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PREMESSE GENERALI .
ALLA RELAZIONE DI REGOLARITA EDILIZIA (RRE)

1.1. Cosa rappresenta la Relazione di Regolarita Edilizia (RRE)

1.1.1. Nuove esigenze di tutela nelle compravendite

L'aumento dei venditori di beniimmobili dal carattere non propriamente professiona-
le riguardo all'assistenza fornita sia ai venditori e sia ai nuovi acquirenti. La sempre piu
complessa normativa edilizia, nonostante i continui tentativi semplificazione, unita alla
mancanza di una razionalizzazione delle casistiche possibili. Il conseguente aumenti dei
rischi legati agli investimenti immobiliari dove operano molti soggetti senza scrupoli. Il
silenzio della normativa dello Stato vincolata da una parte si, a salvaguardare e tutelare
gliinvestitori, ma dall'altra anche a garantire la circolarita degli stessi beni e ad assistere
il principio contrattuale di consensualita dei soggetti intervenuti. Tutto cid ha portato alla
necessita di nuovi strumenti di tutela che sappiano supportare gli investitori, e anche gli
stessi Notai, per quelle competenze che questi non possono o non sono in grado di evi-
denziare rispetto ai rischi connessi con il trasferimento dei diritti immobiliari.

Nasce da cio la necessita di strumenti sempre piu raffinati e dettagliati, con tutte le
informazioni di specie per aiutare gli investitori nel campo immobiliare a intraprendere i
propri immobilizzi di denaro in specifici beni immobiliari.

Siha cosi la nascita di nuove figure professionali e nuovi strumenti a tale preciso sco-
po. Prima tra tutti la materia piu estesa per la tutela degli investitori, vale a dire la Due
Diligence Immobiliare, materia estensiva preposta a valutare tutti i rischi e tutte le op-
portunita legate a un investimento immobiliare.

1.1.2. Nuovi strumenti preventivi

Nascono, pero, anche studi specifici legati al singolo caso aventi un carattere di tutela
giuridica specifica come lo stato legittimo, la relazione tecnica integrata di compraven-
dita, la relazione di regolarita edilizia (oggetto del presente testo), la relazione di rego-
larita urbanistica e altri documenti. Nascono anche documenti di tutela degli investitori
su aspetti di qualita dei beni immobiliari, su aspetti di modificabilita e innumerevoli altri.

Questi nuovi documenti - specie quelli di tipo giuridico - sono nati perlopiu sponta-
neamente fra gli addetti ai lavori del settore immobiliare e hanno assunto sempre piu, un
valore certificatorio proprio per l'assunzione di responsabilita da parte dei professionisti
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METODO ANALITICO PROCEDURALE
PERLASTESURADELLARRE

2.1. Concetti base per la stesura della RRE

2.1.1. Fasidel procedimento corretto

Perfissare un procedimento estensivo e senz'altro corretto sulle modalita per esegui-
re senza errori la Relazione di Regolarita Edilizia (RRE) facciamo riferimento al metodo
classico del confronto tra "i dati documentali” e "i dati visuali”, tipico della Due Diligence
Immobiliare.

Tale procedimento e strutturato in tre distinte fasi:

1) Definizione dello “stato documentale”. Consiste nella raccolta di tuttii documenti

che necessitano per definire gliargomenti della Relazione di nostro interesse le-
gati appunto a trasferibilita del bene e sua regolarita.

STATO DOCUMENTALE

RACCOLTADITUTTII DOCUMENTIINERENTI LA

1 RACCOLTADOCUMENTALE RELAZIONE DI REGOLARITA EDILIZIA

2) Definizione del"sopralluogo”. Consiste nella raccolta di tutte le informazioni visi-
ve che necessitano per definire gli argomenti della Relazione di nostro interesse
legati appunto a trasferibilita del bene e sua regolarita.

STATO DI FATTO

RACCOLTADITUTTE LE INFORMAZIONI VISIVE SUGLI
2 SOPRALLUOGO ARGOMENTI DELLA RELAZIONE DI REGOLARITA EDILIZIA

3) Definizione dei "confronti”. Consiste nel confronto diretto di tutti i dati strutturati
dalle informazioni ricavate dalle indagini svolte tramite la raccolta documentale
e tramite il sopralluogo.

CONFRONTO DEI DATI STRUTTURATI

3 CONFRONTI CONFRONTI DEI DATI STRUTTURATI RICAVATI DALLA
RACCOLTADOCUMENTALE E SOPRALLUOGO
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LA RELAZIONE DI REGOLARITA EDILIZIA (RRE)

3.1. Laraccolta di informazioni e dati

3.1.1. Laraccolta documentale

La prima fase da seguire per la stesura di una Relazione di Regolarita Edilizia & quel-
la relativa alla raccolta documentale. Prima di elencare tutti i documenti da estrarre o
guanto meno consultare accuratamente prendendo appunti (o, se & possibile, fotografa-
re), perredigere correttamente una Relazione di Regolarita Edilizia, esaminiamo che tipo
di documenti ci occorrono. | documenti di base per una corretta raccolta documentale
sono ovviamente tutti i titoli legati al bene oggetto di relazione. Ma possono essere utili
per avere chiara la situazione del bene oggetto della relazione anche conoscere obbli-
gazioni contrattuali legate al bene le quali si possono ricavare da atti di provenienza e di
pre-provenienza del bene oggetto di studio, da eventuali scritture provate autenticate e
trascritte, Verbali condominiali e altri (ma limitiamoci a questi).

Tutte le informazioni rispetto a questi aspetti sono generalmente ricavabili da una
visura ipocatastale eseguita presso i Registri Immobiliari tramite il SISTER.

[ STATO DOCUMENTALE |

[ ] ‘ e | RILASCIATI DA ENT| PUBBLICI
w CERTIFICAZIONI DI ESPERTI
% ROGITINOTARILI

3 | OBBLIGHICONTRATTUALI | |:> ACCORDI PRIVATI

- VERBALI CONDOMINIALI

% NORME VIGENTI

3 | NORME DI LEGGE | SENTENZE

[ | ORIENTAMENTI

Prima di procedere con una raccolta documentale occorre definire UAudit di processo
della raccolta medesima tramite il quale é possibile avere immediata contezza dei docu-
menti gia raccolti, quelliancor da raccogliere e quelli inesistenti.

Di fatto, U'Audit di processo della raccolta documentale si fa facendo:

a) laspuntadeidocumenti;

b) lasciando in bianco cio che non & stato possibile reperire.
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GUIDA OPERATIVA ALLE ANALISI DELLARRE
EALLASTESURA

4.1. Laregolarita edilizia e urbanistica del bene

4.1.1. Situazione edilizia

Per situazione edilizia di un bene immobiliare s'intende la relazione che intercorre tra
la consistenza volumetrica (o superficiaria) assentita dal titolo edilizio e la stessa con-
sistenza rilevata sullo stato reale dei luoghi (entita volumetrica o entita superficiaria).

Lasituazione si definisce come esito «regolare» quando il confronto quantitativo tra la
consistenza e l'entita volumetrica esprime una perfetta uguaglianza.

Possibili situazioni derivanti dal confronto (CV - EV)

Risultato Esito
Zero Indica la perfetta concordanza tra il Volume assentito dal titolo edilizio e quanto ef-
+2% fettivamente realizzato sul posto quale Entita Volumetrica (¢ ammessa una tolleran-

DITOLLERANZA | zadel2% in base ad art. 34-bis 120/2020).

Indica la realizzazione di una minore Entita Volumetrica rispetto alla Volumetria as-
sentita dal titolo edilizio. Dal punto di vista volumetrico non determina conseguenze
sulla trasferibilita o regolarita del bene, ma rivela la presenza di evidenti discrasie
della morfologia da verificare.

Positivo
DIFFORMITA
MORFOLOGICHE

Negativo Indica la realizzazione di una maggiore Entita Volumetrica rispetto alla Volumetria

DIFFORMITA assentita dal titolo edilizio. Occorre verificare immediatamente la presenza trai do-
VOLUMETRICHE | cumenti prelevati di un titolo edilizio successivo.

La consistenza volumetrica si ricava dal titolo edilizio.

DESUNTI
DALTITOLO ORIGINARIO
~—

L'entita volumetrica assentita si ricava attraverso il rilievo sul posto moltiplicando la
superficie coperta per l'altezza secondo le specificazioni del regolamento edilizio.
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ALTRE INDICAZIONI PRATICHE LEGATE ALLARRE

5.1. Altre verifiche facoltative

5.1.1. Controllo prescrizioni urbanistiche eventuali
Ci sono aspetti particolari che non ostacolano la compravendita, ma che meritano
di essere verificati dalla Relazione di Regolarita Edilizia le quali normalmente non sono
prese in considerazione, per cui € meglio precisarle nella lettera d'incarico sempreché al
committente interessino realmente.
Queste verifiche riguardano particolarmente:
— verifica che il titolo edilizio non preveda prescrizioni urbanistiche legate al titolo
stesso;
— destinazione a passaggio pubblico in eventuali aree condominiali (come ad
esempio i portici);
— spaziinuso all'ente pubblico inalienabili.

5.1.2. Controllo porzioni condominiali e porzioni del costruttore

interessante, ai fini di evitare successive contestazioni tra venditore e acquirente, ¢ la
verifica delle porzioni condominiali e quelle, invece, riservate al costruttore.

Per agire in tal senso occorre fare un:

— controllo dell'uso esclusivo del lastrico solare;

— controllo dell'uso esclusivo aree condominiali utilizzabili come parcheggio;

— verifica della disponibilita di parcheggi prevista dalle norme vigneti al momento

dell'edificazione

5.1.3. Verifica del tipo di Regolamento di condominio
Altra verifica interessante sempre per evitare successive contestazioni tra venditore
e acquirente ¢ la verifica del tipo di regolamento condominiale:

— sesitratta di regolamento assembleare, non ha valore contrattuale e non va al-
legato all'atto per cui nulla puo pregiudicare i rapporti futuri per tale condizione
delregolamento;

— sesitratta di regolamento contrattuale non trascritto, ha evidentemente valore
contrattuale e va allegato all'atto. Tale regolamento pud andare a incidere nei di-
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