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Quale impatto hanno avato le inchieste che hanno coinvolto alcuni progetti edilizi?

Immobiliare. il “caso Milano”
frena lo sviluppo del settore

Perigiuristi, occorre un contesto normativo meno instabile

Pagineacura
DIANTONIO RANALLI

einchieste giudiziarie
che hanno coinvolto al-
cuni progetti edilizi
milanesi — pur essen-
do oggi in parte ridimensio-
nate sotto il profilo delle ipo-
tesi accusatorie — hanno la-
sciato un segno profondo nel
mercato dello sviluppo immo-
biliare. Se da un lato I'impat-
topenale immediato si e atte-
nuato, dall’altro permane un
evidente danno reputaziona-
le per il sistema milanese,
che oggi si confronta con un
contesto normativo instabi-
le, segnato da forti divergen-
ze interpretative. Sono molti
gli studi legali impegnati nel
settore immobiliare. A loro
abbiamo chiesto e se come
cambiera lo scenario per lo
sviluppo immobiliare della
capitale economica d’Italia.
Larecente inchiesta giudi-
ziaria urbanistica di Milano,
che ha suscitato nell’'ultimo
periodo particolare scalpore,
vedrebbe coinvolti funziona-
ri pubblici e imprenditori del
settore edilizio, i quali sareb-
bero al centro delle indagini,
tra gli altri, per asseriti fatti
di corruzione. «La vicenda, il
cui esito e accertamento sono
naturalmente riservati alla
competente Autorita Giudi-
ziaria, suggerisce tuttavia di
soffermarsi sulla rilevanza
che particolari misure pre-

ventive assumono in un con-
testo come quello legato al
settore urbanistico», dice Sil-
via Ilannuzzo di Comple-
gal. «Difatti, quest™ultimo ri-
sulta inevitabilmente inte-
ressato da rapporti intercor-
rentitra 'operatore privatoe
la Pubblica Amministrazio-
ne, i quali costituiscono un’a-
rea sensibile ad alto rischio
di verificazione di reati cor-
ruttivi.

Condotte illecite possono
comportare conseguenze
non solo per le persone fisi-
che coinvolte ma anche per
l'azienda dell’operatore pri-
vato, la quale puo adoperarsi
al fine diimpedire la verifica-
zione degliilleciti contestabi-
li ai sensi del dlgs. 231/2001
mediante ’adozione di misu-
re preventive, protocolli com-
portamentali anticorruzio-
ne, nonché regole di corretta
instaurazione dei rapporti
con funzionari pubblici. In
un tale contesto assume per-
tanto sempre piu rilevanza
I'adozione di un Modello di or-
ganizzazione, gestione e con-
trollo ai sensi del dlgs.
231/2001 quale strumento
utile a prevenire la realizza-
zione di condotte illecite non-
ché, nei casi di modelli gia
adottati, la verifica dell'ido-
neita e dell’efficace attuazio-
ne degli stessi mediante il
controllo svolto dall’Organi-
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smo di Vigilanza. Particolare
rilevanza assume, inoltre,
Peffettivo impiego dello stru-
mento del Whistleblowing
previsto dal dlgs. 24/2023
che permette di poter segna-
lare condotte illecite apprese
nell’ambito del contestolavo-
rativo»r.

«Il caso Milano e destinato
ad avere un impatto significa-
tivo sulle nostre citta, ormai
chiamate a ripensare 1l pro-
prio modello di sviluppo urba-
no in funzione dei wvalori
emergenti, delle trasforma-
zioni demografiche in atto e
del lavoro che cambia», com-
menta Fabio Angelini, se-
nior partner di Angelini e
Associati. «Dinamiche che
Milano ha solo anticipato e
che ci pongono davanti a una
complessa prova di equili-
brio che chiama in causa le
potenzialita di rigenerazione
dei nostri territori, anche in
termini di attrazione degliin-
vestimenti, la connessa esi-
genza di una amministrazio-
ne capace di governare tali
processi sostenendo la libera
iniziativa economica, canaliz-
zandone l'esercizio nel solco
dei principi e dei valori costi-
tuzionali (a partire dall'utili-
tasociale) e, nello stesso tem-
po, l'integrita amministrati-
va e l'esigenza di preservare
la stabilita dei rapporti giuri-
dici, a tutela tanto degli ope-
ratori economici quanto dei
terzi in buona fede. Specie se
prevarra, come io auspico,
una soluzione di natura am-
ministrativa (mediante il ri-
corso a poteri straordina-
ri/emergenziali, con eventua-
le creazione di una struttura
commissariale), il caso Mila-
no sara percio l'occasione per
sperimentare un nuovo asset-
to normativo in materia di ri-
generazione urbana capace

di abbandonare definitiva-
mente l'illusione delle «sem-
plificazioni complicanti», nel

segno di una riperimetrazio-
ne di poteri, responsabilita e
strutture  amministrative
chiamate a darvi attuazione,
in linea con le best practice in-
ternazionali».

Le vicende giudiziarie che
—dal 2023 —hanno interessa-
to alcuni cantieri milanesi,
accusati di edificazione sen-
za titolo e di lottizzazione
abusiva, hanno suscitato I'at-
tenzione degli operatori e del
Legislatore, impegnato a mi-
tigare gli effetti dell'incertez-
za interpretativa delle nor-
me. «Cio che il «caso Milano»
consegna alla riflessione ¢ la
sussistenza di un sistema or-
dinamentale incerto, ove
una stessa fattispecie riceve
letture difformi— talvolta op-
poste —da parte delle diverse
Corti», dice Giuseppe La
Rosa, partner, Head del di-
partimento di diritto ammini-
strativo e pubblico di Ever-
sheds Sutherland, <Emble-
matico e il contrasto sull’art.
41-quinquies della L.
1150/1942, che subordina l'e-
dificazione di immobili oltre i
25 metri all’approvazione di
un piano attuativo. Il TAR
Milano (sentenze del 22 lu-
glio 2025)—1in linea con prece-
denti del Consiglio di Stato—
ha ritenuto che 'obbligo non
sia assoluto, ma operi solo in
aree non gia congruamente
urbanizzate e ritenute tali
dal Comune nell’esercizio del-
la sua ampia discrezionalita
amministrativa. Disegno op-
posto & la Cassazione (senten-
za del 21 luglio 2025), che ha
adottato un’interpretazione
assai piu rigorosa, ritenendo
sempre necessaria la pianifi-
cazione attuativa al mero su-

Onclusive

Tutti i diritti riservati



https://onclusive.com/en-gb/talk-to-us/

PAESE: ITA
TIPOLOGIA: Print
AVE: €37128.00
REACH: 100000

> 15 settembre 2025 alle ore 0:00

AUTORE: DI ANTONIO RANALLI
PAGINA: 34,35
SUPERFICE: 104.00 %

o

S
L

peramento dell’altezza previ-
sta, anulla rilevando la situa-
zione concreta del contesto
urbano. Aldila della preferen-
za per I'uno o l’altro orienta-
mento, emerge un sistema
giuridico incapace di garanti-
re certezza e prevedibilita
delle regole: non basta cono-
scere la legge scritta, occorre
esaminare le applicazioni

che la stessa riceve nei diver-
si  plessi giurisdizionali.
Nell’auspicio che tale aporia
riceva un componimento da
parte del Legislatore (ad
esempio, prevedendo 'esclu-
sione della punibilita ogni-
qualvolta sulla medesima fat-
tispecie sussista un contra-
sto interpretativo, anche tra
diversi plessi giurisdiziona-
11), sul piano operativo, da cio
deriva che le operazioni im-
mobiliari richiedono oggi piu
che mai un supporto legale
specialistico e multidiscipli-
nare, che spazidal diritto am-
ministrativo al diritto pena-
le, in grado di orientare gli
operatori nelle principali
scelte strategiche».

«Il contesto e difficile, per-
mangono differenti interpre-
tazioni della normativa loca-
le», dice Andrea Grappelli,
partner e responsabile del di-
partimento di Diritto ammi-
nistrativo di Morri Rosset-
ti & Franzosi: «emblemati-
co ¢ il tema dei «25 metri», su
cui tribunali penali e ammi-
nistrativi esprimono inter-
pretazioni opposte. Analoga
incertezzariguardail concet-
to di «istrutturazione edili-
zia» che ha portato allo offer-
to occasioni di stravolgimen-
to dei manufatti esistenti cio
anche grazie a letture diffor-
mi dei Tar. Non si intravede
un blocco dei progetti poiché
gli imprenditori, come nel

passato, possono eseguire ri-
qualificazioni urbana anche
in contesti normativi com-
plessi. Gliinvestitori guarda-
no alla certezza dei tempi di
rientro dell'investimento che
possono essere pili 0 meno
lunghi, basta saperlo a mon-
te; la rigenerazione urbana e
un investimento economico
legato a un cronoprogramma
dirientro, di fatto non gli inte-
ressa dare unanuova visione
allo skyline cittadino, quello
& marketing e interesse delle
amministrazioni pubbliche.
Tra gli sviluppatoriil caso Mi-
lano ha posto la dirigenza ad
avere una maggior attenzio-

ne se procedere con interpre-
tazioni normative piu garan-
tiste 0 meno. Ora discutono
se le lacune normative che
danno luogo a differenti in-
terpretazioni, seppur difendi-
bili, per i loro rischi intrinse-
chi possano poi stravolgere il
cronoprogramma cosida pre-
ferire altre scelte operative.
Per noi avvocati il caso Mila-
no ha portato ad un nuovo
modo di lavorare basato su
una continua e parallela due
diligence = amministrativa
che segue 'evoluzione tecni-
cadei progetti, il tutto nell’ot-
tica di un’analisi sulla previ-
sione di potenziali contesta-
zioni per il ricorso ad inter-
pretazioni a livello applicati-
vo delle normative di settore:
sivalutal'impatto delleinter-
pretazioni normative sul bu-
siness plan. Gli effetti del Ca-
so Milano si stanno ripercuo-
tendo anche sulle aree limi-
trofe; emerge una crescente
preoccupazione che questo
Caso possa costituire un pre-
cedente pericoloso anche per
altre citta, come, ad esempio,
Roma, dove gli operatori
stanno gia orientando diffe-
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rentemente le proprie strate-
gie, anche alla luce dei recen-
ti aggiornamenti normativi».

Secondo Giovanni Fera-
sin, partnerdi Casa & Asso-
ciati «la situazione che si &
venuta a creare e senza dub-
bio complessa, tenuto anche
conto dei risvolti economici e
sociali che essa presenta: si
pensi, ad esempio, achihain-
vestito rilevanti somme per
acquistare 'abitazione da de-
stinare a casa familiare. La
speranza, pertanto, & che la
differente interpretazione
delle norme urbanistiche da-
ta da Comune, da un lato, e
inquirenti, dall’altro, venga
ricomposta attraverso un in-
tervento normativo che pos-
sa fare chiarezza e risolvere
quanto meno le questioni pia
delicate e «tutelabili». In tale
ottica, si confida che il cosid-
detto decreto «Salva Milano»
— poi evoluto in vero e proprio
disegno di legge, approvato
alla Camera dei Deputati il
21 novembre 2024 e ad oggi
all’'esame del Senato delle Re-
pubblica — possa finalmente
ottenere l'ok del legislatore
ed entrare in vigore, si daren-
dere legge quella (controver-
sa)interpretazione della nor-
mativa urbanistica, e, in par-
ticolare, del concetto di ri-
strutturazione edilizia, in ba-
se alla quale sono state sem-
plificate le procedure edilizie
in contesti gia urbanizzati co-
me quelle milanese, consen-
tendo, ad esempio, demolizio-
ni e ricostruzioni con modifi-
che a volumetria, sagoma e
destinazione d’uso».

«Dal nostro osservatorio,
possiamo dire che Milano ha
successo all’estero e rimane
fortemente attrattiva per gli
investimenti internazionali

e istituzionali in genere», di-
ce Guido Alberto Inzaghi,
managing partner di SI -
Studio Inzaghi: «la vivibili-
tadellacitta,iprezzibassiri-
spetto alle altre citta europee
paragonabili, la redditivita
storicamente assicurata a
chivi ha investito, la mancan-
za di alternative consolidate
nel mercato italiano (a cul
una quota degli investimenti
mondiali del real estate & co-
munque destinata) e la pros-
sima celebrazione delle olim-
piadi invernali sono gli ele-
menti che continuano a fare
di Milano «a place to be». Cer-
to,1recenti episodi hanno mo-
strato una difficolta nel por-
tare avanti gli interventi di
profonda rigenerazione di
singoli edifici, ma se da un la-
to — e per assurdo — tali diffi-
colta hanno acuito la doman-
da di prodotto (alzandone ul-
teriormenteil prezzo), dall’al-
tro non hanno limitato affat-
to lo sviluppo dei grandi pro-
getti di trasformazione urba-
na gia approvati, quali gl
Scali Ferroviari, Milano San-
ta Giulia, Milano Sesto, eidi-
versi Piani attuativi approva-
tioinistruttoria chesiappre-
stano a riversare sul mercato
nuove case e uffici. Del resto,
il mercato europeo non & im-
mune da difficolta di caratte-
re giudiziario o politico (si
pensi agli ostacoli frapposti
dal Governo spagnolo agli in-
vestimenti esteri nel residen-
ziale), ma quando i fonda-
mentali sono buoni il busi-
ness continua a svilupparsi.
Per quanto riguarda una re-
visione delle procedure, il
processo € giain atto e sono fi-
ducioso che con il nuovo PGT
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e le norme che il Governo si e
impegnato a varare (su tutte
il nuovo testo unico delle co-
struzioni) possano stabilizza-
re una disciplina che rispetto
agli interventi di demolizio-
ne ericostruzione ha mostra-
to oggettive contraddizioni».
I recenti sviluppi giudizia-
ri riaccendono i riflettori su
un modello di sviluppo dura-
mente contestato dalla Pro-
cura. «Lo scenario si inseri-
sce in un contesto gia critico,
segnato dalle indagini avvia-
te nel 2023 e dal disegno di
legge «Salva Milano», pensa-
to per sbloccare oltre 150 in-
terventi edilizi, ma oggi fer-
mo in Senato e privo di reali
prospettive»; afferma Tizia-
na Fiorella, partner di
Ughi e Nunziante. «Gli ef-
fetti sul settore si sono gia fat-
ti sentire. Gia nel novembre
2024, le prime notizie di
stampa e I'avvio delle inchie-
ste avevano causato «eviden-
ti criticita per lo svolgimen-
to, anche ordinario, delle atti-
vita» dello Sportello Unico
per I'Edilizia, sfociate nella
Disposizione di Servizio n.
9/2024, che ha sospesoil rice-
vimento del pubblico e blocca-

to la prenotazione degli ap-
puntamenti. Ora il timore &
che il nuovo «caso Milano» de-
termini una nuova paralisi
della macchina urbanistica,
con ripercussioni dirette
sull’intera filiera edilizia. E
questo a pochi mesi dalla Di-
sposizione di Servizio n. 2,
che sembrava aprire una fa-
senuova. La crescente caute-
la amministrativa e ’allun-
gamento dei tempi autorizza-
tivirischiano di frenare inve-
stimenti e progetti, proprio
quando la citta avrebbe biso-
gno di offrire certezze e visio-
ne. Ridurre tutto alla crona-

ca giudiziaria, tuttavia, sa-
rebbe miope. Alla radice del-
la crisivi e una normativa ur-
banistica frammentata e am-
bigua, che alimenta incertez-
za e ampi margini di discre-
zionalita. E su questo piano
che occorre intervenire, con
una riforma strutturale, a li-
vello nazionale e regionale,
che semplifichi le regole e ne
assicuri un’interpretazione
chiara e condivisa. Solo cosi
Milano potra superare I'im-
passe e tornare a coniugare
sviluppo, legalita e sostenibi-
litas».

«I1 Caso Milano & la tempe-
sta perfetta dell'urbanistica:
le inchieste penali hanno mi-
nato il cosiddetto «Rito Am-
brosiano», ossia le prassi in-
terpretative e operative degli
uffici comunali gradite agli
operatori del settore perché
acceleravano 1 processi am-
ministrativi e riducevanoi co-
sti dei contributi pubblici da
pagare sui titoli edilizi», dice
Marco Luigi di Tolle, of
counsel di LEXTA: «questi
due vantaggi, che rendevano
estremamente attrattivi gli
investimenti finanziari
nell’edilizia milanese, cessa-
no improvvisamente e gli in-
vestitori iniziano a diffidare
della redditivita del prodotto
ediliziomilanese, guardando
altrove per il futuro. I tempi
autorizzativi non solo si al-
lungano ma, soprattutto, di-
vengono ben pitincerti ei ca-
pitali fuggono sempre dalle
incertezze. Caduto il «Rito
Ambrosiano» si dubita poi
sulle disposizioni da applica-
re,frale tante e spesso diver-
gentinorme nazionali eregio-
nali e 'impatto normativo
sulla filiera edilizia cosi di-
venta pressante e magmati-
co. Abbiamo leggi nazionali
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in materia molto risalenti
(1942) che molte Regioni, fra
cui la Lombardia, hanno so-
stanzialmente disapplicato
in sede di leggi regionalidi go-
verno del territorio. Quindi
la prima esigenza é 'ammo-
dernamento del quadro legi-
slativo statale. Obiettivo si-
no ad oggi mai centrato dal
Legislatore: sono stati pre-
sentati molti schemi di rifor-
ma organica per il supera-
mento della legge urbanisti-
canazionale del 1942 e la ne-
cessita di unarevisione strut-
turale & periodicamente riaf-
fiorata nelle commissioni mi-
nisteriali e nelle audizioni di
esperti, ma finora nessuna
proposta e stata approvata
dal Parlamento. Se anche in
quest’occasione si manchera
questa riforma, oramai resa
ineluttabile dall’effetto para-
lizzante delle inchieste pena-
1i, lo scenario futuro si deve
certamente riguardare con
consistente pessimismo».

La vicenda ha generato un
forte impatto mediatico nel
comparto delle costruzioni —
enon solo—con effetti sul pia-
no degli investimenti desti-
nati ariverberarsinei prossi-
mi anni ben oltre il territorio
lombardo. «Ci6 in ragione di
un’incertezza normativa si-
stematica «risalente», acuita-
sinegli ultimi anni parallela-
mente all’aumento degli in-
terventisull’edificato», prose-
gue Alessandro Paire, of
counsel di Lexant, Societa
Benefit Tra Avvocati, Il
tema, come noto, & quello del
rapporto tra pianificazione
esecutiva ed attuativa, daun
lato, e titoli abilitativi edilizi
«semplificati», dall’altro, in
casodi interventi frutto di de-
mo-ricostruzione, con conver-
sione di spazi produttivi di-

smessi in edifici in elevazio-
ne e, pit1 in generale, di cosid-
detta «rigenerazione urba-
na». In disparte eventuali fat-
tispecie diillecito, attualmen-
te oggetto di accertamento in
corso della magistratura, si
tratta di fare ordine (una vol-
ta per tutte) su un tema a ca-
vallo tra urbanistica ed edili-
ziain una materia strategica

per I'economia e lo sviluppo
del Paese, nella consapevo-
lezza che alla pubblica ammi-
nistrazione spetta, comun-
que, un amplissimo margine
di discrezionalita nella valu-
tazione della congruita del
grado di urbanizzazione di
un’area. In tale direzione,
certamente positiva, si pone
la sentenza recentemente re-
sadal Tar Lombardia il 22 lu-
glio u.s. (2747/2025), partico-
larmente condivisibile so-
prattuttoladdove letta in con-
troluce rispetto ad alcune de-
cisionirese dal Giudice pena-
le piuttosto criticabili sotto il
profilo dei principi cardini
del governo del territorio. La
sfida oggi & duplice: da un la-
to evitare I'arresto — o anche
solo il rallentamento — della
rigenerazione urbana in cor-
so, principale strumento di
crescita economica e lotta al
consumo di suolo, da un altro
lato tutelare i diversi attori
coinvolti (PA, consumatori,
operatori economici, ete.), vit-
time certamente di una inca-
pacita del decisore politico di
stare al passo coi tempi, co-
me dimostra il caso del ddl
«Salva Milano» arenatosi in
sede parlamentare nella pri-

mavera scorsar».
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