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Gestire i rischi
catastrofali:
la nuova sfida per
imprese e
professionisti tecnici.

L’ I ta l i a  è  t ra  i  Pa e s i  e u ro p e i  p i ù  e s p o s t i  a  te r re m ot i ,  a l l u v i o n i  e  f ra n e .
Pe r  q u e s to  i l  l e g i s l a to re  h a  i nt ro d ot to  l ’ o b b l i g o  p e r  l e  i m p re s e  d i
d ota rs i  d i  u n a  c o p e r tu ra  a s s i c u ra t i va  m i n i m a  c o nt ro  g l i  eve nt i
c a ta s t ro fa l i .
Q u e s ta  n ov i tà  n o n  ra p p re s e nta  s o l o  u n  a d e m p i m e nto ,  m a
u n ’ o p p o r tu n i tà :  r i d u c e  l a  v u l n e ra b i l i tà  d e l  te s s u to  e c o n o m i c o ,  l i m i ta
l ’ i nte r ve nto  s t ra o rd i n a r i o  d e l l o  S ta to ,  p ro m u ove  l a  c u l tu ra  d e l l a
p reve n z i o n e  e  tu te l a  l a  c o nt i n u i tà  a z i e n d a l e .
I n  q u e s to  s c e n a r i o  i  p ro fe s s i o n i s t i  te c n i c i  —  g e o m et r i ,  a rc h i tet t i ,
i n g e g n e r i  e  p e r i t i  —  a s s u m o n o  u n  r u o l o  d e c i s i vo :  g a ra nt i s c o n o  l a
re g o l a r i tà  e d i l i z i a  e  u r b a n i s t i c a ,  s t i m a n o  c o r ret ta m e nte  i l  va l o re  d e i
b e n i  d a  a s s i c u ra re  e  a c c o m p a g n a n o  l e  i m p re s e  i n  t ra t ta t i ve  c o m p l e s s e
c o n  l e  c o m p a g n i e ,  d ove  l a  c o n s u l e n za  te c n i c a  e  l e g a l e  d i ve nta
e s s e n z i a l e .
I l  r i s u l ta to ?  Po l i z ze  c a l i b ra te  s u i  re a l i  va l o r i  a z i e n d a l i ,  m a g g i o re
p rotez i o n e  p e r  l e  i m p re s e  e  u n  s i s te m a  e c o n o m i c o  p i ù  re s i l i e nte .
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I temi trattati nella guida
Q u e s ta  g u i d a  è  p e n s a ta  p e r  o f f r i re  a i  p ro fe s s i o n i s t i  te c n i c i  —  e  i n
p a r t i c o l a re  a i  g e o m et r i  —  u n a  c h i a ve  d i  l et tu ra  d e l l ’ o b b l i g o
a s s i c u ra t i vo  i m p o s to  a l l e  i m p re s e .
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Il ruolo dei Tecnici nell’Assicurazione Catastrofale obbligatoria

0 1 P r e m e s s a Inquadramento de l  tema dei  r i sch i  catast rofa l i ,
mot ivaz ion i  de l l ’obbl igo ass icurat ivo  e  funz ione d i
protez ione de l  tessuto  economico .

0 2 Q u a d r o
N o r m a t i v o  d i
R i f e r i m e n t o

S intes i  de l le  pr inc ipal i  leggi  e  decret i  che hanno
int rodotto  e  regolamentato  l ’obbl igo ,  con
chiar iment i  su  def in i z ion i  e  ambito  d i  appl icaz ione .

0 3 O p p o r t u n i t à
p e r  i
p r o f e s s i o n i s t i

Descr i z ione de i  compit i  de l  tecn ico ne l la  s t ima dei
va lor i  ass icurabi l i ,  ne l la  cer t i f icaz ione edi l i z ia  e
urbanist ica e  ne l  supporto  a l la  mi t igaz ione de l
r isch io .

0 4 A b u s i  e d i l i z i Anal is i  degl i  e f fet t i  degl i  abus i  ed i l i z i  su l la  va l id i tà
del la  copertura ,  d is t inguendo t ra  sanabi l i  e  non
sanabi l i  e  ind icando le  poss ib i l i  so luz ion i  operat ive .

0 5 R C
P r o f e s s i o n a l e

Importanza d i  una pol i zza  d i  responsabi l i tà  c iv i le
adeguata per  i l  tecn ico ,  a  tute la  contro  er ror i  d i
va lutaz ione o  d ich iaraz ion i  non corret te .

0 6 C o n c l u s i o n i Importanza d i  una pol i zza  d i  responsabi l i tà  c iv i le
adeguata per  i l  tecn ico ,  a  tute la  contro  er ror i  d i
va lutaz ione o  d ich iaraz ion i  non corret te .
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N e g l i  u l t i m i  a n n i  i l  te m a  d e l l a  g e s t i o n e  d e i  r i s c h i  c a ta s t ro fa l i  h a
a s s u nto  u n  r u o l o  c e nt ra l e  n e l  d i b a t t i to  p u b b l i c o  e  n e l l e  s c e l te
n o r m a t i ve .  L’ I ta l i a  è  i n fa t t i  u n o  d e i  Pa e s i  e u ro p e i  p i ù  e s p o s t i  a  eve nt i
n a tu ra l i  d i  g ra n d e  i m p a t to ,  c o m e  te r re m ot i ,  a l l u v i o n i  e  f ra n e .  Q u e s t i
fe n o m e n i ,  o l t re  a  g e n e ra re  d a n n i  r i l eva nt i  a l l e  p e rs o n e  e  a l  te r r i to r i o ,
h a n n o  r i p e rc u s s i o n i  d i ret te  s u l l a  c o nt i n u i tà  o p e ra t i va  d e l l e  i m p re s e  e
s u l l a  s ta b i l i tà  d e l  te s s u to  e c o n o m i c o  i ta l i a n o .
Pe r  q u e s to  m ot i vo ,  i l  l e g i s l a to re  h a  i nt ro d ot to  u n  o b b l i g o  a s s i c u ra t i vo
s p e c i f i c o  p e r  l e  i m p re s e ,  vo l to  a  g a ra nt i re  c h e  l e  a t t i v i tà  p ro d u t t i ve
s i a n o  d ota te  d i  u n a  c o p e r tu ra  m i n i m a  c o nt ro  ta l i  eve nt i .
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L’ o b i et t i vo  è  d u p l i c e :

r i d u r re  l a  v u l n e ra b i l i tà  d e l  s i s te m a  e c o n o m i c o  n a z i o n a l e  d i  f ro nte
a  c a ta s t ro f i  n a tu ra l i ;

a s s i c u ra re  u n  l i ve l l o  d i  p rotez i o n e  u n i fo r m e ,  ev i ta n d o  c h e  l a
m a n c a n za  d i  c o p e r tu ra  s i  t ra d u c a  i n  g ra v i  d i f f i c o l tà  f i n a n z i a r i e
p e r  l e  a z i e n d e  c o l p i te .

Ac c a nto  a  q u e s te  m ot i va z i o n i  g e n e ra l i ,  v i  s o n o  a l t re  ra g i o n i  c h e
h a n n o  re s o  n e c e s s a r i o  l ’ i nte r ve nto :

A l l i n e a m e nto  c o n  g l i  s ta n d a rd  e u ro p e i  e  i nte r n a z i o n a l i :  i n  d i ve rs i
Pa e s i  e s i s to n o  g i à  fo r m e  d i  a s s i c u ra z i o n e  o b b l i g a to r i a  c o nt ro  i
r i s c h i  c a ta s t ro fa l i ,  a  tu te l a  d e l  s i s te m a  p ro d u t t i vo  e  f i n a n z i a r i o .

L i m i ta z i o n e  d e l l ’ i nte r ve nto  s t ra o rd i n a r i o  d e l l o  S ta to :  t ro p p o
s p e s s o ,  i n  p a s s a to ,  i  d a n n i  c a ta s t ro fa l i  s o n o  s ta t i  c o p e r t i  c o n
fo n d i  p u b b l i c i  e m e rg e n z i a l i ,  g e n e ra n d o  c o s t i  e l eva t i  e
i m p reve d i b i l i  p e r  l a  c o l l et t i v i tà .  L’ o b b l i g o  s p o s ta  p a r te  d i  q u e s to
o n e re  s u l  s i s te m a  a s s i c u ra t i vo .

P ro m oz i o n e  d e l l a  c u l tu ra  d e l l a  p reve n z i o n e :  l a  p re s e n za  d i  u n a
p o l i z za  o b b l i g a to r i a  s p i n g e  l e  i m p re s e  a  va l u ta re  i n  m o d o  p i ù
a t te nto  i  p ro p r i  r i s c h i  e  a d  a d ot ta re  m i s u re  d i  m i t i g a z i o n e .

Tu te l a  d e l l a  c o nt i n u i tà  a z i e n d a l e :  l a  d i s p o n i b i l i tà  d i  i n d e n n i z z i
ra p i d i  e  c e r t i  i n  c a s o  d i  eve nto  r i d u c e  i l  r i s c h i o  d i  c h i u s u re
d e f i n i t i ve  e  p rote g g e  o c c u p a z i o n e  e  f i l i e re  p ro d u t t i ve .

La  c o m p l e s s i tà  d e l l e  p o l i z ze  c a ta s t ro fa l i  re n d e  ev i d e nte  c h e  l a
s t i p u l a  n o n  p u ò  e s s e re  l a s c i a ta  e s c l u s i va m e nte  a l l ’ i n i z i a t i va  d e l
s i n g o l o  i m p re n d i to re ,  c h i a m a to  a  c o n f ro nta rs i  d a  s o l o  c o n  l ’ a g e nte
a s s i c u ra t i vo .  Q u e s t ’ u l t i m o ,  i n fa t t i ,  n o n  p a r te c i p a  p i e n a m e nte  a l l a
fa s e  l i q u i d a t i va ,  d ove  i nve c e  a s s u m o n o  r i l i evo  d e c i s i vo  l e  c l a u s o l e
c o nt ra t tu a l i  —  s c r i t te  o ,  ta l vo l ta ,  n o n  c h i a ra m e nte  e s p l i c i ta te .  Pe r
q u e s to  m ot i vo  è  fo r te m e nte  c o n s i g l i a b i l e  c h e  l e  i m p re s e  s i  a v va l g a n o
d e l  s u p p o r to  c o n g i u nto  d i  u n a  c o n s u l e n za  te c n i c a  e  l e g a l e ,  c o s ì  d a
a f f ro nta re  l a  t ra t ta t i va  c o n  p i e n a  c o n s a p evo l ez za  e  tu te l a re  i  p ro p r i
i nte re s s i  s i a  a l  m o m e nto  d e l l a  s t i p u l a ,  s i a  i n  c a s o  d i  s i n i s t ro .
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A l l ’ i nte r n o  d i  q u e s to  s c e n a r i o ,  i  p ro fe s s i o n i s t i  te c n i c i  —  g e o m et r i ,
a rc h i tet t i ,  i n g e g n e r i  e  p e r i t i  e d i l i / a g ro n o m i —  a s s u m o n o  u n  r u o l o
c h i a ve  n e l  s u p p o r to  a l l e  a z i e n d e .

Le  l o ro  c o m p ete n ze  n o n  s i  l i m i ta n o  a l l a  s t i m a  d e l  va l o re  d e i  b e n i  d a
a s s i c u ra re ,  m a  s i  e s te n d o n o  a n c h e  a l l a  c e r t i f i c a z i o n e  d e l l a
“ s a l u b r i tà ”  e  re g o l a r i tà  d e l l ’ i m m o b i l e ,  s i a  s ot to  i l  p ro f i l o  s t r u t tu ra l e
s i a  s ot to  q u e l l o  u r b a n i s t i c o .  La  n o r m a t i va  i n fa t t i  p reve d e  c h e  g l i
e d i f i c i  c o l p i t i  d a  a b u s o  e d i l i z i o  n o n  s a n a b i l e  s i a n o  e s c l u s i
d a l l ’ o b b l i g o  a s s i c u ra t i vo :  c i ò  s i g n i f i c a  c h e  i l  te c n i c o  d i ve nta  f i g u ra
d i  g a ra n z i a ,  c h i a m a ta  a  ve r i f i c a re  l a  c o n fo r m i tà  e  l a  l e g i t t i m i tà
d e g l i  i m m o b i l i  o g g et to  d i  c o p e r tu ra .

Ac c a nto  a  q u e s to  r u o l o  d i  c e r t i f i c a to re ,  i l  p ro fe s s i o n i s ta  te c n i c o
svo l g e  a n c h e  u n a  f u n z i o n e  c e nt ra l e  c o m e  va l u ta to re  d e i  b e n i .  La
l e g g e  r i c h i e d e  c h e  i  fa b b r i c a t i  s i a n o  a s s i c u ra t i  a l  va l o re  d i
r i c o s t r u z i o n e  a  n u ovo ,  i  b e n i  m o b i l i  a l  c o s to  d i  r i m p i a z zo  e  i  te r re n i  a l
c o s to  d i  r i p r i s t i n o .  Q u e s to  i m p l i c a  l a  n e c e s s i tà  d i  e l a b o ra re  s t i m e
p re c i s e  e  d o c u m e nta te ,  b a s a te  s u  p rez za r i  u f f i c i a l i  ( D E I ,  re g i o n a l i ,
c a m e re  d i  c o m m e rc i o ) ,  s u  c o n f ro nt i  c o n  b e n i  c o m p a ra b i l i  p re s e nt i
s u l  m e rc a to  e  s u  s o p ra l l u o g h i  d i ret t i  vo l t i  a  va l u ta re  l o  s ta to
m a n u te nt i vo .
I n  q u e s to  m o d o  i l  te c n i c o  d i ve nta  i l  g a ra nte  d e l l a  c o r ret ta
d ete r m i n a z i o n e  d e i  va l o r i  a s s i c u ra b i l i ,  p reve n e n d o  e r ro r i  c h e
p ot re b b e ro  p o r ta re  a  s ot to a s s i c u ra z i o n e  ( e  q u i n d i  a l l ’ a p p l i c a z i o n e
d e l l a  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e ,  c o n  i n d e n n i z z i  r i d ot t i )  o  a  s ov ra s t i m e  c h e
g ra ve re b b e ro  i n g i u s ta m e nte  s u i  p re m i  p a g a t i  d a l l e  i m p re s e .

Q u e s ta  d u p l i c e  f u n z i o n e  —  d i  c e r t i f i c a to re  d e l l a  re g o l a r i tà  e d i l i z i a  e
d i  va l u ta to re  te c n i c o  —  a t t r i b u i s c e  a i  p ro fe s s i o n i s t i  u n  r u o l o
s t ra te g i c o  n o n  s o l o  p e r  l a  c o r ret ta  a p p l i c a z i o n e  d e l l a  l e g g e ,  m a
a n c h e  p e r  l a  s a l va g u a rd i a  d e l l ’ i nte re s s e  p u b b l i c o ,  ev i ta n d o  c h e  b e n i
n o n  c o n fo r m i  p o s s a n o  a c c e d e re  a  tu te l e  a s s i c u ra t i ve  p e n s a te  p e r  l a
c o l l et t i v i tà  p ro d u t t i va  s a n a  e  re g o l a re  e  g a ra nte n d o  a l  c o nte m p o
c h e  l e  p o l i z ze  s i a n o  c a l i b ra te  s u i  va l o r i  e f fet t i v i  d e l  p a t r i m o n i o
a z i e n d a l e .
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2 . 1  Le g g e  d i  B i l a n c i o  2 0 2 4  ( Le g g e  3 0  d i c e m b re  2 0 2 3 ,  n .  2 1 3 )  —  a r t .  1 ,
c o m m i  1 0 1 - 1 1 1

L’ O b b l i g o  As s i c u ra t i vo  c o nt ro  i  R i s c h i  C a ta s t ro fa l i

La  Le g g e  3 0  d i c e m b re  2 0 2 3 ,  n .  2 1 3  ( Le g g e  d i  B i l a n c i o  2 0 2 4 ) ,  h a
i nt ro d ot to  u n a  m i s u ra  d i  fo n d a m e nta l e  i m p o r ta n za  p e r  l a  g e s t i o n e  d e i
r i s c h i  s i s te m i c i ,  s ta b i l e n d o  a l l ’ a r t i c o l o  1 ,  c o m m i  1 0 1 - 1 1 1 ,  u n  o b b l i g o  p e r
l e  i m p re s e  c o n  s e d e  l e g a l e  o  s ta b i l e  o rg a n i z za z i o n e  i n  I ta l i a  d i
s t i p u l a re ,  e nt ro  i l  3 1  m a r zo  2 0 2 4 ,  c o nt ra t t i  a s s i c u ra t i v i  a  c o p e r tu ra  d e i
d a n n i  a  s p e c i f i c i  b e n i  a z i e n d a l i .
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I  b e n i  o g g et to  d e l l ’ o b b l i g o  d i  c o p e r tu ra  s o n o  q u e l l i  i s c r i t t i  n e l l ’ a t t i vo
d e l l o  s ta to  p a t r i m o n i a l e ,  s p e c i f i c a m e nte :

Te r re n i  e  fa b b r i c a t i  ( a r t .  2 4 2 4  c . c . ,  S ez i o n e  At t i vo ,  vo c e  B - I I ,  n .  1 ) ;
I m p i a nt i  e  m a c c h i n a r i  ( vo c e  B - I I ,  n .  2 ) ;
At t rez za tu re  i n d u s t r i a l i  e  c o m m e rc i a l i  ( vo c e  B - I I ,  n .  3 ) .

G l i  eve nt i  c a l a m i to s i  c o p e r t i  d a l l ’ o b b l i g o  s o n o  e s p re s s a m e nte
i n d i v i d u a t i  i n :  s i s m i ,  a l l u v i o n i ,  f ra n e ,  i n o n d a z i o n i  e d  e s o n d a z i o n i .

La  ra t i o  l e g i s  è  q u e l l a  d i  t ra s fe r i re  i l  r i s c h i o  e c o n o m i c o  d e r i va nte  d a
ta l i  eve nt i  d a l  b i l a n c i o  p u b b l i c o ,  s to r i c a m e nte  g ra va to  d a  i n g e nt i
s p e s e  p e r  l a  r i c o s t r u z i o n e  p o s t -  e m e rg e n za ,  a l  m e rc a to  a s s i c u ra t i vo
p r i va to ,  c re a n d o  u n  s i s te m a  p i ù  s o s te n i b i l e  e  p reve d i b i l e
.
La  n o r m a t i va  a f f i d a  a l l ’ I VAS S  ( I s t i tu to  p e r  l a  V i g i l a n za  s u l l e
As s i c u ra z i o n i )  c o m p i t i  d i  v i g i l a n za  e  d i  c o o rd i n a m e nto  p e r
l ’ a t tu a z i o n e  d e l l a  m i s u ra ,  e  u n  d e c reto  i nte r m i n i s te r i a l e  s u c c e s s i vo
h a  d e f i n i to  l e  m o d a l i tà  a t tu a t i ve ,  c o n fe r m a n d o  l a  s t r u t tu ra
d e l l ’ o b b l i g o  e  i  b e n i  i nte re s s a t i .

E s c l u s i o n i  p r i n c i p a l i  p rev i s te :

I m p re s e  a g r i c o l e  a i  s e n s i  d e l l ’ a r t .  2 1 3 5  c . c .  ( c o l t i va z i o n e  d e l
fo n d o ,  s i l v i c o l tu ra ,  a l l eva m e nto  e c c . ) ,  i n  q u a nto  c o p e r te  d a l
Fo n d o  m u tu a l i s t i c o  n a z i o n a l e  p e r  i  d a n n i  c a ta s t ro fa l i  m ete o -
c l i m a t i c i .

I m p re s e  c h e  n o n  h a n n o  i n  p ro p r i età  o  n o n  i m p i e g a n o  p e r  l ’ a t t i v i tà
b e n i  r i e nt ra nt i  n e l l a  vo c e  B - I I ,  n u m e r i  1 - 3 .

E d i f i c i  o  b e n i  g ra va t i  d a  a b u s o  e d i l i z i o  n o n  s a n a b i l e  o  p r i v i  d e i
n e c e s s a r i  t i to l i  a b i l i ta t i v i
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2 . 2  D e c reto  “ M i l l e p ro ro g h e ”  ( D e c reto - Le g g e  2 0 2 / 2 0 2 4 ,  c o nve r t i to
n e l l a  Le g g e  1 5 / 2 0 2 5 )

C o nte n u to  g e n e ra l e :
Po s t i c i p o  d e l  te r m i n e  p e r  l ’ a d e m p i m e nto  d a l  3 1  d i c e m b re  2 0 2 4  a l  3 1
m a r zo  2 0 2 5  p e r  tu t te  l e  i m p re s e .
C o n fe r m a  c h e  l e  m o d a l i tà  a t tu a t i ve  s o n o  d e m a n d a te  a  d e c reto
m i n i s te r i a l e  ( D M  1 8 / 2 0 2 5 ) .

2 . 3  D e c reto  M i n i s te r i a l e  3 0  g e n n a i o  2 0 2 5 ,  n .  1 8  ( D M  1 8 / 2 0 2 5 )

C o nte n u to  g e n e ra l e :
D e f i n i s c e  l e  m o d a l i tà  o p e ra t i ve  d e l l ’ o b b l i g o :  c o s a  s i  i nte n d e  p e r  b e n i
a s s i c u ra b i l i ,  d e f i n i z i o n i  d i  eve nt i  c a ta s t ro fa l i ,  c r i te r i  p e r  l a
d ete r m i n a z i o n e  d e l  p re m i o ,  f ra n c h i g i e ,  l i m i t i  d i  i n d e n n i z zo ,
t ra s p a re n za ,  m o d a l i tà  p e r  l e  p o l i z ze  g i à  e s i s te nt i .

E s c l u s i o n i  /  c o n d i z i o n i  p a r t i c o l a r i :
I m p re s e  a g r i c o l e :  re s ta n o  e s c l u s e  a i  s e n s i  d e l l a  n o r m a t i va  s u l
Fo n d o  m u tu a l i s t i c o  n a z i o n a l e .
B e n i  i m m o b i l i  c o n  a b u s o  e d i l i z i o  n o n  s a n a b i l e  o  c o s t r u i t i  s e n za
t i to l i  a b i l i ta t i v i  s o n o  e s c l u s i .

2 . 4  D e c reto - Le g g e  3 1  m a r zo  2 0 2 5 ,  n .  3 9  ( c o nve r t i to  i n  Le g g e  7 8 / 2 0 2 5 )

I l  D e c reto  i nt ro d u c e  p ro ro g h e  d i f fe re n z i a te  p e r  i l  r i s p et to
d e l l ’ o b b l i g o  a  s e c o n d a  d e l l e  d i m e n s i o n i  d e l l ’ i m p re s a :  g ra n d i  i m p re s e
→  3 1  m a r zo  2 0 2 5 ;  m e d i e  i m p re s e  →  1 °  ot to b re  2 0 2 5 ;  p i c c o l e  e  m i c ro
i m p re s e  →  3 1  d i c e m b re  2 0 2 5 .
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D e f i n i z i o n e  d e l l e  i m p re s e  ( c r i te r i  d i m e n s i o n a l i ) :

M i c ro i m p re s a  →  m e n o  d i  1 0  d i p e n d e nt i  e  fa t tu ra to  a n n u o  o  tota l e
d i  b i l a n c i o  ≤  2  m i l i o n i  € .

P i c c o l a  i m p re s a  →  m e n o  d i  5 0  d i p e n d e nt i  e  fa t tu ra to  a n n u o  o
tota l e  d i  b i l a n c i o  ≤  1 0  m i l i o n i  € .

M e d i a  i m p re s a  →  m e n o  d i  2 5 0  d i p e n d e nt i  e  fa t tu ra to  a n n u o  ≤  5 0
m i l i o n i  €  o  tota l e  d i  b i l a n c i o  ≤  4 3  m i l i o n i  € .

G ra n d e  i m p re s a  →  o l t re  i  l i m i t i  d e l l a  m e d i a  ( ≥ 2 5 0  d i p e n d e nt i  o
va l o r i  e c o n o m i c i  s u p e r i o r i ) .

2 . 6  I l  P r i n c i p i o  G e n e ra l e  d i  E s c l u s i o n e  d e g l i  I m m o b i l i  A b u s i v i  d a i
B e n e f i c i  P u b b l i c i

P r i m a  d i  a n a l i z za re  i l  ra p p o r to  t ra  l e  n u ove  d i s p o s i z i o n i  e  l a
n o r m a t i va  v i g e nte  i n  m a te r i a  d i  c a l a m i tà ,  è  n e c e s s a r i o  r i c h i a m a re
u n  p r i n c i p i o  c o n s o l i d a to  n e l l ’ o rd i n a m e nto  i ta l i a n o :  g l i  e d i f i c i  a b u s i v i
n o n  p o s s o n o  a c c e d e re  a d  a l c u n  c o nt r i b u to ,  a g evo l a z i o n e  o  b e n e f i c i o
p u b b l i c o  p e r  l a  r i p a ra z i o n e  o  r i c o s t r u z i o n e  p o s t - eve nto  c a l a m i to s o .
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Q u e s to  p r i n c i p i o  è  s ta to  r i b a d i to  p i ù  vo l te  d a l  l e g i s l a to re :

L e g g e  F i n a n z i a r i a  2 0 0 5  ( L .  3 1 1 / 2 0 0 4 ) :  i s t i tu e n d o  u n  fo n d o  p e r  i
d a n n i  d a  c a l a m i tà ,  h a  e s c l u s o  e s p l i c i ta m e nte  i  fa b b r i c a t i  a b u s i v i ,
a n c h e  s e  s a n a b i l i ,  m a  p e r  i  q u a l i  n o n  s i a n o  s ta t i  p a g a t i
i nte ra m e nte  o b l a z i o n e  e  o n e r i  a c c e s s o r i .
C o d i c e  d e l l a  P rotez i o n e  C i v i l e  ( D .  Lg s .  1 / 2 0 1 8 ,  a r t .  2 8 ) :  s ta b i l i s c e
c o m e  c r i te r i o  l a  n o n  a m m i s s i b i l i tà  d i  e d i f i c i  a b u s i v i  d a n n e g g i a t i  o
d i s t r u t t i  a l l e  m i s u re  e m e rg e n z i a l i .
Le g i s l a z i o n e  p o s t - s i s m a  ( e s .  D . L .  7 4 / 2 0 1 2  p e r  i l  te r re m oto  i n
E m i l i a ) :  s u b o rd i n a  i  c o nt r i b u t i  a l l a  re g o l a r i tà  e d i l i z i a
d e l l ’ i m m o b i l e ,  e s c l u d e n d o  g l i  e d i f i c i  “ tota l m e nte  a b u s i v i  p e r  i
q u a l i  s i a n o  s ta t i  e m e s s i  o rd i n i  d i  d e m o l i z i o n e ” .

La  ra t i o  d i  q u e s to  p r i n c i p i o  è  c h i a ra :  l o  S ta to  n o n  p u ò  d e s t i n a re
r i s o rs e  c o l l et t i ve  a l  r i p r i s t i n o  d i  b e n i  c h e  c o s t i tu i s c o n o  i l l e c i t i  e d i l i z i ,
d e s t i n a t i  –  i n  c o n d i z i o n i  o rd i n a r i e  –  a l l a  d e m o l i z i o n e .  L’ a b u s o
e d i l i z i o ,  i n fa t t i ,  s p ez za  i l  l e g a m e  d i  m e r i tevo l ez za  c h e  g i u s t i f i c a
l ’ i nte r ve nto  p u b b l i c o ,  c o m p ro m et te n d o  l ’ i nte re s s e  g e n e ra l e
a l l ’ o rd i n a to  a s s et to  d e l  te r r i to r i o .

2 . 7  La  R i fo r m a  U r b a n i s t i c a :  i l  “ D e c reto  S a l va  C a s a ”  ( D . L .  n .  6 9 / 2 0 2 4 )

I l  D e c reto - Le g g e  2 9  m a g g i o  2 0 2 4 ,  n .  6 9  m o d i f i c a  i l  Te s to  U n i c o
d e l l ’ E d i l i z i a  ( D . P. R .  3 8 0 / 2 0 0 1 )  c o n  t re  o b i et t i v i  p r i n c i p a l i :

s e m p l i f i c a re  l e  p ro c e d u re  a m m i n i s t ra t i ve ;
s u p e ra re  l e  i n c e r tez ze  i nte r p reta t i ve ;
i n c e nt i va re  l a  r i q u a l i f i c a z i o n e  d e l  p a t r i m o n i o  e d i l i z i o  e s i s te nte .

L’ i n n ova z i o n e  p i ù  r i l eva nte  è  l ’ i nt ro d u z i o n e  d e l l ’ a r t .  3 6 - b i s  n e l  D . P. R .
3 8 0 / 2 0 0 1 ,  d e d i c a to  a l l ’ “ Ac c e r ta m e nto  d i  c o n fo r m i tà  n e l l e  i p ote s i  d i
p a r z i a l i  d i f fo r m i tà “ .
Q u e s ta  d i s p o s i z i o n e  s e g n a  u n a  d e ro g a  m i ra ta  a l  r i g i d o  p r i n c i p i o
d e l l a  d o p p i a  c o n fo r m i tà ,  c h e  r i c h i e d eva  l a  c o i n c i d e n za  d e l l e  re g o l e
u r b a n i s t i c h e  s i a  a l  m o m e nto  d e l l a  re a l i z za z i o n e  d e l l ’ o p e ra  s i a  a l
m o m e nto  d e l l a  r i c h i e s ta  d i  s a n a to r i a .
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Ta l e  p r i n c i p i o ,  d e f i n i to  d a l l a  C o r te  C o s t i tu z i o n a l e  ( s e nt .  n .  1 2 5 / 2 0 2 4  e
s u c c e s s i ve )  c o m e  “ fo n d a m e nta l e  n e l l a  m a te r i a  d e l  g ove r n o  d e l
te r r i to r i o ” ,  re n d eva  d i  fa t to  i n s a n a b i l i  m o l te  i r re g o l a r i tà .

C o n  i l  n u ovo  a r t .  3 6 - b i s ,  i nve c e ,  è  p o s s i b i l e  ot te n e re  i l  p e r m e s s o  d i
c o s t r u i re  o  p re s e nta re  u n a  S C I A  i n  s a n a to r i a  p e r  i nte r ve nt i  e s e g u i t i
c o n  p a r z i a l i  d i f fo r m i tà  r i s p et to  a l  t i to l o  e d i l i z i o  o r i g i n a r i o ,  a
c o n d i z i o n e  c h e  l ’ o p e ra  s i a  c o n fo r m e :

1 . a l l a  d i s c i p l i n a  u r b a n i s t i c a  v i g e nte  a l  m o m e nto  d e l l a  d o m a n d a  d i
s a n a to r i a ;

2 . a i  re q u i s i t i  e d i l i z i  e s s e n z i a l i  ( s i c u rez za ,  i g i e n e ,  n o r m e
a nt i s i s m i c h e ,  e c c . )  v i g e nt i  a l  m o m e nto  d e l l a  re a l i z za z i o n e .

La  n o r m a  s i  a p p l i c a  s i a  a l l e  “ p a r z i a l i  d i f fo r m i tà ”  s i a ,  e s p re s s a m e nte ,
a l l e  “ va r i a z i o n i  e s s e n z i a l i ” .  R e s ta n o  i nve c e  e s c l u s i  g l i  a b u s i  g ra v i  –
o s s i a  o p e re  i n  tota l e  a s s e n za  o  tota l e  d i f fo r m i tà  d a l  t i to l o  –  c h e
c o nt i n u a n o  a  r i c a d e re  s ot to  l ’ a r t .  3 1  T U E ,  c o n  c o n s e g u e nte
d e m o l i z i o n e  o ,  n e i  c a s i  p i ù  e s t re m i ,  a c q u i s i z i o n e  d e l l ’ i m m o b i l e  a l
p a t r i m o n i o  c o m u n a l e .
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L’ o b b l i g o  a s s i c u ra t i vo  p e r  i  r i s c h i  c a ta s t ro fa l i  n o n  è  s o l ta nto  u n
a d e m p i m e nto  a  c a r i c o  d e l l e  i m p re s e ,  m a  ra p p re s e nta  u n a  n u ova  a re a
d i  re s p o n s a b i l i tà  e  o p p o r tu n i tà  p ro fe s s i o n a l e  p e r  g e o m et r i ,  a rc h i tet t i ,
i n g e g n e r i  e  p e r i t i  e d i l i  o  a g ro n o m i . La  n o r m a  r i c h i e d e  i n fa t t i
c o m p ete n ze  s p e c i f i c h e  s i a  n e l l a  d ete r m i n a z i o n e  d e l  va l o re  d e i  b e n i  d a
a s s i c u ra re ,  s i a  n e l l a  ve r i f i c a  d e l l a  re g o l a r i tà  e d i l i z i a  e  u r b a n i s t i c a
d e g l i  i m m o b i l i ,  d u e  a m b i t i  i n  c u i  i l  r u o l o  d e l  p ro fe s s i o n i s ta  te c n i c o
d i ve nta  d e c i s i vo .
I l  g e o m et ra ,  i n  p a r t i c o l a re ,  s i  p o n e  c o m e  f i g u ra  d i  g a ra n z i a  e
c o n s u l e n za  c o nt i n u a t i va :  d a l l a  va l u ta z i o n e  e c o n o m i c a  d e l  p a t r i m o n i o
i m m o b i l i a re  e  p ro d u t t i vo  a l l a  c e r t i f i c a z i o n e  d e l l a  s u a  c o n fo r m i tà ,  f i n o
a l l a  p ro p o s ta  d i  i nte r ve nt i  d i  m i t i g a z i o n e  c h e  i n c i d o n o  d i ret ta m e nte
s u l l a  s o l i d i tà  e  s u l l ’ e f f i c i e n za  d e l l a  c o p e r tu ra  a s s i c u ra t i va .
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3 . 1  At t i v i tà  d i  c o n s u l e n za  e  va l u ta z i o n e  d e i  r i s c h i

A l l ’ i nte r n o  d e l l a  Le g g e  2 1 3 / 2 0 2 3 ,  d e l  D . L .  3 9 / 2 0 2 5 ,  a r t .  1 ,  c o m m a  3 -
b i s  e  d e l  D . M .  1 8 / 2 0 2 5 ,  ve n g o n o  i n d i v i d u a t i  i  b e n i  c h e  l e  i m p re s e
d evo n o  a s s i c u ra re  e  l e  re l a t i ve  m o d a l i tà  d i  va l u ta z i o n e .

Pe r  o g n i  c a te g o r i a  d i  b e n e ,  i l  te c n i c o  –  i n  p a r t i c o l a re  i l  g e o m et ra  –
svo l g e  u n  r u o l o  d e c i s i vo ,  i n  q u a nto  l a  s t i m a  d e l  va l o re  c o r ret to
ra p p re s e nta  l a  c o n d i z i o n e  p e r  ev i ta re  c o nte s ta z i o n i ,  r i d u z i o n i  d i
i n d e n n i z zo  o  a d d i r i t tu ra  l a  n u l l i tà  p a r z i a l e  d e l l a  p o l i z za .

I m m o b i l i  ( fa b b r i c a t i )  →  Va l o re  d i  r i c o s t r u z i o n e  a  n u ovo

D e f i n i z i o n e :  è  i l  c o s to  p e r  r i c o s t r u i re  l ’ e d i f i c i o  c o n  l e  s te s s e
c a ra t te r i s t i c h e  te c n i c h e  e  f u n z i o n a l i  o r i g i n a r i e .

C o s a  c o m p re n d e :  o l t re  a l  c o s to  d i  c o s t r u z i o n e ,  va n n o  i n c l u s e
s p e s e  a c c e s s o r i e  c o m e  d e m o l i z i o n e  e  s g o m b e ro  d e l l e  m a c e r i e ,
o n e r i  d i  s i c u rez za ,  p a rc e l l e  p ro fe s s i o n a l i ,  I VA  e  c o nt r i b u t i
o b b l i g a to r i .

D i f fe re n za  c o n  i l  va l o re  d i  m e rc a to :  i l  va l o re  d i  m e rc a to  d i p e n d e
d a l l ’ a n d a m e nto  i m m o b i l i a re  ( d o m a n d a / o f fe r ta ,  u b i c a z i o n e ,
re n d i ta ) .  I l  va l o re  d i  r i c o s t r u z i o n e ,  i nve c e ,  è  i n d i p e n d e nte  d a l
m e rc a to  e  s i  fo n d a  s u  c o s t i  te c n i c i  e f fet t i v i .  P u ò  e s s e re  a n c h e
m o l to  s u p e r i o re ,  s o p ra t tu t to  i n  a re e  d ove  i  va l o r i  i m m o b i l i a r i  s o n o
b a s s i  m a  i  c o s t i  d i  c o s t r u z i o n e  re s ta n o  e l eva t i .

S t r u m e nt i  p e r  i l  c a l c o l o :
P rez za r i  u f f i c i a l i  ( D E I ,  re g i o n a l i ,  C a m e re  d i  C o m m e rc i o ) ;
A n a l i s i  s t ra t i g ra f i c a  d e g l i  e l e m e nt i  c o s t r u t t i v i  ( fo n d a z i o n i ,
s t r u t tu re ,  f i n i tu re ,  i m p i a nt i ) ;
Ag g i o r n a m e nt i  p e r i o d i c i  d e i  c o s t i  d e i  m a te r i a l i  e  d e l l a
m a n o d o p e ra .
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U n  e r ro re  n e l l a  s t i m a  p o r ta  a l l ’ a p p l i c a z i o n e  d e l l a  re g o l a
p ro p o r z i o n a l e  ( a r t .  1 9 0 7  c . c . ) :  s e  l ’ i m m o b i l e  è  s ot to a s s i c u ra to ,  a n c h e
l ’ i n d e n n i z zo  s a rà  r i d ot to  i n  p ro p o r z i o n e .

B e n i  m o b i l i  ( i m p i a nt i ,  m a c c h i n a r i ,  a t t rez za tu re )  →  C o s to  d i  r i m p i a z zo

D e f i n i z i o n e :  è  i l  c o s to  p e r  a c q u i s ta re  o g g i  b e n i  e q u i va l e nt i ,  c o n  l a
s te s s a  e f f i c i e n za  e  c a p a c i tà  p ro d u t t i va .

Pe rc h é  n o n  i l  va l o re  c o nta b i l e  re s i d u o :  i l  va l o re  c o nta b i l e  t i e n e
c o nto  s o l o  d e l l ’ a m m o r ta m e nto ,  c h e  p u ò  a b b a t te re  i l  va l o re  a
p o c h e  m i g l i a i a  d i  e u ro  a n c h e  p e r  m a c c h i n a r i  a n c o ra
p e r fet ta m e nte  f u n z i o n a nt i .  I n  c a s o  d i  d a n n o ,  s e r v i re b b e ro  p e rò
c e nt i n a i a  d i  m i g l i a i a  d i  e u ro  p e r  s o s t i tu i r l i .

E l e m e nt i  d a  c o n s i d e ra re :
Q u ota z i o n i  d i  m e rc a to  a g g i o r n a te  p e r  b e n i  n u ov i ;
E ve ntu a l i  s p e s e  d i  t ra s p o r to ,  m o nta g g i o  e  c o l l a u d o ;
Te m p i  e  c o s t i  p e r  a d a t ta m e nt i  i m p i a nt i s t i c i  o  s t r u t tu ra l i .

R u o l o  d e l  g e o m et ra :
R e d i g e re  i nve nta r i  a g g i o r n a t i  e  d e s c r i t t i v i ;
C o n f ro nta re  p rez z i  c o n  l i s t i n i  u f f i c i a l i  o  fo r n i to r i  q u a l i f i c a t i ;
S e g n a l a re  b e n i  o b s o l et i  c h e ,  p u r  a n c o ra  i n  u s o ,  n o n  s a re b b e ro
s o s t i tu i b i l i  s u l  m e rc a to  ( i n  q u e s t i  c a s i  o c c o r re  s t i m a re
l ’ a l te r n a t i va  te c n o l o g i c a ) .

U n a  va l u ta z i o n e  e r ra ta  p u ò  c o m p o r ta re  i n d e n n i z z i  d ra s t i c a m e nte
i n fe r i o r i  a l  d a n n o  s u b i to .
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Te r re n i  →  C o s to  d i  r i p r i s t i n o  c o n  fo r m u l a  a  p r i m o  r i s c h i o  a s s o l u to

D e f i n i z i o n e :  i l  te r re n o  n o n  è  u n  b e n e  “ r i c o s t r u i b i l e ” .  La  c o p e r tu ra
r i g u a rd a  i  c o s t i  n e c e s s a r i  a  r i p o r ta r l o  a l l e  c o n d i z i o n i  o r i g i n a r i e
d o p o  u n  eve nto  c a ta s t ro fa l e .

E s e m p i  d i  s p e s e  d a  c o n s i d e ra re :
S b a n c a m e nt i  e  r i m oz i o n e  d i  d et r i t i ;
D re n a g g i  e  s i s te m a z i o n i  i d ra u l i c h e ;
R i p o r to  d i  te r re n o  e  l i ve l l a m e nt i ;
O p e re  d i  c o nte n i m e nto  e  c o n s o l i d a m e nto ;
I nte r ve nt i  d i  s ta b i l i z za z i o n e  i n  c a s o  d i  f ra n e .

Fo r m u l a  d e l  p r i m o  r i s c h i o  a s s o l u to :
C o p e r tu ra  f i n o  a l  m a s s i m a l e  c o n c o rd a to ,  s e n za  a p p l i c a z i o n e
d e l l a  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e ;
S e  i l  d a n n o  e c c e d e  i l  m a s s i m a l e ,  l ’ e c c e d e n za  re s ta  a  c a r i c o
d e l l ’ i m p re s a ;
Q u e s to  m o d e l l o  è  s ta to  s c e l to  d a l  l e g i s l a to re  p e rc h é  i  te r re n i
n o n  h a n n o  u n  “ va l o re  d i  s o s t i tu z i o n e ”  o g g et t i vo ,  m a  s o l o  u n
c o s to  d i  r i p r i s t i n o  va r i a b i l e  i n  b a s e  a l l a  t i p o l o g i a  d i  d a n n o .

R u o l o  d e l  g e o m et ra :
E f fet tu a re  r i l i ev i  to p o g ra f i c i  e  g e ote c n i c i ;
S t i m a re  s c e n a r i  d i  d a n n o  ( a l l u v i o n e ,  f ra n a ,  s m ot ta m e nto )  e  i
re l a t i v i  c o s t i  d i  r i p r i s t i n o ;
C o l l a b o ra re  c o n  i n g e g n e r i  c i v i l i  e  g e o l o g i  p e r  va l u ta z i o n i
c o m p l e s s e .

I n  a s s e n za  d i  u n a  va l u ta z i o n e  te c n i c a  c o r ret ta ,  i l  r i s c h i o  è  c h e
l ’ i m p re s a  s c e l g a  u n  m a s s i m a l e  t ro p p o  b a s s o ,  c o n  c o n s e g u e n ze
d eva s ta nt i  i n  c a s o  d i  s i n i s t ro .
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I l  r i s c h i o  d e l l a  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e

Pe r  i m m o b i l i  e  b e n i  m o b i l i  a s s i c u ra t i  a  va l o re  i nte ro ,  s i  a p p l i c a  l a
re g o l a  p ro p o r z i o n a l e  p rev i s ta  d a l l ’ a r t .  1 9 0 7  d e l  C o d i c e  C i v i l e .  Q u e s ta
n o r m a  s ta b i l i s c e  c h e ,  q u a l o ra  i l  va l o re  i n d i c a to  i n  p o l i z za  s i a
i n fe r i o re  a  q u e l l o  re a l e  d e l  b e n e ,  l ’ a s s i c u ra to re  n o n  r i s a rc i s c e
l ’ i nte ro  d a n n o  s u b i to ,  m a  s o l o  u n a  p a r te  p ro p o r z i o n a l e  a l l a  s o m m a
a s s i c u ra ta . I n  a l t r i  te r m i n i ,  l ’ i m p re s a  v i e n e  c o n s i d e ra ta  c o m e  s e
a ve s s e  s c e l to  vo l o nta r i a m e nte  d i  a s s i c u ra re  s o l ta nto  u n a
p e rc e ntu a l e  d e l  va l o re  e f fet t i vo  d e l  p ro p r i o  p a t r i m o n i o ,  e  d i
c o n s e g u e n za  r i c eve rà  u n  i n d e n n i z zo  r i d ot to  n e l l a  s te s s a  m i s u ra .
La  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e  è  s ta ta  i nt ro d ot ta  p e r  ev i ta re  c h e  g l i
a s s i c u ra t i  p o s s a n o  r i d u r re  a r t i f i c i o s a m e nte  i  p re m i  d i c h i a ra n d o
va l o r i  t ro p p o  b a s s i ,  ot te n e n d o  c o m u n q u e  i n d e n n i z z i  p i e n i  i n  c a s o  d i
s i n i s t ro .  D i  fa t to ,  p e rò ,  q u e s ta  n o r m a  c o m p o r ta  u n  r i s c h i o  c o n c reto
p e r  l e  i m p re s e :  u n a  s t i m a  n o n  c o r ret ta  d e i  b e n i  e q u i va l e  a  u n a
c o p e r tu ra  i n s u f f i c i e nte ,  c o n  c o n s e g u e n ze  e c o n o m i c h e  r i l eva nt i
p ro p r i o  n e i  m o m e nt i  p i ù  c r i t i c i .

D a  q u i  e m e rg e  c o n  fo r za  i l  r u o l o  d e l  p ro fe s s i o n i s ta  te c n i c o .
G e o m et r i ,  a rc h i tet t i ,  i n g e g n e r i  e  p e r i t i  h a n n o  i l  c o m p i to  d i
d ete r m i n a re  i n  m a n i e ra  p re c i s a  e  d o c u m e nta ta  i l  va l o re  d e i
fa b b r i c a t i  e  d e i  b e n i  a z i e n d a l i ,  r i c o r re n d o  a  p rez za r i  u f f i c i a l i ,
c o m p a ra b i l i  d i  m e rc a to  e  r i l i ev i  d i ret t i .  S o l o  i n  q u e s to  m o d o
l ’ i m p re s a  p u ò  ev i ta re  d i  t rova rs i  s ot to a s s i c u ra ta  e  s c o n g i u ra re
l ’ a p p l i c a z i o n e  d e l l a  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e ,  c h e  t ra s fo r m e re b b e  u n a
p o l i z za  o b b l i g a to r i a  i n  u n a  tu te l a  s o l o  p a r z i a l e  e  i n e f f i c a c e .
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E s e m p i o  d i  a p p l i c a z i o n e  d e l l a  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e  ( a r t .  1 9 0 7  c . c . )

S c e n a r i o :

Va l o re  re a l e  d i  r i c o s t r u z i o n e  d e l  fa b b r i c a to  =  1 . 0 0 0 . 0 0 0  €
S o m m a  a s s i c u ra ta  d i c h i a ra ta  i n  p o l i z za  =  7 0 0 . 0 0 0  €
D a n n o  s u b i to  a  s e g u i to  d i  s i s m a  =  3 0 0 . 0 0 0  €

A p p l i c a z i o n e  d e l l a  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e :

S i  c a l c o l a  i l  ra p p o r to  t ra  s o m m a  a s s i c u ra ta  e  va l o re  re a l e :
7 0 0 . 0 0 0  /  1 . 0 0 0 . 0 0 0  =  0 , 7  ( 7 0 % ) .

L’ i n d e n n i z zo  v i e n e  r i d ot to  i n  p ro p o r z i o n e :
3 0 0 . 0 0 0  €  ×  0 , 7  =  2 1 0 . 0 0 0  € .

L’ a s s i c u ra to  r i c eve  q u i n d i  2 1 0 . 0 0 0  €  i nve c e  d e i  3 0 0 . 0 0 0  €  d i  d a n n o
e f fet t i vo .

C o s a  c o m p o r ta  i l  “ p r i m o  r i s c h i o  a s s o l u to ”  p e r  i  te r re n i

N e l  c a s o  d e i  te r re n i ,  l a  n o r m a t i va  p reve d e  c h e  l a  c o p e r tu ra
a s s i c u ra t i va  s i a  p re s ta ta  n e l l a  fo r m a  d e l  p r i m o  r i s c h i o  a s s o l u to .
Q u e s to  s i g n i f i c a  c h e  l ’ a s s i c u ra to re  s i  i m p e g n a  a  r i s a rc i re
i nte g ra l m e nte  i  d a n n i  f i n o  a l  l i m i te  m a s s i m o  ( m a s s i m a l e )  s ta b i l i to
n e l  c o nt ra t to ,  s e n za  a p p l i c a re  l a  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e  p rev i s ta
d a l l ’ a r t .  1 9 0 7  c . c .

I n  p ra t i c a ,  s e  u n  te r re n o  s u b i s c e  u n  d a n n o  a  s e g u i to  d i  f ra n a ,
a l l u v i o n e  o  a l t ro  eve nto  c a ta s t ro fa l e ,  l a  c o m p a g n i a  l i q u i d a  l ’ i m p o r to
d e l  d a n n o  f i n o  a l  m a s s i m a l e  c o n c o rd a to ,  i n d i p e n d e nte m e nte  d a l
va l o re  c o m p l e s s i vo  d e l  te r re n o .
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L’ a s s i c u ra to  n o n  s u b i s c e  q u i n d i  r i d u z i o n i  p ro p o r z i o n a l i  p e r  eve ntu a l i
d i f fe re n ze  t ra  va l o re  re a l e  e  s o m m a  a s s i c u ra ta ,  c o m e  i nve c e  a v v i e n e
p e r  fa b b r i c a t i  e  b e n i  m o b i l i .

Tu t ta v i a ,  o c c o r re  c o n s i d e ra re  u n  a s p et to  fo n d a m e nta l e :  s e  i l  d a n n o
e c c e d e  i l  m a s s i m a l e  f i s s a to  i n  p o l i z za ,  l a  p a r te  e c c e d e nte  re s ta
i nte ra m e nte  a  c a r i c o  d e l l ’ i m p re s a .  Pe r  q u e s to  m ot i vo  d i ve nta
e s s e n z i a l e  c h e  i l  p ro fe s s i o n i s ta  te c n i c o  a s s i s ta  l ’ a z i e n d a  n e l l a
d ete r m i n a z i o n e  d i  u n  m a s s i m a l e  a d e g u a to ,  c a l i b ra to  s u l l a  re a l e
e s p o s i z i o n e  a i  r i s c h i  e  s u i  p o s s i b i l i  c o s t i  d i  r i p r i s t i n o  d e l  te r re n o
( o p e re  d i  d re n a g g i o ,  s b a n c a m e nto ,  r i c o s t r u z i o n e  d i  a rg i n i  o
c o n s o l i d a m e nt i ) .

I n  s i nte s i :

e nt ro  i l  m a s s i m a l e  l a  c o p e r tu ra  è  tota l e ;
o l t re  i l  m a s s i m a l e ,  o g n i  s p e s a  u l te r i o re  g ra va  s u l  p ro p r i eta r i o ;
l a  c o r ret ta  d ete r m i n a z i o n e  d e l  m a s s i m a l e  è  q u i n d i  u n  p a s s a g g i o
c r i t i c o  i n  c u i  i l  g e o m et ra  svo l g e  u n  r u o l o  d e c i s i vo .
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3 . 2  I l  r u o l o  o p e ra t i vo  d e l  g e o m et ra  n e l l a  va l u ta z i o n e  d e i  b e n i

La  va l u ta z i o n e  d e i  b e n i  d a  a s s i c u ra re  è  i l  c u o re  d e l  n u ovo  o b b l i g o
a s s i c u ra t i vo  c o nt ro  i  r i s c h i  c a ta s t ro fa l i .  N o n  s i  t ra t ta  d i  u n a
s e m p l i c e  fo r m a l i tà  c o nta b i l e ,  m a  d i  u n ’ a t t i v i tà  te c n i c a  d i  g ra n d e
re s p o n s a b i l i tà ,  d a  c u i  d i p e n d e  l a  s o l i d i tà  e  l ’ e f f i c a c i a  d e l l a  p o l i z za .

U n a  s t i m a  e r ra ta ,  i n fa t t i ,  p u ò  a ve re  c o n s e g u e n ze  r i l eva nt i :

s e  i l  va l o re  è  s ot to s t i m a to ,  l ’ i m p re s a  s u b i rà  l a  r i d u z i o n e
d e l l ’ i n d e n n i z zo  a  c a u s a  d e l l a  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e ;
s e  i nve c e  è  s ov ra s t i m a to ,  l ’ a z i e n d a  s i  t rove rà  a  p a g a re  p re m i
t ro p p o  e l eva t i ,  s e n za  u n  re a l e  b e n e f i c i o .

I n  q u e s to  s c e n a r i o ,  i l  g e o m et ra  d i ve nta  l a  f i g u ra  d i  r i fe r i m e nto  p e r
g a ra nt i re  s t i m e  o g g et t i ve ,  c o n g r u e  e  d i fe n d i b i l i ,  s i a  a l  m o m e nto
d e l l a  s t i p u l a  d e l l a  p o l i z za ,  s i a  i n  s e d e  d i  l i q u i d a z i o n e  d e l  s i n i s t ro .  La
s u a  a t t i v i tà  è  c i ò  c h e  re n d e  re a l m e nte  e f f i c a c e  l a  c o p e r tu ra
a s s i c u ra t i va  e  c h e  p e r m et te  a l l ’ i m p re s a  d i  t ra s fo r m a re  u n  o b b l i g o
n o r m a t i vo  i n  u n ’ o p p o r tu n i tà  d i  tu te l a  c o n c reta .

L’ u s o  d e i  p rez za r i  u f f i c i a l i

I l  p u nto  d i  p a r te n za  p e r  o g n i  va l u ta z i o n e  è  ra p p re s e nta to  d a i
p rez za r i  u f f i c i a l i  ( D E I ,  re g i o n a l i ,  C a m e re  d i  C o m m e rc i o ) .  Q u e s t i
s t r u m e nt i ,  a g g i o r n a t i  p e r i o d i c a m e nte ,  c o nte n g o n o  va l o r i  u n i ta r i  d i
m a te r i a l i ,  m a n o d o p e ra  e  l a vo ra z i o n i ,  o f f re n d o  u n  r i fe r i m e nto  s o l i d o  e
u n i ve rs a l m e nte  r i c o n o s c i u to .

Va nta g g i  p r i n c i p a l i :

g a ra nt i s c o n o  o g g et t i v i tà  e  t ra s p a re n za  d e l l a  s t i m a ;
p e r m et to n o  d i  d o c u m e nta re  o g n i  va l u ta z i o n e  i n  c a s o  d i
c o nte s ta z i o n e ;
a s s i c u ra n o  c h e  l a  p o l i z za  s i  fo n d i  s u  b a s i  te c n i c h e  e  n o n  s u
va l u ta z i o n i  a r b i t ra r i e .
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U n  g e o m et ra  c h e  s i  a f f i d a  a  q u e s t i  s t r u m e nt i  c o s t r u i s c e  u n a  s t i m a
s o l i d a  e  d i fe n d i b i l e ,  c h e  n o n  s o l o  tu te l a  l ’ i m p re s a ,  m a  d i ve nta  a n c h e
u n  p u nto  d i  fo r za  i n  c a s o  d i  p e r i z i e  p o s t - s i n i s t ro  o  c o nt rove rs i e
g i u d i z i a r i e .

I l  c o n f ro nto  c o n  i  c o m p a ra b i l i  d i  m e rc a to

S e  i  p rez za r i  ra p p re s e nta n o  l a  b a s e  te c n i c a ,  i  c o m p a ra b i l i  d i
m e rc a to  s o n o  l o  s t r u m e nto  c h e  c o n s e nte  d i  c a l a re  l e  va l u ta z i o n i
n e l l a  re a l tà  e c o n o m i c a  d e l  m o m e nto .  I l  g e o m et ra ,  i n fa t t i ,  d eve
s e m p re  ve r i f i c a re  c h e  i  va l o r i  s t i m a t i  s i a n o  c o e re nt i  c o n  q u a nto
e f fet t i va m e nte  a c c a d e  s u l  m e rc a to .

Pe r  i  fa b b r i c a t i :  a n a l i s i  d e l l e  c o m p ra ve n d i te  re c e nt i ,  d e g l i  a p p a l t i
p u b b l i c i  p e r  o p e re  a n a l o g h e ,  d e i  va l o r i  d i  a g g i u d i c a z i o n e  d e l l e
a s te  i m m o b i l i a r i .
Pe r  m a c c h i n a r i  e  a t t rez za tu re :  c o n s u l ta z i o n e  d e i  l i s t i n i  u f f i c i a l i
d e i  p ro d u t to r i ,  r i c h i e s te  d i  p reve nt i vo  a  fo r n i to r i  q u a l i f i c a t i ,
r i l eva z i o n e  d e i  p rez z i  d i  s o s t i tu z i o n e  d a  p i a t ta fo r m e  d i  s et to re  o
a s te  g i u d i z i a r i e .

Q u e s ta  d o p p i a  ve r i f i c a  ( p rez za r i  +  c o m p a ra b i l i )  c o n s e nte  d i  a f f i n a re
l a  s t i m a  e  d i  o f f r i re  a l l ’ i m p re s a  va l o r i  re a l i s t i c i ,  r i d u c e n d o  i  r i s c h i  d i
e r ro re .  È  u n  p a s s a g g i o  c h e  d i s t i n g u e  l a  c o n s u l e n za  d e l  g e o m et ra  d a
u n a  va l u ta z i o n e  s u p e r f i c i a l e :  d i m o s t ra  c o m p ete n za ,  m eto d o  e
a t te n z i o n e  a l  c o nte s to .
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I  r i l i ev i  d i ret t i  e  l ’ a n a l i s i  m a n u te nt i va

La  s o l a  a n a l i s i  d o c u m e nta l e ,  p e r  q u a nto  a c c u ra ta ,  n o n  è  s u f f i c i e nte .
U n  s o p ra l l u o g o  te c n i c o  r i m a n e  i n d i s p e n s a b i l e  p e r  d ete r m i n a re  i l
re a l e  s ta to  d e i  b e n i  d a  a s s i c u ra re .

At t ra ve rs o  r i l i ev i  m et r i c i  e  foto g ra f i c i ,  i l  g e o m et ra  ve r i f i c a  s u l  c a m p o
l a  s i tu a z i o n e  e f fet t i va  d e l l ’ i m m o b i l e  o  d e l l ’ i m p i a nto ,  a n d a n d o  o l t re
l a  te o r i a .  
D u ra nte  l ’ a n a l i s i  m a n u te nt i va  p u ò  r i l eva re :

d i f fo r m i tà  t ra  l o  s ta to  d i  fa t to  e  i  p ro g et t i  a u to r i z za t i ;
d e g ra d i  s t r u t tu ra l i  ( c re p e ,  c o r ro s i o n i ,  i n f i l t ra z i o n i ) ;
m i g l i o r i e  e d  e f f i c i e nta m e nt i  c h e  h a n n o  i n c re m e nta to  i l  va l o re  d e l
b e n e .

Q u e s te  o s s e r va z i o n i  i n c i d o n o  d i ret ta m e nte  s u l l a  s t i m a :  u n  e d i f i c i o
b e n  m a n u te n u to  r i c h i e d e  m i n o r i  c o s t i  d i  r i p r i s t i n o ,  m e nt re  u n o
d e g ra d a to  c o m p o r ta  s p e s e  a g g i u nt i ve .  I n o l t re ,  l a  d o c u m e nta z i o n e
p ro d ot ta  i n  q u e s ta  fa s e  ( foto ,  re l a z i o n i ,  m i s u ra z i o n i )  d i ve nta  u n a
p rova  p rez i o s a  i n  c a s o  d i  s i n i s t ro ,  p e rc h é  c e r t i f i c a  l e  c o n d i z i o n i
p re e s i s te nt i .

La  va l u ta z i o n e  d e i  te r re n i  e  l a  fo r m u l a  d e l  p r i m o  r i s c h i o  a s s o l u to

U n  d i s c o rs o  a  p a r te  m e r i ta n o  i  te r re n i ,  c h e  n o n  p o s s o n o  e s s e re
va l u ta t i  c o n  l o  s te s s o  c r i te r i o  d e i  fa b b r i c a t i  o  d e i  b e n i  m o b i l i .  I n
c a s o  d i  c a ta s t ro fe ,  i n fa t t i ,  i l  te r re n o  n o n  s i  r i c o s t r u i s c e :  va
r i p r i s t i n a to .

I l  g e o m et ra  è  c h i a m a to  a  s t i m a re  c o n  p re c i s i o n e  i  c o s t i  d i  r i p r i s t i n o ,
c h e  p o s s o n o  i n c l u d e re  i nte r ve nt i  d i  s b a n c a m e nto ,  d re n a g g i o ,  r i p o r to
d i  te r re n o ,  c o n s o l i d a m e nt i  s t r u t tu ra l i ,  re a l i z za z i o n e  d i  m u r i  d i
c o nte n i m e nto  o  o p e re  d i  i n g e g n e r i a  n a tu ra l i s t i c a .  S i  t ra t ta  d i
va l u ta z i o n i  c o m p l e s s e ,  c h e  r i c h i e d o n o  c o m p ete n ze  n o n  s o l o  e d i l i z i e ,
m a  a n c h e  g e ote c n i c h e  e  i d ra u l i c h e ,  e  c h e  d evo n o  te n e re  c o nto  d e l l e
s p e c i f i c i tà  d e l  c o nte s to  g e o m o r fo l o g i c o  e  u r b a n i s t i c o  i n  c u i  s i  t rova
l ’ a z i e n d a .
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S e c o n d o  l a  n o r m a t i va ,  i  te r re n i  d evo n o  e s s e re  a s s i c u ra t i  c o n  l a
fo r m u l a  d e l  p r i m o  r i s c h i o  a s s o l u to .  Q u e s to  s i g n i f i c a  c h e :

i l  te r re n o  è  c o p e r to  f i n o  a  u n  m a s s i m a l e  c o n c o rd a to ;
s e  i l  d a n n o  è  e nt ro  i l  m a s s i m a l e ,  v i e n e  i n d e n n i z za to  i nte ra m e nte ;
s e  l o  s u p e ra ,  l ’ e c c e d e n za  re s ta  a  c a r i c o  d e l l ’ i m p re s a .

Q u e s ta  i m p o s ta z i o n e  e l i m i n a  l a  re g o l a  p ro p o r z i o n a l e ,  m a  t ra s fe r i s c e
s u l  g e o m et ra  l a  re s p o n s a b i l i tà  d i  f i s s a re  u n  m a s s i m a l e  a d e g u a to .
U n a  c i f ra  t ro p p o  b a s s a  l a s c i a  l ’ i m p re s a  s c o p e r ta ;  u n a  c i f ra
e c c e s s i va  g e n e ra  c o s t i  a s s i c u ra t i v i  i n u t i l i .  A n c h e  q u i ,  l a  c o m p ete n za
d e l  te c n i c o  è  c i ò  c h e  g a ra nt i s c e  e q u i l i b r i o  e d  e f f i c a c i a .

U n  r u o l o  c h e  p ro s e g u e  a n c h e  d o p o  i l  s i n i s t ro

I l  l a vo ro  d e l  g e o m et ra  n o n  te r m i n a  c o n  l a  s t i p u l a  d e l l a  p o l i z za .  I n
c a s o  d i  s i n i s t ro ,  l a  s u a  a t t i v i tà  d i ve nta  a n c o ra  p i ù  c r u c i a l e .  Le  s t i m e
e f fet tu a te  ex  a nte ,  b a s a te  s u  p rez za r i ,  c o m p a ra b i l i ,  r i l i ev i  e
d o c u m e nta z i o n e  foto g ra f i c a ,  c o s t i tu i s c o n o  l a  b a s e  p e r  s o s te n e re  l a
c o n g r u i tà  d e l l e  r i c h i e s te  d i  i n d e n n i z zo .

P r i m a  d e l l a  p o l i z za :  i l  g e o m et ra  g a ra nt i s c e  va l o r i  o g g et t i v i ,
c o n g r u i  e  d i fe n d i b i l i ,  t ra s fo r m a n d o  l ’ o b b l i g o  i n  u n a  re a l e
p rotez i o n e .
D o p o  i l  s i n i s t ro :  d i ve nta  i l  d i fe n s o re  te c n i c o  d e l l ’ i m p re s a ,
d i m o s t ra n d o  l a  c o r ret tez za  d e l l e  va l u ta z i o n i  e  a g evo l a n d o  l a
l i q u i d a z i o n e  e q u a  d e l  d a n n o .
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I l  g e o m et ra ,  n e l  n u ovo  q u a d ro  n o r m a t i vo ,  a s s u m e  u n  r u o l o  c h e  va
b e n  o l t re  l a  s e m p l i c e  a t t i v i tà  e s t i m a t i va .  È  i l  c o n s u l e nte  s t ra te g i c o
d e l  r i s c h i o  c a ta s t ro fa l e ,  c o l u i  c h e :

a s s i c u ra  va l o r i  c o r ret t i  e  d i fe n d i b i l i ;
r i d u c e  i  r i s c h i  d i  s c o p e r tu ra  o  d i  p re m i  i n u t i l m e nte  e l eva t i ;
c e r t i f i c a  e  d o c u m e nta  l e  c o n d i z i o n i  re a l i  d e i  b e n i ;
s o s t i e n e  l ’ i m p re s a  a n c h e  n e l l a  fa s e  p o s t - s i n i s t ro ,  g a ra nte n d o
i n d e n n i z z i  e q u i .

I n  q u e s to  s e n s o ,  l a  va l u ta z i o n e  d e i  b e n i  d i ve nta  n o n  s o l o  u n  a t to
te c n i c o ,  m a  a n c h e  u n a  l eva  d i  tu te l a  e  d i  re s p o n s a b i l i tà .  

S e n za  i l  c o nt r i b u to  d e l  g e o m et ra ,  l a  p o l i z za  r i s c h i e re b b e  d i  r i m a n e re
u n a  s e m p l i c e  c a r ta ;  c o n  l a  s u a  c o m p ete n za ,  d i ve nta  i nve c e  u n o
s t r u m e nto  s o l i d o  e  re a l m e nte  e f f i c a c e  a  d i fe s a  d e l  p a t r i m o n i o
a z i e n d a l e .

3 . 3  Ve r i f i c a  d i  c o n fo r m i tà  e d i l i z i a  e  u r b a n i s t i c a

I l  D M  1 8 / 2 0 2 5 ,  a r t .  1  e s c l u d e  d a l l ’ a s s i c u ra b i l i tà  g l i  i m m o b i l i  c o n  a b u s i
e d i l i z i  n o n  s a n a b i l i  o  p r i v i  d i  t i to l o  a b i l i ta t i vo .  I l  p ro fe s s i o n i s ta
te c n i c o  a s s u m e  i l  r u o l o  fo n d a m e nta l e  d i  c e r t i f i c a to re  d e l l a
re g o l a r i tà  d e l l ’ i m m o b i l e .

C o m e  ve r i f i c a re  l a  c o n fo r m i tà

I l  p r i m o  p a s s o  fo n d a m e nta l e  è  l ’ a n a l i s i  d o c u m e nta l e .  I l  te c n i c o  d eve
ra c c o g l i e re  e  c o nt ro l l a re  tu t t i  i  t i to l i  e d i l i z i  r i l a s c i a t i  n e l  te m p o ,
c o m e  p e r m e s s i  d i  c o s t r u i re ,  c o n c e s s i o n i ,  S C I A  o  C I L A .  A  q u e s t i  s i
a g g i u n g o n o  l e  p l a n i m et r i e  d e p o s i ta te ,  l e  v i s u re  c a ta s ta l i  e ,  q u a n d o
n e c e s s a r i o ,  i  d o c u m e nt i  s to r i c i  c h e  p e r m et to n o  d i  r i c o s t r u i re  l a
s to r i a  a m m i n i s t ra t i va  d e l l ’ i m m o b i l e .  Q u e s to  l a vo ro  c o n s e nte  d i  a ve re
u n  q u a d ro  c h i a ro  d e l l a  l e g i t t i m i tà  fo r m a l e  d e l l a  c o s t r u z i o n e .
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S e g u e  p o i  i l  s o p ra l l u o g o  te c n i c o ,  i n d i s p e n s a b i l e  p e r  c o n f ro nta re  l o
s ta to  d i  fa t to  d e l l ’ e d i f i c i o  c o n  i  p ro g et t i  d e p o s i ta t i  p re s s o  i l  C o m u n e .
I n  q u e s ta  fa s e  i l  p ro fe s s i o n i s ta  ve r i f i c a  s e  l e  d i m e n s i o n i ,  i  vo l u m i ,  l e
d e s t i n a z i o n i  d ’ u s o  e  l e  c a ra t te r i s t i c h e  s t r u t tu ra l i  d e l l ’ i m m o b i l e
c o r r i s p o n d o n o  a  q u a nto  r i s u l ta  d a g l i  a t t i .  E ve ntu a l i  d i f fo r m i tà
d evo n o  e s s e re  i n d i v i d u a te  e  d o c u m e nta te ,  p e rc h é  i n c i d o n o
d i ret ta m e nte  s u l l a  re g o l a r i tà  d e l l ’ i m m o b i l e .

I n f i n e ,  è  n e c e s s a r i a  l a  ve r i f i c a  u r b a n i s t i c a ,  c h e  c o n s i s te  n e l
c o nt ro l l a re  l a  c o e re n za  d e l l ’ i m m o b i l e  c o n  g l i  s t r u m e nt i  d i
p i a n i f i c a z i o n e  te r r i to r i a l e  i n  v i g o re  ( P R G ,  P GT )  e  c o n  eve ntu a l i  v i n c o l i
s p e c i f i c i ,  c o m e  q u e l l i  p a e s a g g i s t i c i ,  i d ro g e o l o g i c i  o  a m b i e nta l i .
Q u e s to  p a s s a g g i o  g a ra nt i s c e  c h e  l ’ i m m o b i l e  n o n  s o l o  s i a  c o n fo r m e
a i  t i to l i  e d i l i z i ,  m a  r i s p et t i  a n c h e  l e  re g o l e  d i  g ove r n o  d e l  te r r i to r i o .

G ra z i e  a  q u e s ta  t r i p l i c e  a t t i v i tà  —  d o c u m e nta l e ,  te c n i c a  e
u r b a n i s t i c a  —  i l  p ro fe s s i o n i s ta  te c n i c o  p u ò  a t te s ta re  c o n  s o l i d i tà  l a
c o n fo r m i tà  d e l l ’ i m m o b i l e ,  c o n d i z i o n e  i m p re s c i n d i b i l e  p e r  re n d e r l o
a s s i c u ra b i l e .

R e d a z i o n e  d e l l o  s ta to  l e g i t t i m o

L’ a r t i c o l o  9 - b i s  d e l  D P R  3 8 0 / 2 0 0 1  a t t r i b u i s c e  a l  te c n i c o  l a  p o s s i b i l i tà
d i  re d i g e re  l a  d i c h i a ra z i o n e  d i  s ta to  l e g i t t i m o .
Q u e s to  d o c u m e nto  h a  u n  va l o re  c e nt ra l e  p e rc h é  c e r t i f i c a  l a
c o n fo r m i tà  d e l l ’ i m m o b i l e  a i  t i to l i  e d i l i z i  r i l a s c i a t i  n e l  c o rs o  d e l
te m p o ,  r i c o s t r u e n d o  l a  s u a  s to r i a  a m m i n i s t ra t i va  e  u r b a n i s t i c a .

I n  s o s ta n za ,  l o  s ta to  l e g i t t i m o  a t te s ta  c h e  l ’ e d i f i c i o  è  s ta to
re a l i z za to  e  m o d i f i c a to  i n  c o e re n za  c o n  i  p e r m e s s i ,  l e  c o n c e s s i o n i  e
l e  p ra t i c h e  e d i l i z i e  re g o l a r m e nte  a p p rova te ,  e  c h e  q u i n d i  n o n
p re s e nta  i r re g o l a r i tà  ta l i  d a  c o m p ro m et te r n e  l a  l e g i t t i m i tà .
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D a l  p u nto  d i  v i s ta  a s s i c u ra t i vo ,  l a  re d a z i o n e  d i  q u e s to  d o c u m e nto
d i ve nta  u n  p a s s a g g i o  i m p re s c i n d i b i l e :  s e n za  u n a  d i c h i a ra z i o n e
c h i a ra  e  a g g i o r n a ta  d e l l o  s ta to  l e g i t t i m o ,  l a  c o m p a g n i a  p u ò
r i f i u ta rs i  d i  g a ra nt i re  l a  c o p e r tu ra .  D i  c o n s e g u e n za ,  i l  te c n i c o
a s s u m e  u n  r u o l o  d e c i s i vo ,  p e rc h é  s o l o  a t t ra ve rs o  l a  s u a  a n a l i s i  e
c e r t i f i c a z i o n e  è  p o s s i b i l e  re n d e re  l ’ i m m o b i l e  e f fet t i va m e nte
a s s i c u ra b i l e .

G e s t i o n e  d e g l i  a b u s i

Q u a n d o ,  d u ra nte  l e  ve r i f i c h e ,  e m e rg o n o  s i tu a z i o n i  d i  a b u s o  e d i l i z i o ,  i l
te c n i c o  d eve  d i s t i n g u e re  t ra  a b u s i  s a n a b i l i  e  a b u s i  n o n  s a n a b i l i ,
p e rc h é  l e  c o n s e g u e n ze  p e r  l ’ a s s i c u ra b i l i tà  d e l l ’ i m m o b i l e  s o n o  m o l to
d i ve rs e .

A b u s i  s a n a b i l i :  i n  q u e s t i  c a s i  i l  p ro fe s s i o n i s ta  p u ò  a v v i a re  l e
p ra t i c h e  d i  s a n a to r i a  p rev i s te  d a l l a  n o r m a t i va ,  c o m e
l ’ a c c e r ta m e nto  d i  c o n fo r m i tà  d i s c i p l i n a to  d a l l ’ a r t .  3 6  d e l  D P R
3 8 0 / 2 0 0 1 .  At t ra ve rs o  ta l e  p ro c e d u ra ,  s e  l ’ i nte r ve nto  r i s u l ta
c o n fo r m e  a l l a  d i s c i p l i n a  u r b a n i s t i c a  e d  e d i l i z i a  v i g e nte  s i a  a l
m o m e nto  d e l l a  re a l i z za z i o n e  s i a  a l  m o m e nto  d e l l a  r i c h i e s ta  d i
s a n a to r i a ,  l ’ i m m o b i l e  p u ò  e s s e re  re g o l a r i z za to .  U n a  vo l ta  ot te n u ta
l a  s a n a to r i a ,  l ’ e d i f i c i o  d i ve nta  a  tu t t i  g l i  e f fet t i  a s s i c u ra b i l e .

A b u s i  n o n  s a n a b i l i :  q u i  l a  s i tu a z i o n e  è  p i ù  c o m p l e s s a .  S e  l ’ o p e ra
n o n  p u ò  e s s e re  s a n a ta  p e rc h é  i n  c o nt ra s to  c o n  v i n c o l i  u r b a n i s t i c i ,
p a e s a g g i s t i c i  o  a m b i e nta l i ,  l ’ i m m o b i l e  r i m a n e  e s c l u s o
d a l l ’ a s s i c u ra z i o n e .  I n  q u e s to  c a s o  i l  te c n i c o  h a  c o m u n q u e  u n
r u o l o  i m p o r ta nte :  p u ò  re d i g e re  u n a  re l a z i o n e  te c n i c a  m ot i va ta ,
c h e  i l l u s t r i  c h i a ra m e nte  a l l ’ i m p re s a  l e  c o n s e g u e n ze  d e l l ’ a b u s o  e
i n d i c h i  p o s s i b i l i  a l te r n a t i ve .  Tra  q u e s te  p o s s o n o  e s s e rc i  l a
d e m o l i z i o n e  d e l l a  p a r te  n o n  c o n fo r m e ,  i nte r ve nt i  d i  a d e g u a m e nto
o ,  n e i  c a s i  p i ù  e s t re m i ,  l a  va l u ta z i o n e  d i  u n ’ a l i e n a z i o n e  d e l  b e n e .

I n  e nt ra m b i  g l i  s c e n a r i ,  l a  c o n s u l e n za  d e l  te c n i c o  s i  r i ve l a  d e c i s i va .
N o n  s o l o  p e r  r i s p et ta re  l a  n o r m a t i va ,  m a  a n c h e  p e r  m et te re
l ’ i m p re s a  n e l l e  c o n d i z i o n i  d i  c o m p re n d e re  a p p i e n o  i  r i s c h i  e  l e
s o l u z i o n i  d i s p o n i b i l i ,  ev i ta n d o  d i  t rova rs i  c o n  p o l i z ze  i n e f f i c a c i  o
a d d i r i t tu ra  n u l l e .
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3 . 4  C o n s u l e n za  p reve nt i va  e  m i s u re  d i  m i t i g a z i o n e

I l  D M  1 8 / 2 0 2 5 ,  a r t .  4  s ta b i l i s c e  c h e  i l  p re m i o  è  c a l c o l a to  a n c h e  i n
f u n z i o n e  d e l l e  m i s u re  d i  p reve n z i o n e  a d ot ta te .  I l  te c n i c o  p u ò  a i u ta re
l ’ i m p re s a  a  r i d u r re  s i a  i l  r i s c h i o  s i a  i l  c o s to  d e l l a  p o l i z za ,  p ro p o n e n d o
e  p ro g et ta n d o  i nte r ve nt i  c o m e :

Ad e g u a m e nt i  e  m i g l i o ra m e nt i  s i s m i c i ;
O p e re  i d ra u l i c h e  p e r  l a  d i fe s a  d a  a l l u v i o n i ;
S i s te m i  d i  d re n a g g i o  e  c o n s o l i d a m e nto  i n  a re e  f ra n o s e .

Q u e s te  a t t i v i tà  ra f fo r za n o  l a  s i c u rez za  e  c o n s e nto n o  a l l ’ i m p re s a  d i
p re s e nta rs i  a l l ’ a s s i c u ra to re  c o n  u n  p ro f i l o  d i  r i s c h i o  m i g l i o re ,
ot te n e n d o  p re m i  p i ù  va nta g g i o s i .
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A n a l i s i  d e g l i  e f fet t i  d e g l i  a b u s i  e d i l i z i  s u l l a  va l i d i tà  d e l l a  c o p e r tu ra ,
d i s t i n g u e n d o  t ra  s a n a b i l i  e  n o n  s a n a b i l i  e  i n d i c a n d o  l e  p o s s i b i l i
s o l u z i o n i  o p e ra t i ve .
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A b u s i  e d i l i z i  e  i m p a t to  s u l l ’ a s s i c u ra b i l i tà  d e i  b e n i

C o m e  a b b i a m o  v i s to  l ’ o b b l i g o  a s s i c u ra t i vo  p e r  i  r i s c h i  c a ta s t ro fa l i
h a  re s o  ev i d e nte  u n  l e g a m e  d i ret to  t ra  re g o l a r i tà  u r b a n i s t i c a  e
c o p e r tu ra  a s s i c u ra t i va .  La  n o r m a t i va  s ta b i l i s c e  c h e  g l i  i m m o b i l i
g ra va t i  d a  a b u s i  e d i l i z i  n o n  s a n a b i l i  n o n  s o n o  a s s i c u ra b i l i :  c i ò
s i g n i f i c a  c h e  l a  ve r i f i c a  d e l l a  c o n fo r m i tà  d i ve nta  u n  p a s s a g g i o
i m p re s c i n d i b i l e .

I l  g e o m et ra ,  i n  q u a nto  te c n i c o  d i  r i fe r i m e nto  p e r  l e  i m p re s e ,  è  l a
f i g u ra  c h i a m a ta  a  c e r t i f i c a re  l o  s ta to  l e g i t t i m o  d e l l ’ i m m o b i l e  e  a
g u i d a re  eve ntu a l i  p e rc o rs i  d i  re g o l a r i z za z i o n e .

T i p o l o g i e  d i  a b u s i  e d i l i z i

È  n e c e s s a r i o  d i s t i n g u e re  c o n  p re c i s i o n e  t ra  a b u s i  m a g g i o r i  e  a b u s i
m i n o r i ,  p o i c h é  l e  c o n s e g u e n ze  g i u r i d i c h e  e  a s s i c u ra t i ve  s o n o
ra d i c a l m e nte  d i ve rs e .

A )  E d i f i c i  c o n  A b u s i  E d i l i z i  “ M a g g i o r i ”  ( n o n  s a n a b i l i )
I n  q u e s ta  c a te g o r i a  r i e nt ra n o  g l i  i m m o b i l i :

re a l i z za t i  i n  tota l e  a s s e n za  d i  p e r m e s s o  d i  c o s t r u i re ;
e d i f i c a t i  i n  tota l e  d i f fo r m i tà  d a l  t i to l o  e d i l i z i o ;
i nte re s s a t i  d a  va r i a z i o n i  e s s e n z i a l i  n o n  s a n a b i l i  n e p p u re  t ra m i te
l a  n u ova  p ro c e d u ra .
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Pe r  ta l i  i m m o b i l i  s i  d ete r m i n a  u n  q u a d ro  d i  c r i t i c i tà  i n s o r m o nta b i l i  i n
re l a z i o n e  a l l ’ o b b l i g o  a s s i c u ra t i vo :

1 . I n a s s i c u ra b i l i tà  e  n u l l i tà  d e l  c o nt ra t to
U n ’ a s s i c u ra z i o n e  s t i p u l a ta  s u  u n  b e n e  g i u r i d i c a m e nte
i n e s i s te nte  e  d e s t i n a to  a l l a  d e m o l i z i o n e  è  e s p o s ta  a l  r i s c h i o
c o n c reto  d i  n u l l i tà ,  d i c h i a ra b i l e  d a l  g i u d i c e  i n  q u a l s i a s i
m o m e nto  ( a r t .  1 4 1 8  c . c . ) .  L’ i nte re s s e  a s s i c u ra to  d eve  i n fa t t i
e s s e re  l e c i to  e  m e r i tevo l e  d i  tu te l a :  g a ra nt i re  u n  i m m o b i l e
tota l m e nte  a b u s i vo  s i g n i f i c h e re b b e  p rote g g e re  u n  b e n e  c h e
l ’ o rd i n a m e nto  c o n s i d e ra  p r i vo  d i  va l o re  g i u r i d i c o .  I n  c a s o  d i
s i n i s t ro ,  l a  c o m p a g n i a  p ot re b b e  e c c e p i re  l a  n u l l i tà  e  n e g a re
l ’ i n d e n n i z zo ,  s o s te n e n d o  c h e  l ’ i m m o b i l e  n o n  p o s s i e d e  u n  va l o re
d i  r i c o s t r u z i o n e  r i c o n o s c i b i l e .

2 . V i o l a z i o n e  d e g l i  o b b l i g h i  p re c o nt ra t tu a l i
A l  m o m e nto  d e l l a  s t i p u l a ,  l ’ a s s i c u ra to  d eve  fo r n i re  i n fo r m a z i o n i
ve r i t i e re  s u l l o  s ta to  d e l  r i s c h i o  ( a r t t .  1 8 9 2  e  1 8 9 3  c . c . ) .  Ta c e r n e
l a  n a tu ra  a b u s i va  e q u i va l e  a  d i c h i a ra z i o n e  ret i c e nte  o  i n e s a t ta ,
c o n  c o n s e g u e n ze  r i l eva nt i :

a n n u l l a m e nto  d e l  c o nt ra t to  s e  v i  è  d o l o ;
r i d u z i o n e  p ro p o r z i o n a l e  d e l l ’ i n d e n n i z zo  o  re c e s s o  d e l l a
c o m p a g n i a  s e  v i  è  c o l p a  g ra ve .

3 . I l  p a ra d o s s o  d e l l ’ o b b l i g o  i n e f f i c a c e
L’ i m p re n d i to re  s i  t rove re b b e  c o s t ret to  a  p a g a re  u n  p re m i o  p e r
u n a  p o l i z za  d e s t i n a ta  a  r i ve l a rs i  i n e f f i c a c e .  I n  c a s o  d i
c a l a m i tà ,  n o n  r i c eve re b b e  n é  l ’ i n d e n n i z zo  a s s i c u ra t i vo  n é  i
c o nt r i b u t i  p u b b l i c i ,  s u b e n d o  u n a  p e rd i ta  tota l e  e  i r r i m e d i a b i l e .
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B )  E d i f i c i  c o n  A b u s i  E d i l i z i  “ M i n o r i ”  ( s a n a b i l i  c o n  i l  D . L .  6 9 / 2 0 2 4 )

S c e n a r i o  d e l  tu t to  d i ve rs o  è  q u e l l o  d e g l i  i m m o b i l i  i nte re s s a t i  d a
d i f fo r m i tà  p a r z i a l i  o  va r i a z i o n i  n o n  s o s ta n z i a l i ,  c h e  p o s s o n o  o g g i
e s s e re  re g o l a r i z za te  m e d i a nte  l a  p ro c e d u ra  d i  s a n a to r i a  p rev i s ta
d a l l ’ a r t .  3 6 - b i s  d e l  Te s to  U n i c o  E d i l i z i a .

S i tu a z i o n e  p r i m a  d e l l a  s a n a to r i a

F i n c h é  l ’ a b u s o  n o n  v i e n e  re g o l a r i z za to ,  l ’ i m m o b i l e  re s ta  i n  u n a
c o n d i z i o n e  d i  n o n  p i e n a  c o n fo r m i tà .  La  c o m p a g n i a  a s s i c u ra t i va
p ot re b b e  c o m u n q u e  c o n c e d e re  c o p e r tu ra ,  m a  c o n  r i s e r ve :

i nt ro d u z i o n e  d i  c l a u s o l e  d i  e s c l u s i o n e  o  l i m i ta z i o n e
d e l l ’ i n d e n n i z zo ;
c o nte s ta z i o n e  d e l  d a n n o  p e r  l e  p a r t i  n o n  c o n fo r m i ;
r i s c h i o  d i  i n d e n n i z zo  p a r z i a l e  o  c o nte n z i o s o .

E f fet t i  d e l l a  s a n a to r i a

La  p re s e nta z i o n e  d e l l a  S C I A  o  i l  r i l a s c i o  d e l  p e r m e s s o  i n  s a n a to r i a
r i p r i s t i n a n o  l o  “ s ta to  l e g i t t i m o ”  d e l l ’ i m m o b i l e .  Le  c o n s e g u e n ze  s o n o
d e c i s i ve :

p i e n a  a s s i c u ra b i l i tà :  l ’ i m m o b i l e  d i ve nta  re g o l a r m e nte
a s s i c u ra b i l e ,  s e n za  o s ta c o l i  g i u r i d i c i ;
i n d e n n i z zo  i nte g ra l e :  i n  c a s o  d i  s i n i s t ro ,  l a  c o m p a g n i a  n o n  p u ò
s o l l eva re  e c c ez i o n i  l e g a te  a  d i f fo r m i tà  p re g re s s e ;
a c c e s s o  a i  c o nt r i b u t i  p u b b l i c i :  l ’ i m m o b i l e ,  d i ve n u to  l e g i t t i m o ,  p u ò
b e n e f i c i a re  d e g l i  a i u t i  p rev i s t i  d a l l ’ a r t .  2 8  d e l  C o d i c e  d e l l a
P rotez i o n e  C i v i l e ,  i nte g ra t i v i  r i s p et to  a l l ’ i n d e n n i z zo  a s s i c u ra t i vo .
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S t r u m e nt i  d i  re g o l a r i z za z i o n e

Ac c e r ta m e nto  d i  c o n fo r m i tà  ( a r t .  3 6  D P R  3 8 0 / 2 0 0 1 ) :  p e r m et te  l a
s a n a to r i a  s e  l ’ o p e ra  r i s u l ta  c o n fo r m e  s i a  a l l a  n o r m a t i va  v i g e nte  a l
te m p o  d e l l a  re a l i z za z i o n e  s i a  a  q u e l l a  a t tu a l e .

S a n a to r i e  s t ra o rd i n a r i e  ( l e g g i  s p e c i a l i ) :  a p p l i c a b i l i  s o l o  i n
p re s e n za  d i  d i s p o s i z i o n i  a d  h o c .

N u ove  p ro c e d u re  s e m p l i f i c a te  ( “ S a l va  C a s a ” ) :  f i n a l i z za te  a
r i s o l ve re  d i f fo r m i tà  m i n o r i  i n  m a n i e ra  p i ù  ra p i d a .

I l  r u o l o  d e l  g e o m et ra  è  c e nt ra l e :  i n d i v i d u a re  l ’ a b u s o ,  d i s t i n g u e re  t ra
s a n a b i l e  e  i n s a n a b i l e  e  p re d i s p o r re  l a  p ra t i c a  p i ù  a d e g u a ta .

I m p l i c a z i o n i  p e r  i m p re s e  e  te c n i c i

Pe r  l e  i m p re s e :  s e n za  re g o l a r i tà  u r b a n i s t i c a  l ’ o b b l i g o  a s s i c u ra t i vo
n o n  è  a d e m p i u to  e  l a  c o p e r tu ra  n o n  è  va l i d a .

Pe r  i  te c n i c i :  d i ve nta  i n d i s p e n s a b i l e  re d i g e re  l o  s ta to  l e g i t t i m o
d e l l ’ i m m o b i l e  ( a r t .  9 - b i s  D P R  3 8 0 / 2 0 0 1 ) ,  a t te s ta n d o  l a  c o n fo r m i tà
a i  t i to l i  e d i l i z i  e  u r b a n i s t i c i .  U n a  d i c h i a ra z i o n e  e r ra ta  o
i n c o m p l eta  p u ò  e s p o r re  l ’ i m p re s a  a l l a  p e rd i ta  d e l l ’ i n d e n n i z zo  e  i l
te c n i c o  a  r i c h i e s te  d i  r i s a rc i m e nto .

C o n c l u s i o n i  o p e ra t i ve

G l i  a b u s i  e d i l i z i  n o n  s o n o  p i ù  s o l o  u n  te m a  u r b a n i s t i c o :
ra p p re s e nta n o  u n a  c o n d i z i o n e  d e c i s i va  p e r  l ’ a c c e s s o  a l l a  c o p e r tu ra
a s s i c u ra t i va .
I l  g e o m et ra ,  c o n  l e  s u e  c o m p ete n ze  s p e c i f i c h e ,  è  i l  p u nto  d i
r i fe r i m e nto  s t ra te g i c o  p e r  l e  i m p re s e  c h e  vo g l i o n o  a d e m p i e re
a l l ’ o b b l i g o  a s s i c u ra t i vo ,  a s s i c u ra n d o  i m m o b i l i  re g o l a r i  e  va l o r i
c o r ret t i .
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4 . 1  P ro f i l i  S p e c i f i c i  p e r  g l i  E d i f i c i  P ro d u t t i v i

G l i  e d i f i c i  a  u s o  p ro d u t t i vo  p re s e nta n o  c o m p l e s s i tà  u l te r i o r i  r i s p et to
a g l i  i m m o b i l i  re s i d e n z i a l i ,  c o n  i m p l i c a z i o n i  p a r t i c o l a r m e nte  r i l eva nt i
s u l  p i a n o  a s s i c u ra t i vo .

a )  Ag i b i l i tà  s i s m i c a

La  n o r m a t i va  a nt i s i s m i c a  r i c h i e d e  e s p re s s a m e nte  u n a  c e r t i f i c a z i o n e
d i  a g i b i l i tà  s i s m i c a  c o m e  c o n d i z i o n e  p e r  l a  r i p re s a  d e l l e  a t t i v i tà
p ro d u t t i ve .
La  s a n a to r i a  e d i l i z i a  n o n  c o m p o r ta  a u to m a t i c a m e nte  l a
re g o l a r i z za z i o n e  a n c h e  s ot to  i l  p ro f i l o  s i s m i c o :  o c c o r re  s e m p re  l a
ve r i f i c a  d e l l a  c o s i d d et ta  d o p p i a  c o n fo r m i tà  s i s m i c a ,  c o m e  r i b a d i to
d a l l a  C o r te  C o s t i tu z i o n a l e  ( s e nt .  n .  1 0 1 / 2 0 1 3 )  e  d a l l a  C a s s a z i o n e
Pe n a l e  ( s e nt .  n .  2 3 5 7 / 2 0 2 3 ) .  N o n  m a n c a n o  p e rò  p ro n u n c e  p i ù
e l a s t i c h e  ( C o n s .  S ta to  n .  3 6 4 5 / 2 0 2 4 ) .

N e l l a  p ra s s i ,  s e  i l  C o m u n e  s e g u e  l ’ i nte r p reta z i o n e  p i ù  r i g o ro s a  e
re s p i n g e  l a  s a n a to r i a  s i s m i c a ,  l a  c o m p a g n i a  a s s i c u ra t i va  p ot rà
r i f i u ta re  d i  s t i p u l a re  l a  p o l i z za  o  e c c e p i r n e  l ’ i n o p e ra t i v i tà ,  a n c h e  s e
l ’ e d i f i c i o  è  s ta to  re g o l a r i z za to  s o l o  d a l  p u nto  d i  v i s ta  e d i l i z i o .

b )  S i c u rez za  s u l  l a vo ro

I l  t i to l a re  d e l l ’ a t t i v i tà  è  re s p o n s a b i l e  d e l l a  s i c u rez za  d e i  l u o g h i  d i
l a vo ro  ( D .  Lg s .  8 1 / 2 0 0 8 ) .  U n  a b u s o  e d i l i z i o  c h e  i n c i d e  s u  e l e m e nt i
s t r u t tu ra l i  p u ò  c o m p ro m et te re  l a  s i c u rez za  c o m p l e s s i va ,  c o s t i tu e n d o
u n  r i s c h i o  n o n  t ra s c u ra b i l e  p e r  l ’ a s s i c u ra to re .

L’ a r t .  3 6 - b i s  T U E  c o n s e nte  l a  s a n a to r i a  s o l o  s e  i l  r i c h i e d e nte  e s e g u e
g l i  i nte r ve nt i  n e c e s s a r i  a  g a ra nt i re  l a  c o n fo r m i tà  te c n i c a ,  i n c l u s a
q u e l l a  l e g a ta  a l l a  s i c u rez za  s u l  l a vo ro .  C i ò  i m p l i c a  s p e s s o
l ’ a d e g u a m e nto  s t r u t tu ra l e ,  i l  r i l a s c i o  d e l l ’ a g i b i l i tà  e  l a  p o s s i b i l i tà  d i
a t t i va re  l ’ a t t i v i tà  i m p re n d i to r i a l e  t ra m i te  S C I A .
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c )  V i n c o l i  te r r i to r i a l i  e  i d ro g e o l o g i c i

La  l e g i t t i m i tà  d i  u n  i m m o b i l e  p ro d u t t i vo  n o n  s i  e s a u r i s c e  n e l l a
c o n fo r m i tà  e d i l i z i a ,  m a  d eve  r i s p et ta re  a n c h e  i  v i n c o l i  te r r i to r i a l i  e
a m b i e nta l i .

U n  c a p a n n o n e  re g o l a r i z za to  p ot re b b e  s o rg e re  i n  zo n a  a  e l eva ta
p e r i c o l o s i tà  i d ra u l i c a  ( e s .  a re a  P 3  d e l  P G R A ) ,  d ove  l e  N o r m e  Te c n i c h e
d i  At tu a z i o n e  v i eta n o  l a  r i c o s t r u z i o n e  i n  c a s o  d i  d i s t r u z i o n e .  I n  ta l e
i p ote s i  l ’ a s s i c u ra z i o n e  p ot re b b e  l i q u i d a re  i l  va l o re  d e l  b e n e ,  m a
l ’ i m p re s a  s a re b b e  c o s t ret ta  a  d e l o c a l i z za re ,  c o n  c o s t i  n o n  s e m p re
r i m b o rs a b i l i  d a l l a  c o m p a g n i a .

d )  At t i v i tà  i n s a l u b r i

U n  u l te r i o re  n o d o  c r i t i c o  r i g u a rd a  l e  a t t i v i tà  i n s a l u b r i  d i  p r i m a  e
s e c o n d a  c l a s s e  ( D M  0 5 . 0 9 . 1 9 9 4 ) .

Ta l i  a z i e n d e  p o s s o n o  p e r m a n e re  i n  a re e  c h e  n e l  te m p o  s o n o
d i ve nta te  re s i d e n z i a l i ,  m a  n o n  s e m p re  p o s s o n o  e s s e re  r i c o s t r u i te  o
r i a t t i va te  i n  l o c o  i n  c a s o  d i  c ro l l o .  I n  s i m i l i  c o nte s t i ,  l a  c o m p a g n i a
a s s i c u ra t i va  p ot re b b e  o p p o rs i  a l l a  l i q u i d a z i o n e  d e l  d a n n o ,
r i c h i a m a n d o  l ’ i n c o m p a t i b i l i tà  u r b a n i s t i c a .  La  g i u r i s p r u d e n za  ( C o n s .
S ta to  n .  4 2 4 3 / 2 0 1 1 )  h a  c o n fe r m a to  l a  p o s s i b i l i tà  d i  v i eta re
p u ntu a l m e nte  l a  r i c o s t r u z i o n e  i n  s p e c i f i c i  c o m p a r t i ,  p u r  s e n za
e s te n d e re  ta l e  d i v i eto  a l l ’ i nte ro  te r r i to r i o  c o m u n a l e .

N e l l e  p a g i n e  s e g u e nt i  v i e n e  p ro p o s ta  u n a  c h e c k l i s t  o p e ra t i va  c h e  i l
p ro fe s s i o n i s ta  te c n i c o  p u ò  u t i l i z za re  c o m e  s u p p o r to  p e r  p re d i s p o r re
u n  d o c u m e nto  r i a s s u nt i vo  s u l l a  va l u ta z i o n e  d e l  b e n e  e  s u l l a  ve r i f i c a
d e l l a  s u a  c o n fo r m i tà  e d i l i z i a ,  u r b a n i s t i c a  e  c a ta s ta l e ,  a i  f i n i
d e l l ’ a s s i c u ra b i l i tà  d a  p a r te  d e l l ’ a z i e n d a .
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C H E C K  L I ST  D I  C O N FO R M I TÀ  I M M O B I L I A R E

C o m p i l a to  d a :
I n  d a ta :

Q u a l i f i c a  Te c n i c o :
☐  G e o m et ra
☐  I n g e g n e re
☐  A rc h i tet to
☐  Pe r i to  E d i l e / Ag ro n o m o
☐  Va l u ta to re  E N V I

A z i e n d a :

S e d e  O p e ra t i va  o g g et to  d i  ve r i f i c a :

I d e nt i f i c a z i o n e  c a ta s ta l e

V i s u ra  C a ta s ta l e  Ag g i o r n a ta
☐  O K   ☐N O

P l a n i m et r i a  c a ta s ta l e  c o n fo r m e
☐  O K   ☐N O

Ve r i f i c a  i n d i r i z zo / m a p p a
☐  O K   ☐N O

N OT E

C o n fo r m i tà  e d i l i z i a

T i to l o  e d i l i z i o  o r i g i n a l e  d i s p o n i b i l e
☐  O K  ☐N O

At te s ta to  d i  a g i b i l i tà
☐  O K  ☐N O

As s e n za  d i  a b u s i  e d i l i z i
☐  O K  ☐N O

S ta to  l e g i t t i m o  c o e re nte  c o n  l o  s ta to  a t tu a l e
☐  O K  ☐N O

N O T E
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C o n fo r m i tà  u r b a n i s t i c a

D e s t i n a z i o n e  u r b a n i s t i c a  c o e re nte  ( P R G / P U C )
☐  O K  ☐N O

D e s t i n a z i o n e  d ’ u s o  c o n fo r m e  a  t i to l o  e d i l i z i o
☐  O K  ☐N O

As s e n za  v i n c o l i  n o n  g e s t i t i  ( e s .  p a e s a g g i s t i c i )
☐  O K  ☐N O

N OT E

C o n s i s te n za  e  va l o re  d i  r i c o s t r u z i o n e

S u p e r f i c i e  e  vo l u m e  ve r i f i c a t i
☐  O K  ☐N O

C o s to  d i  r i c o s t r u z i o n e  s t i m a to
☐  O K  ☐N O

Va l u ta z i o n e  te c n i c a  a s s eve ra ta
☐  O K  ☐N O

N OT E
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M a n u te n z i o n e  e  c o n d i z i o n i  te c n i c h e

C o n d i z i o n i  s t r u t tu ra l i  i d o n e e
☐  O K  ☐N O

C e r t i f i c a z i o n i  i m p i a nt i s t i c h e
☐  O K  ☐N O

I nte r ve nt i  a nt i s i s m i c i / i d ra u l i c i
☐  O K  ☐N O

N O T E

D o c u m e nta z i o n e  a l l e g a ta

☐  V i s u ra  c a ta s ta l e
☐  P l a n i m et r i e
☐  R e l a z i o n e  te c n i c a  a s s eve ra ta
☐  Fa s c i c o l o  foto g ra f i c o
☐  C e r t i f i c a z i o n i  i m p i a nt i
☐  S t i m a  r i c o s t r u z i o n e  a  n u ovo

F i r m a  te c n i c o  i n c a r i c a to F i r m a  re s p o n s a b i l e  a z i e n d a
 F i r m a :  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ F i r m a :  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 T i m b ro :  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
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G e o m et r i ,  a rc h i tet t i ,  i n g e g n e r i ,  p e r i t i  e d i l i  e d  a g ro n o m i ,  c h i a m a t i  a d
a s s i s te re  l e  a z i e n d e  n e l l a  d ete r m i n a z i o n e  d e i  va l o r i  d a  a s s i c u ra re  e
n e l l a  ve r i f i c a  d e l l a  c o n fo r m i tà  e d i l i z i a  e  u r b a n i s t i c a  d e g l i  i m m o b i l i ,
a s s u m o n o  o g g i  u n  r u o l o  d i  re s p o n s a b i l i tà  q u a l i f i c a ta .
Ac c a nto  a l l e  o p p o r tu n i tà  p ro fe s s i o n a l i ,  s i  a p ro n o  q u i n d i  n u ov i
s c e n a r i  d i  r i s c h i o :  e r ro r i  d i  va l u ta z i o n e ,  o m i s s i o n i  d o c u m e nta l i  o
d i c h i a ra z i o n i  i n e s a t te  p o s s o n o  g e n e ra re  i m p o r ta nt i  c o n s e g u e n ze
e c o n o m i c h e  p e r  l e  i m p re s e  e ,  d i  r i f l e s s o ,  a z i o n i  d i  re s p o n s a b i l i tà  n e i
c o n f ro nt i  d e l  te c n i c o .

5 . 1  A m b i t i  d i  r i s c h i o  p e r  i  p ro fe s s i o n i s t i

D u e  s o n o  i  f ro nt i  p i ù  d e l i c a t i  i n  c u i  s i  c o n c e nt ra  l a  p o s s i b i l i tà  d i
c o nte s ta z i o n i :

a )  E r ra ta  va l u ta z i o n e  d e i  b e n i

U n a  s t i m a  n o n  c o r ret ta  d e l  va l o re  d i  r i c o s t r u z i o n e ,  r i m p i a z zo  o
r i p r i s t i n o  p u ò  d ete r m i n a re  s q u i l i b r i  s i g n i f i c a t i v i .
S e  i l  va l o re  è  s ot to s t i m a to ,  l ’ i m p re s a  s u b i s c e  l a  r i d u z i o n e
p ro p o r z i o n a l e  d e l l ’ i n d e n n i z zo  ( a r t .  1 9 0 7  c . c . ) ,  c o n  c o n s e g u e nte
p e rd i ta  e c o n o m i c a  c h e  p u ò  e s s e re  i m p u ta ta  a l  te c n i c o .
S e  i l  va l o re  è  s ov ra s t i m a to ,  l ’ i m p re s a  s i  t rova  a  p a g a re  p re m i
e c c e s s i v i ,  c o n  u n  d a n n o  p a t r i m o n i a l e  i n g i u s t i f i c a to .
I n  e nt ra m b i  i  c a s i ,  i l  c l i e nte  p u ò  r i va l e rs i  s u l  p ro fe s s i o n i s ta  p e r
re c u p e ra re  l a  d i f fe re n za .

b )  E r ra ta  d i c h i a ra z i o n e  d i  c o n fo r m i tà  e d i l i z i a  e  u r b a n i s t i c a

La  re d a z i o n e  d e l l o  s ta to  l e g i t t i m o  d e l l ’ i m m o b i l e  ( a r t .  9 - b i s  D P R
3 8 0 / 2 0 0 1 )  o  d e l l a  R e l a z i o n e  d i  R e g o l a r i tà  E d i l i z i a  ( R R E )  è  u n  a t to
te c n i c o  d i  p a r t i c o l a re  r i l i evo .
U n a  d i c h i a ra z i o n e  i n e s a t ta  o  i n c o m p l eta  p u ò  p o r ta re
a l l ’ e s c l u s i o n e  d e l l ’ i m m o b i l e  d a l l ’ a s s i c u ra b i l i tà ,  re n d e n d o
i n e f f i c a c e  l a  p o l i z za  e  l a s c i a n d o  l ’ i m p re s a  p r i va  d i  tu te l a .
I n  c a s o  d i  s i n i s t ro ,  l ’ e r ro re  d e l  te c n i c o  p u ò  t ra d u rs i  i n  u n  d a n n o
p a t r i m o n i a l e  i n g e nte  p e r  l ’ a z i e n d a ,  c h e  a  s u a  vo l ta  p u ò  c h i e d e re
a l  p ro fe s s i o n i s ta  i l  r i s a rc i m e nto  d e l  p re g i u d i z i o  s u b i to .
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5 . 2  Pe rc h é  l a  R C  P ro fe s s i o n a l e  è  i n d i s p e n s a b i l e
A l l a  l u c e  d i  q u e s t i  r i s c h i ,  l a  p o l i z za  d i  re s p o n s a b i l i tà  c i v i l e
p ro fe s s i o n a l e  ( R C  P ro fe s s i o n a l e )  d i ve nta  u n o  s t r u m e nto  e s s e n z i a l e
p e r  o g n i  te c n i c o  c h e  o p e r i  i n  q u e s to  a m b i to .

La  c o p e r tu ra  d eve  e s s e re  c a l i b ra ta  i n  m o d o  d a  i n c l u d e re :

E r ro r i  d i  va l u ta z i o n e  n e l l a  s t i m a  d e i  b e n i  a s s i c u ra b i l i  ( fa b b r i c a t i ,
m a c c h i n a r i ,  a t t rez za tu re ,  te r re n i ) ,  s i a  i n  te r m i n i  d i  va l o re  a  n u ovo ,
s i a  i n  te r m i n i  d i  c o s to  d i  r i m p i a z zo  o  r i p r i s t i n o ;

E r ro r i  o  o m i s s i o n i  n e l l e  d i c h i a ra z i o n i  d i  c o n fo r m i tà  e d i l i z i a  e
u r b a n i s t i c a ,  c o m p re s e  l a  re d a z i o n e  d e l l o  s ta to  l e g i t t i m o  e  d e l l e
re l a z i o n i  te c n i c h e .

C o n  u n a  p o l i z za  a d e g u a ta ,  i l  te c n i c o :

p u ò  svo l g e re  l a  p ro p r i a  a t t i v i tà  c o n  m a g g i o re  s e re n i tà ,  s a p e n d o  d i
a ve re  u n  p re s i d i o  e c o n o m i c o  c o nt ro  eve ntu a l i  r i c h i e s te  d i
r i s a rc i m e nto ;

ra f fo r za  l a  p ro p r i a  a f f i d a b i l i tà  a g l i  o c c h i  d e l l e  i m p re s e  c l i e nt i ,
c h e  p e rc e p i s c o n o  l a  c o n s u l e n za  c o m e  p i ù  s i c u ra  e  g a ra nt i ta ;

tu te l a  i l  p ro p r i o  p a t r i m o n i o  p e rs o n a l e ,  ev i ta n d o  c h e  u n  e r ro re
p ro fe s s i o n a l e  s i  t ra d u c a  i n  u n  d a n n o  i r reve rs i b i l e .
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5 . 3  U n ’ o p p o r tu n i tà  d i  c re s c i ta  p ro fe s s i o n a l e

La  R C  P ro fe s s i o n a l e  n o n  d eve  e s s e re  v i s ta  s o l o  c o m e  u n  c o s to ,  m a
c o m e  u n a  c o m p o n e nte  d e l l a  re p u ta z i o n e  e  d e l l a  c o m p et i t i v i tà  d e l
te c n i c o  s u l  m e rc a to .

I n  u n  c o nte s to  i n  c u i  l e  i m p re s e  d evo n o  o b b l i g a to r i a m e nte
a s s i c u ra rs i  c o nt ro  i  r i s c h i  c a ta s t ro fa l i ,  i l  p ro fe s s i o n i s ta  c h e  d i m o s t ra
d i  o p e ra re  c o n  c o p e r tu re  a d e g u a te :

s i  q u a l i f i c a  c o m e  p a r t n e r  a f f i d a b i l e  e  p r u d e nte ;

s i  d i f fe re n z i a  r i s p et to  a l l a  c o n c o r re n za ;

c o n s o l i d a  ra p p o r t i  f i d u c i a r i  d i  l u n g o  p e r i o d o  c o n  i  c l i e nt i .

I n  d e f i n i t i va ,  l a  R C  P ro fe s s i o n a l e  d i ve nta  p a r te  i nte g ra nte  d e l l a
s t ra te g i a  c o n  c u i  i  te c n i c i  p o s s o n o  a f f ro nta re  l e  n u ove  s f i d e  p o s te
d a l  q u a d ro  n o r m a t i vo :  n o n  s o l o  p rotez i o n e  i n d i v i d u a l e ,  m a  a n c h e
va l o re  a g g i u nto  p e r  l e  i m p re s e  a s s i s t i te .
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L’ o b b l i g o  a s s i c u ra t i vo  c o nt ro  i  r i s c h i  c a ta s t ro fa l i  ra p p re s e nta  u n a
svo l ta  p e r  i l  s i s te m a  p ro d u t t i vo  i ta l i a n o .  Pe r  l e  i m p re s e ,  s i g n i f i c a
i m p e g n a rs i  a  p rote g g e re  i  p ro p r i  b e n i  d a  eve nt i  n a tu ra l i  s e m p re  p i ù
f re q u e nt i  e  d a n n o s i .  Pe r  i  p ro fe s s i o n i s t i  te c n i c i ,  s i g n i f i c a  a s s u m e re
u n  r u o l o  d i  p r i m o  p i a n o  n e l l ’ a c c o m p a g n a re  q u e s to  p ro c e s s o .

La  g u i d a  h a  m o s t ra to  c o m e :

i l  l e g i s l a to re  a b b i a  f i s s a to  re g o l e  c h i a re  e  p ro g re s s i ve ,  c o n
s c a d e n ze  d i f fe re n z i a te ;

l e  i m p re s e  d e b b a n o  n o n  s o l o  s t i p u l a re  u n a  p o l i z za ,  m a  a n c h e
d i m o s t ra re  l a  re g o l a r i tà  d e i  b e n i  e  d ete r m i n a r n e  c o r ret ta m e nte  i l
va l o re ;

i  p ro fe s s i o n i s t i  te c n i c i  p o s s a n o  o f f r i re  c o n s u l e n ze  a d  a l to  va l o re
a g g i u nto :  d a l l a  s t i m a  d e i  b e n i  a l l a  ve r i f i c a  u r b a n i s t i c a ,  f i n o  a l l a
p ro g et ta z i o n e  d i  m i s u re  d i  m i t i g a z i o n e  d e l  r i s c h i o ;

s i a  fo n d a m e nta l e  c h e  i  te c n i c i  s i  tu te l i n o  c o n  u n a  R C
P ro fe s s i o n a l e  a d e g u a ta .

I n  d e f i n i t i va ,  l ’ o b b l i g o  n o n  è  s o l o  u n  v i n c o l o ,  m a  u n ’ o c c a s i o n e  p e r
ra f fo r za re  l a  re s i l i e n za  d e l l e  i m p re s e  e  va l o r i z za re  l e  c o m p ete n ze  d e i
p ro fe s s i o n i s t i .  U n  a p p ro c c i o  p ro a t t i vo ,  b a s a to  s u  t ra s p a re n za ,
c o r ret te  va l u ta z i o n i  e  c o n fo r m i tà  e d i l i z i a ,  c o n s e nte  d i  t ra s fo r m a re  u n
a d e m p i m e nto  n o r m a t i vo  i n  u n ’ o p p o r tu n i tà  c o n c reta  d i  c re s c i ta  e
tu te l a  re c i p ro c a
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