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[bookmark: _Toc244264385]Diritto Immobiliare 
[bookmark: _Toc244264386]Storage in Italia: le sfide normative di un settore in crescita | 28 luglio 2026 
Con circa 190.000 metri quadrati di spazi dedicati al self storage in Italia, contro gli oltre 6 milioni del Regno Unito, il settore rappresenta un segmento immobiliare ancora relativamente giovane nel nostro Paese, ma con interessanti prospettive di sviluppo.
Già consolidato in diversi mercati europei, il self storage sta attirando un crescente interesse da parte degli investitori anche in Italia, dove la progressiva riduzione degli spazi domestici, l'evoluzione delle esigenze abitative e la crescente domanda di soluzioni di deposito flessibili contribuiscono a sostenere l'espansione del settore.
Alle opportunità di investimento si accompagnano, tuttavia, questioni giuridiche e urbanistiche tutt'altro che scontate. Locazione o deposito? Chi risponde dei beni custoditi? Quali verifiche urbanistiche sono necessarie per riconvertire un immobile e destinarlo al self storage?
Sono alcuni dei temi affrontati dalla nostra Founding Partner Ivana Magistrelli nell'articolo “Magazzini personali”, pubblicato su Milano Finanza, dedicato all'evoluzione del mercato italiano e alle sue prospettive di crescita.
Nel suo intervento, Ivana Magistrelli evidenzia come l'assenza di una disciplina specifica per il self storage in Italia rappresenti una delle principali sfide per gli operatori. La qualificazione dei rapporti contrattuali, con le relative implicazioni in termini di responsabilità e custodia dei beni, così come l'inquadramento urbanistico delle strutture e la disciplina dei cambi di destinazione d'uso, richiedono infatti valutazioni attente, anche in considerazione delle differenti normative regionali e comunali.
Un mercato dalle significative potenzialità di crescita, in cui il corretto inquadramento giuridico e urbanistico degli investimenti assume un ruolo centrale.
Per leggere l’articolo completo cliccare qui.
[bookmark: _Toc244264387]Tax 
[bookmark: _Toc244264388]Compravendite di fabbricati e programmi pubblici di edilizia residenziale (ERP) | 23 luglio 2026
Sull’ambito di applicazione dell’esenzione ex art. 32, comma 2, D.P.R. n. 601/1973 nel caso delle imposte ipotecaria e catastale.
Cass. civ., Sez. V, Ordinanza 20 giugno 2026, n. 21000

L’agevolazione ai fini dell’imposta di registro e delle imposte ipotecaria e catastale
· L’art. 32 del D.P.R. n. 601/1973 prevede un regime fiscale agevolato per gli atti relativi all’attuazione di programmi pubblici di edilizia residenziale (ERP).
· In particolare, il comma 2 dell’art. 32 prevede l’imposta di registro in misura fissa (200 euro) e l’esenzione dalle imposte ipotecarie e catastali per (i) gli atti di cessione a titolo gratuito di aree a favore dei Comuni o loro consorzi e (ii) gli altri atti e contratti relativi all’attuazione dei programmi pubblici di edilizia residenziale. 
· Sul concetto di atti relativi all’attuazione di programmi pubblici di edilizia residenziale si veda, tra le altre, la Risposta a interpello n. 6/2022 dell’Agenzia delle Entrate.
L’ordinanza della Cassazione n. 21000/2026
· La Cassazione, con l’ordinanza in commento, conferma la piena operatività di questa norma introdotta nel 1973 e che nell’ambito di applicazione della stessa rientrano anche i contratti di vendita di fabbricati realizzati nell’ambito dei programmi ERP.
· Tuttavia, l’Ordinanza limita l’ambito di applicazione dell’agevolazione fiscale ai casi in cui l’atto, in assenza dell’agevolazione, sarebbe soggetto all’imposta di registro proporzionale e non a quella fissa di 200 euro.
· La Cassazione, quindi, esclude dall’agevolazione le vendite soggette a IVA e ad imposta di registro nella misura fissa di 200 euro per effetto del principio di alternatività tra IVA e imposta di registro (principio per cui, in alcuni casi, l’IVA comporta l’applicazione dell’imposta di registro nella misura fissa di 200 euro). 
· Secondo la Cassazione, quando l’atto è già soggetto all’imposta di registro di 200 euro a prescindere dall’art. 32, non sarebbe possibile applicare l’agevolazione alle imposte ipotecaria e catastale.
Il caso
· L’Agenzia delle Entrate richiedeva al notaio rogante il versamento di imposte ipotecaria e catastale in misura proporzionale (3%) per un atto di cessione di immobile, soggetto ad IVA, stipulato tra un ATER (ex IACP), quale venditore, e una persona fisica, quale acquirente. 
· I giudici di merito, in primo e secondo grado, avevano accolto il ricorso del contribuente, confermando la tesi secondo cui l’esenzione ex art. 32, comma 2, si applicherebbe anche alle imposte ipotecaria e catastale, a prescindere dal regime IVA dell’atto e dall’imposta di registro applicabile.
· La Cassazione, invece, accoglie il ricorso dell’Agenzia e, decidendo nel merito, afferma che l’esenzione da imposte ipotecaria e catastale non si applica agli atti soggetti ad IVA e ad imposta di registro in misura fissa (200 euro) per effetto del principio di alternatività tra IVA e registro.
· Sul punto l’orientamento della giurisprudenza della Cassazione risulta ondivago, rilevandosi decisioni contrastanti negli ultimi anni.
Osservazioni preliminari
La tesi non convince del tutto sotto vari profili: 
· La Cassazione esclude che le imposte ipotecaria e catastale possano essere scorporate dal resto della norma. Tuttavia, questo non appare coerente con il testo dell’art. 32, comma 2, che si limita a prevedere l’imposta di registro in misura fissa e l’esenzione da imposte ipotecaria e catastale. 
· L’obiettivo dell’agevolazione fiscale è eliminare l’onere per imposte sui trasferimenti immobiliari per gli atti relativi all’attuazione di programmi pubblici di edilizia residenziale. Questo dovrebbe essere garantito, rispetto alle imposte ipotecaria e catastale, a prescindere dal regime fiscale ai fini dell’IVA e dell’imposta di registro.
· L’argomento storico-sistematico (per cui l’art. 32 è successivo all’introduzione dell’IVA, di talché il silenzio sul punto sarebbe una scelta del legislatore) non persuade fino in fondo, potendosi leggere in senso opposto: l’art. 32, comma 2, non prevede quale requisito per l’esenzione che l’atto sia fuori dall’ambito di applicazione dell’IVA.
Le operazioni rilevanti ai fini dell’IVA
· Come noto, le cessioni di immobili possono essere soggette a IVA e comunque a imposta di registro proporzionale del 9%: è il caso, ad esempio, della cessione di fabbricati abitativi in esenzione da IVA. 
· Di conseguenza, seguendo la tesi della Cassazione, vi sarebbero operazioni soggette a IVA alle quali si applica l’agevolazione fiscale di cui all’art. 32 e operazioni soggette a IVA, ma esenti da imposta, alle quali non si applicherebbe tale agevolazione. 
· Tuttavia, questo risultato non appare coerente con il sistema di tassazione degli atti di trasferimento immobiliare.
Le vicende dell’art. 32, comma 2, del D.P.R. n. 601/1973
· L’agevolazione fiscale in esame per gli atti relativi all’attuazione di programmi pubblici di edilizia residenziale era stata soppressa, a partire dal 1° gennaio 2014, nell’ambito della riforma dell’imposta di registro sugli atti di trasferimento di immobili (dall’articolo 10, comma 4, primo periodo, del Decreto legislativo 14 marzo 2011, n. 23). 
· Successivamente, l’agevolazione è stata espressamente ripristinata dalla Legge 11 novembre 2014, n. 164 in sede di conversione dell’art. 20 comma 4-ter del Decreto-legge 12 settembre 2014, n. 133.
[bookmark: _Toc244264389]Fondi immobiliari: l’apporto di immobili è soggetto a imposta di registro in misura fissa a prescindere dalla tipologia di immobili | 9 luglio 2026
La Cassazione conferma, con alcune pronunce recenti, l’autonomia dello statuto fiscale dei fondi immobiliari rispetto alla disciplina ordinaria dei trasferimenti immobiliari a titolo oneroso.
Cass. civ. Sez. V Ordinanza 18 giugno 2026, n. 20759 Ordinanze 1° luglio 2026, nn. 22561 e 22564 Conforme: Sentenza n. 3218/2024
Il caso
Sottoscrizione di quote di un Fondo immobiliare mediante apporto di immobili
La tesi dell’Agenzia delle Entrate: 
Avviso di liquidazione per imposta di registro proporzionale del 9% (art. 1, Tariffa Parte I, D.P.R. n. 131/1986) sull’apporto da parte di una banca a un Fondo immobiliare di immobili diversi da quelli strumentali per natura.
La tesi del contribuente:
Applicazione del regime speciale previsto per gli «atti relativi alla istituzione di Fondi comuni di investimento e alla sottoscrizione delle quote» che comporta l’imposta di registro in misura fissa di 200 euro (art. 7 della Tabella del D.P.R. n. 131/1986 e art. 9 del D.L. n. 351/2001).
La questione ai fini dell’imposta di registro nel caso di apporto di immobili a un Fondo immobiliare per sottoscrivere quote di partecipazione: il regime speciale per gli «atti relativi alla istituzione di fondi comuni di investimento e alla sottoscrizione delle quote» deve ritenersi abrogato per effetto della riforma dell’imposta di registro sui trasferimenti immobiliari del 2011?
La decisione
La Cassazione conferma l’applicabilità dell’imposta di registro in misura fissa
· Il regime speciale per i Fondi di cui all’art. 7 della Tabella del D.P.R. n. 131/1986 (applicabile ai Fondi immobiliari ai sensi dell’art. 9 del D.L. n. 351/2001), che comporta l’imposta di registro di 200 euro, non ha natura agevolativa, ma costituisce disciplina ordinaria per gli atti di dotazione dei Fondi immobiliari.
· Gli apporti al Fondo per la sottoscrizione di quote non rientrano, ai fini dell’imposta di registro, tra gli atti di trasferimento di immobili a Titolo oneroso di cui all’art. 1 della Tariffa, Parte I, D.P.R. n. 131/1986.
· Pertanto, il predetto regime speciale non è stato abrogato dalla riforma dell’imposta di registro sui trasferimenti immobiliari del 2011 che ha abrogato varie agevolazioni fiscali relative agli atti di trasferimento a titolo oneroso degli immobili.
Le motivazioni della Cassazione
Il D.L. n. 351/2001 come statuto fiscale dei Fondi immobiliari
La giurisprudenza della Cassazione ravvisa nel D.L. n. 351/2001, che disciplina la fiscalità dei Fondi immobiliari, lo statuto fiscale autonomo dei Fondi Immobiliari ai fini delle varie imposte, inclusa l’imposta di registro.
· Insieme di norme autonomo: Il D.L. n. 351/2001 (Disposizioni in materia di fondi comuni d’investimento immobiliare) prevede l’insieme delle norme fiscali sui Fondi immobiliari in modo separato.
· Copertura dell'intero ciclo di vita: questo statuto regola ogni aspetto fiscalmente rilevante: istituzione, sottoscrizione delle quote, gestione degli immobili, distribuzione dei proventi.
· Disciplina globale e sistematica: Le norme sui Fondi immobiliari si inseriscono in un impianto impositivo tendenzialmente completo e storicamente radicato dal 2001.
· Finalità di sviluppo del settore: Il D.L. n. 351/2001 è stato introdotto con l’obiettivo di sostenere lo sviluppo dei Fondi immobiliari.

In sintesi
L’impatto sugli atti di apporto di immobili a Fondi immobiliari
· L’apporto di immobili a un Fondo immobiliare per la sottoscrizione di quote di partecipazione è soggetto a imposta di registro in misura fissa (200 euro) e non in misura proporzionale (9%) a prescindere dalla tipologia di immobile. 
· Come noto, l’apporto di immobili strumentali (in sintesi non residenziali) se rientra nell’ambito dell’IVA è comunque soggetto a imposta di registro in misura fissa in base al principio di alternatività tra IVA e imposta di registro.
· Per contro, l’apporto di immobili al di fuori dell’IVA e l’apporto di immobili residenziali in regime di esenzione da IVA sarebbero soggetti al registro del 9% in assenza del regime speciale per gli atti di sottoscrizione di quote di Fondi comuni d’investimento.
[bookmark: _Toc244264390]Trust e immobili: nuove regole in arrivo per le imposte ipotecaria e catastale | 7 luglio 2026
L’art. 13 dello schema di D.Lgs. Correttivo Omnibus, approvato dal Consiglio dei Ministri il 10 giugno 2026 e ora all’esame del Parlamento, interviene sulla disciplina fiscale dei trasferimenti immobiliari relativi ai trust. 
Art. 4-bis D.Lgs. 346/90
(art. 90 D.Lgs. 123/2025 dal 1° gennaio 2027)
Il regime attuale: tassazione in uscita / opzione per la tassazione in entrata solo per l’imposta su successioni e donazioni
· Regola generale: Tassazione “in uscita”: L’imposta su successioni/donazioni si applica al trasferimento dei beni dal trust ai beneficiari.
· Opzione: Tassazione “in entrata”: È possibile optare per l’imposizione al momento del conferimento dei beni in trust.
Attualmente l’opzione per la tassazione in entrata fa riferimento alla sola imposta sulle successioni e donazioni. Le imposte ipotecaria e catastale restano fuori dal perimetro dell’opzione, quindi, di regola, queste imposte si applicheranno in misura proporzionale al momento del trasferimento degli immobili dal trust ai beneficiari del trust (cfr. Agenzia delle Entrate, Circolare n. 34 del 2022).
Sintesi della situazione attuale
Come rilevato dall’Agenzia delle Entrate nella Circolare n. 34 del 2022:
· le imposte ipotecaria e catastale sono dovute per le formalità di trascrizione di atti che importano trasferimento di proprietà di immobili e per le volture catastali conseguenti ai medesimi atti;
· secondo il consolidato orientamento della Corte di Cassazione in materia di trust, gli atti di dotazione dei beni in trust comportano trasferimenti di beni meramente strumentali agli scopi del trust e non si traducono in effettivi trasferimenti di ricchezza dal disponente al trustee;
· l’effettivo trasferimento di ricchezza mediante un’attribuzione patrimoniale stabile si realizza solo all’atto di attribuzione del bene al beneficiario del trust;
· pertanto, le formalità e le volture catastali eseguite in dipendenza del conferimento di immobili al trust sono soggette alle imposte ipotecaria e catastale in misura fissa di 200 euro e non in misura proporzionale (di regola, 3% o 4%).
Cosa cambia: l’opzione estesa alle imposte ipotecaria e catastale
Tutte le imposte in esame – imposta sulle successioni/donazioni, imposta ipotecaria e imposta catastale – potranno essere corrisposte al momento del conferimento degli immobili in trust, con un’unica scelta operativa.
Si realizza così il pieno coordinamento tra le diverse imposte indirette gravanti sui trasferimenti immobiliari nell’ambito del trust.
Considerazioni sulla nuova norma
L’atto di attribuzione degli immobili al beneficiario del trust sarà soggetto alle imposte ipotecaria e catastale (ad es., 3%), salvo che il disponente abbia optato per anticipare le imposte proporzionali al momento del conferimento dei beni al trust.
La nuova disposizione non precisa, al momento, se l’opzione deve riguardare necessariamente tutte le imposte indirette (successioni/donazioni, ipotecaria e catastale) o se è possibile optare per regimi diversi per le varie imposte – ad es.: applicare l’imposta sulle donazioni al conferimento degli immobili al trust e rinviare le imposte ipotecaria e catastale al successivo trasferimento degli immobili dal trust al beneficiario.
Nonostante questa norma di coordinamento, restano alcune questioni aperte sull’applicazione delle imposte indirette nelle varie configurazioni del trust.
[bookmark: _Toc244264391]Diritto Urbanistico
[bookmark: _Toc244264392]L’intervento di Guido Alberto Inzaghi a Green Street News sul nuovo Piano Casa | 11 settembre 2026
Il nostro Managing Partner Guido Alberto Inzaghi è intervenuto su Green Street News sul nuovo Piano Casa e sulle opportunità che può aprire per il mercato residenziale italiano.
La crescente difficoltà di accesso alla casa non riguarda più soltanto le grandi città come Milano e Roma, ma interessa anche territori caratterizzati da una forte presenza del settore turistico e del lusso, come il Lago di Como, dove la scarsità di alloggi per il personale rischia di diventare un limite concreto alla crescita.
In questo contesto, il Piano Casa introduce strumenti pensati per favorire la mobilitazione di capitali privati su larga scala. Per gli investimenti superiori a 1 miliardo di euro, sono previsti incentivi significativi, tra cui un incremento volumetrico del 35%, procedure urbanistiche semplificate e l’esclusione dell’edilizia accessibile dal calcolo della superficie massima autorizzata.
A fronte di questi benefici, almeno il 70% dell’investimento dovrà essere destinato all’edilizia convenzionata, con prezzi di vendita o locazione inferiori di almeno il 33% rispetto al mercato e un vincolo trentennale.
Un nuovo quadro normativo che punta a rendere l’housing accessibile parte integrante delle strategie di sviluppo e investimento del Paese.
Per visionare l’intero articolo cliccare qui.
[bookmark: _Toc244264393]Comune di Milano: approvate le nuove Linee guida per la realizzazione delle opere di urbanizzazione | 7 settembre 2026
Con Deliberazione della Giunta Comunale n. 1071 del 6 agosto 2026, il Comune di Milano ha approvato le nuove “Linee guida per la realizzazione delle opere di urbanizzazione, dei servizi e delle attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale nell’ambito dei procedimenti urbanistico-edilizi”, in sostituzione delle precedenti Linee guida approvate con Deliberazione G.C. n. 1117/2013.
Le nuove Linee guida aggiornano la disciplina comunale alla luce del D.Lgs. n. 36/2023 (Codice dei Contratti Pubblici) e delle modifiche normative intervenute negli ultimi anni, con particolare riferimento alla progettazione e all’attuazione delle opere pubbliche nell’ambito dei procedimenti urbanistico-edilizi.
Le nuove disposizioni si applicano ai procedimenti urbanistico-edilizi la cui convenzione, o atto assimilato, sia stipulata successivamente alla data di approvazione della Deliberazione; continuano invece ad applicarsi le precedenti Linee guida del 2013 alle opere disciplinate da convenzioni o atti assimilati già stipulati alla data di efficacia del provvedimento.
Per un esame di dettaglio della disciplina, la Deliberazione e le nuove Linee guida sono consultabili qui.
[bookmark: _Toc244264394]Roma Capitale approva la variante alle NTA del PRG | 10 agosto 2026
L’Assemblea Capitolina, con Deliberazione n. 122 del 23 luglio 2026, ha approvato in via definitiva la variante parziale alle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale, concludendo il procedimento avviato con l’adozione della Deliberazione n. 169/2024.
La deliberazione contiene le controdeduzioni alle osservazioni pervenute e recepisce le modifiche derivanti dalle osservazioni accolte (o parzialmente accolte) e dalle osservazioni d’ufficio.
In allegato riportiamo il testo degli articoli modificati, che costituisce il riferimento operativo per l’analisi delle principali novità introdotte dalla riforma delle NTA del PRG di Roma.
Per visionare gli articoli modificati a seguito del recepimento delle osservazioni accolte o parzialmente accolte e delle osservazioni d’ufficio cliccare al seguente link.
[bookmark: _Toc244264395]Variante parziale al PGT di Milano – pubblicato il Rapporto Preliminare per la Verifica di assoggettabilità a VAS | 30 luglio 2026
Nell’ambito di tale procedimento, il Comune di Milano ha pubblicato l’Avviso di messa a disposizione del Rapporto Preliminare. Secondo quanto indicato nell’avviso, il Rapporto Preliminare è messo a disposizione, ai fini della consultazione:
· tramite pubblicazione sul sito web regionale SIVAS;
· tramite pubblicazione sul sito web del Comune di Milano;
· in libera visione presso gli Uffici comunali, previo appuntamento.
È possibile presentare eventuali contributi scritti entro l’11 settembre 2026.
Si rimanda al capitolo 2 del Rapporto Preliminare per l’analisi degli interventi proposti, che si concentrano su modifiche puntuali alle Norme di Attuazione del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi.
Facciamo seguito alla nostra precedente news dedicata all’approvazione, con Delibera di Giunta Comunale n. 1358 del 6 novembre 2025, degli indirizzi per l’avvio della variante parziale al Piano di Governo del Territorio (PGT) di Milano – con contestuale avvio del procedimento di Verifica di assoggettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica (VAS) – consultabile a questo link: Nuovo PGT di Milano – approvati gli indirizzi per l’avvio della variante parziale – SI – Studio Inzaghi.
L’avviso pubblicato dal Comune è invece consultabile a questo link: Procedimento di Verifica di assoggettabilità a VAS per la proposta di parziale variante normativa delle Norme di Attuazione del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi del vigente PGT. Comunicazione di messa a disposizione del Rapporto Preliminare.
[bookmark: _Toc244264396]Roma: approvate le Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale (PRG) | 28 luglio 2026
L’Assemblea Capitolina ha approvato le Norme Tecniche di Attuazione (NTA) del Piano Regolatore Generale. La delibera aggiorna 67 norme del PRG, intervenendo per la prima volta sulle NTA dalla loro approvazione nel 2008.
Le principali novità riguardano:
1. Semplificazione delle procedure urbanistiche, con l’obiettivo di ridurre i tempi di approvazione e realizzazione degli interventi.
2. Rigenerazione urbana e riqualificazione delle periferie, privilegiando il recupero del patrimonio edilizio esistente e limitando il consumo di nuovo suolo.
3. Maggiore tutela del patrimonio storico, architettonico e ambientale, attraverso il rafforzamento delle disposizioni di salvaguardia.
4. Potenziamento della mobilità sostenibile, con un maggiore orientamento verso lo sviluppo del trasporto pubblico su ferro.
5. Tutela della funzione residenziale, mediante misure finalizzate a contenere gli effetti dell’iperturismo sul tessuto urbano.
6. Salvaguardia dell’Agro Romano, con una maggiore protezione delle aree agricole e di interesse paesaggistico.
L’intervento normativo rappresenta un aggiornamento significativo della disciplina urbanistica comunale e mira a rendere più efficaci gli strumenti di pianificazione, coniugando esigenze di semplificazione amministrativa, tutela del territorio e sviluppo sostenibile.
[bookmark: _Toc244264397]Comune di Milano: aggiornati gli indirizzi per la valutazione delle proposte di nuovi servizi privati di interesse pubblico o generale (cd. SPIG) | 20 luglio 2026
Con la Deliberazione di Giunta n. 932 del 9 luglio 2026, il Comune di Milano ha aggiornato gli indirizzi approvati con la precedente DGC n. 288 del 10 marzo 2023, in merito alla metodologia e procedura per la valutazione delle proposte di nuova realizzazione di servizi e attrezzature privati di uso pubblico o di interesse pubblico o generale (c.d. SPIG), ai sensi dell’art. 4 delle Norme di Attuazione del Piano dei Servizi del PGT.
Servizi già accreditati o convenzionati da altri Enti Pubblici
Nella prassi applicativa della precedente DGC 288/2023 era emersa la necessità di chiarire il regime applicabile ai servizi che avevano già ottenuto accreditamento o convenzionamento da Enti Pubblici diversi dal Comune. La sentenza TAR Lombardia n. 1456/2026 del 27 marzo 2026 ha inoltre evidenziato come non si possano richiedere ulteriori convenzionamenti in presenza di un accreditamento già emesso da altro Ente Pubblico competente, in applicazione del principio di sussidiarietà.
Recependo tali esigenze, la DGC n. 932/2026 ha previsto che per tali servizi:
· non si applicano i criteri di valutazione di cui all’art. 4, comma 2 delle Norme di Attuazione del Piano dei Servizi;
· sarà lo stesso Ente accreditante, su richiesta del Comune, a dichiarare che il servizio rispetta le condizioni dei propri accreditamenti/convenzionamenti e a esprimersi sulle prestazioni rese nell’interesse pubblico del servizio;
· il bilanciamento economico (lett. d, art. 4, comma 2) non è richiesto;
· rimane in ogni caso obbligatorio l’assenso della Giunta Comunale, chiamata a confermare la rilevanza pubblica del servizio in relazione al contesto localizzativo e al piano/progetto presentato.
Il Piano Economico-Finanziario (PEF)
L’obbligo di presentazione del PEF scatta nei casi in cui il soggetto che realizza il servizio non coincida con il soggetto che lo gestirà. Ciò vale sia per i servizi accreditati/convenzionati da altri Enti Pubblici, sia per i servizi oggetto di procedure ad evidenza pubblica su aree comunali, ove il realizzatore che aliena o affitta il servizio non coincida con il gestore.
In questi casi il PEF deve:
· attestare l’equilibrio economico dell’operazione connessa alla localizzazione del servizio;
· dimostrare che il canone di locazione o il prezzo di alienazione sostenuto dal gestore copra i costi puri di realizzazione dell’opera, garantendo un’equa remunerazione del capitale investito;
· presentare indicatori di redditività coerenti con il prevalente carattere di interesse generale e sociale del servizio.
Le ipotesi di non applicazione del bilanciamento economico
La DGC 932/2026 individua le seguenti casistiche in cui il bilanciamento economico tra benefici pubblici e privati (art. 4, comma 2, lett. d, NdA PdS) non si applica:
1. Servizi a tariffe comunali
Quando il servizio è garantito dal privato in forza di tariffe comunali e/o di quelle applicate dalle società partecipate o dagli organismi gestionali esterni che erogano servizi affidati dal Comune. In questi casi è richiesta la sola acquisizione del parere dell’Area competente, fatta salva la necessaria espressione della Giunta sulla localizzazione del servizio.
2. Servizi previsti in procedure ad evidenza pubblica
Quando le caratteristiche dello SPIG sono già indicate negli atti delle procedure ad evidenza pubblica per l’alienazione, la concessione o la concessione in diritto di superficie di aree o beni comunali, il bilanciamento economico non si applica (con obbligo di PEF se il realizzatore non coincide con il gestore).
3. Ampliamenti fino al 10% della superficie complessiva
Per gli interventi che prevedono un ampliamento contenuto entro il 10% della superficie complessiva dei servizi esistenti.
4. Servizi di rilevanza storico-culturale e identitaria
Per i servizi che la Giunta Comunale individua per ragioni connesse alla loro rilevanza storico-culturale, al valore identitario e al consolidato radicamento nel tessuto socio-economico e urbano della Città di Milano, quali servizi da mantenere sul territorio senza concorrere al computo della SL. In questo caso sarà la delibera a definire le motivazioni, tenendo conto della normativa sul divieto degli aiuti di Stato.
Per un approfondimento di dettaglio della disciplina si rinvia al testo integrale della Deliberazione e della Relazione tecnico-istruttoria, consultabili al seguente link: 39977923-0182-afea-705e-4481de1326c5.
[bookmark: _Toc244264398]Il caso “Torre Milano”: Guido Alberto Inzaghi commenta la sentenza del Tribunale penale su InGENIO | 16 luglio 2026
Il nostro Managing Partner, Guido Alberto Inzaghi, commenta su Ingenio la sentenza del Tribunale penale di Milano sul caso “Torre Milano”, che ha assolto gli otto funzionari comunali coinvolti nel procedimento relativo alla realizzazione della torre mediante SCIA.
Pur ritenendo che l’intervento avrebbe dovuto essere qualificato come nuova costruzione, con conseguente necessità di un titolo edilizio diverso dalla SCIA e la preventiva approvazione di un piano attuativo (in quanto l’edificio è più alto di 25 m e più denso di 3 mc/mq), il Tribunale ha escluso la responsabilità penale degli imputati, riconoscendo la buona fede dei funzionari alla luce dell’incertezza del quadro normativo.
Si tratta di una conclusione che si pone in contrasto con l’ultima sentenza del Consiglio di Stato di fine maggio, che aveva invece qualificato interventi di questo tipo come ristrutturazione edilizia.
Secondo Inzaghi, proprio questo rappresenta il profilo di maggiore interesse e criticità della pronuncia: essa conferma come il confine tra ristrutturazione edilizia e nuova costruzione sia tuttora caratterizzato da significative incertezze interpretative.
Negli ultimi orientamenti della giurisprudenza penale, infatti, numerosi interventi di demolizione e ricostruzione, anche in presenza di difformità soltanto marginali rispetto al manufatto preesistente, tendono ad essere ricondotti alla categoria della nuova costruzione.
Questa interpretazione, osserva Inzaghi, rischia di incidere negativamente sui processi di rigenerazione urbana, poiché la qualificazione dell’intervento come nuova costruzione comporta l’assoggettamento a un iter autorizzativo più complesso, fondato sul rilascio del permesso di costruire e, nei casi previsti, sulla preventiva approvazione di un piano attuativo, con inevitabili ricadute sui tempi di realizzazione e sui costi delle operazioni.
Per questo, Inzaghi evidenzia la necessità di completare la riforma del Testo Unico dell’Edilizia o, quantomeno, di rendere più efficiente la disciplina urbanistica e i procedimenti amministrativi.
Solo un quadro normativo chiaro, regole interpretative prevedibili e tempi autorizzativi certi possono garantire la competitività del mercato immobiliare e sostenere la rigenerazione urbana di Milano.
[bookmark: _Toc244264399]PRG Roma: la Regione sospende il procedimento di approvazione | 16 luglio 2026
La Regione Lazio è intervenuta nel procedimento di approvazione della variante alle Norme Tecniche di Attuazione del PRG di Roma Capitale, chiedendo la sospensione dell’iter e una nuova verifica ai sensi dell’art. 9, comma 63, della L.R. n. 19/2022.
La richiesta si fonda sul rilievo che il testo risultante dalle controdeduzioni presenta modifiche ampie rispetto a quello adottato, tali da richiedere una nuova valutazione circa il possibile superamento del perimetro delle varianti che non incidono sulle caratteristiche essenziali dello strumento urbanistico generale.
Nell’ambito della medesima verifica, la Regione valuterà anche l’eventuale necessità di procedere alla ripubblicazione della variante e alla riapertura dei termini per la presentazione delle osservazioni.
La vicenda richiama l’attenzione sull’importanza del controllo regionale nelle procedure di pianificazione urbanistica e sui limiti entro cui le modifiche introdotte in sede di controdeduzione possono essere considerate compatibili con il procedimento già avviato, senza rendere necessario il rinnovo di specifici passaggi procedimentali.
Alla luce di questo sviluppo, è da escludere che l’approvazione definitiva della variante possa intervenire, come previsto, prima della pausa estiva.
Per visionare la nota che la Regione ha trasmesso al Comune cliccare qui.
[bookmark: _Toc244264400]TAR Lombardia-Milano, sentenza del 1° luglio 2026, n. 3495 | 8 luglio 2026
Con la sentenza n. 3495/2026, resa in un giudizio seguito dallo Studio, il TAR Lombardia – Milano si sofferma su due temi centrali dell’urbanistica milanese: i) il confine tra ristrutturazione edilizia e nuova costruzione e ii) la definizione dei presupposti per il previo ricorso alla pianificazione attuativa, alla luce delle Linee di indirizzo approvate dal Comune di Milano con la Deliberazione di Giunta n. 552/2025 e la Determinazione Dirigenziale n. 4192/2025.
Il caso
Il caso sottoposto al TAR per la Lombardia – Milano trae origine dal diniego opposto dal Comune a un’istanza di permesso di costruire presentata per la riqualificazione di un immobile, a destinazione direzionale, ubicato nel centro storico di Milano – NAF.
La ricorrente ha qualificato l’intervento come ristrutturazione edilizia ai sensi dell’art. 3, comma 1, lett. d), del D.P.R. n. 380/2001, sostenendo che, pur prevedendo opere di adeguamento energetico, sismico e strutturale, una limitata redistribuzione delle volumetrie esistenti, con circoscritte traslazioni fuori sagoma, il restauro conservativo delle facciate, la riqualificazione degli spazi esterni e un parziale cambio di destinazione d’uso da direzionale a commerciale, il progetto conservasse l’originario assetto architettonico e planivolumetrico dell’edificio.
Il Comune ha invece ritenuto che l’intervento, comportando anche opere di demolizione e ricostruzione, integrasse una nuova costruzione e che, in ragione dell’indice superiore a 3 mc/mq e del discostamento dalle norme morfologiche, fosse necessario il previo ricorso alla pianificazione attuativa.
La ricorrente ha quindi impugnato il diniego innanzi al TAR per la Lombardia, che ha accolto il ricorso per le ragioni illustrate di seguito.
Cosa afferma il TAR
a) Sulla qualificazione dell’intervento: ristrutturazione edilizia e non nuova costruzione
Il TAR esclude che l’intervento possa essere qualificato come nuova costruzione, rilevando che le opere di demolizione e ricostruzione fuori sagoma interessano solo una porzione limitata dell’edificio, mentre l’intervento, da valutare nel suo complesso e non in modo atomistico, consiste prevalentemente in opere di riorganizzazione funzionale, adeguamento strutturale e miglioramento prestazionale dell’immobile esistente, senza variazioni della volumetria complessiva, del sedime e dell’altezza massima dell’edificio preesistente.
La corrispondenza, seppure non perfetta, tra l’edificio progettato e quello preesistente è ritenuta sufficiente a escludere una trasformazione sostanziale del territorio idonea a qualificare l’intervento come nuova costruzione.
Richiamando l’indirizzo inaugurato dal Consiglio di Stato (sentenza del 4 novembre 2025, n. 8542), il TAR ribadisce che la ristrutturazione edilizia può sussistere anche “in assenza di perfetta continuità tra il nuovo edificio e quello preesistente”, purché siano rispettati “i requisiti dell’unicità dell’immobile, della contestualità tra demolizione e ricostruzione e del mero utilizzo della volumetria preesistente, senza ulteriori trasformazioni della morfologia del territorio”.
b) Immobili in zona A e centri storici: rilievo della clausola di salvezza
Il TAR affronta anche il limite previsto dall’art. 3, comma 1, lett. d), del D.P.R. n. 380/2001 per gli immobili situati in zona A e nei centri storici, secondo cui gli interventi di demolizione e ricostruzione possono essere qualificati come ristrutturazione edilizia solo ove siano mantenuti sagoma, prospetti, sedime e caratteristiche planivolumetriche e tipologiche dell’edificio preesistente, senza incrementi di volumetria (c.d. “demo-ricostruzione fedele”).
Secondo il TAR, questo limite non è tuttavia assoluto, poiché la stessa disposizione contiene una clausola di salvezza che consente di derogare alla regola della demo-ricostruzione fedele quando ciò sia previsto dalla legge o dagli strumenti urbanistici.
Nel caso di specie, l’immobile ricade nei Nuclei di Antica Formazione (NAF) disciplinati dagli artt. 18 e 19 delle Norme di Attuazione del Piano delle Regole del PGT di Milano, che, con riguardo agli “immobili con valore estetico-culturale-ambientale” (art. 18, comma 2, lett. d), ammettono interventi edilizi sino “alla ristrutturazione edilizia, … con mantenimento della sagoma, del sedime e della facciata prospettante lo spazio pubblico”, ma con possibilità di procedere con una “diversa tipologia di intervento”, previo positivo parere della Commissione per il Paesaggio.
La clausola di salvezza di cui all’art. 3, comma 1, lett. d), del D.P.R. n. 380/2001 consente quindi di valorizzare la disciplina urbanistica locale e di ricondurre comunque l’intervento alla categoria della ristrutturazione edilizia, anche in assenza di una perfetta conservazione di tutti gli elementi dell’edificio originario.
c) Inapplicabilità delle Linee di indirizzo sul piano attuativo
Poiché l’intervento è qualificabile come ristrutturazione edilizia e non come nuova costruzione, il TAR esclude l’applicabilità delle Linee di indirizzo approvate dal Comune di Milano con la Deliberazione di Giunta n. 552/2025 e la Determinazione Dirigenziale n. 4192/2025, nella parte in cui subordinano il rilascio del titolo edilizio alla preventiva approvazione di un piano attuativo.
Il Collegio ricorda che l’obbligo di ricorrere alla pianificazione attuativa previsto dalle Linee di Indirizzo riguarda esclusivamente gli interventi di nuova costruzione che superino determinate soglie dimensionali (altezza superiore ai 25 metri o densità fondiaria di 3 mc/mq) in zone non adeguatamente urbanizzate o che comportino il discostamento dalle norme morfologiche del PGT.
Gli interventi qualificabili come ristrutturazione edilizia restano, invece, estranei all’ambito applicativo di tali previsioni e sono assoggettati alla disciplina ordinaria del PGT, con conseguente illegittimità del diniego nella parte in cui subordinava il rilascio del titolo edilizio alla preventiva approvazione di un piano attuativo.
Per visionare il testo completo della sentenza cliccare qui.
[bookmark: _Toc244264401]Regione Lombardia approva la nuova disciplina in materia di Valutazione di Impatto Ambientale (VIA) | 3 luglio 2026
Il Consiglio regionale della Lombardia ha approvato la nuova legge che aggiorna la disciplina regionale in materia di Valutazione di Impatto Ambientale (VIA), con l’obiettivo di rendere più chiaro il riparto delle competenze amministrative e di semplificare lo svolgimento dei procedimenti.
Tra le principali novità introdotte dalla riforma si segnalano:
1. la definizione di criteri uniformi per l’individuazione dell’autorità competente, confermando l’allineamento tra le competenze in materia di VIA e le competenze autorizzative con un unico livello amministrativo responsabile, prevedendo una gestione unitaria dei progetti complessi, ed applicando il principio di prevalenza territoriale per i progetti interprovinciali;
2. la semplificazione delle procedure di verifica di assoggettabilità a VIA (screening), con il mantenimento del coordinamento con le procedure di Valutazione di incidenza ambientale (VIncA) e di Valutazione ambientale strategica (VAS);
3. la conferma e il potenziamento del portale regionale S.I.L.V.I.A. quale piattaforma unica per la trasparenza, il monitoraggio e la partecipazione di cittadini ed enti;
4. la possibilità di istituire Osservatori Ambientali, anche a livello provinciale, per verificare il rispetto delle condizioni ambientali previste nei provvedimenti di VIA e di verifica di assoggettabilità; i proventi delle sanzioni e degli oneri istruttori saranno destinati alle attività di vigilanza e monitoraggio;
5. una disciplina transitoria che prevede l’applicazione della normativa previgente ai procedimenti già avviati e della nuova legge alle istanze presentate dopo la sua entrata in vigore.
[bookmark: _Toc244264402]Caso “Park Towers”: la Corte dei Conti esclude la responsabilità dei funzionari del Comune di Milano | 3 luglio 2026
Con la sentenza n. 106/2026, la Corte dei Conti – Sezione giurisdizionale per la Lombardia – si pronuncia su uno dei casi più rilevanti degli ultimi anni in materia di rigenerazione urbana, escludendo la responsabilità amministrativa di alcuni funzionari del Comune di Milano coinvolti nel procedimento penale relativo all’intervento “Park Towers”.
La Procura contabile contestava ai funzionari di avere erroneamente qualificato parte dell’intervento come ristrutturazione edilizia mediante demolizione e ricostruzione, anziché come nuova costruzione, determinando così – secondo l’impostazione accusatoria – un minor introito del contributo di costruzione e un conseguente danno erariale.
La decisione si inserisce in un contesto di crescente attenzione al corretto perimetro della responsabilità amministrativa e rappresenta una significativa boccata d’ossigeno per l’azione della Pubblica Amministrazione.
Nel merito, il Collegio rigetta la domanda per insussistenza della colpa grave, valorizzando in modo particolare la complessità del quadro normativo e giurisprudenziale di riferimento.
Particolarmente significativo è il passaggio in cui la Corte affronta il dibattito relativo alla nozione di ristrutturazione edilizia.
Pur richiamando l’orientamento secondo cui la demolizione e ricostruzione dovrebbe mantenere un collegamento sostanziale con l’edificio preesistente, il Collegio afferma che la colpa grave non può essere desunta dalla mera adesione a un orientamento giurisprudenziale, soprattutto quando esso non trova univoco riscontro nella lettera dell’art. 3 del D.P.R. n. 380/2001 ed è contraddetto da altri orientamenti giurisprudenziali interpretativi.
In questa prospettiva, la decisione fa trasparire un principio di particolare rilievo per l’operatività degli enti: in presenza di un quadro normativo non univoco e di orientamenti giurisprudenziali plurali, la scelta interpretativa ragionevolmente sostenibile non può essere, di per sé, fonte di responsabilità erariale.
Il quadro che ne emerge è quello di un equilibrio più definito tra esigenza di controllo e tutela dell’azione amministrativa, soprattutto nei settori – come quello urbanistico – caratterizzati da continua evoluzione normativa e tecnica.
[bookmark: _Toc244264403]Litigation
[bookmark: _Toc244264404]Compravendita immobiliare, vincoli urbanistici e mancata dichiarazione nel contratto preliminare: la responsabilità del promittente venditore | settembre 2026
Con la sentenza n. 1381 del 5 maggio 2026, la Corte d’Appello di Milano, sezione IV, torna sul tema della responsabilità del promittente venditore per la mancata indicazione, nel contratto preliminare, dei vincoli gravanti sull’immobile promesso in vendita. La controversia riguardava, in particolare, vincoli di natura paesaggistica.
La decisione si colloca nel solco dell’orientamento giurisprudenziale che, ai fini dell’applicazione dell’art. 1489 c.c., distingue i vincoli di carattere generale da quelli speciali, imposti sul singolo bene. 
L’art 1489 c.c. tutela l’acquirente nell’ipotesi in cui l’immobile risulti gravato da oneri o da diritti reali o personali non apparenti, non dichiarati nel contratto e dei quali egli non abbia avuto conoscenza, che ne diminuiscano il libero godimento, riconoscendogli, in presenza di tali presupposti, il diritto di domandare la risoluzione del contratto oppure la riduzione del prezzo.
Ebbene, la distinzione tra vincoli generali e speciali assume, pertanto, rilievo decisivo per stabilire se le limitazioni gravanti sull’immobile possano essere qualificate come oneri non apparenti e, conseguentemente, se la loro mancata dichiarazione possa determinare una responsabilità del venditore.
I vincoli di carattere generale discendono dalla legge o dagli strumenti di pianificazione territoriale e urbanistica. In quanto risultanti da prescrizioni generali debitamente approvate e pubblicate, efficaci erga omnes, sono assistite da una presunzione legale di conoscenza. Per tale ragione, non sono qualificabili come oneri non apparenti ai sensi dell’art. 1489 c.c. e la loro mancata indicazione nel contratto preliminare non costituisce, di per sé, fonte di responsabilità del promittente venditore.
Diversamente, i vincoli speciali non derivano dalla disciplina generale applicabile a una determinata zona o categoria di beni, ma da specifici provvedimenti amministrativi di carattere particolare che incidono sul singolo immobile. Rispetto a tali vincoli non opera la medesima presunzione di conoscenza, sicché essi possono integrare gli oneri non apparenti contemplati dall’art. 1489 c.c., qualora non siano stati dichiarati nel contratto, non fossero conosciuti dall’acquirente e diminuiscano il libero godimento del bene.
La Corte richiama, in proposito, Cass. civ., sez. II, 15 gennaio 2024, n. 1441, che distingue le prescrizioni degli strumenti urbanistici generali dai vincoli «introdotti da specifici provvedimenti amministrativi a carattere particolare, investenti il singolo bene».
Il principio ricavabile dalla decisione è dunque che ai fini della responsabilità del venditore dell’art. 1489 c.c., occorre avere riguardo alla fonte del vincolo: se questo deriva da una prescrizione generale, pubblicata ed efficace erga omnes, opera la presunzione legale di conoscenza e non sussiste, in linea di principio, un obbligo del venditore di dichiararlo; se, invece, la limitazione deriva da un provvedimento particolare riguardante specificamente il bene compravenduto, essa può integrare un onere non apparente rilevante ai sensi dell’art. 1489 c.c., ove ne ricorrano gli ulteriori presupposti.
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