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PRESENTAZIONE COLLANA 

A cura dei Direttori Maurizio Cirelli e Alessandro Scarselli 

 
 

“I Quaderni di Real Estate 4.0” è una collana di monografie diretta 
dagli avvocati Maurizio Cirelli e Alessandro Scarselli con la collabora‐
zione del Comitato Scientifico di RE4.0 composto da professioni e mana‐
ger che figurano tra i principali players del real estate italiano. 

Uno dei tratti distintivi della raccolta, tale da fare assumere ad essa il 
carattere di collana, è costituito dal fatto che si tratta di pubblicazioni mo‐
notematiche di diritto immobiliare. Una collana di monografie di diritto 
degli immobili, dunque, che si propone come guida pratica su tematiche 
attuali, rivolta ai diversi operatori professionali e ai manager del settore. 

Altro carattere distintivo dell’opera è quello di essere una collana enci‐
clopedica. I Quaderni di Real Estate 4.0 ambiscono a diventare, nel tempo, 
una vera e propria enciclopedia pratica del diritto immobiliare articolata 
in volumi che trattano i diversi temi selezionati dal Comitato Scientifico 
con criterio e sistematicità,  in maniera completa ed  interdisciplinare nei 
diversi ambiti del real estate. 

I contenuti saranno costituiti dai principali provvedimenti normativi e 
giurisprudenziali, arricchiti da commenti, note, schemi pratici, modelli, ed 
altri materiali utili per l’attività professionale e la gestione dei portafogli 
immobiliari. 

L’opera enciclopedica  si propone, quindi, come  strumento di  lavoro 
per gli operatori professionali, con spunti e soluzioni pratiche, aggiornato 
e di facile consultazione. Gli argomenti trattati verranno aggiornati e ap‐
profonditi nelle monografie successive al fine di tenere i lettori costante‐
mente allineati ai nuovi orientamenti giurisprudenziali, dottrinali e della 
prassi, nonché alle evoluzioni normative e del diritto vivente. Un’opera 
completa e interattiva, con collegamenti tra i vari numeri e corredata di 
casi pratici e formulari. 
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INTRODUZIONE E PIANO DELL’OPERA 
A cura dell’Avv. Alessandro Scarselli 

Il mercato immobiliare italiano ed i suoi attori elaborano ed aggiornano 
costantemente  gli  schemi negoziali  che, nella prassi  commerciale,  ven‐
gono utilizzati dalle parti nel corso delle  trattative aventi ad oggetto  la 
compravendita di immobili. È un lavoro costante che viene svolto quoti‐
dianamente dai professionisti e, in generale, da tutti gli operatori profes‐
sionali del diritto, dell’economia, della finanza e del commercio nei diversi 
settori immobiliari: dal retail agli uffici, dall’alberghiero alla logistica, agli 
immobili ad uso tecnologico, dagli immobili del settore sportivo a quelli 
del campo  sanitario, dagli  immobili pubblici a quelli privati, alle  infra‐
strutture strategiche. Ogni settore sviluppa i propri modelli ed ogni ope‐
ratore – persona fisica, ente o azienda – li adatta alle proprie esigenze, nel 
rispetto  dei  continui  aggiornamenti  del  Legislatore  ed  alla  luce  degli 
orientamenti della giurisprudenza, della dottrina e della prassi delle auto‐
rità pubbliche deputate e competenti nei diversi ambiti. 

Non esistono, quindi, modelli negoziali unici o prevalenti, ma una mol‐
teplicità di modelli e format che cambiano in base alla tipologia di immo‐
bile, alle peculiarità che ciascun asset presenta ed alle diverse problemati‐
che  ed  esigenze  che devono  essere  regolate  caso per  caso. Si pensi,  ad 
esempio, alla vendita degli  immobili cielo‐terra,  la cui complessità ed  i 
profili in gioco sono assai diversi e peculiari rispetto alla più semplice ipo‐
tesi della cessione di una singola unità o alla vendita cumulativa di immo‐
bili. 

In questo primo Quaderno, il Comitato Scientifico di RE4.0 ha scelto di 
trattare il tema della formazione progressiva del contratto di compraven‐
dita immobiliare senza pretese o ambizioni di esaustività e sistematicità, 
volendo offrire al  lettore  il quadro di riferimento della materia, nonché 
spunti di ragionamento e soluzioni pratiche utili per affrontare ‐ in fase 
negoziale ‐ i profili, le questioni e le problematiche che più comunemente 
ricorrono nelle trattative delle diverse tipologie contrattuali, ma anche per 
stimolare  il dibattito sui diversi temi. Spunti e soluzioni che saranno ri‐
presi, approfonditi e completati nei prossimi Quaderni del Comitato. 

Il metodo prescelto in questa trattazione è quello di avviare il ragiona‐
mento partendo dalla disamina di casi pratici affrontati dalle corti di legit‐
timità, selezionati dal Comitato Scientifico tra quelli paradigmatici e più 



Introduzione e piano dell’opera 

XVI © Wolters Kluwer Italia 

significativi nel percorso ermeneutico dei giudici, per poi allargare l’inda‐
gine e approdare ad una ricostruzione ontologica degli istituti anche alla 
luce dei principali orientamenti delle corti di merito, dei percorsi dottrinali 
e delle prassi più diffuse, senza mai perdere di vista il taglio e una meto‐
dologia più pratica ed auspicabilmente utile a coloro che usualmente ne‐
goziano la compravendita di beni immobili e nel lavoro quotidiano incon‐
trano e devono risolvere le problematiche più frequenti qui analizzate. 

Ciò chiarito in premessa, il presente Quaderno cerca di fornire un in‐
quadramento dei principali passaggi dell’iter negoziale e i profili giuridici 
più ricorrenti. Si è pensato, pertanto, di suddividere il piano dell’opera e 
organizzarlo sostanzialmente in quattro aree. 

I  lavori prendono  le mosse dall’esame delle  fattispecie negoziali che 
delineano la contrattualistica in fieri, segnando il passaggio dagli atti non 
vincolanti a quelli vincolanti. Il primo gruppo è quindi dedicato alle forme 
negoziali che precedono il contratto preliminare, tra le quali figurano l’ac‐
cordo di due diligence, la minuta, la puntuazione, la proposta di acquisto, 
il patto di opzione, il patto di prelazione e il contratto preliminare unila‐
terale. 

Il secondo gruppo di interventi riguarda la gestione dei profili edilizio‐
urbanistici ed ambientali nella fase precontrattuale e gli strumenti di mi‐
tigazione dei rischi. 

Il terzo gruppo è dedicato ai profili processuali, con particolare atten‐
zione al rimedio tipico regolato all’art. 2932 c.c. 

Infine, il quarto gruppo affronta taluni profili fiscali. 
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PREMESSA 
A cura dall’avv. Maurizio Cirelli 

Questo primo Quaderno è  il  frutto del contributo di diverse profes‐
sionalità che pur partendo da differenti prospettive, formazione e meto‐
do  di  lavoro,  si  confrontano  quotidianamente  con  il  dato  normativo  e 
giurisprudenziale  relativo  al mondo  del  c.d.  Real  Estate,  dove  un  ap‐
proccio interdisciplinare è quantomeno necessitato. 

I temi illustrati e trattati dai singoli autori danno conto nel loro insie‐
me di quelle che sono le problematiche ricorrenti e quali sono i percorsi 
di natura giurisprudenziale da  conoscere per poter affrontare  consape‐
volmente una negoziazione avente ad oggetto la compravendita di beni 
immobili, senza  trascurare gli utili suggerimenti per  la  formalizzazione 
di quanto via via concordato dalle parti. 

In  sintesi,  questo primo Quaderno  vuole  sollecitare  l’attenzione del 
lettore in ordine alla necessità, sia nella fase di redazione di un contratto 
avente ad oggetto beni immobili – sia esso preliminare o definitivo – ov‐
vero di  intese diverse dal preliminare ma  comunque  vincolanti, di un 
approccio  interdisciplinare mediato dalla conoscenza degli arresti giuri‐
sprudenziali, i quali offrono una sicura guida per approntare al meglio il 
relativo testo contrattuale. 

Tale necessità, a fortiori, è sentita soprattutto nell’eventuale fase pato‐
logica del  rapporto  negoziale  in  quanto  i  rimedi processuali  risentono 
comunque di quanto le parti hanno concordato e di come lo hanno rego‐
lato. Ciò è evidente, ad es., per  l’azione  tipica prevista dall’art. 2932 c.c. 
dove  l’attore  deve  soddisfare  diversi  presupposti  e  condizioni 
dell’azione per poter ottenere una sentenza che disponga in suo favore il 
trasferimento del bene  immobile promesso  in vendita. Lo  stesso dicasi 
per  la  formulazione di una domanda di  risarcimento del danno per  la 
mancata stipula del contratto definitivo. 

Con la speranza che questo lavoro possa far accrescere l’interesse per 
i temi trattati, ringraziamo tutti i relatori per l’impegno profuso nella ste‐
sura dei singoli contributi e per  il costante  loro  interesse nel diffondere 
quanto appreso nella pratica quotidiana! 
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