
Perigiuristi,occorreuncontestonormativomenoinstabile

Quale impattohanno avuto le inchiesteche hanno coinvoltoalcuni progettiedilizi?

Immobiliare,il“casoMilano”
frenalo sviluppodel settore

Pagine a cura
DIANTONIORANALLI

L
e inchieste 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 dellosviluppo immo-
biliare. Se da un lato l9impat-
to penale immediato si è 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
cambierà lo scenario per lo
sviluppo immobiliare della
capitaleeconomica d’Italia.

La recente 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 Autorità Giudi-
ziaria,suggerisce tuttavia di
soffermarsi sulla rilevanza
che particolari misure pre-

ventive assumono in un con-
testo come quello legato al
settore urbanistico», diceSil-
via Iannuzzo di Comple-
gal. «Difatti, quest’ultimo ri-
sulta inevitabilmente inte-
ressatoda rapporti intercor-
renti tra l’operatore privato e
la Pubblica Amministrazio-
ne, i quali costituiscono un9a-
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 può adoperarsi
al fine di impedire laverifica-
zione degliilleciti contestabi-
li ai sensi del dlgs. 231/2001
mediante l’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 più rilevanza
l’adozione di unModello dior-
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 già

adottati, la verifica dell9ido-
neità e dell’efficace attuazio-
ne degli stessi mediante il
controllo svolto dall9Organi-
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smodiVigilanza.Particolare
rilevanza assume, inoltre,
l9effettivo impiego dello stru-
mento del Whistleblowing
previsto dal dlgs. 24/2023
che permette di poter segna-
larecondotte illeciteapprese
nell9ambitodelcontesto lavo-
rativo».
«Il casoMilano è destinato

adavereun impattosignifica-
tivo sulle nostre città, ormai
chiamate a ripensare il pro-
priomodellodisviluppourba-
no in funzione dei valori
emergenti, delle trasforma-
zioni demografichein atto e
del lavoroche cambia», com-
menta Fabio Angelini, se-
nior partner di Angelini e
Associati. «Dinamiche che
Milano ha solo anticipato e
checi pongonodavantiauna
complessa prova di equili-
brio che chiama in causa le
potenzialitàdi rigenerazione
dei nostri territori, anche in
terminidiattrazionedegli in-
vestimenti, la connessa esi-
genza diunaamministrazio-
ne capace di governare tali
processi sostenendola libera
iniziativaeconomica,canaliz-
zandone l9esercizio nel solco
dei principi e dei valoricosti-
tuzionali(apartiredall9utili-
tàsociale)e,nello stessotem-
po, l9integrità amministrati-
va e l9esigenza di preservare
la stabilitàdeirapportigiuri-
dici, a tutelatanto degli ope-
ratori economici quanto dei
terzi in buonafede.Speciese
prevarrà, come io auspico,
una soluzionedi naturaam-
ministrativa (mediante il ri-
corso a poteri straordina-
ri/emergenziali,coneventua-
le creazionedi una struttura
commissariale),il casoMila-
nosaràperciòl9occasioneper
sperimentareun nuovoasset-
tonormativoinmateriadi ri-
generazione urbana capace

di abbandonare definitiva-
mente l9illusione delle «sem-
plificazionicomplicanti»,nel
segnodi una riperimetrazio-
ne di poteri,responsabilità e
strutture amministrative
chiamateadarviattuazione,
in lineaconle bestpractice in-
ternazionali».
Le vicende giudiziarieche

3dal20233hannointeressa-
to alcuni cantieri milanesi,
accusatidi edificazione sen-
za titolo e di lottizzazione
abusiva,hannosuscitatol9at-
tenzionedegli operatoriedel
Legislatore, impegnatoami-
tigaregli effettidell9incertez-
za interpretativa delle nor-
me. «Ciòche il «casoMilano»
consegnaalla riflessione è la
sussistenzadiun sistemaor-
dinamentale incerto, ove
una stessa fattispecie riceve
letturedifformi3 talvolta op-
poste3 da partedelle diverse
Corti», dice Giuseppe La
Rosa, partner,Head del di-
partimentodidirittoammini-
strativoe pubblico di Ever-
shedsSutherland, «Emble-
matico è il contrastosull9art.
41-quinquies della l.
1150/1942,che subordina l9e-
dificazionedi immobili oltrei
25 metriall9approvazionedi
un piano attuativo. Il TAR
Milano (sentenzedel 22 lu-
glio2025)3 in lineacon prece-
dentidelConsigliodi Stato3
ha ritenuto che l9obbligo non
siaassoluto,ma operi solo in
aree non già congruamente
urbanizzate e ritenute tali
dalComunenell9eserciziodel-
la sua ampiadiscrezionalità
amministrativa.Di segnoop-
postoè laCassazione(senten-
za del21 luglio 2025), che ha
adottato un9interpretazione
assai più rigorosa, ritenendo
sempre necessariala pianifi-
cazione attuativa almerosu-
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peramento dell9altezzaprevi-
sta,anulla rilevandolasitua-
zione concreta del contesto
urbano.Aldilà dellapreferen-
za per l9uno o l9altro orienta-
mento, emerge un sistema
giuridico incapacedigaranti-
re certezza e prevedibilità
delle regole: non basta cono-
scere la leggescritta,occorre
esaminare le applicazioni
che la stessariceve neidiver-
si plessi giurisdizionali.
Nell9auspicio che taleaporia
riceva un componimentoda
parte del Legislatore (ad
esempio, prevedendo l9esclu-
sione della punibilità ogni-
qualvoltasulla medesimafat-
tispecie sussista un contra-
sto interpretativo, anche tra
diversi plessi giurisdiziona-
li), sul pianooperativo,daciò
deriva che le operazioni im-
mobiliari richiedonooggi più
che mai un supporto legale
specialistico e multidiscipli-
nare,che spazidaldirittoam-
ministrativo al diritto pena-
le, in grado di orientare gli
operatori nelle principali
scelte strategiche».

«Il contesto è difficile,per-
mangonodifferentiinterpre-
tazionidella normativa loca-
le»,diceAndrea Grappelli,
partnere responsabiledeldi-
partimento di Diritto ammi-
nistrativodi Morri Rosset-ti & Franzosi: «emblemati-
coè il tema dei«25 metri», su
cui tribunali penali e ammi-
nistrativi esprimono inter-
pretazioniopposte. Analoga
incertezzariguardail concet-
to di «ristrutturazione edili-
zia» cheha portato allooffer-
tooccasionidi stravolgimen-
todeimanufattiesistenticiò
anche grazie a letture diffor-
mi dei Tar. Non si intravede
un bloccodei progetti poiché
gli imprenditori, come nel

passato,possonoeseguireri-
qualificazioniurbana anche
in contesti normativi com-
plessi.Gli investitoriguarda-
no alla certezzadei tempi di
rientrodell9investimentoche
possono essere più o meno
lunghi, basta saperloa mon-
te; la rigenerazioneurbanaè
un investimento economico
legatoa uncronoprogramma
dirientro,difattonongli inte-
ressadareuna nuovavisione
allo skyline cittadino, quello
èmarketinge interessedelle
amministrazioni pubbliche.
TraglisviluppatoriilcasoMi-
lanoha posto la dirigenzaad
avere una maggior attenzio-
ne se procederecon interpre-
tazioninormativepiùgaran-
tiste o meno. Ora discutono
se le lacune normative che
danno luogo a differenti in-
terpretazioni,seppurdifendi-
bili, per i loro rischi intrinse-
chi possanopoi stravolgereil
cronoprogrammacosìdapre-
ferire altre scelte operative.
Per noi avvocatiil casoMila-
no ha portato ad un nuovo
modo di lavorare basato su
unacontinua e parallela due
diligence amministrativa
che segue l9evoluzione tecni-
cadeiprogetti,il tuttonell9ot-
tica di un9analisisulla previ-
sione di potenzialicontesta-
zioni per il ricorso ad inter-
pretazionia livelloapplicati-
vodellenormativedisettore:
sivalutal9impattodelle inter-
pretazioninormative sul bu-
sinessplan.Gli effettidelCa-
soMilano si stannoripercuo-
tendo anche sulle aree limi-
trofe; emerge una crescente
preoccupazione che questo
Casopossa costituireunpre-
cedente pericoloso anche per
altrecittà, come,adesempio,
Roma, dove gli operatori
stannogià orientando diffe-
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rentementele propriestrate-
gie,anchealla lucedei recen-tiaggiornamentinormativi».

Secondo Giovanni Fera-
sin,partner diCasa& Asso-
ciati «la situazioneche si è
venuta a creareè senza dub-
bio complessa, tenuto anche
contodei risvolti economici e
sociali che essa presenta: si
pensi,adesempio,achihain-
vestito rilevanti somme per
acquistarel9abitazionedade-
stinare a casa familiare.La
speranza,pertanto, è che la
differente interpretazione
delle normeurbanisticheda-
ta da Comune, da un lato, e
inquirenti, dall9altro, venga
ricompostaattraversoun in-
tervento normativo che pos-
sa fare chiarezza e risolvere
quantomenolequestionipiù
delicatee«tutelabili».In tale
ottica, si confida che il cosid-
detto decreto«Salva Milano»
3 poievolutoinvero e proprio
disegno di legge, approvato
alla Camera dei Deputati il
21 novembre2024 e ad oggi
all9esamedelSenato delleRe-
pubblica 3 possa finalmente
ottenere l9ok del legislatore
edentrare invigore,sìdaren-
dere leggequella(controver-
sa)interpretazionedella nor-
mativaurbanistica,e, inpar-
ticolare, del concetto di ri-
strutturazioneedilizia,inba-
se alla quale sonostate sem-
plificatele procedure edilizie
in contestigià urbanizzatico-
me quelle milanese, consen-
tendo, adesempio,demolizio-
ni e ricostruzioni con modifi-
che a volumetria, sagoma e
destinazioned9uso».

«Dal nostro osservatorio,
possiamodire che Milano ha
successo all9estero e rimane
fortementeattrattiva per gli
investimenti internazionali

e istituzionali in genere»,di-
ce Guido Alberto Inzaghi,
managing partner di SI 3
Studio Inzaghi: «lavivibili-
tàdellacittà, i prezzibassiri-
spettoallealtrecittà europee
paragonabili, la redditività
storicamente assicurata a
chiviha investito,lamancan-
za di alternativeconsolidate
nel mercato italiano (a cui
una quotadegli investimenti
mondiali del real estate è co-
munquedestinata) e la pros-
simacelebrazionedelleolim-
piadi invernali sono gli ele-
menti che continuano a fare
di Milano «aplace to be».Cer-
to, irecentiepisodihannomo-
strato una difficoltà nel por-
tare avanti gli interventi di
profonda rigenerazione di
singoli edifici,ma se daun la-
to 3 eper assurdo3 tali diffi-
coltà hanno acuito ladoman-
dadi prodotto(alzandoneul-
teriormenteil prezzo),dall9al-
trononhanno limitatoaffat-
to lo sviluppo dei grandi pro-
gettidi trasformazioneurba-
na già approvati, quali gli
ScaliFerroviari,MilanoSan-
taGiulia, Milano Sesto,e idi-
versiPiani attuativiapprova-
tio in istruttoriachesi appre-
stanoa riversaresul mercato
nuovecaseeuffici.Del resto,
il mercatoeuropeonon è im-
munedadifficoltà dicaratte-
re giudiziario o politico (si
pensi agli ostacoli frapposti
dalGovernospagnoloagli in-
vestimentiesterinel residen-
ziale), ma quando i fonda-
mentali sono buoni il busi-
ness continua a svilupparsi.
Per quanto riguarda una re-
visione delle procedure, il
processoègià inattoe sonofi-
duciosoche con il nuovo PGT
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e lenorme che il Governo si è
impegnato a varare (sututte
il nuovo testo unico delle co-
struzioni)possanostabilizza-
re una disciplinacherispetto
agli interventi di demolizio-
nee ricostruzionehamostra-
tooggettive contraddizioni».I recenti sviluppigiudizia-
ri riaccendono i riflettori su
unmodellodi sviluppo dura-
mente contestato dalla Pro-
cura. «Lo scenario si inseri-
sce in un contesto già critico,
segnato dalle indaginiavvia-
te nel 2023 e dal disegno di
legge«Salva Milano»,pensa-
to per sbloccare oltre150 in-
terventi edilizi, ma oggi fer-
mo in Senato e privo di reali
prospettive»; affermaTizia-
na Fiorella, partner di
Ughi e Nunziante. «Gli ef-
fettisul settoresi sonogià fat-
ti sentire. Già nel novembre
2024, le prime notizie di
stampae l9avvio delle inchie-
steavevanocausato «eviden-
ti criticità per lo svolgimen-
to,ancheordinario,delleatti-
vità» dello Sportello Unico
per l9Edilizia, sfociate nella
Disposizione di Servizio n.
9/2024,che ha sospeso il rice-
vimentodel pubblicoe blocca-
to la prenotazione degli ap-
puntamenti. Ora il timore è
che il nuovo«casoMilano»de-
termini una nuova paralisi
della macchina urbanistica,
con ripercussioni dirette
sull9intera filiera edilizia. E
questo a pochi mesidallaDi-
sposizione di Servizio n. 2,
che sembravaaprire una fa-
se nuova. La crescentecaute-
la amministrativa e l9allun-
gamentodei tempiautorizza-
tivi rischiano di frenare inve-
stimenti e progetti, proprio
quandola città avrebbe biso-
gno di offrirecertezzee visio-
ne. Ridurre tutto alla crona-

ca giudiziaria, tuttavia, sa-
rebbe miope. Alla radice del-
la crisivi èuna normativaur-
banisticaframmentataeam-
bigua,che alimenta incertez-
za e ampi margini di discre-
zionalità. È su questo piano
che occorre intervenire, con
unariformastrutturale,a li-
vello nazionale e regionale,
che semplifichile regole ene
assicuri un9interpretazione
chiarae condivisa. Solo così
Milano potrà superare l9im-
passe e tornare a coniugare
sviluppo,legalitàe sostenibi-
lità».

«IlCaso Milano è la tempe-
sta perfettadell9urbanistica:
le inchiestepenalihanno mi-
nato il cosiddetto «Rito Am-
brosiano», ossia le prassi in-
terpretativee operativedegli
uffici comunali gradite agli
operatori del settore perché
acceleravano i processi am-
ministrativie riducevanoi co-
sti deicontributipubblicida
pagare sui titoli edilizi», dice
Marco Luigi di Tolle, of
counsel di LEXIA: «questi
duevantaggi,che rendevano
estremamente attrattivi gli
investimenti finanziari
nell9ediliziamilanese, cessa-
no improvvisamentee gli in-
vestitori iniziano a diffidare
della redditivitàdel prodotto
ediliziomilanese,guardando
altrove per il futuro. I tempi
autorizzativinon solo si al-
lungano ma, soprattutto, di-
vengonoben piùincertie i ca-
pitali fuggono sempre dalle
incertezze. Caduto il «Rito
Ambrosiano» si dubita poi
sulle disposizioni daapplica-
re, fra le tantee spessodiver-
genti normenazionali e regio-
nali e l9impatto normativo
sulla filiera edilizia così di-
venta pressante e magmati-
co. Abbiamo leggi nazionali

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

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

> 15 settembre 2025 alle ore 0:00

Tutti i diritti riservati https://onclusive.com/en-gb/talk-to-us/

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


in materia molto risalenti
(1942) che molteRegioni, fra
cui la Lombardia,hannoso-
stanzialmente disapplicato
in sededileggi regionalidigo-
verno del territorio. Quindi
la prima esigenza è l9ammo-
dernamentodel quadro legi-
slativo statale. Obiettivo si-
no ad oggi mai centrato dal
Legislatore: sono stati pre-
sentatimoltischemidi rifor-
ma organica per il supera-
mento della leggeurbanisti-
canazionaledel1942 e la ne-
cessitàdiunarevisionestrut-
turale è periodicamenteriaf-
fioratanellecommissionimi-
nisteriali e nelle audizioni di
esperti, ma finora nessuna
proposta è stata approvata
dal Parlamento. Se anche in
quest9occasionesi mancherà
questa riforma, oramai resa
ineluttabiledall9effettopara-
lizzantedelleinchiestepena-
li, lo scenario futuro si deve
certamente riguardare con
consistentepessimismo».

La vicendaha generato un
forte impatto mediatico nel
compartodelle costruzioni 3
enonsolo3 coneffettisulpia-
no degli investimenti desti-
nati ariverberarsineiprossi-
mi annibenoltreil territorio
lombardo. «Ciò in ragione di
un9incertezza normativa si-
stematica«risalente»,acuita-
sinegliultimi anniparallela-
mente all9aumento degli in-
terventisull9edificato»,prose-
gue Alessandro Paire, of
counseldi Lexant, Società
Benefit Tra Avvocati, «Il
tema,come noto, è quellodel
rapporto tra pianificazione
esecutivaed attuativa,daun
lato,e titoli abilitativi edilizi
«semplificati», dall9altro, in
casodi interventifrutto dide-
mo-ricostruzione,con conver-
sione di spazi produttivi di-

smessi in edifici in elevazio-
ne e, più in generale,dicosid-
detta «rigenerazione urba-
na». In disparteeventualifat-
tispeciedi illecito, attualmen-
teoggettodi accertamento in
corso della magistratura, si
trattadifareordine(unavol-
taper tutte) su un tema a ca-
vallo tra urbanistica ed edili-
zia in una materiastrategica
per l9economia e lo sviluppo
del Paese, nella consapevo-
lezzacheallapubblicaammi-
nistrazione spetta, comun-
que,un amplissimo margine
di discrezionalità nella valu-
tazione della congruità del
grado di urbanizzazione di
un9area. In tale direzione,
certamentepositiva, si pone
la sentenzarecentementere-
sa dalTar Lombardia il 22 lu-
gliou.s. (2747/2025),partico-
larmente condivisibile so-
prattutto laddoveletta incon-
trolucerispetto adalcunede-
cisioniresedalGiudicepena-
lepiuttostocriticabilisottoil
profilo dei principi cardini
delgoverno delterritorio.La
sfidaoggièduplice:da un la-
toevitare l9arresto3 o anche
solo il rallentamento 3 della
rigenerazioneurbana in cor-
so, principale strumento di
crescita economica e lotta al
consumodisuolo,daunaltro
lato tutelare i diversi attori
coinvolti (PA, consumatori,
operatorieconomici,etc.),vit-
time certamentedi una inca-
pacità del decisore politicodi
stare al passo coi tempi, co-
me dimostra il caso del ddl
«Salva Milano» arenatosi in
sedeparlamentarenella pri-
maverascorsa».
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