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FINALITA’ DELLA DUE DILIGENCE
notarile

• definizione dell’asset, identificazione in ogni aspetto: catastale, edilizio, 
impiantistico e manutentivo e in generale la sua consistenza;

• valutazione economica;

• valutazione in merito alla sua commerciabilità;

• identificazione degli adeguamenti necessari a evitare la nullità dell’atto di 
cessione, e le patologie contrattuali.

Best practice



Best Practice…..
La due diligence non è disciplinata normativamente  e Il Notaio entra in gioco al 

closing, ma il ruolo notarile è fondamentale dal Kick off meeting, in 

collaborazione con tutti i professionisti coinvolti nella costruzione della data 

room.

◦ Caso di proposta di acquisto accettata, a seguito della quale emergano 

problemi non noti al venditore (difformità edilizia, catastale, vincoli o 

trascrizioni pregiudizievoli…)

La giurisprudenza associa il termine Due Diligence ad una attività di

accertamento complessa ed articolata, non ad una semplice raccolta e verifica

di informazioni, documenti e dati a prescindere dall’oggetto della trattativa e

dalle finalità di acquisizione, di investimento o di semplice conoscenza per cui

viene svolta tale attività. IL NOTAIO HA L’OBBLIGO DI ESEGUIRE LE VERIFICHE E

NE è RESPONSABILE (Sanzione disciplinare per il notaio che si fa abitualmente

esonerare)



Compliance
Analisi della congruenza tra aspetti

◦ Fiscali

◦ Catastali 

◦ Edilizi

◦ Valutazione garanzie e rimedi 

◦ ASPETTI SOGGETTIVI

◦ Capacità soggetti

◦ Capacità dei legali rappresentanti delle società

◦ Società con sede all’estero



Obblighi del notaio
La dottrina tradizionale qualifica questa particolare obbligazione del notaio quale
obbligazione di risultato

(Cass. 09/10/2012, n. 17143; Cass. SS.UU., 11/01/2008, n. 577; Cass. 13/04/2007, n. 8826;
Cass., SS.UU., 28/07/2005, n. 15781);

la sua inosservanza incorre in responsabilità contrattuale, a nulla rilevando che la legge
notarile non contenga alcun esplicito riferimento a tale forma di responsabilità

(Cass. 28/11/2007, n. 24733).

Caso di cui alla Cassazione 16 maggio 2022, n. 15512

clausola generale di buona fede oggettiva o correttezza ex art. 1175 c.c. (Cass.
20/08/2015, n. 16990; Cass. 02/03/2012, n. 16754; Cass. 11/05/2009, n. 10741)

omissione da parte del notaio di assolvere all’obbligo di eseguire le visure catastali e
ipotecarie sarebbe fonte di responsabilità per violazione non già dell’obbligo di diligenza
professionale qualificata, ma della clausola generale della buona fede oggettiva o
correttezza, ex art. 1175 c.c.



Responsabilità professionale
Dal punto di vista deontologico, la stipula di un atto di compravendita senza che 
siano state effettuare le dovute ispezioni ipocatastali, in mancanza di esonero di 
tutte le parti, integra un illecito che comporta responsabilità disciplinare, ex art. 
138 Legge notarile (L. 16/02/1913, n. 89), come sostituito dall’art. 22, D.Lgs. n. 
249/2006 (Trib. Milano 24/06/2019; Cass., SS.UU., 31/07/2012, n. 13617).

La responsabilità del notaio può essere esclusa solo nel caso in cui le parti
espressamente lo esonerino. In tale ipotesi occorre però ricordare come, nel
contenuto essenziale della prestazione professionale del notaio, rientri anche il
c.d. dovere di consiglio, imposto dall’art. 42, comma 1, lett. a), del codice di
deontologia notarile, con riguardo non solo alle questioni tecniche e alle
problematiche dell’atto, ma anche alle conseguenze collegate a possibili rischi in
caso di omesse visure ipocatastali, che persone non dotate di competenza
specifica non sarebbero in grado di percepire.



Visure catastali
per le visure catastali, l’art. 19, comma 14, D.L. 31/05/2010, n. 78, convertito in
L. 31/07/2010, n. 122, ha introdotto, al comma 1-bis dell’art. 29, L. 27/02/1985,
n. 52, l’obbligo di procedere da parte del notaio alla verifica della conformità
oggettiva e soggettiva dell’immobile da alienare, prima dell’atto il notaio
individua gli intestatari catastali e verifica la loro conformità con le risultanze dei
registri immobiliari.

La conformità oggettiva riguarda la conformità allo stato di fatto dei dati
catastali e delle planimetrie depositate in catasto al notaio è richiesto un
riscontro t

Natura pubblicistica della norma comporta, secondo parte della dottrina (G.
Rizzi, La normativa in materia di conformità dei dati catastali), che il notaio non
possa essere dispensato da tale verifica.



Il Dichiarante
La dichiarazione di conformità è fatta dal venditore ma ove il soggetto che
formalmente partecipa alla vendita non sia il titolare del diritto di proprietà
(fallimento/curatore/eredità giacente….) l’art. 29, comma 1-bis prevede la
possibilità che tale dichiarazione venga sostituita da un’attestazione di
conformità redatta da un tecnico abilitato alla presentazione degli atti di
aggiornamento catastale (architetto, geometra, ingegnere).

Interazione nella Data Room

Vendite da fallimento con atto notarile. 

◦ esenzione da alcuni obblighi e opportune verifiche per evitare patologia 
contrattuale



Urbanistica ed edilizia
Giurisprudenza e ruolo del notaio
L’intervento e la supervisione del notaio nella Due Diligence urbanistica ed 
edilizia deriva dalle disposizioni di legge (art. 46, D.P.R. 06/06/2001, n. 380 –
Testo Unico in materia Edilizia – e art. 40, Legge 28/02/1985, n. 47,), 

Sanzione: nullità il contratto avente per oggetto il trasferimento o la
costituzione di diritti reali qualora non contenga la menzione, ad opera della
parte alienante, degli estremi del titolo edilizio che ha autorizzato la costruzione
o dell’eventuale sanatoria.

Deroga per i fabbricati la cui costruzione sia iniziata anteriormente al
01/09/1967. dichiarazione che ne attesti la costruzione anteriore.

Dichiarazioni rese dalle parti……LA NULLITA’ TESTUALE

Cassazione 22 marzo 2019 sezioni unite n.8230

Cassazione 16 maggio 2022 n.15587



Le sezioni unite 2019 e il ruolo 
del Notaio
Nullità testuale

La sanzione di nullità è solo per la mancata inclusione negli atti tra vivi aventi ad oggetto 
immobili, degli estremi del titolo abilitativo.

◦ Deve ESISTERE

ESSERE RIFERIBILE ALL’IMMOBILE

Se la dichiarazione c’ è 
Il contratto è valido anche se la costruzione è difforme dal progetto autorizzato

Tra nullità testuale e sostanziale

IL NOTAIO NON è TENUTO A VERIFICARE LA VERIDICITà DELLA DICHIARAZIONE MA è 
POSSIBILE FAR ESEGUIRE UN ACESSO AGLI ATTI O UN CERTIFICATO DI STATO 
LEGITTIMO

LA DATA ROOM è luogo in cui alla luce dei documenti raccolti possono emergere 
soluzioni caso per caso opportune 



Vincoli e diritti di prelazione 
Art. 12 comma 1 del D.Lgs. 42/2004 (d’ora in avanti Codice) modificato 
dalla L. 124/2017 comma 175 lettera C 

ex comma 2 dell’art. 12 del Codice, 

beni immobili di proprietà di: Stato; regioni altri enti pubblici territoriali; ogni 
altro ente ed istituto pubblico; persone giuridiche private senza fine di lucro, ivi 
compresi gli enti ecclesiastici civilmente riconosciuti.

Le cose indicate all’articolo 10, comma 1, che siano opera di autore non più vivente e la cui esecuzione 
risalga ad oltre settanta anni, sono sottoposte alle disposizioni della presente Parte (seconda del 
Codice, ndr) fino a quando non sia stata effettuata la verifica di cui al comma 2. 2. I competenti organi 
del Ministero, d’ufficio o su richiesta formulata dai soggetti cui le cose appartengono e corredata dai 
relativi dati conoscitivi, verificano la sussistenza dell’interesse artistico, storico, archeologico o 
etnoantropologico nelle cose di cui al comma 1, sulla base di indirizzi di carattere generale stabiliti dal 
Ministero medesimo al fine di assicurare uniformità di valutazione. 

SANZIONE : INCOMMERCIABILITà IMMOBILE OVE SUSSISTA IL VINCOLOOve il 
bene sia locato il notaio verifica diritti di prelazione

Cessione di terreni agricoli : prelazione agraria

Beni di interesse culturale (D.Lgs. 22/01/2004, n. 42)



La dichiarazione del Perito
Ci si può affidare ad una Due Diligence urbanistica sugli asset

Funzione di terzietà e garanzia rispetto alle parti.

Il notaio in questo caso, sotto la propria responsabilità, nomina un professionista
a sua volta terzo rispetto alle parti e agli eventuali consulenti di queste, con le
quali normalmente si interfaccia, che al termine delle indagini consegna al
notaio una propria relazione, che viene utilizzata per concordare le
dichiarazioni da rendersi in atto.

Questa soluzione è attuale alla luce delle modifiche apportate dal D.L. 76/2020
(“Decreto semplificazioni”) all’art. 9-bis, D.P.R. n. 380/2001, a cui è stato 
aggiunto un nuovo comma 1-bis che introduce per la prima volta il concetto di 
“stato legittimo” dell’immobile, utilizzato, nella prassi di molti uffici tecnici 
comunali, per il rilascio delle autorizzazioni per la modifica di edifici esistenti 
ovvero, nell’ambito delle transazioni immobiliari, per la verifica della 
regolarità edilizia.



L’agibilità quid iuris?
Nel nostro ordinamento non esiste una norma che vieta di alienare un fabbricato in 
mancanza dei requisiti di agibilità.

Sanzione: nessuna

Funzione: attesta la corretta procedura di esecuzione dei lavori e anche l’utilizzabilità 
dell’immobile per un fine specifico secondo la giurisprudenza.

La presenza o meno dell’agibilità riguarda dunque il rapporto tra le parti che devono 
essere correttamente informate su questo aspetto.  Se è presente il certificato di agibilità, 
il venditore che ne sia in possesso deve senz’altro consegnarlo all’acquirente.

Per gli edifici di vecchia costruzione può mancare

A) non è mai stato richiesto, 

B) mancata conservazione della documentazione da parte del Comune



Patologia contrattuale
L’art. 24, comma 7-bis, D.P.R. 06/06/2001, n. 380, introdotto dal Decreto semplificazioni, ha introdotto 
la possibilità di presentare la segnalazione certificata anche in assenza di lavori, per gli immobili 
legittimamente realizzati ma privi della certificazione di agibilità.

Per i fabbricati di nuova costruzione, invece, la documentazione attestante l’agibilità non può mancare, 
ma può accadere che le parti si accordino per stipulare l’atto di compravendita prima che sia stata 
presentata la segnalazione certificata di agibilità (art. 24, comma 1, D.P.R. n. 380/2001, come 
sostituito dall’art. 3, D.Lgs. n. 222/2016). In tal caso il venditore deve garantire la presenza dei requisiti 
di agibilità, ed è obbligato a presentare la segnalazione certificata di agibilità entro i termini di legge, 
anche successivamente alla vendita. 

Giurisprudenza :La mancanza dell’agibilità non è considerata un semplice vizio dell’immobile (ancorché 
di tale gravità da rendere la cosa oggetto della vendita inidonea all’uso rispetto al quale era destinata); 
si tratta invece di aver consegnato una cosa diversa rispetto a quella convenuta (la cosiddetta 
consegna di “aliud pro alio”), che comporta l’inadempimento del venditore, e di conseguenza la 
risoluzione del contratto e il risarcimento del danno (Cass. 20/12/1985, n. 6542, poi ripresa da 
numerose altre sentenze successive, tra le altre, Cass. 30/01/2017, n. 2294 e Cass. 20/05/2020, n. 
9226).



Adempimenti documentali
Allegazione dell’attestato di prestazione energetica, ex  art. 6, comma 3, D.Lgs. n. 
19/08/2005, emanato in attuazione della direttiva comunitaria 2002/91/CE, 

Funzione informativa.

Va coordinato con le norme emanate da ciascuna regione.

Sanzione: mancata allegazione, non comporta la nullità dell’atto, ma una sanzione 
amministrativa.

Il notaio svolge un controllo meramente formale che il certificato abbia i requisiti minimi.



Milano …. E il TAR
Due Diligence su immobili in Milano, il set documentale va integrato con con il certificato
di idoneità statica (C.I.S.), previsto dal nuovo Regolamento Edilizio del Comune di Milano,
in vigore dal 26/11/2014, che all’art. 11, comma 6 sancisce l’obbligo di manutenzione degli
edifici introducendo espressamente l’obbligatorietà del C.I.S.

Sanzione: Il mancato rilascio del C.I.S. nei termini previsti dal regolamento
(originariamente entro 5 anni dalla sua entrata in vigore – 26/11/2019 – termine più volte
prorogato, da ultimo al 31/03/2022) implica la revoca della agibilità dell’edificio o delle
parti di esso non certificate.

Funzione : preservare il patrimonio edilizio

Il TAR Milano si è espresso con sentenza n. 852/2022, ritenendo legittimo l’obbligo di 
dotare gli edifici del certificato di idoneità statica, secondo il comma 6 art. 11 del 
Regolamento Edilizio di Milano.



Non si allega secondo il TAR
Il TAR invece ha ritenuto fondato il ricorso sulla parte finale del comma 6 art. 11 del Regolamento Edilizio di Milano che

impone ai notai, in caso di compravendita dell’immobile, di allegare il certificato di idoneità statica all’atto di vendita.

Trattandosi di ambito civilistico e incidente sulle modalità di circolazione dei diritti reali immobiliari, lo stesso incorre

neldivieto di introduzione di previsioni, oltre che di origine regionale, di matrice comunale. Infatti “l’ordinamento del

diritto privato si pone quale limite alla legislazione regionale, in quanto fondato sull’esigenza, sottesa al principio

costituzionale di eguaglianza, di garantire sul territorio nazionale l’uniformità della disciplina dettata per i rapporti tra

privati. Il limite dell’ordinamento civile, quindi, identifica un’area riservata alla competenza esclusiva della

legislazione statale e comprende i rapporti tradizionalmente oggetto di codificazione”

(Corte Costituzionale, sentenze n. 138/2021, n. 113/2018).



L’escrow agreement
LEGGE n. 124/2017 PREVEDE La Possibilità per le parti di chiedere il deposito del prezzo o di 
parte di esso presso il notaio rogante su apposito conto corrente dedicato fino a che non 
sia avvenuta la trascrizione dell’atto nei registri immobiliari e il notaio abbia verificato 
l’inesistenza di formalità pregiudizievoli successive all’atto e antecedenti la trascrizione. 

Il Notaio svolge la funzione di escrow agent come garanzia del corretto adempimento di 
accordi negoziali 

Esempio : il rimborso di finanziamenti garantiti da ipoteca sull’immobile, il pagamento di 
spese condominiali o altri oneri, o in presenza di clausole di earn-out sul prezzo dipendenti 
da circostanze o azioni successive all’atto, o di obbligazioni relative a lavori da effettuare 
sull’immobile che non impattano sul regime di trasferibilità del bene.

condizioni sospensive apposte all’atto di trasferimento in dipendenza, ad esempio, di 
vincoli culturali.

L’accordo negoziale sull’affidamento delle somme ha la sua fonte nelle isultanze dell’attività 
di Due Diligence 

Mandato al notaio per la loro movimentazione contratti di deposito e mandato fiduciario, 
collegati all’atto di trasferimento.



Casi - Deal breaker
Cass.26627 del 18 ottobre 2019 – negatoria servitutis

Cass. 5561 del 19 marzo 2015 – vincolo di piano regolatore

Cass.14520 del 9 maggio 2022 – preliminare di vendita mancata 
conformità urbanistica

Cass. 7612 del 9 marzo 2022 – formalità pregiudizievoli. 

Cass. 1471 del 18 gennaio 2022 – mancata menzione delle pertinenze

Cass. 10336 del 31 marzo 2022 – preliminare- mancato incasso dell 
assegno

Cass. 14595 del 9 luglio 2020 – difformità ubanistica

Cass. 21582 del 22 luglio 2019 – diritto d’uso di aree a parcheggio



Quali garanzie? 
Limiti

Ex lege : artt.1483, 1484, 1489, 1490, e 1476 cc. Evizione e 
vizi

Salvo casi in cui è espressamente esclusa o art.1491 cc.

Risoluzione del contratto

Riduzione del prezzo

Risarcimento del danno

Escrow conto dedicato nella fase della due diligence

Assicurazione real estate «RETI» title insurance Common law



Warranties and 
Representations

Rischio legale, noto o ignoto, coincide con
Deal Breakers : rischi che eliminano interesse
delle parti alla prosecuzione.

Difficoltà assicurative

Due diligence notarile è sufficiente ma prassi
in Europa è Transactional Insurance che offre
una possibilità ulteriore rispetto ai rimedi
codicistici



Title Insurance e civil Law
Molto diffusi in NPL : ASTE, CARTOLARIZZAZIONI, LIQUIDAZIONE DI 

FONDI IMMOBILIARI, INTERI PORTAFOGLI

Beni all’asta 
◦ (non c è una controparte) 

◦ art.2922 cc.  E art.568 cpc (diminuzione di valore da calcolare dal perito)

◦ Puo coprire errori del perito

◦ Liquidazione portafogli della Dawnay Day – Corte Londra (giudice fa sipulare 
polizza che tiene luogo delle garanzie del venditore)



T.I nella liquidazione dei fondi 
immobiliari
Nella cessione di partecipazioni societarie in Italia la giurisprudenza non 
ritiene applicabili in via diretta la disciplina delle garanzie sul patrimonio 
sottostante.

Manca spesso la due diligenze notarile su profili urbanistici e catastali, 
vincoli, ipoteche

Art.1497 cc. e art.1381 cc.



Cessione di portafogli di crediti 
ipotecari
Rischi amministrativi e temporali per aggiornamento delle trascrizioni

Patrimoni immobiliari in piu stati

Cedibilità della polizza

Fondo Rischi….



Known Risks
Provenienze Donative (garanzia azione di restituzione)

Usucapione (esempi servitù non apparenti e simili)

Usi Civici (alcune zone in Italia)

Prelazione su beni di interesse storico artistico


