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La Cassazione ripercorre l'evoluzione normativa in materia di demolizione e ricostruzione

Il sottotetto ora diventa abitabile
Damantenereforme esuperfici

Laleggeregionale puo derogare alle distanze tragli edifici

Pagineacura
DIDARIO FERRARA

1 sottotetto diventa abita-
bile con la demolizione e
laricostruzione. E cid gra-
zie al cosiddetto Salva Ca-
sa, ossialaleggen. 105/2024,
che consenteil recuperoin de-
roga alle distanze dal confine
e tra costruzioni previste dal-
le norme comunali e statali
vigenti al momento dell’inter-
vento. La legge regionale, in-
fatti, puo disporre diversa-
mente per le sole opere di re-
cupero dei sottotettiche rien-
trano nell’ambito della rige-
nerazione urbana, per le qua-
li perde rilievo la distinzione
fra nuove costruzioni e ri-
strutturazioni. Il tutto anche
senon ci sono piani particola-
reggiati o convenzioni di lot-
tizzazione che dimostrano
lesistenza di un disegno ur-
banistico unitario. A patto,
pero, che non siano modifica-
te la forma e la superficie e
vengano invece rispettate le
distanze vigenti all’epoca

dell’originaria costruzione
dell’edificio in cui si trovava
il sottotetto. E sempre se non
risultano modificate la linea
delle pareti perimetrali e I’al-
tezza massima consentita
dal titolo edilizio, limiti cui
tuttavia puo derogare la nor-
mativaregionale. Cosila Cas-
sazione civile, seconda sezio-

ne, nella sentenza n. 15256
del 20/5/2026.

Il caso. Sono accolti cin-
que dei dieci motivi del ricor-
so0 proposto dai proprietari di
un fabbricato che hanno rea-
lizzato il recupero abitativo
del sottotetto in forza della so-
la Dia e in base alla legge re-
gionale lombarda n. 12

dell’11/3/2005: all’esito della
demolizione e della ricostru-
zione parziale sirileva un in-
nalzamento di circa due me-

tri, mentre risultano invaria-
te la sagoma perimetrale e la
distanza preesistente dal
confine. Il vicino di casa chie-
de la demolizione per viola-
zione della distanza minima

di dieci metri tra pareti fine-
strate di cui all’articolo 9 del
decreto interministeriale n.
1444 del 2/4/1968.11 Tribuna-
le accoglie in parte la doman-
da, ordinando l'arretramen-
to di sette metri della porzio-
ne sopraelevata. La Corte
d’appello conferma la qualifi-
cazione dell’intervento come
nuova costruzione e non ri-
strutturazione e accoglie ’'ap-
pelloincidentale, aggiungen-
do il risarcimento del danno
per la perdita di luminosita e
il deprezzamento dellimmo-
bile confinante:il giudice con-
cede tre mesi ai proprietari
del sottotetto per realizzare
larretramento, scadutiiqua-
liil vicino & autorizzato a ese-
guire materialmente le demo-
lizioni a spese dei primi men-
treinizia a maturare la pena-
le di 50 euro per ogni ulterio-
re giorno di ritardo. Trovano
ora ingresso le censure cen-
trate sull’evoluzione norma-
tiva, in particolare sulla nor-
mativa statale in tema di de-
molizione e ricostruzione, le

nozioni di nuova costruzione
e ristrutturazione e sugli in-
terventi direcupero auso abi-
tativo deisottotetti: una “vor-
ticosa variazione nel tempo”,
annota la stessa Suprema
Corte, che ne offre una rico-
struzione.

L’evoluzione delle nor-
me. Si parte, dunque, dal co-
siddetto“dl del fare”: il decre-
to legge n. 69/2013, converti-
to dalla legge n. 98/2013, mo-
difica l’articolo 3 del dpr n.
380/2001 ed elimina il vinco-
lo della sagoma come requisi-
to per qualificare un inter-
vento come ristrutturazione
edilizia. Prima, per evitarela

qualifica di nuova costruzio-
ne, l'edificio ricostruito dove-
vaessereidenticoa quellode-
molito anche nella forma
esterna, mentre con il decre-
to del fare basta invece rispet-
tare la volumetria origina-
ria: si pud dunque ricostruire
con sagoma diversa restando
nel perimetro della ristruttu-
razione, con conseguente ap-
plicazione delle distanze sto-
riche dell’edificio preesisten-
te.

Siintroduceinoltre nell’ar-
ticolo 2-bis del testo unico
dell’edilizia la facolta per Re-

gioni e Province autonome di
adottare disposizioni deroga-
torie sulle distanze. Arriva
poi lo Sbloccacantieri, cioe il
decretolegge n.32/2019, con-
vertito con modificazioni dal-
lalegge n.5/2019, che aggiun-
ge il comma 1-ter all’articolo
2-bis del testo unico edilizia,
secondo cuila demolizione/ri-
costruzione & consentita nel
rispetto delle distanze legitti-
mamente preesistenti, a pat-
to che coincidano sedime e vo-
lume e sia rispettata 'altez-
zamassima originaria.

Le regole e le deroghe.
Nel caso specifico, tuttavia,
pesano soprattutto le modifi-
che al dpr 380/01 introdotte
dalla legge n. 120/2020 (leg-
ge di conversione del decreto
Semplificazioni). La demoli-
zione e ricostruzione di edifi-
ci esistenti, anche con diver-
sa sagoma, prospetti o sedi-
me, & considerata ristruttura-
zione edilizia e non nuova co-
struzione. Ma a condizione
che si mantenga il volume
preesistente e lintervento
sia realizzato per adegua-
mento sismico, accessibilita,
impianti o efficienza energe-
tica.In tal caso le distanze le-
gali si calcolano in base

all’epoca dell’edificio origina-
rio, e non della ricostruzione,
salvo norme sopravvenute
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I1 tutto con alcune eccezio-
ni:nelle zone “A”, dunque nel-
le aree di particolare valore
storico, artistico o ambienta-
le, a prescindere dalla defini-
zione contenuta nelle leggire-
gionali, ein centristorici, nu-
clei antichi, quartieri di pre-
gio, aree tutelate o con valore
storico@architettonico, la ri-
costruzione deve rispettare
non soltanto il volume, ma
anche loriginale sagoma, il
sedime, 'ingombro e le carat-
teristiche dell’edificio; nella
rigenerazione urbana sono
ammessi 'aumento di volu-
metria, il fuorisagoma eil su-
peramento dell’altezza mas-
sima, se previstidalla legisla-
zione o dai piani urbanistici
locali.

La legge n. 105/2024, ap-
puntoil Salva Casa, perisoli
recuperi di sottotetti, consen-
te poi alla legge regionale di
derogare alle distanze stata-
li e comunali, nel rispetto di
quelle vigenti all’epoca
dell’originaria costruzione e
senza modifiche a forma e su-
perficie; a patto, pero, che re-

stiinvariata la superficie del

sottotetto e rispettata I’altez-
zamassima assentita. Le Re-
gioni, chiarisce oggila Supre-
ma Corte, possono legiferare
sul recupero abitativo dero-
gando alle distanze statali e
comunali senza necessita di
piani particolareggiati o con-
venzioni dilottizzazione.
L’osservanza dei requi-
siti normativi. La Corte
d’appello, spiegano oggiigiu-
dici di legittimita, non ha po-
tuto considerare le successi-
ve modifiche introdotte dalla
legge semplificazioni e dal
Salva Casa, ma “ha errato”
comunque nell'interpretare
Particolo 2 bis comma 1 ter
del dpr 380/01, nel testo
all’epoca gia introdotto dallo
Sbloccacantieri, che per gli
interventi di demolizione e ri-
costruzionerichiede il rispet-
to delle distanze legittima-
mente preesistenti. Il giudi-
ce del gravame, infatti, appli-
ca le distanze vigenti nel
2007, cioé all’epoca della so-
praelevazione, mentre le mi-
sure da rispettare sono quel-
lelegittimamente preesisten-
ti all’epoca della costruzione
originaria del fabbricato. Né
la Corte territoriale accerta

d’ufficio quale fosse la norma-
tiva locale sulle distanze al
tempo della prima edificazio-
ne. Il tutto mentre la consu-
lenza tecnica d’ufficio ha veri-
ficatoil rispetto dei tre requi-
siti cumulativi previsti dalla
norma, cioé la coincidenza
dell’area disedime e del volu-
me e il rispetto dell’altezza
massima assentita.

Ha una portata molto am-
pia, peraltro, il principio se-
condo cui per gli interventi di
demolizione e ricostruzione
qualificabili come ristruttu-
razione, le distanze legali de-
vono essere misurate con rife-
rimento all’epoca dell’origi-
naria costruzione dell’edifi-
cio e non a quella dell’inter-
vento: tutela i proprietari
cheintervengono su edifici le-
gittimamente costruiti in un
regime normativo meno re-
strittivo di quello vigente al
momento deilavori.

Confermato, infine, I'altro
principio secondo cui la so-
pravvenienza di una norma
derogatoria favorevole al co-
struttore, se interviene pri-
ma del passaggio in giudica-
to, impedisce la condanna al-
lademolizione.

Con l'entrata in vigore della legge del 24/7/2024, n. 105, per i soli inter-
venti edilizi di recupero dei sottotetti, ricompresi nellambito degli interventi
di rigenerazione urbana, per i quali perde rilievo la distinzione tra nuove
costruzioni e ristrutturazioni, la normativa regionale puo validamente dero-
gare alle distanze dal confine e tra costruzioni previste dalle norme statali
e comunali vigenti all’epoca dell'intervento di recupero, purché non siano
modificate |la forma e la superficie dell’area sottotetto e siano rispettate
le distanze vigenti all’epoca dell’originaria costruzione dell’edificio in cui si
trovava il sottotetto oggetto dell’intervento di recupero

—© Riprodugione riservate—— 88
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DIGITALE
Servizi catastali aperti e integrati,
doppia sfida per i professionisti

—apag. 10

Servizi catastali aperti e integrati
Doppia sfida per i protessionisti

Fisco. Otto provvedimenti in due anni: si va verso un hub con le funzioni tributarie e territoriali, aperto ai

[
privati. Addio graduale a Sister per 380mila tecnici, restano per ora le utenze federate di geometri e notai 3‘
4]
Cristiano Dell’Oste ruolodeitecnici», commenta Ernesto “Pregeoweb” (per'aggiornamento di '§
Baragetti, consigliere nazionale dqi fabbricati e terreni). _i&'.
geometri con delega al catasto. «E Quanto alle utenze, saranno pro- H
egliultimidueannileEn- senz’altropositivocheil singolopro-  gressivamente disattivatele creden- o
trate hanno diramato otto prietario possa vedere online i dati ziali Sister di 38omila soggetti (pro- &
provvedimenti che sioc- catastali storici e analitici sulla suaca- fessionisti tecnici come architetti e
cupano di catasto (cui si sa, perché rende il processo piti tra- ingegneri, periti, ma anche entilocali,
aggiungeil comunicato di sparente —prosegue—mapoisevuole  banche,agenti dellariscossione).In-

luglio 2024 che ha digitalizzatoalcuni
dati storici). Cinque di questi inter-
ventiamplianoiservizidigitalianche
pericittadini,cheoradall’areariser-
vata dell’Agenzia possono fareistan-
zadirettifica deidati catastali errati,
chiedere la voltura e consultare le
banchedati catastali, compresiil regi-
strodelle partite e deifogli dimappa.

Lo scorso 20 maggio, intanto, le
Entrate hanno presentato —inunin-
contro con i Consigli nazionali dei
professionisti eleassociazionidica-
tegoria — il piano 2025-27 per l'inte-
grazione definitiva di tutti serviziter-
ritoriali nell’area riservata del Fisco.

Lavia,insomma, € tracciata, e as-
secondail percorsodellariformafi-
scale, visto che sette provvedimenti
discendono dai decreti delegati su
imposteindirette (D1gs 139/2024) e
adempimenti fiscali (Dlgs1/2024). Si
vaversoununico hubdigitale da cui
gestirefisco e territorio, sempre piu
facile da usare e aperto ai cittadini.
Nel 2025 ad esempio €& avvenuto
online oltre il98% delle visure cata-
stalie delleispezioniipotecarie. Ecco
perché gliaddettiailavori comincia-
no a chiedersi quale sara 'impatto
sui professionisti.

«L’apertura deiservizisiporta die-
trola possibilita teorica che i privati
faccianoda sé, macredo cheil risulta-
toconcreto sara unrafforzamentodel

averela certezza della qualita dell’atto
con cui aggiornail catastosirivolgera
sempre a un professionista esperto
nel settore». Se mai, bisogna rendersi
conto cheil cliente ormai puo seguire
intemporeale le operazioni effettua-
tedal tecnico: occorre saper spiegare
e documentare cid che si fa.
Concorda Antonio Barattin, consi-
gliere nazionale con delega al catasto
periperitiindustriali, categoria chein
alcune zone si dedica storicamente
alle pratiche catastali. «Il ruolo del
tecnico rimarra centrale, disicuro nel
breve e medio periodo, anche per la
sua capacita diintegrare il dato esti-
mativo con gli aspetti urbanistici,
pensiamo soloall’edificabilita dei ter-
reni, dialogando congli uffici comu-

nali. Consideriamo poi che ci sono
adempimenti curatidai tecnici, come
la denuncia di successione, troppo
complessi per il fai-da-te ».
Oltreall’aperturaaicittadini, I'in-
tegrazionedeiservizinell’areariser-
vata delle Entrate comportera la di-
smissione graduale del sistema Si-
ster. Tuttiiservizi saranno web based
(cioé utilizzabili online) e accessibili
conle credenziali dell’identita digita-
le(Spid, Cieo Cns). Sulfronte deiser-
vizi, gid lo scorso gennaio, ad esem-
pio, “Voltura catastale web” ha sosti-
tuito 'applicativo Voltura2.o ein arri-
vocisono - tral’altro— “Docfaweb” e

veceleutenze federate,usate daino-
tai e damolti geometri, non saranno
dismessein questatornata, masono
destinate a essere ridefinite a breve.
«Il Notariato condivide la direzio-
neversoleidentita digitali Spid, Ciee
Cns: éunascelta disicurezza giustae
necessaria», osserva Gustavo Gili,
consiglierenazionale del Notariatoe
presidente di Notartel. I notaisonotra
imaggioriutilizzatori di Sister, 40 mi-
lionidivisure nel 2025. «Il sistema di
accesso federato gestito da Notartel
per conto del Consiglio nazionale e un
modello di servizio consolidato che
valela pena preservare nella sua so-
stanza — aggiunge Gili —. Apprezzia-
molatransizione graduale annuncia-
ta dall’Agenzia e auspichiamo un
confronto tecnico per definire insie-
me come far evolvere quell’accesso:
una strada gia praticata altrove, 'in-
teroperabilita applicativa suPdnd, la
Piattaforma digitale nazionale dati,
previaautenticazione conleidentita
digitali, puo conciliare sicurezza,
continuita operativa e principio once-
only (che evita duplicazioni, ndr)».
«I geometri che usano un’utenza
federata per consultareidaticatastali
sono circa somila, una porzionerile-
vantedi quanti operano conil catasto,
e confido che sitroverannolesoluzio-
nitecniche migliori», rileva Baragetti.
Il passoin pit, conclude, sarebbe por-
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tare sul digitale quei documenti che
oggirichiedono ancora ai professio-
nistidirecarsinegli uffici per consul-
tare gliarchivi: «Atti geometrici stori-
cinondigitalizzati. Planimetrie ante-
riori allimpianto meccanografico.
Mappe d’impianto prive di georefe-
renziazione. Atti di aggiornamento
del catasto terreni».

©RIPRODUZIONE RISERVATA

GLIULTIMI PROVVEDIMENTI SUL CATASTO

® Modalita di pagamento
semplificata estesa a tutti gli atti
telematici di aggiornamento
catastale presentati dai tecnici.
Provvedimento 148004

del 21 marzo 2024

® Due nuovi servizi per gli utenti
Sister (professionisti ed enti
pubblici e privati): visure degli
stadi storici delle mappe e dei
fogli originali di impianto.
Comunicato stampa del

16 luglio 2024

® Modalita di accesso
telematico da parte dei cittadini
alle banche dati catastalie
ipotecarie (visure, planimetrie,
ispezioniipotecarie) dal 1°
gennaio 2025 (tramite Spid/Cie/

SANDRA FRANCHINO

Cns). In attuazione del

Dlgs 139/2024.

Provwv. 460187 del 30

dicembre 2024

® Nuova modalita telematica
applicabile dal 1° luglio 2025 per il
deposito dei frazionamenti
catastali dei terreni. In
attuazione del Digs 1/2024.
Prowv. 460141 del

30dicembre 2024

® Aggiornamento del modello di
dichiarazione di successione e
domanda di volture catastali per
tenere conto del principio di

autoliquidazione (Dlgs
139/2024) e delle nuove sanzioni
(Dlgs 87/2024).

Provv. 47335 del

13febbraio 2025

® Nuovo servizio online gratuito
«Consultazione registro partite
catastali», accessibile da
professionisti e cittadini per
consultare registri o schedari
delle partite catastaliconle
informazioni censuarie storiche
senzarecarsi in ufficio. In
attuazione del Digs 1/20240.
Provv. 152840 del 27 marzo 2025

AR EIBE
EBEBRBABER

® Nuove modalita per le domande
di volture catastali tramiteil
servizio «Voltura catastale web»,
anche da parte dei cittadini (dal
15 aprile).In attuazione

del Dlgs 1/2024.

Provv. 153452 del 27 marzo 2025
o Fogli dimappa catastale
gratuitamente consultabili online,
anche da parte dei cittadini (dal
13 novembre). In attuazione del
Dlgs 139/2024.

Provv. 147556 del 25 marzo 2025
® Nuovo servizio online «Istanza
rettifica dati catastali»,
utilizzabile anche da parte dei
cittadini. In attuazione

Dlgs 1/2024.

Provv. 161919 del 2 aprile 2025

&

Possibile fare
onlineistanza
di rettifica di
dati errati,
chiedere
volturee
accedere alle
banche dati
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DECARBONIZZAZIONE

Secondo il Decarbonization

Policy & Technology Report 2026,

Idrogeno verde

e cattura della COy;
aziende in attesa
delle regole

realizzato dall’E&S della Polimi
School of Management, il taglio
delle emissioni industriali
strategico per garantire sicurezza
energetica, competitivita e
autonomia geopolitica. Mancano
pero le normative nazionali per

implementare strumenti-leva
come la produzione diidrogeno
verde ela cattura e lo stoccaggio

Marta Casadei —apag. 5

diCO2.

Idrogeno verde e cattura
della CO,: 'industria

attende le regole

Taglio delle emissioni. Secondo il Decarbonization Policy & Technology
Report 2026 del Polimi serve una spinta su legislazione e finanziamenti

Paginaa curadi
Marta Casadei

Leindustrieitaliane (ed europee) so-
no strette tra la necessita di puntare
alla neutralita climaticanel 2050 e —
daultima —lacrisigeopolitica nel Gol-
fo con il blocco dello Stretto di Hor-
muzche, alnettodisoluzionirepenti-
ne, si prevede consegnera un conto
salato nel giro di sei-dodici mesi. La
competitivita éarischio, soprattutto
nei comparti energivori.
Lasoluzione, inlinea generale, po-
trebbe arrivare dalla decarbonizzazio-
ne in corso, un processo complicato
(Uobiettivo non sara raggiunto nei
tempi previsti, verosimilmente) e co-
stoso, che in 35 anni ha portato le
emissioniindustrialiinEuropaa-37%
echesiétrasformato in una necessita
strategica per garantire sicurezza
energetica, competitivita industriale e
autonomia geopolitica. A pattochegli
investimenti necessarisianoresieco-
nomicamente sostenibilie lenormati-
vesianochiare. Equestaunadellecon-
clusioni cui giunge il Decarbonization
Policy & Technology Report2026,rea-

lizzato dall’Energy&Strategy della
School of Management del Politecnico
di Milano e pubblicato in anteprima
sulSole 24 Oredel Lunedi. «La decar-
bonizzazione él'unicarisposta strut-
turalein gradodiridurrel’esposizione
ai prezzi dell’energia, ma non senza
tutela erilancioindustriale, da conci-
liare con il raggiungimento degli
obiettivi climatici — spiega Vittorio
Chiesa, responsabile dell’Ener-
gy&Strategy della Polimi School of
Management eresponsabile delreport
—.Ladirezione strategicaappare dun-
que definita, ma rimangono aperte
molte questionilegate alla competiti-
vitaindustriale, alla sostenibilita eco-
nomicadegliinvestimenti eallacapa-
cita deisistemiregolatoridiaccompa-
gnare la trasformazione in corso».
La“rilettura” inchiave dicompetiti-
vita esicurezzaenergeticadel processo
di decarbonizzazione ha portato
I'Unione europeaadapprovareil Clean
Industrial Deal e a varare una serie di
strumenti per promuovereil tagliodel-
le emissioni: I'Industrial Accelerator
Act, per riportare il manifatturiero al
20%del Pileuropeoentroil 2035; il Ci-

saf, connuoveregole sugliaiutidiSta-
to; il Metsaf, contenitore di misure
straordinarie perlacrisienergetica;la
prossimarevisione del sistema euro-
peo degli Ets (caldeggiata anche dal
governo Meloni). A livello nazionale,
invece, sialternanomisure dibreve pe-
riodo,comel’Energy Release 2.0eil D1
Bollette (il cui focus & ridurre i costi
energetici per le imprese), a progetti
conun orizzonte pittlontano che do-
vrebbero sostenere le imprese nel-
I'adozioneditecnologie efficacinel ta-
glio delle emissioni. Nel fare il punto
sullostatodiavanzamentodialcune di
questetecnologie chiave, comeil siste-
ma di cattura e stoccaggio della CO2
(Cceus) e I'idrogeno rinnovabile, il re-
portevidenzialamancanzadinorma-
tive che permetterebbero di imple-
mentare concretamente l'usodi queste
tecnologie green. Enutrire untessuto
distartup ad alto potenziale: il Polimi
hamappato372startupalivellogloba-
leattivenel Ccus, dicuiil40%in Euro-
pa, e 162 nell’idrogeno green, la mag-
gior parte (39%) sempre in Europa.
IICcusericonosciuto come unale-
vadecisivaperladecarbonizzazione
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deiprocessiindustriali non elettrifi-
cabili, ma le criticita sono diverse:
mancano infrastrutture per il tra-

sportoelostoccaggio della CO2,I'im-
plementazione necessita diuncospi-
cuoinvestimentoiniziale. Soprattut-
to, lalegislazioneitaliana e incomple-
ta:nonostantelalegge delegaappro-
vata in Cdm il 30 giugno 2025
prevedesse entro 12 mesila definizio-
ne diun quadronormativo organico,
iltesto del Ddl éancora all’esame della
Commissione Ambiente. Uno degli

Net zero
Emissioniin Ue

Obiettivo al 2050

L'Unione europea ha pianificato
diraggiungere la neutralita
climatica tra 24 anni

ADOBESTOCK

strumenti piu efficaci per il sostegno
economico a questo tipo di investi-
menti, poi, sonoi Contratti per diffe-
renzasul carbonio (Ccfd), accorditra
lo Stato e le aziende che coprono la
differenza economica tra le produ-
zioni tradizionali e quelle che usano
tecnologie abasse emissioni, che pero
nel nostro Paese non sono ancora
operativisularga scalacomeinvecee

avvenuto in Germania. Spostandoiil
focus sull’idrogeno rinnovabile, il
mercato italiano sembra pronto a

partire ma manca la pubblicazione
definitiva del decreto Tariffe (vistato
il 30 marzo da Bruxelles: stanzia sei
miliardi diincentivi peraumentarela
produzione diidrogenorinnovabile)
e delle relative regole operative.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

@ Resta la necessita
di conciliare gli obiettivi
conrilancio industriale
e garanzie sul fronte
della competitivita

/21

ktep diidrogeno

Produzione e consumo 2030
Equivalentea 721milatonnellate
di petrolio, & I'obiettivo stabilito
dal Pniec alivello nazionale

4 milion
tonnellate di CO2

Targetitaliano al 2030

Il Pniec ha stabilito che I'ltalia
dovraraggiungere questo
obiettivo di cattura e stoccaggio

Necessita strategica.
Lo sviluppo ditecnologie
per la decarbonizzazione

TARe
GH aiuti perifi

non fermanoe

il calo delle nascife:: ¢
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