
PUBLIC LAW NEWS
CLIENT ALERT 23/2024

1

Con determinazione dirigenziale 13 novembre 2024 n. 10623 (qui allegata), la Di-
rezione Area Pianificazione Attuativa 2 del Comune di Milano ha approvato i criteri 
per la determinazione del valore minimo di monetizzazione a fronte della mancata 
cessione delle aree per dotazioni territoriali a servizi.

La ratio di detta determina è quella di rispondere all’invito contenuto nella recente 
Disposizione di Servizio n. 9/2024, ove – nelle more dell’approvazione della delibe-
ra di Giunta che riporti il calcolo aggiornato della quantificazione del valore di mo-
netizzazione – l’Unità Valorizzazioni e Valutazione dell’Area Pianificazione Attuativa 
2 è stata investita del compito di quantificare il valore minimo di monetizzazione 
(i) parametrato all’utilità economica conseguita dall’operatore privato per effetto
della mancata cessione e (ii) comunque in misura non inferiore al costo dell’acqui-
sizione di altre aree.

Come noto, l’art. 46 della legge regionale 11 marzo 2005 n. 12 consente la mone-
tizzazione laddove l’acquisizione delle aree non risulti possibile o non sia ritenuta 
opportuna dall’Ente locale in rapporto alla estensione, conformazione o localizza-
zione delle medesime ovvero in relazione ai programmi comunali di intervento.

Trattasi di un beneficio di carattere eccezionale ed espressione di una valutazione 
discrezionale del Comune, che si concretizza in una misura di favore per il richie-
dente un titolo edilizio (ex multis, Consiglio di Stato, Sez. IV, sentenza 17 maggio 
2023 n. 4908).

Come specificato nel provvedimento in commento, la monetizzazione prescinde 
dalla tipologia di strumento di attuazione utilizzato essendo legata, anche ai fini 
della puntuale quantificazione della dotazione di aree a “standard” da reperire, alla 
categoria di intervento (nuova costruzione o modifica di destinazione d’uso, con o 
senza opere), alla SL interessata, alle funzioni insediate e alla corretta localizzazio-
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ne della trasformazione all’interno del Tessuto Urbano Consolidato. 

I valori riportati – che, come già precisato, saranno oggetto di aggiornamento nel 
prossimo dicembre – potranno essere utilizzati per i soli casi di conguaglio della do-
tazione di aree richiesto da cambi di destinazione d’uso ai sensi dell’art. 42, comma 
5, l.r. 12/2005, laddove non sia previsto un incremento della SL esistente.

Nei casi complessi dei Piani attuativi e dei permessi di costruire convenzionati, il 
valore di monetizzazione dovrà essere determinato da un’apposita perizia estimati-
va predisposta dai competenti uffici dell’Amministrazione comunale, o da altri Enti, 
tra cui l’Agenzia delle Entrate. 

Con riferimento al parametro relativo all’utilità economica conseguita per effetto 
della mancata cessione, l’invito è comunque quello di effettuare una complessa ed 
articolata procedura istruttoria, incentrata sull’esame del singolo progetto edilizio 
proposto e finalizzata ad individuare le possibili soluzioni tecniche alternative, così 
da poter valutare la reale utilità sotto il profilo progettuale conseguita dall’operato-
re per effetto della mancata cessione delle aree dovute.

Nel merito, preme segnalare un incremento generale degli oneri di monetizzazione 
motivato dall’aumento del costo delle aree del territorio e delle materie prime, oltre 
che dall’esigenza di omologarli agli oneri di urbanizzazione modificati nel 2023.

Allo stesso tempo, seppur velatamente, anche la determina comunale n. 10623/2024, 
rappresenta una risposta dell’Amministrazione comunale alle indagini della Procura 
meneghina, la quale ha ripetutamente rimarcato l’inadeguatezza dei valori di mo-
netizzazione rispetto a quelli di mercato.

Alla luce di siffatto rialzo, non resta dunque che attendere le risposte del mercato 
immobiliare e come si orienteranno gli operatori del settore.  


































