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Legge inglese (XV secolo)

Codice di Ammurabi (1792-1750 a.c.)

Paolo Dalmagioni
Marco Valle

Se un costruttore costruisce una casa per abitazione
e non la rende solida e la casa costruita crolla
causando la morte del padrone della casa, quel
costruttore sarà messo a morte….
Se un costruttore costruisce una casa per abitazione
in modo che essa non soddisfi le aspettative e crolla
un muro, quel costruttore dovrà rinforzare il muro a
sue spese.

Se un carpentiere intraprende la costruzione di una
casa e la costruisce male, verrà intentata una causa
contro di lui.
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IL CODICE CIVILE

Art. 1669 C.C. - Rovina e difetti di cose immobili

Quando si tratta di edifici o di altre cose immobili destinate per la
loro natura a lunga durata, se, nel corso di dieci anni dal
compimento, l'opera, per vizio del suolo o per difetto della
costruzione, rovina in tutto o in parte, ovvero presenta evidente
pericolo di rovina o gravi difetti, l'appaltatore è responsabile nei
confronti del committente e dei suoi aventi causa, purché sia fatta
denunzia entro un anno dalla scoperta [c.c. 2053; c.p. 676].
Il diritto del committente si prescrive in un anno dalla denunzia
[c.c. 2946].

Paolo Dalmagioni
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Art. 1667 C.C. - Difformità e vizi dell'opera

L'appaltatore è tenuto alla garanzia per le difformità e i vizi
dell'opera. La garanzia non è dovuta se il committente ha accettato
l'opera e le difformità o i vizi erano da lui conosciuti o erano
riconoscibili, purché, in questo caso, non siano stati in mala fede
taciuti dall'appaltatore.
Il committente deve, a pena di decadenza, denunziare
all'appaltatore le difformità o i vizi entro sessanta giorni dalla
scoperta. La denunzia non è necessaria se l'appaltatore ha
riconosciuto le difformità o i vizi o se li ha occultati. L'azione contro
l'appaltatore si prescrive in due anni dal giorno della consegna
dell'opera. Il committente convenuto per il pagamento può sempre
far valere la garanzia, purché le difformità o i vizi siano stati
denunziati entro sessanta giorni dalla scoperta e prima che siano
decorsi i due anni dalla consegna.

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Art. 1668 C.C. - Contenuto della garanzia per difetti dell'opera

Il committente può chiedere che le difformità o i vizi siano eliminati
a spese dell'appaltatore, oppure che il prezzo sia
proporzionalmente diminuito, salvo il risarcimento del danno nel
caso di colpa dell'appaltatore.
Se però le difformità o i vizi dell'opera sono tali da renderla del
tutto inadatta alla sua destinazione, il committente può chiedere la
risoluzione del contratto.

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Art. 2043 C.C. - Risarcimento per fatto illecito

Qualunque fatto doloso o colposo, che cagiona ad altri un danno
ingiusto, obbliga colui che ha commesso il fatto a risarcire il danno.

Art. 2053 C.C. - Rovina di edificio

Il proprietario di un edificio o di altra costruzione è responsabile dei
danni cagionati dalla loro rovina, salvo che provi che questa non è
dovuta a difetto di manutenzione o a vizio di costruzione.

Paolo Dalmagioni
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Polizza indennitaria a rischi nominati

Testi: ANIA – DM123 – Immobili di nuova costruzione
Durata: 10 anni dall’inizio della vita utile dell’opera

Oggetto della copertura: opere di lunga durata
Copertura di: Rovina totale o parziale dell'opera;

Gravi difetti costruttivi, per parti destinate a
lunga durata;
purché derivanti da errore del progetto esecutivo
o difetti di costruzione.

CENNI INTRODUTTIVI

OGGETTO DELLA POLIZZA DECENNALE POSTUMA

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Estensioni di garanzia predisposte ad hoc per una serie di
fattispecie integrative

Polizza sospesa in forma di compromesso: premio in
acconto e saldo all’inizio della copertura

Copertura danni a terzi

Controllo tecnico per importi rilevanti o per estensioni di
garanzia

Paolo Dalmagioni
Marco Valle



Workshop AIPAI – Giovedì 26.11.2015 Roma – Best Wester n Hotel Universo

SEZIONE A – DANNI ALL’OPERA

Partita 1 - Danni materiali all’opera, conseguenti a:
Rovina totale o parziale dell'opera;
Gravi difetti costruttivi, per parti destinate a
lunga durata;
purché derivanti da errore del progetto esecutivo
o difetti di costruzione.

Partita 2 - Spese di demolizione e sgombero

SEZIONE B – RESPONSABILITA’ CIVILE TERZI

STRUTTURA DELLA POLIZZA DECENNALE POSTUMA

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Opere pubbliche il cui importo lavori è superiore ad 10 
milioni di euro
Legge 11 febbraio 1994, n. 109
DPR 554/99 regolamento legge Merloni
Decreto Ministro dei Lavori pubblici 1 dicembre 2000
D.M. N. 123 del 12 Marzo 2004 –
D.lgs. N. 163 del 12/04/2006  Testo Unico Contratti e Appalti    
DPR n° 207 del 5 Ottobre 2010
testo : DM123 - tipo 2.4

Opere private di edilizia residenziale - Per unità 
immobiliari vendute su progetto
Legge 2 Agosto  2004, N. 210
Decreto  Legislativo  20 Giugno  2005, N 122 
Testo: ANIA – immobili di nuova realizzazione

POLIZZE OBBLIGATORIE PER LEGGE:

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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POLIZZA DECENNALE POSTUMA “RISARCITORIA”

POLIZZA DECENNALE POSTUMA INDENNITARIA

Indirizzata all’Appaltatore (tutela il patrimonio del
Costruttore).
La polizza risponde purchè l’Appaltatore sia responsabile
ai sensi dell’art. 1669 c.c.

Indirizzata al proprietario dell’opera (tutela il
proprietario).
La polizza risponde ai sensi dell’art. 1669 c.c.,
prescindendo dall’accertamento delle responsabilità.

Si trova ancora sul mercato:

POLIZZE SU REGIME VOLONTARIO

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Polizza = Faro
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DEFINIZIONI 
Parti dell’immobile destinate a lunga durata: le parti

strutturali dell’immobile oggetto di collaudo statico ai

sensi delle norme di legge, destinate per propria

natura a resistere a sollecitazioni statiche

trasmettendo i carichi della costruzione alle

fondazioni e quindi al terreno e tutte le seguenti

opere quali murature portanti, pilastri, travi, solai,

rampe di scale ….

Parti dell’immobile non destinate a lunga durata:
pavimentazioni, manti di copertura,

impermeabilizzazioni, intonaci, tramezzi, opere di

isolamento termico ed acustico, infissi, basamenti per

macchine ed impianti, impianti di riscaldamento,

condizionamento, idrici, sanitari, sollevamento,

elettrici e quant'altro simile.
Michela Boccardo

Paolo Dalmagioni
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Michela Boccardo

ROVINA TOTALE DELL’EDIFICIO

Rovina totale dell’edificio, vale a dire in caso di totale perimento
dell’opera (Cass. Civile, sez. III, 27 gennaio 2005 n. 1666)

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Michela Boccardo

ROVINA PARZIALE DELL’EDIFICIO

Rovina parziale dell’edificio. 
Supremo Collegio che, più volte intervenuto sul punto, ha indicato
che per rovina parziale si deve intendere “ogni disgregazione, sia

pure limitata, degli elementi strutturali della costruzione, ovvero

degli elementi accessori in essa stabilmente incorporati, che

influiscono sulla stabilità dell’edificio” (ex : Cass. Civile, sez. III, 27
gennaio 2005, n. 1666; Cass. Civile, sez. III, 8 settembre 1998, n.
8876)

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Michela Boccardo

ROVINA PARZIALE DELL’EDIFICIO

È rovina parziale pertanto la disgregazione delle strutture, anche non
essenziali, che determina un dissesto di parte della costruzione
compromettendo la stabilità dell’opera per la sua utilizzazione o per la
sua conservazione

Non è rovina parziale la disgregazione di elementi solo superficiali che
non interessino la statica e non siano destinati per propria natura a lunga
durata

In quest’ottica non può considerarsi rovina parziale ad esempio la caduta
dell’intonaco, anche se di particolare pregio artistico, o di un gradino o
del copri ferro di una terrazza a sbalzo.

E’ viceversa rovina parziale il crollo di un solaio, di una scala o di una
terrazza a sbalzo

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Michela Boccardo

PERICOLO DI ROVINA

Non è una semplice congettura, è indispensabile che sia certo e reso
manifesto da elementi concreti specifici che conducano a ritenere la
rovina certa in un futuro più o meno prossimo

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Michela Boccardo

PERICOLO DI ROVINA

In altre parole il pericolo deve essere attuale mentre la rovina può non
essere, e non è necessario, che sia imminente.
I segni del pericolo potrebbero essere evidenti ma compresi solo da un
perito dell’arte.
Ad esempio

Difetto di fondazione Problema di peso concentrato

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Michela Boccardo

GRAVE DIFETTO COSTRUTTIVO

L’interpretazione di grave difetto costruttivo è in continua evoluzione e continuo,
in giurisprudenza, amplificazione applicativa.

Fra i “gravi difetti” di cui all’art. 1669 c.c. “vanno ricompresi, oltre i casi di rovina e
di evidente pericolo di rovina parziale o totale dell’edificio, anche quei vizi che,
pur non incidendo sulla statica e sulla struttura dell’immobile, pregiudicano in
modo grave la funzione cui questo è destinato e ne limitano in modo notevole le
possibilità di godimento” (Cass. 88/6619), o “limitano quelle di una frazione
dell’edificio stesso, indipendentemente dall’entità della somma di danaro
occorrente per la loro eliminazione” (Cass. 91/1686).
Ancora, si è affermato (Cass. 07/01/2000, n. 81) che “In tema di responsabilita’ del
costruttore e del progettista - direttore dei lavori, nella nozione di gravi difetti, di
cui all’art. 1669 cod.civ., vanno inquadrate quelle deficienze costruttive incidenti
sulla funzionalità dell’opera e comportanti una menomazione del godimento
dell’immobile con pericolo per la durata e la conservazione della costruzione. La
valutazione a tal fine effettuata dal giudice di merito costituisce apprezzamento
che sfugge al sindacato di legittimità, se correttamente motivato”.

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Michela Boccardo

ESEMPI DI GRAVE DIFETTO COSTRUTTIVO

- «Mattonelle del pavimento scollate e rotte in misura percentuale notevole
rispetto alla superficie rivestita» (Cass. Civ., sez. II, 28 aprile 2004, n. 8140).

- «Insufficiente numero delle tegole, con pericolo di caduta di tegole e non un
semplice spostamento, che si potrebbe definire fisiologico, di singole tegole» (Cass.
Civ. sez II , 28 marzo 1997, n.2775).

- “Pavimenti in legno con distacco in più punti del parquet con la conseguenza che
quasi tutte le porte strisciavano a terra; chiudendosi con difficoltà non chiudendosi
affatto” (Cass. Civ., sez. II, 1 febbraio 1995 n. 1164).

- Umidità dipendente da difetto di adeguata coibentazione termica (Cass. 25 marzo
1998, n. 3146).

- Inadeguatezza ricettiva delle fosse biologiche (Cass. 27 dicembre 1995, n. 13106).

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Michela Boccardo

ESEMPI DI GRAVE DIFETTO COSTRUTTIVO

- Pendenza dei balconi verso l'interno del fabbricato con conseguenti infiltrazioni e
ristagni di acqua nei muri di tamponamento, la mancanza di battiscopa sui terrazzi
di copertura (Cass. 10 aprile 1996, n. 3301).

- Inadeguatezza ricettiva della rete fognaria (Cass. 28 marzo 1997, n. 2775).

- Mancanza di coibentazione termica dell’edificio comportante umidità (Cass. Civ.
3146/1998).

- Lesioni alle strutture, imperfezioni, difformità idonee a diminuire sensibilmente il
valore dell’immobile anche senza che vi sia pericolo di crollo (Cass. Civ.2977/1998).

- Gravi difetti di una canna fumaria se il dissesto, incidendo sull’intero impianto di
riscaldamento centrale impedisce il normale godimento dell’immobile di cui
l’impianto è parte integrante (Cass. Civ. 2763/1984).

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Michela Boccardo

DIFETTO LIEVE

L’art. 1667 c.c. disciplina l’ipotesi in cui l’immobile presenti difformità o vizi.
Per difformità si intende una discordanza dell’opera da quanto prescritto in
contratto; per vizio si intende invece la mancanza di modalità o qualità
dell’opera rispetto alle regole dell’arte.
Indipendentemente da quanto previsto in contratto, il costruttore/venditore
è tenuto alla consegna di un’opera finita a “regola d’arte”.

La Corte di Cassazione ha chiarito che “le disposizioni dell'art. 1669 cod. civ.
tendono essenzialmente a disciplinare le conseguenze dannose dei vizi
costruttivi che incidono negativamente in maniera profonda sugli elementi
essenziali di struttura e di funzionalità dell'opera, influendo sulla sua solidità,
efficienza e durata, mentre quelle dell'art. 1667 cod. civ. riguardano l'ipotesi
in cui la costruzione non corrisponda alle caratteristiche del progetto e del
contratto di appalto, ovvero sia stata eseguita senza il rispetto delle regole
della tecnica”. (Cass. Civ. n. 3002/2001).

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Michela Boccardo

DIFETTO LIEVE

Quelli cui fa riferimento la norma inoltre sono i vizi occulti,
ossia non riconoscibili né conosciuti, nonché quelli che
l’appaltatore abbia taciuto in mala fede.

La garanzia non è dovuta se il committente ha accettato
l'opera (1665 C.C.) e le difformità o i vizi erano da lui
conosciuti o erano riconoscibili, purché in questo caso, non
siano stati in taciuti dall'appaltatore.

Paolo Dalmagioni
Marco Valle



Workshop AIPAI – Giovedì 26.11.2015 Roma – Best Wester n Hotel Universo

PERIMETRO 1669
Danni materiali e funzionali secondo evoluzione giurisprudenziale

Solo danni materiali secondo evoluzione giurisprudenziale

Danni materiali di solo crollo parziale e totale e gravi difetti che
compromettano la statica e gravi difetti di involucri, di impermeabilizzazioni
coperture, di pavimentazioni e rivestimenti interni, di intonaci e rivestimenti
esterni
Danni materiali di solo crollo parziale e totale e gravi difetti che
compromettano la statica

Michela Boccardo

Paolo Dalmagioni
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PERIMETRO DEL  1669 C.C. CHE HA RISPOSTA  ASSICURATIVA

Michela Boccardo
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Danni materiali di solo crollo parziale e totale e gravi difetti che
compromettano la statica e gravi difetti di involucri, di impermeabilizzazioni
coperture, di pavimentazioni e rivestimenti interni, di intonaci e rivestimenti
esterni
Danni materiali di solo crollo parziale e totale e gravi difetti che
compromettano la statica

Paolo Dalmagioni
Marco Valle



1669 C.C

Offerta del mercato assicurativo

Scelta più frequente dell’Appaltatore

Per fissare visivamente 

Michela Boccardo
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LINEA DEL TEMPO

progettazione

costruzione

collaudo

1669 c.c. - 10 anni

manutenzione

manutenzione estesa

garanzia di fornitura

Decennale postuma

FASI DI REALIZZAZIONE E DURATA TEMPORALE DELLE COPERTURE

CAR / EAR + manutenzione 
(max 24 mesi)

Decennale postuma

Michela Boccardo

Paolo Dalmagioni
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TEMPISTICHE SECONDO 
CODICE CIVILE

DIFETTI LIEVI
ex art.1667/1668 C.C.

GRAVI DIFETTI
ex 1669 C.C.

DURATA DELL’OBBLIGO PER 
L’APPALTATORE

2 anni dalla accettazione
10 anni dal compimento 

dell’opera

TERMINE PER EFFETTUARE
LA DENUNCIA DA PARTE 
DEL COMMITTENTE

60 giorni dalla scoperta 1 anno dalla scoperta

PRESCRIZIONE DEI TERMINI
Entro 2 anni 

dalla consegna dell’opera

Entro 1 anno dalla 
denuncia e comunque 

entro i 10 anni dalla 
consegna dell’opera

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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verificare e certificare che l’opera o il lavoro siano stati
eseguiti a regola d’arte, secondo il progetto approvato e
le relative prescrizioni tecniche

verificare che i dati risultanti dalla contabilità finale e dai
documenti giustificativi corrispondano fra loro e con le
risultanze di fatto

Liquidazione di quanto spettante all’Appaltatore

In ambito di edilizia privata l’agibilità è il momento da cui
decorre la vita utile dell’opera e quindi la garanzia
decennale

SCOPO

IL COLLAUDO

Paolo Dalmagioni
Marco Valle



Fasi del collaudo:

- Verifica dell’opera da parte del Collaudatore

- Emissione del certificato di collaudo da parte del Collaudatore

- Approvazione del collaudo da parte della Amministrazione 
competente
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Il collaudo viene eseguito in contradditorio

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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L’approvazione del collaudo favorevole implica la liberazione
dell’Appaltatore: si riconosce la conformità dell’opera rispetto a
quanto pattuito nel contratto ed alla regola d’arte.

A carico dell’Appaltatore resta la responsabilità per quanto
attiene:

art. 1669 del C.C. (opere destinate a lunga durata)
art.1667 e art. 1668 del C.C. «Difetti lievi» (difformità
ed i vizi dell’opera non conosciuti e non riconoscibili
al momento della verifica)

EFFETTO LIBERATORIO DEL COLLAUDO

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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Legge n.1086 
del 5/11/1971

Obbligatorietà collaudo per costruzioni
in conglomerato cementizio e
metalliche per le quali interessa la
pubblica incolumità

NTC 
D.M. 14.01.2008

Obbligatorietà collaudo per tutte le
parti che svolgono funzione portante e
che interessano la sicurezza dell’opera,
per qualsiasi sistema costruttivo,
indipendentemente dal materiale
impiegato

IL COLLAUDO STATICO

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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LEGGE MERLONI E CODICE DEI CONTRATTI PUBBLICI

Merloni (L. 109/1994) - Art. 30 Garanzie e coperture assicurative

4. Per i lavori il cui importo superi gli ammontari stabiliti con decreto del Ministro dei
lavori pubblici, l'esecutore è inoltre obbligato a stipulare, con decorrenza dalla data di
emissione del certificato di collaudo provvisorio, una polizza indennitaria decennale,
nonché una polizza per responsabilità civile verso terzi, della medesima durata, a
copertura dei rischi di rovina totale o parziale dell'opera, ovvero dei rischi derivanti da
gravi difetti costruttivi

Codice dei contratti pubblici (d.lgs. 163/2006) – Art. 129 Garanzie
e coperture assicurative per i lavori pubblici.

2. Per i lavori il cui importo superi gli ammontari stabiliti con decreto del Ministro delle
infrastrutture, l'esecutore è inoltre obbligato a stipulare, con decorrenza dalla data di
emissione del certificato di collaudo provvisorio o del certificato di regolare esecuzione,
una polizza indennitaria decennale, nonché una polizza per responsabilità civile verso
terzi, della medesima durata, a copertura dei rischi di rovina totale o parziale dell'opera,
ovvero dei rischi derivanti da gravi difetti costruttivi.

Paolo Dalmagioni
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REGOLAMENTO C.C.P. (DPR 207/2010)

Art. 126 Polizza di assicurazione indennitaria decennale

1. Per i lavori di cui all'articolo 129, comma 2, del codice, l'esecutore dei lavori è obbligato a
stipulare, con decorrenza dalla data di emissione del certificato di collaudo provvisorio o del
certificato di regolare esecuzione o comunque decorsi dodici mesi dalla data di ultimazione dei
lavori risultante dal relativo certificato, una polizza indennitaria decennale a copertura dei rischi di
rovina totale o parziale dell'opera, ovvero dei rischi derivanti da gravi difetti costruttivi. La polizza
deve contenere la previsione del pagamento in favore del committente non appena questi lo
richieda, anche in pendenza dell'accertamento della responsabilità e senza che occorrano consensi
ed autorizzazioni di qualunque specie. Il limite di indennizzo della polizza decennale non deve essere
inferiore al venti per cento del valore dell'opera realizzata e non superiore al quaranta per cento, nel
rispetto del principio di proporzionalità avuto riguardo alla natura dell'opera.
2. L'esecutore dei lavori è altresì obbligato a stipulare, per i lavori di cui al comma 1, una polizza di
assicurazione della responsabilità civile per danni cagionati a terzi, con decorrenza dalla data di
emissione del certificato di collaudo provvisorio o del certificato di regolare esecuzione e per la
durata di dieci anni e con un indennizzo pari al cinque per cento del valore dell'opera realizzata con
un minimo di 500.000 euro ed un massimo di 5.000.000 di euro.
3. La liquidazione della rata di saldo è subordinata all'accensione delle polizze di cui ai commi 1 e 2.
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SCHEMA TIPO 2.4

Sezione A - Copertura assicurativa indennitaria decennale postuma

Articolo 1 - Oggetto dell'assicurazione
La Società si obbliga, nei confronti del Contraente a favore del
Committente in qualità di Assicurato, ad indennizzare l'Assicurato,
nei limiti e alle condizioni di cui alla presente copertura
assicurativa, per i danni materiali e diretti causati all'opera
eseguita ed assicurata ai sensi della presente Sezione A, durante il
periodo di efficacia del contratto.

Paolo Dalmagioni
Marco Valle



Workshop AIPAI – Giovedì 26.11.2015 Roma – Best Wester n Hotel Universo

Articolo 1 - Oggetto dell'assicurazione (continua)
L’obbligo della Società concerne esclusivamente:
Partita 1- opere: indennizzo dei danni materiali e diretti causati
all’opera assicurata da uno dei seguenti eventi, purchè derivanti da
difetto di costruzione o da errore del progetto esecutivo: rovina
totale o parziale dell’opera, gravi difetti costruttivi, con riferimento
a parti dell’opera destinate per propria natura a lunga durata,
Partita 2 – demolizioni e sgombero: il rimborso delle spese
necessarie per demolire, sgomberare e trasportare alla più vicina
discarica autorizzata disponibile i residui delle cose assicurate a
seguito di sinistro indennizzabile a termini della partita 1, nonché il
rimborso dello smaltimento dei residui delle cose assicurate, nel
limite del massimale assicurato
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SCHEMA TIPO 2.4

Articolo 2 - Condizioni di assicurazione.

L'assicurazione è prestata alle seguenti condizioni:
(omissis)
c) il Contraente abbia presentato i seguenti documenti, che
formano parte integrante della presente copertura assicurativa:
- certificati di collaudo provvisorio o di regolare esecuzione, con la
dichiarazione di aver adempiuto alle relative prescrizioni tecniche
ivi indicate;
- certificati di qualità dei metodi e dei componenti previsti
dall'art. 28, comma 6, della legge e dall'art. 207 del Regolamento.
Qualora non sia rispettata anche una sola delle condizioni
suesposte, la garanzia non è operante.
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SCHEMA TIPO 2.4

Articolo 5 - Durata dell'assicurazione.

L'assicurazione:

a) decorre dalla data fissata nella Scheda Tecnica e comunque non
prima delle ore 24 del giorno in cui abbia luogo l'emissione del
certificato di collaudo provvisorio o del certificato di regolare
esecuzione oppure non oltre 12 mesi dalla data di ultimazione dei
lavori;

b) termina alla scadenza del decimo anno successivo all'inizio della
garanzia.

Paolo Dalmagioni
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ANALISI  POLIZZA DECENNALE POSTUMA 
IMMOBILI DI NUOVA COSTRUZIONE

QUADRO LEGISLATIVO DI RIFERIMENTO

Codice civile

D.Lgs. 20 giugno 2005, n. 122 
pubblicato nella Gazzetta 
Ufficiale  6  luglio, n. 155 –

art.4

Legge delega 2 agosto 2004, 
n.210: “Disposizioni per la 

tutela dei diritti patrimoniali 
degli acquirenti degli 

immobili da costruire”

Circolare Ania 3 maggio 2006 
prot. 0168: precisazione 

Ministero Attività Produttive

Paolo Dalmagioni
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POSTUME DECENNALI: OGGETTO ASSICURAZIONE

Art. 1 OGGETTO DELL'ASSICURAZIONE:
La Società si obbliga, … , i danni materiali e diretti all’immobile

assicurato, accaduti durante il periodo di efficacia del contratto sulla
base delle garanzie previste nella Scheda Tecnica e nei seguenti
termini:

Art. 1 CGA

Art. 1.1 - Garanzia Danni all’immobile - Parti destinate a lunga durata
a) relativamente alla Partita 1 Sez. A - Immobile, nell’indennizzo dei
danni materiali e diretti causati all’immobile assicurato da uno dei
seguenti eventi:
- rovina totale o parziale;
- gravi difetti costruttivi;
purché detti eventi siano derivanti, come previsto dall’art. 1669 del
Codice Civile, da vizio del suolo o da difetto di costruzione ed abbiano
colpito parti dell’immobile destinate per propria natura a lunga
durata;quali murature portanti, pilastri,travi,solai,rampe di scale,
solette a sbalzo e quant’altro di simile.
b) se espressamente richiamata nella Scheda Tecnica, relativamente
alla Partita 2 Sez. A Spese di demolizione e sgombero,

Art. 1.1 
CGA

Paolo Dalmagioni
Marco Valle



Workshop AIPAI – Giovedì 26.11.2015 Roma – Best Wester n Hotel Universo

POSTUME DECENNALI : CONDIZIONI EFFICACIA

Art.3 - Efficacia della garanzia
• Che l’opera sia realizzata ad opera d’arte, secondo la migliore

tecnica costruttiva, in piena osservanza delle leggi e regolamenti
in vigore o di norme stabilite da organismi ufficiali

• Che l’opera stessa sia usata e destinata secondo il progetto e
secondo quanto dichiarato nella scheda di polizza

• Che il Contraente abbia presentato i seguenti documenti (che
formano parte integrante della polizza):

- I certificati definitivi di collaudo con esito positivo e di
accettazione dell’opera sottoscritti dal Committente o, in
alternativa, il certificato di abitabilità…
- I rapporti tecnici elaborati da un organo di controllo

Art. 3 CGA

Art. 4 - Effetto e durata della garanzia
La garanzia ha effetto dalle ore 24 del giorno in cui è avvenuto il
pagamento del premio e in nessun caso prima della data risultante dal
certificato definitivo di collaudo con esito positivo dell’opera o, in
alternativa dalla data risultante dal certificato di abitabilità…
La garanzia dura 10 anni

Art. 4 CGA

Paolo Dalmagioni
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Chiarimenti Ministero attività produttive in 
merito alla operatività della copertura 
assicurativa

Confronto rappresentanti ANIA-ANCE
� Massimali
� Franchigia e(o scoperti
� Oggetto copertura

Circolare 
ANIA 2006

QUADRO LEGISLATIVO – CIRCOLARE ANIA

Paolo Dalmagioni
Marco Valle
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� Franchigie e scoperti: restano a carico del Contraente
� Elementi dell’immobile nei confronti dei quali opera la

garanzia assicurativa:
danni materiali e diretti, compresi i danni a terzi,
causati all’immobile assicurato da rovina totale o
parziale o da gravi difetti costruttivi delle opere
purché detti eventi siano derivanti, come previsto
dall’art. 1669 c.c. da un accidentale vizio del suolo e
abbiano fornito parti strutturali dell’immobile
destinate per propria natura a lunga durata quali
murature, pilastri, travi, solai, rampe di scale, solette a
sbalzo e simile

� Massimale di risarcimento: è pari al 50% del costo di
ricostruzione del fabbricato e comunque non inferiore
a € 500.000,00 e non superiore a € 2.500.000,00.

Circolare ANIA

QUADRO LEGISLATIVO – CIRCOLARE ANIA
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ESTENSIONI – OBBLIGHI CONTROLLO TECNICO

� Art. 1 - Involucro
� Art. 2 - Impermeabilizzazione delle coperture
� Art. 3 - Pavimentazioni e rivestimenti interni
� Art. 4 - Intonaci e rivestimenti esterni

Estensioni di 
garanzia

Paolo Dalmagioni
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DOCUMENTAZIONE TECNICA

� Questionario CAR - Postuma
� Progetto grafico dell’intervento
� Copia del permesso di costruire rilasciato dal 

Comune
� Relazione geologica - geotecnica

� Quando è previsto il Controllo tecnico:
a) Tipologia edilizia
b) Importo opere
c) Problematiche geologiche - geotecniche
d) Estensioni di garanzia

Documentazione 
tecnica

Paolo Dalmagioni
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D.Lgs. 20 giugno 2005 No. 122 
art. 1, definizioni: a) acquirente, b) costruttore

ACQUIRENTE

La persona fisica che sia promissaria
acquirente o che acquisti un immobile da
costruire, i soci di cooperative edilizie, le
persone non socie di cooperativa, ma che
abbiano iniziato a corrispondere somme
per l’acquisizione del godimento di un
immobile alla cooperativa.

COSTRUTTORE

L’impresa che realizza l’immobile e la
cooperativa edilizia. Nella qualifica di
costruttore rientra anche l’imprenditore
che dia corso all’esecuzione senza un
suo intervento diretto, limitando la sua
attività alla Vendita e affidando
l’esecuzione in appalto a terzi.

AMBITO DI APPLICAZIONE SOGGETTIVO

Paolo Dalmagioni
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D.Lgs. 20 giugno 2005 No. 122 
art. 1, definizioni: d) immobili da costruire

AMBITO DI APPLICAZIONE OGGETTIVO

• il permesso di costruire è stato richiesto dopo 21.07.2005

• il permesso di costruire è già stato richiesto ma l’immobile non è
ancora stato edificato

• l’immobile è in corso di costruzione ma non in stadio tale da
ottenere il certificato di agibilità

• immobile al rustico

• rustico: non agibile, ovvero non terminati gli impianti, niente
finiture, non funzionale

• art. 25 d.p.er. 380/2001 /(testo unico materia edilizia) certificato
agibilità entro 15 da presentare al comune da fine lavori

• Il sistema delle garanzie si applica agli immobili in genere e cioè
sia agli edifici residenziali che a quelli ad uso diverso (es. box,
negozi, uffici ecc.) purché acquisiti da persona fisica, per i quali il
permesso di costruire è stato richiesto e sono ancora da edificare.

Paolo Dalmagioni
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D.Lgs. 20 giugno 2005 No. 122 
art. 1, definizioni: d) immobili da costruire

AMBITO DI APPLICAZIONE OGGETTIVO - RISTRUTTURAZIONI
INTERPRETAZIONE ESTENSIVA LEGGE

• SOLO RISTRUTTURAZIONE c.d. MAGGIORE

• EX ARTT. 3 1°comma lett. d) e

• 10 1 comma lett. c) del D.P.R. 380/2001

• Interventi “rivolti a trasformare gli organismi edilizi

mediante un insieme sistematico di opere” E CHE
“portino un organismo edilizio in tutto o in parte diverso

da quello precedente e che comportino aumento di unità,

modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle

superfici, ovvero se in zona A mutamento della

destinazione d'uso”.

• INTERVENTI COMPLESSI:

incidenti sugli elementi tipologici, strutturali e formali, del
fabbricato, tali da determinare una vera e propria
“trasformazione” dell’edificio preesistente.

Paolo Dalmagioni
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D.Lgs. 20 giugno 2005 No. 122 
art. 4, Assicurazione dell’immobile

OBBLIGO A CARICO COSTRUTTORE - VENDITORE
“…Il costruttore è obbligato a… consegnare all’acquirente all’atto del trasferimento della

proprietà una polizza assicurativa indennitaria decennale… A copertura dei danni materiali

e diretti all’immobile, compresi i danni a terzi, cui sia tenuto ai sensi dell’articolo 1669 del

C.C….”

derivanti da rovina totale o parziale oppure da gravi difetti costruttivi delle opere, per vizio

del suolo o per difetto della costruzione, e comunque manifestatisi successivamente alla

stipula del contratto definitivo di compravendita o di assegnazione.
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D.Lgs. 20 giugno 2005 No. 122 
Art. 5, Ambito di applicazione

TIPOLOGIE DI CONTRATTI DI COMPRAVENDITA 

A CUI SI APPLICA LA NORMA

“Tutti i contratti ad effetti obbligatori o reali differiti ed atti equipollenti

aventi per oggetto il trasferimento non immediato della proprietà o della

titolarità di un diritto reale di godimento su un immobile da costruire…”

Effetti obbligatori: es. contratto preliminare

Effetti reali: es. vendita di cosa futura (art.1472 c.c), vendita con termine
iniziale o condizione sospensiva

Atti equipollenti: es. permuta di aree con immobile da costruire,
costruzione del diritto di superficie a favore del costruttore con
obbligo di realizzare un immobile a titolo di corrispettivo.

Paolo Dalmagioni
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LE CONSEGUENZE PER LA MANCATA PRESTAZIONE

I notai non possono rifiutarsi di rogitare.

L’acquirente può solo:

diffidare ad adempiere entro un congruo termine (non inferiore a 15
gg) trascorso il quale il contratto è risolto di diritto;

chiedere la risoluzione del contratto con restituzione somme versate e
risarcimento danni.

É PRASSI TROVARE UN ACCORDO CON COSTRUTTORE CHE RESTA
COMUNQUE RESPONSABILE AI SENSI DELL’ART. 1669 C.C.

NULLA!!!!

Paolo Dalmagioni
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RECENTI EVOLUZIONI

•Legge 23 maggio 2014, n. 80

(G.U. 27 maggio 2014, n. 121)

• Art. 10-quater. Modifiche al decreto legislativo 20 giugno 2005, n. 122

a) all’articolo 5, dopo il comma 1 è aggiunto il seguente: "1-bis.

L’acquirente non può rinunciare alle tutele previste dal presente

decreto; ogni clausola contraria è nulla e deve intendersi come non

apposta";

b) ……

c) ……

Paolo Dalmagioni
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DM123 VS ANIA – TESTI A CONFRONTO

Paolo Dalmagioni
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ANIA DM123

Tipologie di opere Fabbricati realizzati a nuovo (definizione più specifica) Opere oggetto di appalto
pubblico (definizione Generica)

Controllo tecnico � �

Oggetto Difetti di costruzione Anche errore di progettazione
esecutiva *

Estensioni di garanzia Escluse ma derogabili Escluse nelle definizioni

Preesistenze Escluse : solo costruzioni a nuovo Comprese nelle opere

Esclusioni a) vizi palesi o vizi occulti
b) danni da assestamento;
c) danni di natura estetica;
d) modifiche dopo il collaudo;
e)danni indiretti, consequenziali;
f) manutenzione ord. e straordinaria;
g)deperimento o logoramento per uso,
h)spese di demolizione e sgombero;
i) ricerca e riparazione del danno;
l)spese ed i costi impalcature;
m) incendio, esplosione, scoppio,
n) terremoto, maremoto, eruzione vulcanica,
alluvione, inondazione e altri simili eventi naturali;
o) inquinamento .

Escluse anche:
� Danni da comune esperienza

tecnica
� Difetti di rendimento

Paolo Dalmagioni
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ANIA DM123

Decorrenza copertura e
premio

Ore 24 pagamento premio Anche in mancanza di pagamento
premio, 60 gg di sospensione

Facoltà di recesso � Non prevista

Reintegro massimali Non prevista �

Limite di indennizzo Possibile con clausole ad hoc 20%-40% - 5M€ per RCT

Clausola revisione Non prevista �

Assicurati Committente-appaltatore-acquirenti-
titolari diritti reali

Solo committente opera pubblica

Paolo Dalmagioni
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IL RUOLO DEL CONTROLLORE TECNICO

CONTROLLORE 
TECNICO

Chi è Obiettivi 

Il servizio di controllo ha lo scopo di

normalizzare il rischio, con riferimento alla

stabilità e alla resistenza meccanica delle

parti d’opera oggetto del controllo, di rovina

parziale o totale, di gravi difetti della struttura

dell’opera, purché detti eventi siano derivanti,

da un vizio del suolo o da un difetto di
costruzione e che colpiscano parti dell’opera

destinate per propria natura a lunga durata.

La normalizzazione del rischio è il processo

per cui il rischio viene riportato a livelli
ritenuti accettabili.

L’organismo abilitato a redigere rapporti
di ispezione in corso d’opera. In maniera

meno formale si potrebbe dire che il

Controllore Tecnico è l’organismo che

supporta le Compagnie di Assicurazione
nella conoscenza di rischi di particolare

impegno tecnico affinché questi possano

essere considerati "normalizzati " ovvero

rispettino limiti di accettabilità.

Francesca Valerio
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FINALITA’ DEI SOGGETTI DEL PROCESSO ASSICURATIVO

L’evoluzione delle Polizze Assicurative ha aggiunto al binomio

Assicuratore/Assicurato una terza importante figura: il Controllore
Tecnico.
Le tre figure caratteristiche del processo assicurativo delle opere in

costruzione hanno differenti finalità che convergono sinergicamente:

L’Assicuratore: ha come finalità di assicurare il rischio, pertanto deve

valutarlo al fine di definire il premio da richiedere

Il Costruttore: oltre che assolvere ad un impegno di legge, ha come

finalità quello del trasferimento del rischio a fronte del pagamento di

un premio

Il Controllore Tecnico: ha come finalità la normalizzazione del Rischio
Francesca Valerio
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FINALITA’ DEL CONTROLLO TECNICO

Gli obiettivi principali del Controllo Tecnico sono:

Prevenzione del rischio dei difetti

Normalizzazione del rischio

… ma soprattutto scopo e finalità principali di un buon Controllo
Tecnico indipendente e di terza parte sono:

Trasparenza e Qualità del processo delle costruzioni

Qualità sostanziale del prodotto finito, sia che si tratti d i un

edificio ovvero di una grande opera o di una infrastruttura

strategica.
Francesca Valerio
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Il Controllo tecnico per interventi di nuova costruzione si svolge in

parallelo alle fasi di progettazione e realizzazione delle opere basandosi su

un’azione di acquisizione e verifica “in progress” della documentazione di

progetto. L’attività ispettiva viene attuata durante i momenti salienti del

processo edilizio:

Progettazione
Presso i fornitori di materiali e componenti (eventuale)

Costruzione in cantiere

La norma UNI 10721 definisce i contenuti del servizio di controllo:

Oggetto del controllo: progetto ed esecuzione

Finalità del controllo: rispondenza a specifiche e conformità

Modalità di rendicontazione: rapporti e loro tempistiche
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ATTIVITA’ DI CONTROLLO TECNICO

Francesca Valerio
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La norma UNI 10721 definisce i contenuti del servizio di controllo:
Oggetto del controllo: progetto ed esecuzione
Finalità del controllo: rispondenza a specifiche e conformità
Modalità di rendicontazione: rapporti e loro tempistiche

Il controllo tecnico è finalizzato alla verifica e garanzia dell’effettivo
soddisfacimento dei requisiti fondamentali che devono essere
rispettati in una costruzione, con i livelli di prestazione previsti:

Resistenza meccanica e stabilità
Sicurezza in caso di incendio;
Igiene, salute e ambiente;
Sicurezza e accessibilità nell’uso;
Protezione contro il rumore;
Risparmio energetico e ritenzione del calore;
Uso sostenibile delle risorse naturali.

Workshop AIPAI – Giovedì 26.11.2015 Roma – Best Wester n Hotel Universo

ATTIVITA’ DI CONTROLLO TECNICO

Francesca Valerio
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GESTIONE SINISTRO CONTRATTUALE
SI

N
IS

TR
O

Denuncia sinistro: tempi, modi

Incarico perito: collegio peritale

Genesi sinistro: cause, prevenzione , delimitazioni di polizza

«An»: condizioni generali di polizza, particolari e speciale

Opere di salvataggio: aggravamento dei costi

«Quantum»: costi unitari, nuovi prezzi, estimo, prezzi contrattuali

Applicazione del sinistro al contratto: regola proporzionale, primo
rischio assoluto, limiti indennizzo, franchigie e scoperti

Determinazione indennizzo: atto di accertamento conservativo

Liq
u

id
azio

n
e

 sin
istro

Paolo Dalmagioni
Marco Valle



Workshop AIPAI – Giovedì 26.11.2015 Roma – Best Wester n Hotel Universo

CRITICITA’ NELLA GESTIONE DEI SINISTRI

I tecnici si aspettano di realizzare progetti ambiziosi senza
problemi e di completarli con successo in ogni caso.

Le riparazioni spesso vengono eseguite
prima della definizione delle cause del
sinistro, inficiandone la definizione.

Negare a se stessi la necessità di
coinvolgere altri soggetti e competenze
può provocare danni peggiori.

Paolo Dalmagioni
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CRITICITA’ NELLA GESTIONE DEI SINISTRI

Un sinistro può creare l'opportunità di
modificare o migliorare quanto realizzato, ma
ciò non è «sempre» compatibile con la polizza.

La mancanza di comprensione dei contratti
può portare ad impostazioni giuridiche non
corrette.

La responsabilità diretta e quella
trasferita fra le parti può portare a
perdere i pezzi.

Paolo Dalmagioni
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ATTIVITÀ PERITO – CORRISPONDENZA – REPORTING

Definiti in modo chiaro e comunque in contraddittorio con eventuale
cantiere-contraente-beneficiario

Fonte ed origine delle informazioni e dei dati, nonché i
costi unitari
Quantità e qualità dei beni danneggiati
Determinato in modo chiaro e univoco il quantum
Proposta applicazione al contratto e franchigie applicabili

Improntata alla massima chiarezza ed imparzialità e
volta a definire a beneficio dell'assicuratore e delle parti
an e quantum
Allegati chiari ed esplicativi con report fotografico
completo
Ogni eventuale dubbio rispetto a termini e condizioni di
copertura deve essere discusso con assicuratore/parti

Paolo Dalmagioni
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ATTIVITÀ PERITO – CORRISPONDENZA – REPORTING

Analisi ed individuazione delle lavorazioni eseguite per limitare il
danno, intervenire con i rimedi, demolire e smaltire i residui,
ricostruire quanto danneggiato
Analisi della contabilità costi di ricostruzione,rapportati ai prezzi da
capitolato, analisi prezzi di nuova formazione
Computo metrico estimativo relativo a danni materiali e diretti alle
opere, a terzi, demolizioni e sgombero da eseguire in contraddittorio
con le parti

Analisi fonte ed origine delle
informazioni e dei dati, nonché
dei costi unitari
Definizione in contraddittorio
dei nuovi prezzi a partire da
materiali, noli, costi mano
d’opera
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ATTIVITÀ PERITO – CONTABILITA’ – ESTIMO PERITALE

Creazione nuovi prezzi a partire dall’analisi dei prezzi unitari e delle quantità 
stimate per le operazioni da eseguire
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SINISTRO (CEDIMENTO) ED ERRORE UMANO

�CONSEGUENZE al di là delle previsioni
�Difficilmente un crollo è riconducibile ad una unica causa �

CONCAUSE
�Diversi ricercatori hanno cercato di classificare tali cause, ad

esempio A.C.Walker,1981 individuava alla base di collassi
strutturali:

�Errata valutazione di condizioni di carico e comportamento
strutturale: 43%

�Variazioni fuori controllo del carico, della struttura, dei
materiali: 10%

�Errori nelle calcolazioni e nel progetto: 7%
�Insufficienti indicazioni nei capitolati e nelle istruzioni: 4%
�Contravvenzione alle prescrizioni capitolati o progettuali: 9%
�Procedura di costruzione eseguita in modo non corretto: 13%
�Uso scorretto della struttura, abuso, catastrofi,

deterioramento: 7%
�Altre cause: 7%
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CROLLI IN GEOTECNICA: CAUSE PRINCIPALI

�Pur in assenza di statistiche condivise, molti esperti, nella revisione
critica di crolli-disastri in ambito geotecnico, ne hanno notato
l’incremento negli ultimi 20 anni.

�Bea (2006) revisionando 600 casi ben documentati ha notato che
nell’80% dei crolli è dominante il «fattore umano».

�Sowers (1993) revisionando più di 500 casi di cedimenti fondazionali
ha rilevato all’88% il fattore umano e 12% inadeguatezza tecnologica

�Van Tol et al. (2009) hanno pubblicato analoghe conclusioni relative
allo studio di 15 casi di problemi in fase di scavo avvenuti nei Paesi
Bassi: il 60% dei cedimenti sono derivati dalla non corretta
applicazione delle conoscenze esistenti, mentre l’88% si potevano
evitare mettendo in atto sistemi di risk management.

Paolo Dalmagioni
Marco Valle



Workshop AIPAI – Giovedì 26.11.2015 Roma – Best Wester n Hotel Universo

ESEMPI

Fabbricato industriale con gravi lesioni strutturali
conseguenti a sollevamenti differenziali del piano fondale

CAUSA: mancata inertizzazione del sottofondo ( per il quale
erano stati utilizzati scarti di elettroforno)

1
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Fabbricato industriale con gravi lesioni strutturali per
cedimenti differenziali del piano fondale per errata
esecuzione di jet grouting - palificazioni di consolidamento
dell’area a modesta portanza (con presenza di torbe)

2
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Cedimenti differenziali di strutture realizzate ante NTC 2008
rispetto a strutture realizzate post NTC 2008.

Centro commerciale realizzato ante 2008, con ampliamento
successivo (viene realizzato un solaio in adiacenza al
preesistente).
La struttura realizzata ante 2008 aveva margini di flessibilità
dei solai differenti da quella dell’ampliamento: i diversi
comportamenti dei solai hanno causato lesioni su tutto
quanto in appoggio continuo sui due solai realizzati in
adiacenza.

3
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Fabbricati destinati a lunga durata: esempio padiglioni
EXPO 2015

Il padiglione Italia, differentemente dagli altri padiglioni,
resterà in loco.

4
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Importante complesso per logistica con problemi di
infiltrazione: le impermeabilizzazione sono state oggetto di
sabotaggio.

5
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ANDAMENTO SINISTRI – immobili nuova costruzione

La tipologia di richieste di indennizzo registrate sul portafoglio in essere, mostra
la prevalenza di:
- Vizi lievi, quali difettosità varie delle parti non di lunga durata
- Vizi e Difetti delle parti non di lunga durata
- Vizi e Difetti delle parti di lunga durata, che non pregiudicano la stabilità o la
solidità dell’opera e non impattano sulla agibilità
- Non si sono registrati large losses.
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Anno di sottoscrizione polizza decennale
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Pericolo di crollo di terrazza

� aperto a seguito di denuncia pervenuta dall’acquirente dell’immobile, in
quanto a detta della stessa vi era un immediato pericolo di crollo di una
terrazza sovrastante un garage

� l’evento si era manifestato inizialmente con la formazione di una crepa,
che allargandosi metteva in serio pericolo la struttura interna ed esterna
del garage

� a seguito di incarico peritale apprendiamo che in realtà non vi era alcun
pericolo di crollo e che il danno era relativo alla sola cornice dell’ingresso
del garage

� il danno in tal senso è stato stimato infatti in soli euro 1.950,00
relativamente al rifacimento dell’architrave (consistente in 2 longarine con
annessi tiranti e relativa stuccatura)
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Infiltrazioni nel corsello garage e nelle terrazze di tutti i balconi

� aperto a seguito di denuncia dell’amministratore del condominio
assicurato, in quanto si erano evidenziate infiltrazioni nel corsello garage
e nelle terrazze di tutti i balconi

� Respinto data la natura dei vizi non coperti dalle garanzie di polizza
� Ricevute ulteriori precisazioni da parte del danneggiato, in cui si

evidenziava che tali infiltrazioni erano dovute ad un problema delle solette
a sbalzo che non essendo legate alla struttura stavano cedendo ed erano
già scese di 7 cm seguendo il terreno

� rientrando le solette a sbalzo nell’ambito della definizione di “parti

dell’opera destinate a lunga durata” perito per la valutazione del danno
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Rottura diffusa di piastrelle: 

� aperto a seguito di denuncia dell’assicurato, in quanto l’immobile
garantito in polizza a seguito di evidenti fessurazioni, sia verticali che
orizzontali, è stato interessato dalla rottura diffusa di piastrelle

� nella polizza in questione sono attive le estensioni in merito alla garanzia
involucro, impermeabilizzazioni delle coperture, pavimentazioni e
rivestimenti interni, intonaci e rivestimenti esterni

� dato che la fattispecie in esame sembra proprio ricadere nell’ambito della
condizione aggiuntiva “pavimentazioni e rivestimenti interni”, abbiamo
proceduto ad incaricare un perito affinché verifichi che il danno sia
riconducibile ad un accidentale difetto di posa in opera (come
espressamente richiesto) oppure si tratti ad esempio di un mero evento
derivante da assestamento non garantito in polizza
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DIBATTITO

Grazie per l�attenzione


