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L a polizza decennale
postuma indennitaria,
a carico del costrutto-

re, è obbligatoria all’atto della
stipula del contratto di com-
pravendita immobiliare. Essa
deve coprire i danni materiali
e diretti all’immobile, com-
presi i danni a terzi, derivanti
da rovina totale o parziale,
per gravi difetti costruttivi o
per vizio del suolo, che inter-
vengano nei 10 anni succes-
sivi alla stipula del contratto
di compravendita (art. 4 della
legge 210 del 2 agosto 2004),
ai sensi dell’art.1669 del co-
dice civile. 
La polizza viene rilasciata dal-
le compagnie di assicurazione
a fronte di un controllo tec-
nico in corso di esecuzione
sia del progetto che dell’ope-
ra, svolto secondo i criteri ge-
nerali definiti dalla norma Ita-
liana di riferimento, la Uni
10721 (settembre 2012), ed
effettuato con esito positivo
da un organismo di ispezione
accreditato ai sensi della nor-
ma Uni Cei En Iso 17020. Il
controllo tecnico ha l’obietti-
vo di ridurre i rischi derivanti
dalla non corretta progetta-
zione ed esecuzione dell’ope-
ra attraverso specifiche veri-
fiche e con il controllo, a
campione, delle risultanze
delle prove a carico dell’Im-
presa esecutrice, disposte dal-
la direzione lavori o dal col-
laudatore, o comunque pre-
viste contrattualmente. In
questo senso offre anche al
costruttore e alle società im-
mobiliari alcuni concreti van-
taggi, tra i quali una maggiore
garanzia e affidabilità dei
componenti l’organismo edi-
lizio.

LE FASI
DELL’ATTIVITÀ 
DI VERIFICA
La pianificazione dell’attività
viene fatta sulla base delle
specificità e criticità del pro-
getto e del cantiere e viene
svolta in parallelo alle fasi di
progettazione e realizzazione
delle opere basandosi su
un’azione di verifica in pro-
gress della documentazione
di progetto. Nella prima fase
viene svolto il controllo di
conformità dei documenti
progettuali alle normative ap-
plicabili e alle regole della
buona pratica progettuale,
prendendo in considerazione
anche la durabilità e manute-
nibilità degli elementi oggetto
del controllo (strutture, im-
permeabilizzazioni, involucro,
rivestimenti, ecc.). Nella se-
conda fase, invece, si verifica
la conformità delle opere alle
prescrizioni di progetto, l’ade-
guatezza dei materiali impie-
gati e la conformità delle ope-
re alle regole di buona esecu-
zione. 
A conclusione di ogni visita
in cantiere viene rilasciato un
verbale sul quale viene tra-
scritta una breve descrizione
dell’avanzamento delle opere
e delle eventuali criticità per
le quali sono da attendersi im-
mediate azioni correttive da
parte dell’impresa. Successi-
vamente l’attività di verifica,
svolta sia sulla documenta-
zione progettuale che in corso

d’opera, viene riportata  e de-
scritta in più rapporti di ispe-
zione intermedi atti a fornire,
attraverso l’analisi delle opere
in fase di realizzazione, una
puntuale valutazione in me-
rito alla eventuale presenza di
criticità non risolte e quindi
di aree di rischio. In questa
fase, le eventuali criticità pos-
sono essere evidenziate e do-
cumentate sotto forma di non
conformità, a seguito delle
quali il committente, il pro-
gettista o i soggetti coinvolti
possono formulare le loro
controdeduzioni o azioni cor-
rettive; queste saranno ogget-
to di analisi da parte dell’or-
ganismo di ispezione, che po-
trà così pervenire alla risolu-
zione della non conformità o
alla sua conferma. A conclu-
sione di tutte le attività di
controllo viene redatto un
rapporto di ispezione finale
che sintetizza i risultati di tutte
le verifiche svolte sia in merito
al progetto sia in corso di rea-
lizzazione delle opere, con il
quale viene fornito al cliente
e agli assicuratori il parere fi-
nale sull’assicurabilità dell’in-
tervento in oggetto.

I REQUISITI
OGGETTO 
DELLE VERIFICHE 
IN CANTIERE 
E L’ATTIVITÀ SVOLTA
Nella maggior parte dei casi,
il controllo tecnico riguarda
i requisiti di stabilità e resi-
stenza meccanica degli ele-
menti strutturali, intesa come
prevenzione del crollo e dei
gravi difetti costruttivi, di du-
rabilità, manutenibilità e vita
utile sia dell’involucro, sia
dell’impermeabilizzazione
delle coperture, sia delle pa-
vimentazioni e dei rivestimen-
ti interni, sia, infine, degli in-
tonaci e rivestimenti esterni
dell’edificio.
Il primo di questi requisiti è
obbligatorio, mentre gli altri
possono essere richiesti vo-
lontariamente dal cliente. 
L’edificio o manufatto oggetto
di controllo può avere diversa
destinazione funzionale (resi-
denziale, commerciale, indu-
striale, ospedaliero, infrastrut-

turale, ecc.) e riguardare di-
verse tipologie costruttive:
struttura in cemento armato
tradizionale gettato in opera
o in prefabbricato, struttura
in acciaio, struttura in legno,
struttura mista in calcestruz-
zo-acciaio-legno, alluminio-
vetro, ecc.  
L’attività di verifica in cantiere
inizia sin dalle prime fasi dei
lavori, verificando a campione
i tracciamenti, le quote di sca-
vo, le eventuali paratie, la pre-
senza della falda, ecc. Vengo-
no verificati a campione an-
che i materiali impiegati, sia
strutturali (se la verifica riguar-
da solo le strutture), sia non

strutturali (se riguarda anche
le finiture o gli impianti). 
Nelle opere più comuni in ce-
mento armato gettato in ope-
ra, vengono verificate a cam-
pione le disposizioni e le
quantità dell’armatura, non-
ché le loro legature, sovrap-
posizioni e lunghezze di an-
coraggio. Si verifica inoltre il
calcestruzzo in ingresso in
cantiere, il suo corretto costi-
pamento e l’esecuzione dei
provini e si presenzia ai getti
in opera delle parti più criti-
che dell’edificio, verificando,
per quanto già eseguito, l’esi-
stenza di segregazioni e ve-
spai o di zone carenti di co-

priferro. Infine, si verificano i
tracciamenti e le dimensioni
geometriche degli elementi
strutturali, si controllano le
eventuali riprese o interruzio-
ni nel getto di calcestruzzo e
la presenza di water stop.
Nelle strutture miste, la veri-
fica in cantiere deve prestare
particolare attenzione agli ele-
menti e alle zone dove avvie-
ne la connessione dei diversi
materiali.  Per quanto riguarda
gli intonaci, i rivestimenti e le
impermeabilizzazioni, si ve-
rifica se la posa è stata ese-
guita a regola d’arte: materiali,
spessori, pendenze, giunti,
raccordi, condizioni dei sup-

porti, tecnologie esecutive,
ecc. In funzione dei requisiti
oggetto di controllo, si effet-
tuano anche verifiche dimen-
sionali sugli elementi realizzati
e si controlla la presenza di
eventuali difetti o fessurazioni.
Esistono anche involucri fatti
di facciate continue sia vetra-
te, sia con pannelli opachi che
accostano materiali quali mar-
mi, pietra naturale, pannelli
metallici o compositi. Per
questo tipo di manufatti, ven-
gono esaminati tutti quei do-
cumenti che permettono di
verificare che effettivamente
le opere realizzate corrispon-
dano a quelle progettate; si
utilizzano, ad esempio, i ca-
pitolati tecnico descrittivi del-
le opere, il progetto esecutivo,
il progetto costruttivo, le
schede tecniche dei materia-
li/prodotti e i documenti re-
lativi alla posa in opera. Il
controllo tecnico è dunque
un’attività di ispezione com-
plessa che si protrae nel tem-
po e che richiede il confronto
con tanti attori coinvolti nel
processo costruttivo, il com-
mittente, l’impresa esecutrice,
i progettisti, il direttore dei la-
vori, i collaudatori.
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Il controllo tecnico in corso d’opera

I vantaggi
Nel corso degli anni il mercato ha acquisito la consapevolezza
che il controllo tecnico, soprattutto se si sviluppa in progress
con l’andamento dei lavori, offre al costruttore ed alle società
immobiliari anche alcuni concreti vantaggi, quali:

una maggiore garanzia sui livelli di sicurezza strutturale;n
una maggiore affidabilità dei componenti l’organismo edi-n
lizio;
la minimizzazione dei costi di manutenzione e gestione;n
la minimizzazione dei costi diretti e indiretti dovuti al man-n
cato utilizzo del bene;
il mantenimento nel tempo del valore immobiliare;n
la riduzione del contenzioso.n

Per approfondire gli argomenti vi invitiamo a partecipare al corso or­
ganizzato da il Collegio degli ingegneri e architetti di Milano e ICMQ
che si terrà il prossimo 4 giugno a Milano.

Il controllo tecnico in corso d’opera ai fini 
della polizza decennale postuma indennitaria 


