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L’OPERAZIONE DI ACQUISIZIONE IMMOBILIARE

Si tratta delprocedimento finalizzato all’acquisto di uno

o più immobili e che, ferma restando la sua struttura di

base, varia in funzione di diversi elementi, per lo più i

soggetti e l’oggetto dell’operazione.



Titolo

Dal punto di vista soggettivo

«compravendita» di immobili:

- tra privati [a fini abitativi o di investimento];

- da costruttore a privato (b to c);

- da impresa a impresa (b to b);

- etc. (es. SGR, SIIQ, REOCO, etc.)



Titolo

Dal punto di vista oggettivo

«compravendita» di immobili:

- diretta

- mediata (tramite acquisto del capitale di società)
Il problema delle garanzie sul patrimonio immobiliare

oppure

- di immobili ad uso abitativo

- di immobili commerciali/industriali

- di terreni

- di portafogli immobiliari

- di pacchetti di NPL (Non Performing Loans) garantiti da ipoteca



La cd. Due Diligence

nelle operazioni di acquisizione immobiliare

La cd. Due Diligence Immobiliare (DDI) è l'attività di
investigazione, approfondimento e verifica di dati e di informazioni
relative all’immobile oggetto di trattativa.

Tramite la DDI l’acquirente dovrebbe poter :

- valutare la convenienza dell’affare ed il valore dell’immobile;

- identificare rischi e problemi connessi all’operazione di acquisizione;

- negoziare con idonea consapevolezza, termini e condizioni del
contratto;

- predisporre adeguati strumenti di garanzia o di risarcimento.



Le origini della Due Diligence

«Diligenza dovuta?»

I sistemi giuridici anglosassoni ed il principio
«caveat emptor» (let the buyer beware)

Caveat emptor, quia ignorare non debuit quod jus alienum emit

Let the purchaser beware, for he ought not to be ignorant of the nature of the

property which he is buying from another party

Stia in guardia il compratore, perché non dovrebbe ignorare il fatto che ha

acquistato il diritto di un altro soggetto

La Due Diligence come best practice nel nostro sistema



Il procedimento di acquisizione immobiliare

- Manifestazione di interesse

- Negoziazione

- Proposta

- Contratto preliminare

- Controllo delle cd. 

sopravvenienze

- Contratto Definitivo

- Letter of Intent (accordo non

vincolante – se si eccettuano alcuni

elementi quali obblighi di riservatezza

o di esclusiva)

- Negotiation

- Due Diligence

- Signing (Sale and Purchase

Agreement)

- Closing (Conveyance)



Le fasi del processo: 

dal kick-off meeting al closing

- kick-off meeting: chi fa, cosa ed in che tempi

- Data room: regolamentazione, accordi di 

riservatezza, etc.

- Due Diligence

- Stipula Contratto Preliminare

- Verifica Condizioni e/o adempimenti programmati 

(le cd. Conditions precedent)

- Stipula Contratto definitivo (Closing)



Data Room (Virtuale)

Oggi per organizzare la due diligence non occorre più allestire una Data Room

fisica, ma una Virtual Data Room (Stanza virtuale).

La Virtual Data Room risolve molti problemi logistici che s'incontrano nei

tradizionali processi di vendita (per esempio, limitazione agli accessi

contemporanei).

Le problematiche di sicurezza in una Data Room tradizionale richiedono un

alto numero di persone dedicate, per l'intera durata di apertura della Data

Room, all'assistenza dei team dei potenziali interessati con tempi lunghi ed alti

costi di esecuzione.

Inoltre, eventuali cambiamenti nel processo di vendita o l'inserimento di nuovi

documenti richiederebbero un aggiornamento mediante una distribuzione

«fisica» degli aggiornamenti coi conseguenti oneri e perdite di tempo e di

efficienza.



Le principali aree di indagine

- LEGALE
- Titolarità immobile (l’atto di acquisto)
- Diritti di Terzi (vincoli storico-artistici; le prelazioni legali; Servitù; Ipoteche; trascrizioni pregiudizievoli)

- Il ruolo della relazione notarile (ventennale) ipo-catastale

- Legittimazione a disporre e verifica dei poteri dei rappresentanti del venditore (es. l’alienante società straniera)
- Contratti in essere con terzi (locazione, contratti di manutenzione, etc.)

- eventuali controversie

- URBANISTICA – EDILIZIA – CATASTALE
- PGT ed altri strumenti urbanistici – Convenzioni urbanistiche et similia

- I provvedimenti autorizzativi (concessioni , licenze, DIA, SCIA, etc.) - gli eventuali condoni; il C.D.U.

- L’agibilità
- La cd. Conformità catastale

- STRUTTURALE - TECNICA – IMPIANTISTICA – AMBIENTALE
- Collaudo Statico – Il Certificato di idoneità statica (Il Reg. Edilizio di Milano art. 11 co.6)

- Convenzioni urbanistiche et similia

- Verifica del risparmio energetico (APE)

- I rischi ambientali: amianto; inquinamento

- FISCALE
- Le imposte relative all’immobile (IMU, TARI, etc.)
- Le imposte relative al trasferimento



La vastità delle tematiche interessate comporta il 
recupero e l’analisi di molti documenti, oltre che 
l’esecuzione di svariate verifiche in loco.

Importanza della creazione di specifiche
checklist, riferite ai singoli ambiti di analisi.



I protagonisti della Due Diligence
- Legali

- Fiscalisti

- Tecnici del settore immobiliare (Geometri, Architetti, Ingegneri,

Impiantisti, etc.

- Notaio

- Eventualmente: il legale interno

- Chi tira le fila del lavoro di tutti?

- Quando entra in gioco il Notaio?

- E la/le banca/che finanziatrice/trici?



La relazione di Due Diligence

- Red Flag Report

- La Relazione «mirata» e «parziale»

- Full Report

- Final Report



Attori principali: il ruolo del notaio

- La relazione notarile (ventennale) ipo-catastale

- La predisposizione dei testi contrattuali (il rapporto con i legali

delle parti)

- L’attività consulenziale del Notaio

- La gestione degli adempimenti fiscali e pubblicitari



Deal breaker e possibili soluzioni

- Gli eventuali ostacoli alla finalizzazione

dell’acquisizione

- Possibili strumenti di soluzione:

- L’Escrow (il notaio ed il cd. Conto Dedicato. La

delicata gestione delle istruzioni)

- L’utilizzo di polizze assicurative (es. RETI) nel

nostro sistema (provenienze donative; l’acquisto per

usucapione; due diligence troppo lunghe;

Dichiarazioni e Garanzie R&W; la copertura di

«rischi noti» o «non noti»)
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