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GUIDA GRATUITA - LETTURA 10 MINUTI

5 errori da evitare prima di ristrutturare casa

Una ristrutturazione si vive una volta sola: gli errori piu' cari non si fanno in cantiere, ma prima, al tavolo
di cucina. Ecco i cinque da evitare, spiegati con parole semplici.

Ci sono decisioni che prendiamo una manciata di volte nella vita: comprare casa e, poi, sistemarla. Per la
maggior parte delle persone ristrutturare non €' un lavoro di routine: e' un salto fatto una volta sola, con i
risparmi di anni e con addosso la paura di shagliare. Ed e' proprio qui il punto. Gli errori piu' costosi non si
commettono in cantiere, con il martello in mano. Si commettono prima, quando sembra tutto facile, mentre si
sogna la casa nuova e si firma il primo foglio senza leggerlo davvero.

In oltre dieci anni di cantieri in provincia di Foggia e nella BAT abbiamo visto le stesse scene ripetersi.
Persone in gamba, prudenti, che pero' inciampano sempre negli stessi cinque punti. Non per pigrizia: perche'
nessuno gliel'aveva spiegato prima, con parole semplici. Questa guida serve a questo. Non a venderti niente,
ma a farti arrivare al cantiere con le idee chiare, le carte in ordine e qualche domanda giusta in tasca. Leggila
con calma: i dieci minuti che impieghi adesso valgono mesi di tranquillita’ piu* avanti.

Prima di tutto: cambia il modo in cui guardi la ristrutturazione

C'e' un'idea shagliata che gira da sempre: che ristrutturare voglia dire «scegliere le piastrelle». Le piastrelle sono
l'ultimo dei pensieri. Una ristrutturazione e' prima di tutto una questione di carte, di regole e di persone. La parte
estetica, quella che immagini la sera prima di addormentarti, €' la punta dell'iceberg; sotto c'e' tutto il resto, ed €'
Ii' che si decide se il tuo progetto filera' liscio o diventera' un incubo.

Il secondo cambio di mentalita’ riguarda il tempo. Una ristrutturazione e' una maratona, non uno scatto. Le cose
fatte di fretta all'inizio (il preventivo accettato in un pomeriggio, la pratica «che tanto la sistemiamo dopo») sono
esattamente quelle che ti si ritorcono contro a meta' strada. Rallentare nelle prime due settimane €' il modo
migliore per correre dopo.

Tieni a mente una sola frase mentre leggi i prossimi cinque punti: in edilizia, cio' che non verifichi all'inizio lo
paghi alla fine, con gli interessi.

Dare per scontato che «la casa e' a posto»

E' la scena piu’' comune di tutte. «La casa e' di famiglia da trent'anni, sara’ tutto in regola.» Quasi mai e' cosi’, e
non per colpa di qualcuno: nel tempo si €' chiuso un balcone per ricavare una veranda, si €' aggiunto un bagno,
si e' spostato un tramezzo. Piccole cose, fatte in buona fede, che pero' non risultano nei disegni depositati in
Comune e in Catasto. Sulla carta, quella casa e' diversa da com'e' davvero.

Finche' non la tocchi, nessuno se ne accorge. Il problema esplode nel momento peggiore: quando apri la pratica
per ristrutturare, quando vai dal notaio per vendere, quando chiedi un mutuo. A quel punto la difformita’ blocca
tutto. E mettere in regola dopo, con il cantiere gia' avviato o con il compratore che aspetta, costa molto di piu’, in
denaro e in nervi, che averlo fatto prima.

Il costo vero non e' solo la sanatoria. E' il cantiere fermo, l'impresa che intanto fattura, I'atto di vendita che salta,
il bonus che non puoi piu' chiedere perche' 'immobile non risulta «legittimo». Abbiamo visto compravendite
sfumare a una settimana dal rogito per una veranda mai dichiarata.

Come si evita: con una verifica di conformita’ urbanistica e catastale prima di qualsiasi altra cosa. Si recuperano
i titoli edilizi storici, si confronta lo stato di fatto con le planimetrie, si controlla la visura. Costa poco, si fa in pochi
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giorni e ti dice nero su bianco da dove parti. Se emergono difformita’, spesso sono sanabili: molto meglio
scoprirlo adesso, con calma, che a cantiere aperto.

La domanda da farti: Sono davvero sicuro che la mia casa, sulla carta, sia identica a com'e' nella realta'? E
se non lo so, perche' sto rimandando il controllo?

Innamorarti del preventivo piu' basso

Quando arrivano tre preventivi e uno €' molto piu' basso degli altri, I'istinto e' festeggiare. E' quasi sempre una
trappola. Il prezzo piu' basso, nove volte su dieci, non e' un affare: e' un preventivo incompleto. Mancano voci
che «scoprirai» piu' avanti, una alla volta, sotto forma di «questo non era previsto».

I meccanismo e' sempre lo stesso. Il foglio €' corto, generico: «lavori di ristrutturazione, tot euro a corpo».
Sembra chiaro perche' e' semplice. In realta’ quella semplicita’ e' il problema: senza il dettaglio delle voci non
stai confrontando i lavori, stai confrontando solo dei numeri. E i numeri, da soli, mentono.

Il costo vero arriva a meta' cantiere, quando ormai non puoi piu' tornare indietro: I'impresa ha demolito, hai i muri
aperti, e ogni richiesta extra diventa un «prendere o lasciare». Li' il preventivo basso si trasforma, riga dopo riga,
nel piu' caro di tutti. E intanto il rapporto di fiducia si incrina.

Come si evita: pretendi un preventivo che elenchi le voci (opere edili, impianti, materiali, pratiche, direzione
lavori, sicurezza, IVA) e leggi cosa e' escluso, non solo cosa €' incluso. Confronta i preventivi a parita' di
contenuto, non sul totale in fondo. Chiedi come vengono gestiti gli imprevisti e lega i pagamenti agli
avanzamenti reali. Un professionista serio non ha paura del dettaglio: te lo offre.

La domanda da farti: Questo prezzo e' basso perche' sono fortunato, o perche' manca qualcosa che
paghero’ piu' avanti?

Trattare le pratiche come una semplice formalita'

«Sono lavori interni, chi vuoi che venga a controllare.» E' la frase che precede i guai piu’ seri. In edilizia non
esiste il «tanto e' roba miax»: ogni intervento ha il suo titolo, e partire senza e' come guidare senza patente.
Finche' non succede niente sembra furbizia; quando succede, e' un disastro.

A seconda di cosa fai serve una CILA, una SCIA o, se tocchi le strutture (un muro portante, un solaio, una nuova
apertura), anche la pratica sismica depositata al Genio Civile, perche' siamo in zona sismica. Sbhagliare titolo, o
non averlo, espone a sanzioni pesanti, alla sospensione del cantiere e a una difformita’ nuova di zecca che
dovrai poi sanare per vendere o per chiedere un bonus.

C'e' anche un costo silenzioso, quello dei tempi. Con una CILA i lavori partono subito dopo il protocollo; altri titoli
richiedono istruttoria e attesa. Chi parte alla cieca spesso scopre solo a meta' strada che serviva altro, e il
cantiere si ferma proprio quando hai la casa a pezzi.

Come si evita: far valutare l'intervento prima di iniziare, cosi' da individuare il titolo corretto e i tempi reali. Una
buona regola pratica: se qualcuno ti propone di «partire intanto, le carte le facciamo strada facendo», fermati. E'
il segnale che qualcosa non va. Le carte si fanno prima, non dopo.

La domanda da farti: So con certezza quale titolo serve per i miei lavori, o mi sto affidando a un «si e’
sempre fatto cosi'»?
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Pensare all'energia solo a lavori finiti

Quando si ristruttura si pensa a cucine, bagni, pavimenti. L'efficienza energetica sembra un lusso da rimandare.
E' esattamente il contrario: il momento per occupartene e' adesso, con la casa «aperta», non tra cinque anni
guando dovrai riaprirla apposta.

Mentre i muri sono gia' scoperti e gli impianti smontati, intervenire su isolamento, infissi, riscaldamento e magari
fotovoltaico costa una frazione di quello che spenderesti facendolo a parte. E mentre la spesa la fai una volta
sola, il risparmio in bolletta te lo porti dietro per vent'anni. E' una delle poche scelte che ti ringrazia ogni mese.

C'e' poi il capitolo incentivi. Le regole cambiano nel tempo, e proprio per questo vanno verificate caso per caso,
all'inizio: alcuni interventi danno diritto a detrazioni che alleggeriscono molto la spesa, ma vanno impostati nel
modo giusto fin dal progetto, con le pratiche corrette (ENEA, APE). Scoprirlo a lavori finiti significa quasi sempre
aver perso il treno.

Come si evita: mettere I'energia nel progetto fin dal primo schizzo, non come accessorio finale. Chiedi una
valutazione del mix di interventi piu’ conveniente per la tua casa e degli incentivi davvero applicabili, senza
promesse miracolose ma con numeri realistici. Anche solo coordinare i lavori nell'ordine giusto puo' farti
risparmiare migliaia di euro.

La domanda da farti: Sto ristrutturando pensando solo a quanto sara' bella, o anche a quanto mi costera’
tenerla calda e illuminata nei prossimi vent'anni?

Fare il «direttore d'orchestra» senza saperlo

Per risparmiare, molti decidono di coordinare tutto da soli: un geometra per la pratica, un altro tecnico per
I'energia, l'impresa trovata tramite un conoscente, l'idraulico di fiducia. Sulla carta sembra efficiente. Nella realta’
significa diventare, senza esperienza, il direttore d'orchestra di persone che non si parlano tra loro.

Cosa succede quando nessuno coordina? Le responsabilita’ rimbalzano. L'impresa dice che doveva pensarci il
tecnico, il tecnico che doveva dirlo I'impresa, e I'errore, quello vero, quello che costa, resta in mano a te, che sei
I'unico anello comune della catena. Le date slittano, i documenti non combaciano e ogni telefonata diventa un
piccolo processo.

Il costo, qui, non €' solo economico: €' umano. Settimane di stress, serate al telefono, la sensazione di rincorrere
tutti. E' il costo di cui nessuno parla nei preventivi, ma e' quello che le persone ricordano di piu' a lavori finiti.

Come si evita: affidare a una sola figura la regia dell'intero processo (progetto, pratiche, cantiere, collaudo), cosi'
che esista una sola persona con cui parlare e una sola persona responsabile del risultato. Non e’ una spesa in
piu": e' cio' che impedisce alle altre spese di lievitare. E' la differenza tra «ristrutturare» e «sopravvivere a una
ristrutturazione».

La domanda da farti: Se a meta' lavori qualcosa va storto, ho una sola persona a cui chiedere conto, o
cinque che si rimpallano la colpa?

Le tre domande da fare prima di firmare qualsiasi cosa

Se di tutta questa guida vuoi portarti via solo una cosa pratica, porta via queste tre domande. Falle a chiunque ti
proponga di iniziare i lavori. Le risposte ti diranno, in cinque minuti, con chi hai davvero a che fare.
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0 «La mia casa e' conforme? Come lo verifichiamo, e quando?» Una risposta vaga e' un campanello
d'allarme.

0 «Questo preventivo cosa NON comprende?» Chi e' serio sa elencarti gli esclusi senza imbarazzo.

0 «Chi €' il responsabile unico se qualcosa va storto?» Se la risposta e' «dipende», hai gia' la tua risposta.

Come capire se ti puoi fidare di uno studio tecnico

Non servono titoli altisonanti per riconoscere un buon professionista. Servono tre segnali concreti. Il primo: ti
parla in modo semplice. Chi conosce davvero il suo mestiere non ha bisogno di nasconderti dietro paroloni; te lo
spiega come lo spiegheresti a un amico. Se esci da un incontro piu' confuso di prima, €' un segnale.

Il secondo: ti dice anche quello che non vuoi sentire. «Questo non si puo' fare», «qui prima va sistemata una
cosav, «il bonus, nel tuo caso, non spetta». Un professionista che ti da' sempre ragione non ti sta tutelando, ti
sta vendendo.

Il terzo: mette tutto per iscritto, con tempi e voci chiare, e non ha paura delle tue domande. La trasparenza non
si promette, si dimostra, carta alla mano. Se trovi questi tre segnali, hai trovato le persone giuste, quale che sia il
loro nome.

In sintesi: la checklist da tenere a portata di mano

Stampala, salvala, attaccala al frigo. Sono i cinque movimenti che fanno la differenza tra una ristrutturazione
serena e una piena di sorprese.

O Verifica conformita’ urbanistica e catastale PRIMA di iniziare qualsiasi cosa

0 Pretendi un preventivo dettagliato, voce per voce, e leggi cosa e’ escluso

O Individua il titolo edilizio giusto (CILA, SCIA, sismica) prima di partire

O Sfrutta efficienza energetica e incentivi gia' in fase di progetto

0 Affidati a un unico referente responsabile dall'idea al collaudo

In conclusione: la fretta e' 'unico vero nemico

Se rileggi i cinque errori, hanno tutti la stessa radice: la fretta di partire. La voglia, comprensibilissima, di vedere
finalmente la casa nuova porta a saltare i controlli, ad accettare il primo preventivo, a rimandare le carte. Eppure
ogni singolo problema di cui abbiamo parlato si previene con la stessa medicina: due settimane di calma
all'inizio e qualche domanda fatta alla persona giusta.

Ristrutturare bene non vuol dire spendere di piu'. Vuol dire spendere nell'ordine giusto, sapendo dove va ogni
euro e chi risponde di cosa. Le case piu' belle che abbiamo consegnato non erano quelle dei clienti con piu’
budget: erano quelle dei clienti che, all'inizio, hanno avuto la pazienza di fare le cose per bene.

Tu, adesso, quelle domande le hai. Usale. E se a un certo punto vuoi qualcuno che le carte le verifichi davvero,
prima di farti firmare qualcosa, noi siamo qui esattamente per questo.
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Vuoi un controllo gratuito sul tuo caso?
Raccontaci in due righe cosa vuoi ristrutturare: prima ancora del preventivo verifichiamo conformita’ e fattibilita’,

cosi' parti con il piede giusto e senza brutte sorprese.

Chiama o scrivi su WhatsApp: +39 320 807 3066 - rts.amministrativo@gmail.com -
rtsingegneria.it
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