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MANUALE DI SOPRAVVIVENZA

PER CHI COSTRUISCE CASA
ed ha piu budget che tempo

Errori, budget e decisioni che non puoi piu rimandare



Capitolo 10.
GLI ERRORI EPICI CHE FANNO TUTTI (Si, PROPRIO TUTTI)
1l momento in cui ti rendi conto che non serve piu budget: serve piu lucidita.

Le scelte sbagliate non nascono da ignoranza, ma da entusiasmo.
E P’entusiasmo, in edilizia, ¢ pericoloso quanto la pioggia quando hai appena gettato una platea.

Qui trovi una collezione accurata di errori che ho visto fare cosi tante volte che ormai sono una
tradizione nazionale.

Sorridi amaro e impara.



10.1 LE VETRATE GIGANTI SENZA SCHERMATURE
1l classico: “Voglio una casa luminosa”, seguito dal “fa troppo caldo, perché succede? ”.

Le vetrate enormi sono bellissime.
Sono anche responsabili del 70% dei problemi estivi nelle case nuove.

Perché succede
e niente schermature esterne
e esposizione sbagliata
e serramenti performanti ma insufficienti contro il sole diretto
e pavimento radiante che diventa una padella
Risultato
Una serra elegante, certo. Ma pur sempre una serra.
Soluzione

Progettare la luce, non subirla.
Schermature. Aggetti. Tende esterne. Vetro selettivo.
Scegli tu, ma sceglilo.

10.2 CUCINE DA RIVISTA, ZERO FUNZIONE
Belle da fotografare, un incubo per cucinare davvero.
Gli errori classici:

e niente luce sottopensile

e clettrodomestici messi per estetica

e ZEero spazio operativo

e isole enormi e inutili

e piani neri che mostrano ogni ditata
Soluzione

La cucina ¢ uno spazio tecnico, non un fondale Instagram.
La bellezza viene DOPO la funzione.

10.3 SCALE “SCULTOREE” CHE FANNO PAURA
La scala e un’esperienza, certo. Ma non dovrebbe essere un’esperienza di sopravvivenza.

Errori comuni:



o alzate troppo alte

e pedate troppo corte

e parapetti invisibili (e illegali)

o gradini sospesi senza antiscivolo

e illuminazione sbagliata
Soluzione

La scala ¢ architettura pura, non una prova di coraggio.

10.4 DOMOTICA CHE COMPLICA LA VITA
La casa deve essere intelligente. Non piu intelligente di te.

L’errore piu diffuso:
comprare un sistema complesso, costoso, scenografico... € poi usarlo come un interruttore normale.

Soluzione

Domotica semplice, invisibile, gestibile.
Il resto ¢ teatro.

10.5 MATERIALI PREGIATI USATI NEL POSTO SBAGLIATO

1l marmo nel bagno di servizio. Il parquet in cucina senza protezione. Il legno delicato sul balcone.
Perché succede

Perché ti innamori della foto, non delle condizioni reali.

Soluzione

Il materiale giusto nel posto giusto.
Non il pit costoso ovunque.

10.6 BAGNI GIGANTI E CAMERE PICCOLE
La sindrome da “voglio la spa”... in un appartamento di 85 metri quadrati.

I1 bagno enorme ¢ bello.
Ma se poi la camera sembra un ripostiglio, ti penti ogni mattina.

Soluzione

Proporzioni. Proporzioni. Proporzioni.



10.7 TROPPI COLORI, ZERO COERENZA
La casa non é un pacchetto di caramelle. E un ecosistema visivo.
Soluzione

Palette. Tre colori principali. Stop.

10.8 IMPIANTI NON COORDINATI
Termotecnico, elettricista, idraulico, serramentista... tutti bravi. Nessuno sincronizzato.
Risultato:
e bocchette VMC messe dove capita
o faretti dove passano i tubi
e radianti dove non servono
e prese in posti assurdi
Soluzione

Progetto. Coordinamento. Direzione lavori vera.

10.9 SPAZI BELLISSIMI MA MAL ILLUMINATI
Un classico che abbiamo gia distrutto nel Capitolo 5.
Soluzione

Luce pensata per funzione e atmosfera.

10.10 L’ERRORE MADRE DI TUTTI GLI ERRORI: CAMBIARE IDEA TROPPO TARDI
11 cantiere non é un luogo democratico. E un luogo sequenziale.
Cambiare idea quando:

e impianti gia posati,

e pareti chiuse,

e pavimento scelto,

o falegname in produzione...

significa:
denaro evaporato, tempi dilatati e una tensione domestica che non si asciuga come la pittura.

Soluzione



Decidere PRIMA.
E scrivere tutto.
Tutto tutto.

10.11 IL METODO PER NON SBAGLIARE PIU (QUELLO CHE DOVRESTI APPENDERE
AL FRIGO)

1. Decidi lo stile

Prima di tutto.

2. Definisci la palette

Cosi scegli materiali coerenti.

3. Progetta la luce

Prima degli impianti.

4. Definisci gli impianti

Con un tecnico, non con Pinterest.
5. Scegli i materiali

Solo quelli adatti alla funzione.

6. Conferma tutto per iscritto

Non fidarti della memoria del cantiere.
7. Non cambiare idea dopo la posa

Mai.

10.12 SE DEVI RICORDARE SOLO UNA COSA

Gli errori costosi nascono quasi sempre dall’ego.
Le scelte intelligenti nascono quasi sempre dalla realta.



Capitolo 11.
BUDGET: L’UNICA COSA CHE TUTTI MENTONO (A SE STESSI)

1l capitolo in cui scopri che il vero nemico non é il costo della casa, ma le aspettative non
realistiche.

Parliamoci chiaro:

nessuno, mai, nella storia dell’edilizia moderna, ha costruito una casa spendendo “esattamente
quello che aveva previsto”.

I1 budget iniziale ¢ un rituale simbolico, come la dieta dopo le feste:

€ un rito scaramantico, non un numero affidabile.

E non ¢ colpa tua.
E il processo stesso a essere fatto cosi.

Vediamo perché.

11.1 IL PREVENTIVO INIZIALE E UNA FAVOLA
I preventivi servono a:
e capire I’ordine di grandezza,
o farti respirare un attimo,
e darti I’illusione di controllo.
Poi arriva la realta:
¢ materiali che aumentano,
e scelte che evolvono,
e imprevisti di cantiere,
o finiture che “gia che ci siamo...”
e aggiornamenti impiantistici obbligati,
e normative energetiche da rispettare.

Ogni scelta che fai aggiunge o toglie soldi.
Spesso aggiunge.

11.2 L’ERRORE PIU COSTOSO: PENSARE CHE LA CASA SIA SOLO "MURO +
TETTO"

Molti ragionano cosi:
“Se la struttura costa X, allora una casa da 150 mq costa circa Y.

Sbagliato.



Il totale ¢ la somma di:
e struttura,
¢ isolamento,
e impianti (che oggi pesano tantissimo),
e serramenti,
o finiture,
o illuminazione,
e arredi fissi,
e opere esterne,
e imprevisti,
e tasse,
e progettazione e direzione lavori.

Le opere esterne, da sole, sono il modo piu rapido per perdere il controllo dei costi.
La gente spende 400k per la casa e poi si stupisce di spenderne 70k in muri di contenimento e
fognature.

11.3 GLI UPGRADE: LA DROGA DEL CANTIERE
Ecco come funziona:
e “Questo rivestimento ¢ piu bello, costa solo 30 euro in piu al metro.”
e “Questa rubinetteria ¢ piu elegante, sono solo 400 euro in piu.”
e “Questo elettrodomestico ha la funzione vapore, ¢ solo un piccolo extra.”
e “Questa porta rasomuro ¢ una follia, ma dai... ¢ solo un dettaglio.”
Risultato finale

Hai fatto 70 upgrade “da poco”
e ti ritrovi con un conto che conosce bene i tuoi punti deboli.

11.4 L’ IMPIANTO: IL VERO ASCENSORE DEL BUDGET

La struttura ha un costo stabile.

Le finiture oscillano molto.

Gli impianti?

Gli impianti sono un’altra realta parallela.

Vuoi:



e pompa di calore ad alta efficienza?

e VMOC canalizzata?

e controllo climatico stanza per stanza?
o fotovoltaico con accumulo?

e domotica seria?

Tutto questo ¢ sensato, funziona, migliora il comfort.
Ma costa.
E aumenta man mano che sali di livello.

11.5 IL BUDGET NON SI GESTISCE TAGLIANDO A CASO
L’errore piu autodistruttivo ¢ tagliare dove ¢ facile tagliare.
Esempio tipico:

e taglila VMC

e perché “non si vede”

e poi ti ritrovi condensa, muffa e aria stantia

e e spendi piu soldi dopo per sistemare.
Oppure:

o tagli ’illuminazione progettata

b

e e poi a lavori finiti spendi il doppio in lampade per “rimediare”.

11.6 DOVE TAGLIARE SENZA FARE DANNI

Esistono alcune cose che puoi ridimensionare senza rovinarti la vita.
1. Finiture estetiche troppo costose

Puoi sempre aggiornare piu avanti.

2. Domotica avanzata

Il minimo indispensabile basta.
Aumenti dopo.

3. Superfici inutili
Metri quadrati in piu = soldi buttati se non hanno una funzione.
4. Elementi scenici non strutturali

Pareti curve, passaggi complessi, dettagli ornamentali... ridondanti.



11.7 DOVE NON TAGLIARE MAI

Questa ¢ la lista sacra.
Se tagli qui, pagherai dopo il doppio.

1. Isolamento e tenuta all’aria

I1 comfort lo decide questo, non il rivestimento del bagno.
2. Impianti fondamentali

VMC, radiante, pompa di calore ben dimensionata.

3. Serramenti

Sono I’involucro. Non si sostituiscono a cuor leggero.

4. Illuminazione progettata

Fa la differenza tra casa “ok™ e casa “wow”.

5. Posa e manodopera

La posa scarsa rende inutili anche 1 materiali migliori.

11.8 ILMETODO DEL “BUDGET VERO” (QUELLO CHE NESSUNO USA)
Funziona cosi:
1. Fissa un budget reale
E aggiungi un 10-15% di “cuscinetto”.
2. Classifica le spese in 3 categorie
o fondamentali
e importanti
e opzionali
3. I fondamentali non si toccano
Mai.
4. Gli importanti si valutano
Con criterio, non con I’istinto.
5. Gli opzionali si rivedono dopo

Quando hai gia speso il grosso e sai cosa resta.



11.9 LA VERITA FINALE

La casa perfetta non esiste.
I1 budget perfetto nemmeno.

Ma la casa equilibrata, dove comfort, estetica e costi convivono bene,

quella si:
esiste, ed ¢ il risultato di scelte intelligenti fatte al momento giusto.

Non serve spendere di piu.
Serve spendere meglio.



Capitolo 12.
CHECKLIST FINALE ANTI-DISASTRO

1l capitolo che dovresti stampare, plastificare e appendere in cantiere.
O sul frigo. O sulla fronte.

Questa ¢ la lista definitiva delle cose che devi controllare prima, durante e dopo 1 lavori.
Se la segui, eviti 1’80% dei disastri, il 90% degli extra e il 100% dei pentimenti.

E la sintesi di tutto il manuale: zero filosofia, solo realta.

12.1 PRIMA DI INIZIARE (LA FASE IN CUI PENSI DI SAPERE COSA STAI FACENDO)
1. Definisci lo stile

Uno.
Non tre.
Uno solo, chiaro e coerente.

2. Scegli la palette colori

Tre toni principali: base, bilanciamento, accento.
Stop.

3. Conferma la struttura della casa

Cemento armato?

Legno?

Laterizio?

Acciaio?

Misto?

Deve essere deciso prima di tutto il resto.

4. Verifica che I’involucro rispetti le prestazioni minime energetiche

Oggi serve una casa con isolamento serio, tenuta all’aria, niente ponti termici, e valori di
trasmittanza adeguati.
In Italia e nelle zone alpine ¢ uno standard, non un optional.

5. Fissa un budget reale (con margine 10-15%)

Il margine non ¢ ottimismo: € sopravvivenza.

12.2 IMPIANTI: LE CONFERME DA FARE PRIMA DI CHIUDERE LE PARETI
1. Impianto di riscaldamento

Pavimento radiante o radiatori?
Se ¢ radiante, controlla:



spessori

collettori

isolamento sotto massetto

e zone controllate
2. Pompa di calore
Dimensionata su:

e clima

e involucro

o fabbisogno reale
Non “a sensazione”.

3. VMC (ventilazione meccanica controllata)
Controlla:

e posizione bocchette

e passaggi delle canalizzazioni

e accessibilita dei filtri

e corretto bilanciamento
4. Fotovoltaico e accumulo
Potenza pensata sul fabbisogno reale, non sullo sconto del rivenditore.
5. Domotica
Riduci a:

e luci

o tapparelle

e clima
Il resto lo aggiungi dopo, se serve davvero.

12.3 ILLUMINAZIONE: LA LISTA CHE IL 90% DELLE PERSONE IGNORA
1. C’¢ layering?
Luce generale + luce funzionale + luce d’accento.

2. Temperature colore coerenti

2700-3000K in casa.
4000K solo in spazi tecnici.



3.CRI>=90
Altrimenti 1 tuoi materiali sembrano piu economici di quello che sono.
4. Faretti solo dove servono

Mai sopra lo specchio del bagno.
Mai a caso nel soggiorno.

5. Dimmer ovunque

Chi non mette dimmer oggi sceglie consapevolmente 1’infelicita.

12.4 MATERIALI: PRIMA DI FIRMARE
1. Pavimenti

Grezzi, non lucidati in showroom.
Visti in luce reale, non sotto i neon.

2. Rivestimenti

Funzione prima dell’estetica.
Esempio: pietra naturale nel box doccia? Solo se trattata bene.

3. Serramenti

Doppi o tripli vetri a seconda del clima.
Telaio con prestazioni serie.
Tenuta all’aria verificata.

4. Isolamento
Il materiale giusto nel punto giusto:
e XPS =solo dove ¢’¢ acqua

lana di roccia = facciate e acustica

fibra di legno = tetti e comfort estivo

naturali = dove davvero sensati

5. Posa

Ricorda la regola sacra:
materiali medi + posa perfetta > materiali costosi + posa scarsa.



12.5 CANTIERE: LE COSE CHE SE NON CONTROLLI TU, NON LE CONTROLLA
NESSUNO

1. Tracciatura

Prese, luci, bocchette VMC: verificate in loco prima di chiudere le pareti.
2. Impermeabilizzazioni

Bagni, balconi, tetti: devono essere fatte davvero, non “pitt 0 meno”.

3. Massetti

Asciugatura certificata, non “secondo 1’esperienza”.

4. Sigillature

I1 90% delle infiltrazioni nasce da una sigillatura fatta male.

5. Sopralluoghi programmati

Uno a settimana nelle fasi critiche.
Uno al mese nel resto.

12.6 PRIMA DI CONSEGNA (IL MOMENTO DELLE VERITA)
1. Accensione impianti

Tutti.
Uno per uno.
Non fidarti del “funziona”.

2. Verifica dei flussi VMC

Portate in immissione/estrazione coerenti.
3. Collaudo illuminazione

Con luce reale, non a mezzogiorno d’estate.
4. Prova dell’acqua ovunque

Sifoni, scarichi, docce, lavabi, wc.

5. Controllo giunti, fughe e sigillature

L’occhio umano vede tutto.
E se lo vedi tu, lo notera anche 1’ospite piu antipatico.

12.7 DOPO LA CONSEGNA (LA PARTE CHE TUTTI IGNORANO)
1. Manutenzione filtri VMC



Ogni 3—6 mesi.
Salva la casa. E i tuoi polmoni.

2. Bilanciamento stagionale del riscaldamento

Una volta in autunno, una in primavera.

3. Controllo gronde, pluviali, sigillature

L’acqua vince sempre: I’unica scelta ¢ decidere quando.
4. Aggiornamento domotica

A piccoli passi, non tutto subito.

12.8 LA VERITA FINALE (QUELLA CHE DOVREBBE ESSERE IL TITOLO DEL
MANUALE)

La casa perfetta non nasce dal colpo di genio.
Nasce da cento scelte fatte bene, al momento giusto, e controllate con lucidita.

L’architettura ti fa emozionare.
La tecnica ti salva la vita.
La checklist ti salva il portafoglio.



CONCLUSIONE: SOPRAVVIVERE E POSSIBILE (E PURE COSTRUIRE BENE)

1l capitolo in cui capisci che non sei tu il problema.
1l problema e pensare che costruire casa sia semplice.

Arrivati fin qui hai ormai chiara una verita fondamentale:
costruire una casa non ¢ un progetto tecnico, ¢ una battaglia psicologica travestita da esperienza
creativa.

E un percorso fatto di:
e scelte infinite,
e dettagli che contano piu dei grandi gesti,
o tecnologie che cambiano ogni due anni,
e budget che respirano (soprattutto al rialzo),
e opinioni non richieste di amici e parenti,
e ¢ una quantita sorprendente di emozioni per un insieme di mattoni, impianti e colori.

Eppure, in tutto questo caos, c’¢ ordine.
Un ordine che appare solo se lo guardi con lucidita, ironia e capacita di prendere decisioni quando
contano davvero.

La casa perfetta esiste?
No.
La casa giusta, si.

E quella che:
+ funziona tecnicamente,
e ¢ coerente esteticamente,
e ti somiglia senza imitare nessuno,
¢ non richiede manutuzioni ossessive,
e ¢ soprattutto... non ti fara imprecare ogni estate o ogni inverno.

E questa guida serve proprio a questo:

portarti nel lato adulto, onesto e funzionante della progettazione,

senza lasciarti affogare nella retorica dei rendering, nelle mode improvvisate o nelle illusioni da
showroom.

Hai imparato:
e come funzionano davvero le strutture,
e quali materiali isolanti hanno senso e quali solo marketing,

e come evitare di farti male con gli impianti,



e cosa rende una casa bella anche quando non fai il ricco,

e quali colori ti migliorano la vita,

e quando gli stili funzionano e quando fanno disastri,

e ¢ soprattutto quali errori devastano un progetto piu di qualsiasi imprevisto.

Non ti ho promesso miracoli.
Ti ho dato la verita, filtrata dal mio sguardo.
E questo, nel mondo dell’edilizia, vale oro piu di qualsiasi finitura.

Ora tocca a te:

usa questo manuale come scudo, come bussola, come deterrente contro il disastro.
Costruire bene significa scegliere con consapevolezza, non con ansia.

E soprattutto significa ricordare che la casa migliore non ¢ quella che sembra da rivista:
¢ quella in cui vivi senza rimpianti.

Perché il punto vero ¢ uno: una casa funziona quando smette di ricordarti quanto ¢ costata.

Questo testo ¢ un estratto autonomo della collana Manuale di sopravvivenza per chi costruisce casa ed ha
piu budget che tempo.

La collana completa raccoglie I’intero percorso, senza salti e senza scorciatoie:
dall’illusione iniziale che costruire nuovo sia “pit semplice”, alle decisioni prese troppo presto e alle
conseguenze che restano quando il cantiere ¢& finito.

Chi sente il bisogno di avere il quadro intero, di solito, ha gia capito che costruire casa non ¢ una somma di
scelte tecniche, ma un sistema complesso in cui tempo, budget ed errori si influenzano a vicenda.



