Civile;
· certificati di collaudo statico;
· certificati di idoneità statica;
· certificati di conformità per le costruzioni ed i lavori sull'immobile.

[bookmark: _Toc210327501]URBANISTICA
· convenzioni urbanistiche, e altri accordi pubblici stipulati con il Comune o altre autorità pubbliche relativamente ai beni immobili, complete di elaborati grafici e tecnici; certificati di collaudo e cessione delle relative opere di urbanizzazione ed evidenza dell'avvenuto adempimento degli obblighi in esse previsti;
· regolamenti consortili, anche attuativi di PIP o relativi ad eventuali "Consorzi ASI" e statuti: completi di elaborati grafici e tecnici e di allegati;
· strumenti urbanistici attuativi completi di allegati tecnici ed elaborati progettuali e grafici, norme tecniche, e relativi delibere di formazione e approvazione, anche tramite accordo di programma; 
· prescrizioni di strumenti di piani sovraurbanistici (es. paesistici e paesaggistici, di assetto idrogeologico, territoriali di coordinamento) se relativi a strumenti urbanistici non aggiornati che non abbaino adeguato il loro contenuto alle previsioni sovraordinate;
· documentazione relative a VAS (Valutazione Ambientale Strategica), VINCA (Valutazione di Incidenza Ambientale) e VIA, se applicabili;
· versamenti di contributi di urbanizzazione - inclusi extraoneri e contributi straordinari - effettuati e/o ancora da corrispondere relativi agli strumenti urbanistici di livello generale e attuativo;
· certificati di destinazione urbanistica (CDU);
· estratti di P.R.G. con relativi estremi, legende e norme tecniche di attuazione;
· documentazione relativa a prescrizioni e vincoli sia trascritti sia non trascritti presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari (e.g., archeologico, monumentale, paesistico, paesaggistico, storico-culturale, ambientale, sismico, idrogeologico, forestale, in materia di difesa del suolo, etc.);
· atti d'obbligo o d'imposizione di vincolo urbanistico;
· atti di cessioni di aree.
[bookmark: _Toc210327502]PROGETTAZIONE
· Progetto Architettonico, Impianti, strutture;
· Capitolato tecnico d’Appalto;
· Cronoprogramma Lavori (Gantt);
· Computo Metrico Estimativo;
· Disciplinare d’incarico Professionisti;
· Contratto d’appalto Impresa Affidataria.

[bookmark: _Toc210327503]RENDIMENTO ENERGETICO
· attestato di certificazione energetica ai sensi del D.Lgs. 192/05 e smi.
[bookmark: _Toc210327504]MANUTENTIVA
· fascicolo del fabbricato;
· relazione tecnica sulle caratteristiche costruttive e di finitura dell'immobile;
· schede tecniche materiali utilizzati per: pacchetto coperture, impermeabilizzazioni e drenaggi, pacchetto tamponature e finiture esterne, serramenti esterni, impianti e finiture interne;
· certificazioni/marcature dei materiali utilizzati;
· relazioni tecniche descrittive delle opere e degli impianti;
· piano di manutenzione delle strutture dell'opera;
· piano di manutenzione degli impianti a servizio dell'opera.

[bookmark: _Toc210327505]IMPIANTI
[bookmark: _Toc210327506]Elettrici di forza motrice, di illuminazione, privilegiati e di produzione di energia elettrica:
· relazioni tecniche progettuali complete di elaborati grafici;
· dichiarazioni di conformità ai sensi della L. 46/90 per impianti realizzati fino a marzo 2008 ed ai sensi del DM 37/08 per gli impianti realizzati successivamente;
· dichiarazioni di conformità CE di tutta la componentistica elettrica;
· collaudo impianti elettrici;
· verifiche periodiche sull'impianto a cura della ditta responsabile della manutenzione tenuta in sede;
· eventuali progetti e/o relazioni relativi a gruppi elettrogeni, gruppi di continuità, trasformatori;
· denuncia di installazione di gruppi elettrogeni e licenza fiscale.
[bookmark: _Toc210327507]Meccanici di riscaldamento, di adduzione del gas, di condizionamento ed idrico sanitario:
· relazioni tecniche progettuali complete di elaborati grafici;
· relazione tecnica sul contenimento energetico degli edifici redatta secondo la L. 10/91;
· libretto di centrale o d'impianto, corredati dalle verifiche di efficienza di combustione, ai sensi del D.P.R. 74/2013, in corso di validità;
· dichiarazioni di conformità ai sensi della L. 46/90 per impianti realizzati fino a marzo 2008 e ai sensi del DM 37/08 per gli impianti realizzati successivamente;
· denuncia di impianto ex ISPESL;
· collaudo impianti meccanici;
· documentazione attestante il rispetto del D.Lgs. 102/2014 e s.m.i sulla contabilizzazione del calore (ove necessario);
· dichiarazione utilizzo gas fluorurati ai sensi del D.P.R 43/2012;
· evidenza circa campagne di monitoraggio per il controllo della legionella e la qualità dei fluidi dei circuiti chiusi (es. analisi chimica acque nei circuiti e sistemi di raffrescamento/condizionamento, sistemi di accumulo acque).
[bookmark: _Toc210327508]Sollevamento:
· dichiarazioni di conformità ai sensi della L. 46/90 per impianti realizzati fino a marzo 2008 ed ai sensi del DM 37/08 per gli impianti realizzati successivamente;
· dichiarazioni CE di conformità;
· libretti di impianto;
· collaudo degli impianti;
· assegnazione dell'incarico di manutenzione periodica degli impianti;
· comunicazione di messa in esercizio e relativa assegnazione del numero di matricola da parte del Comune;
· verbali di verifica periodica biennale da parte di soggetto abilitato;
· verbali di verifica periodica semestrale da parte della ditta incaricata della manutenzione;
[bookmark: _Toc210327509]Impianti di sicurezza e speciali:
· relazione tecnica relativa al calcolo del rischio di scariche atmosferiche redatta secondo la CEI 81-10;
· modello di trasmissione della dichiarazione di conformità dell'impianto generale di messa a terra agli enti competenti;
· modello di trasmissione della dichiarazione di conformità dell'impianto di protezione contro le scariche elettriche di origine atmosferica agli enti competenti;
· verbale di verifica periodica dell'impianto generale di messa a terra;
· verbale di verifica periodica dell'impianto di protezione contro le scariche elettriche di origine atmosferica;
· dichiarazioni di conformità ai sensi del DM 37/08 degli impianti TV, TVCC, citofonico, antintrusione, elettronici, etc.
[bookmark: _Toc210327510]Impianti antincendio:
· relazioni tecniche progettuali complete di elaborati grafici;
· dichiarazioni di conformità ai sensi della L. 46/90 per impianti realizzati fino a marzo 2008 ed ai sensi del DM 37/08 per gli impianti realizzati successivamente;
· collaudo degli impianti.

[bookmark: _Toc210327511]PREVENZIONE INCENDI
· relazione tecnica di prevenzione incendi completa di elaborati grafici;
· richiesta di esame progetto presentata al comando dei vigili del fuoco comprensiva di elaborati presentati al comando dei vigili del fuoco;
· comunicazione di approvazione del progetto inviata dal comando dei vigili del fuoco;
· richiesta di sopralluogo ai fini del rilascio del certificato di prevenzione incendi;
· DIA o SCIA depositate presso il comando dei vigili del fuoco; nel caso in cui si sia depositata la SCIA la ricevuta attestante l'avvenuta consegna della documentazione richiesta dal DPR 151/11;
· certificato di prevenzione incendi o verbale di visita tecnica;
· registro delle apparecchiature antincendio.

[bookmark: _Toc210327512]AMBIENTE
· documentazione inerente eventuali pozzi per l'emungimento delle acque di falda o inerenti derivazioni di acque superficiali, (autorizzazione alla ricerca delle acque sotterranee, concessione all'emungimento/derivazione delle acque, relazione geologica, denuncia annuale dei volumi di acqua prelevati, bollettini di pagamento dei canoni demaniali, denuncia di chiusura dei pozzi esistenti);
· domanda di autorizzazione ed autorizzazione allo scarico delle acque reflue e/o apertura dei cavi fognari;
· relazione tecnica ed elaborati grafici allegati relativi all'impianto fognante;
· autorizzazione allo scarico delle acque reflue e/o apertura dei cavi fognari;
· documentazione inerente le reti di sottoservizi eventualmente presenti (collettori fognari, rete gas, acquedotto, reti per telecomunicazioni, etc).
· comunicazione o domanda di autorizzazione o autorizzazione alle emissioni in atmosfera;
· indagini su suolo, sottosuolo ed acque sotterranee con particolare riferimento a:
· indagini ambientali svolte su suolo, sottosuolo ed acque sotterranee;
· notifica di avvenuto inquinamento;
· comunicazione di eventuali interventi di messa in sicurezza e messa in sicurezza d'emergenza svolti nell'area;
· piano di caratterizzazione e allegati;
· approvazione del piano di caratterizzazione;
· autorizzazione all'esecuzione del piano di caratterizzazione;
· analisi di Rischio Sanitario Ambientale;
· controlli e verifiche periodiche su acque sotterranee e suolo;
· verbali conferenze dei servizi;
· eventuali Preventivi opere di bonifica;
· eventuali prescrizioni degli enti - Suolo;
· eventuali ordinanze comunali di diffida;
· test di tenuta e/o relazioni di dismissione ed inertizzazione di serbatoi interrati esistenti;
· autorizzazione allo stoccaggio provvisorio dei rifiuti speciali e pericolosi rilasciata dall'Ente Amministrativo;
· registro di carico e scarico rifiuti;
· censimento e mappatura dei materiali contenenti amianto (DM 6 settembre 94);
· notifica dei materiali contenenti amianto in matrice friabile (L. 257/92);
· documentazione inerente eventuali bonifiche di amianto realizzate e/o in progetto;
· campionamento e analisi fibre artificiali vetrose;
· campionamento e analisi oli diatermici ovvero notifica presenza di PCB;
· notifica sostanze dannose per l'ozono atmosferico e libretto di conduzione dell'impianto;
· analisi di rilevazione del rumore esterno (DPCM 1 marzo 1991);
· verifica punti di raccolta degli olii provenienti delle cucine.

[bookmark: _Toc210327513]CONTENZIOSO
· documentazione inerente eventuali contenziosi in essere o anche solo minacciati o potenziali;
· sintesi delle posizioni dei vari contenziosi predisposti da parte dei legali che assistono la società in tali procedimenti.

[bookmark: _Toc210327514]FISCALE (qualora i documenti richiesti non siano presenti, si prega di darne conferma esplicita)
· documentazione attestante l'avvenuta registrazione degli atti di provenienza ed il corretto pagamento della relativa imposta di registro e imposte ipotecarie e catastali;
· documentazione attestante il trattamento IVA da riservare all'immobile in sede di trasferimento con evidenza delle eventuali opere intervenute negli anni precedenti il trasferimento (eseguite anche tramite imprese appaltatrici) per interventi di restauro e risanamento conservativo, di ristrutturazione edilizia ed urbanistica di cui all'articolo 3, comma 1, lettere c), d) ed f), del Testo Unico dell'edilizia di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380;
· contratti aventi ad oggetto la locazione dell'immobile (o di porzioni di fabbricati); documentazione attestante l'avvenuta registrazione dei predetti contratti di locazione e il pagamento della relativa imposta di registro (annualità dal 2012 ad oggi);
· documentazione relativa al calcolo dell'IMU dovuta sull'immobile (e.g. fogli di calcolo con evidenza di eventuali modifiche
· della rendita catastale intervenute negli anni) e relative quietanze di pagamento con riferimento alle annualità dal 2012 ad oggi. Sarebbe, altresì, utile avere una breve nota che ricostruisca le eventuali modifiche delle rendite catastali, con indicazione delle cause e della data precisa in cui sono intervenute;
· documentazione relativa all'eventuale contenzioso fiscale connesso all'immobile o all'attività commerciale ivi esercitata: copia di eventuali processi verbali di constatazione non ancora tramutati in provvedimenti impositivi o sanzionatori e/o avvisi di accertamento/liquidazione notificati alla società da parte dell'Amministrazione finanziaria, copia dei relativi ricorsi e delle eventuali sentenze;
· copia degli interpelli e dei relativi allegati riguardanti tematiche di carattere fiscale legate all'immobile eventualmente presentati all'amministrazione finanziaria competente nel corso degli anni, nonché copia delle relative risposte fornite da parte della stessa.

[bookmark: _Toc210327515]COMMERCIALE (Necessario che siano condivise queste metriche per poter effettuare la valutazione)
[bookmark: _Toc210327516]Obiettivi di progetto:
· Qualità abitativa;
· Sostenibilità;
· Innovazione Tecnologica;
· Integrazione urbana.
[bookmark: _Toc210327517]Concept e Design:
· Capitolato Commerciale;
· Indicazione dei tagli;
· Condivisione tabella calcolo tabelle superfici commerciali per u.i.;
· Target di mercato;
· Progetto Architettonico
[bookmark: _Toc210327518]ASSICURATIVA
· Polizze Professionali;
· Polizza CAR (Construction “All Risks”);
· Polizza RCT/RCO;
· Polizza Property “all risks”;
· Polizza Decennale Postuma;
· Altre polizze





SCOPO DEL DOCUMENTO	1
TITOLARITÀ	2
ECONOMICS	3
STATO OCCUPAZIONALE	3
ALTRI CONTRATTI	3
CATASTO	3
EDILIZIA	4
URBANISTICA	5
PROGETTAZIONE	6
RENDIMENTO ENERGETICO	6
MANUTENTIVA	6
IMPIANTI	7
PREVENZIONE INCENDI	9
AMBIENTE	9
CONTENZIOSO	10
FISCALE (qualora i documenti richiesti non siano presenti, si prega di darne conferma esplicita)	10
COMMERCIALE (Necessario che siano condivise queste metriche per poter effettuare la valutazione)	11
ASSICURATIVA	12


image1.png




