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OPPORTUNITA'

Il patrimonio edilizio esiste risulta spesso inadeguato alle necessità della vita 
contemporanea

In Italia la casa è sempre considerata un bene di importanza primaria per 
ragioni private e di uso, ma anche per i risvolti finanziari e di investimento per il 
futuro

In questi ultimi anni abbiamo recepito ancora maggiormente l’importanza della 
casa come luogo di vita e anche di lavoro

L’importanza dell’aspetto della location, soprattutto nei grandi centri urbani, 
porta a intervenire sul tessuto esistente

L’introduzione negli anni delle detrazioni fiscali e dei bonus edilizi mette al 
centro la scelta di ristrutturare il patrimonio esistente
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Attualmente affrontare una ristrutturazione implica tutta una serie di 
aspetti fino a pochi anni fa impensabili

Il committente privato molto spesso fatica a comprendere tutte queste 
“complicazioni” che appaiono insensate e non necessarie
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IL RAPPORTO QUALITA’ / PREZZO 

RISULTA

INDEFINIBILE 

NELL’ATTUALE MERCATO DELLE RISTRUTTURAZIONI
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Perché un cliente che «compra» una ristrutturazione non può essere 
ragionevolmente sicuro di quello che sarà il risultato e di quanto costerà 
ottenerlo?

Ci rendiamo conto che le variabili in una ristrutturazione sono molteplici, queste 
variabili si possono però portare ai minimi termini

Questo spesso avviene perché il committente, che non ha gli strumenti per 
capire e valutare, non è informato preventivamente su modi, tempi e 
procedure. Si ritrova travolto senza capire quello che sta succedendo

Come ci si confronta con il committente?
l Consigliando la via maestra
l Informandolo 
l Aggiornandolo documentando il lavoro e le attività in essere
l Coinvolgendolo nelle decisioni (nel modo e con l’approccio corretto)
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Una molteplicità di aspetti condizionano i processi e il mercato 
della ristrutturazione

Scopo dell’intervento

Tipologia del committente

Tipologia del territorio di riferimento

Tipologia della filiera in essere sul territorio
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ATTORI PRINCIPALI

Committente privato

Colui che pensa all’acquisto di un immobile da ristrutturare

Colui che viene in possesso di un immobile da ristrutturare

Colui che vive in un immobile che vuole rinnovare 

Queste macro categorie sono poi diversificate a seconda della provenienza, 
delle necessità, del risultato che si vuole ottenere
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ATTORI PRINCIPALI

Committente istituzionale

Piccolo investitore che investe negli immobili a vari scopi:

Messa a reddito (affitto breve o medio lungo)
Rivendita

Investitori medi e grandi:

Interventi volti all’intervento su più immobili contemporaneamente
Interventi su partizioni di edifici o interi fabbricati (cambi di destinazione d’uso, 
recuperi ecc…)
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ATTORI PRINCIPALI

Eventuale parte venditrice:

Potrebbe essere parte del processo, qualora le attività partissero dalla fase di 
acquisizione dell’immobile:

Agenzie e intermediatori immobiliari

Venditori privati
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ATTORI PRINCIPALI

Imprese esecutrici

Individualizzazione dell’interlocutore corretto (tipologia di imprese diverse per 
commesse diverse)

Medie imprese organizzate

Imprese formate da artigiani autonomi – valutazione della figura di 
coordinamento

Piccole imprese senza coordinamento
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ATTORI PRINCIPALI

Fornitori

Fornitori di materiali edili da costruzione
Fornitori delle finiture
Fornitori specifici per gli impianti
Fornitori arredo fisso su misura
Fornitori arredo mobile
Fornitori illuminazione
Ecc……
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ATTORI PRINCIPALI

Professionisti

Parte progetto architettonico
Progettista generale delle opere edili
Direttore dei Lavori opere edili
Progettista arredo fisso e mobile
Direttore dei lavori e coordinatore opere d’arredo fisso e mobile

Parte progetto strutturale
Progettista e DL strutture (questione sismica)

Parte progetto impianti (coordinamento L.10, classi energetiche ecc...)
Progettista impianti riscaldamento e raffrescamento
Progettista impianti idraulici
Progettista impianti elettrici

Sercomated Incontra | 9° convegno



ATTORI PRINCIPALI

Altri professionisti e figure coinvolti nei processi

Coordinatore della sicurezza in fase di progettazione ed esecuzione

Termotecnico (ottenimento bonus energetici ecc…) 

Acustico

Geologo

Tecnico incaricato degli aspetti catastali

Notai e/o commercialisti, asseveratori (gestione bonus e detrazioni)

Ecc...
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ATTORI PRINCIPALI

Figure delle istituzioni

Comuni e Province
Uffici tecnici 
Uffici oneri
ATS
Enti per le reti elettriche, idriche ecc…
Vigili del Fuoco
Agenzia delle entrate
Agenzia del territorio
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Nella maggior parte dei casi tutte queste figure operano in maniera non 
connessa e spessi disorganizzata all’interno di un processo che potrebbe 
essere largamente ottimizzato

L’ottimizzazione può essere ottenuta:
Rispettando i ruoli e le posizioni
Rispettando l’ordine reale del processo e tentando di seguirlo fino in fondo
Rispettando l’ordine delle comunicazioni al committente finale
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CLIENTE IMPRESA EDILE

RIVENDITA EDILE / SHOWROOM

AMICI / PARENTI

TECNICO / PROGETTISTA

A CHI SI RIVOLGE IL COMMITTENTE?



UNICO INTERLOCUTORE

=

APPROCCIO SISTEMICO
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PROGETTISTA SISTEMICO
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IL PROGETTISTA NELLA PRATICA DELLA PROFESSIONE

Gestisce i rapporti con la committenza, (non in maniera lineare)

È referente e responsabile agli occhi della committenza per tutti gli aspetti della 
ristrutturazione

Svolge le attività di:
l Rilievo
l Progettazione a tutti i livelli e tutte le scale
l Direzione Lavori
l Responsabile Stato Avanzamento Lavori
l Redazione CME 
l Redazione Contratti
l Collaudi
l Organizza forniture
l Chiama e organizza spedizioni
l Apre porte a richiesta per le consegne
l Chiama l’A2a
l Ecc…
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PROGETTISTA COME PROJECT MANAGER 

DELL'INTERA FILIERA DEI PROCESSI
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FIGURA DEL PROGETTISTA SISTEMICO

Svolge la propria attività di progettazione e Direzione Lavori (qualora 
necessario)

Svolge attività di coordinamento all’interno di un sistema organizzato

Lavora all’interno di un Team selezionato e organizzato

Diventa l’unico interlocutore per il committente

Ha un punto d’appoggio fisico presso gli show room delle rivendite edili
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CASISTICHE PER NUOVE COMMESSE E OTTIMIZZAZIONE DELLE 
COMMESSE IN ESSERE

Cliente finale che si rivolge alla rivendita
La rivendita propone il modello di approccio al cliente mettendolo in contatto 
diretto con il progettista sistemico

Cliente finale che si rivolge all’impresa
L’impresa si appoggia alla rivendita edile di riferimento, che fa da hub e mette a 
disposizione il progettista sistemico

Cliente finale che si rivolge al progettista
Il progettista si appoggia alla rivendita edile, per ottenere le figure necessarie e 
per l’ottimizzazione di tutto il processo
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PER IL COMMITTENTE:

IL MANUALE DELLA RISTRUTTURAZIONE
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VADEMECUM OPERATIVO PER I VARI OPERATORI
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FASE A
Incontro 
Preliminare

Incontro Cliente - Professionista Residente nel 
Corner

Rivendita

Professionista 
Residente

Brochure

Raccolta delle aspettative e fissazione degli 
obiettivi da perseguire tramite la ristrutturazione:
_ Definizione Budget
Inquadramento dell'intervento a livello urbanistico / 
edilizio, a seconda delle disposizioni normative 
nazionali e locali:
_ Manutenzione ordinaria
_ Manutenzione straordinaria
Inquadramento dell’ambito fiscale e ottimizzazione 
dello sfruttamento degli incentivi in essere:
_ Agevolazioni fiscali per la “ristrutturazione 
edilizia”
_ Agevolazioni fiscali per il “risparmio energetico”

Rivendita

Azienda Appaltatrice

Professionista 
Residente

Sopralluogo Attività di propedeutica all’inizio dei lavori:
_ Rilievo geometrico e materico dell’immobile 
oggetto di ristrutturazione
_ Elaborazione progetto di massima

Rivendita

Azienda Appaltatrice

Professionista 
Residente

Preliminare
Layout
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FASE B
Contrattualizzazione 
lavoro + Gestione 
Flusso Documentale

Sottoscrizione contrattualistica Azienda

Professionista 
Residente

Contratto 
appalto

_ Discussione e definizione del progetto in 
accordo con il committente
_ Elaborazione progetto esecutivo con 
selezione delle forniture
_Elaborazione computo metrico estimativo 
delle opere e delle forniture
_ Elaborazione e sottoscrizione del contratto 
d’appalto tra il committente e l’impresa 
selezionata
Al contratto sarà allegato il “prontuario per la 
realizzazione a regola d’arte delle opere” 
_ Elaborazione e protocollazioni di legge per 
procedere con i lavori:
   o Pratica edilizia
   o Eventuale piano della sicurezza
   o Notifica preliminare ASL
_ …......

Rivendita

Professionista 
Residente

Progetto 
Esecutivo – 
CME – 
Prontuario 
per 
l'esecuzione 
delle Opere
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FASE C
Realizzazione 
delle opere

Attività dell’impresa in accordo con il “PRONTUARIO 
PER LA REALIZZAZIONE A REGOLA D’ARTE DELLE 
OPERE”:
o opere provvisionali allestimento cantiere
o demolizioni e rimozioni
o opere edili (murature, tramezzi e sottofondi)
o impianto idrico sanitario
o impianto di riscaldamento
…....
Attività del rivenditore 
o Fornitura del materiale necessario secondo le 
tempistiche e le modalità espresse nel capitolato 
d’appalto e in accordo con le tempistiche del cantiere
o Assistenza all’impresa per  la posa del materiale 
fornito
o Fornitura materiale per eventuali varianti in corso 
d’opera 

Attività di direzione lavori:
o Sopralluoghi per controllo e coordinamento delle 
attività dell’impresa
o Valutazione Contabilità e rapporto tra Opere e Costi
o Valutazione di eventuali varianti in corso d’opera

Azienda

Professionista 
Residente

Rivendita

Giornale di 
Cantiere 

Relazioni

Raccolta 
fotografica

SAL
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FASE D
Fine lavori

Attivazione
Garanzia

Pagamenti

_ Redazione relazione di collaudo per chiusura 
rapporti tra committente e impresa
_ Elaborazione e protocollazione pratica di fine lavori 
/ stato finale prevista a livello locale
_ Elaborazione e trasmissione all'agenzia del 
territorio competente dell'aggiornamento catastale
_ Elaborazione e trasmissione APE / 
documentazione riguardante efficienza energetica 
prevista a livello locale

Professionista 

Protocolli 

DOCFA

…..

Conformità impianti e lavori Azienda certificazioni

Attivazioni Garanzia – sblocco SAL finale Azienda 

Professionista
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GRAZIE

WWW.FSBA.IT


