Lavori in casa: un buon capitolato evita le sorprese

Il rapporto tra committente di opere edili e artigiano o impresa è, salvo rare eccezioni, fonte di piccoli scontri o talvolta anche di gravi conflitti, il più delle volte causati dal fatto che raramente i patti tra i due sono davvero chiari. Il torto e la ragione non sono quasi mai tutti di uno o dell’altro, ma resta vero che il committente, soprattutto se non assistito da un professionista in gamba, è la persona più portata a commettere ingenuità, data la sua scarsa pratica.

Benché non esista pezzo di carta, per quanto attentamente redatto,  che possa mettere al riparo con sicurezza  il cittadino da brutte sorprese, è indubbio il fatto che i documenti scritti sono l’unico reale appiglio  a cui il committente di lavori possa aggrapparsi, per fare valere le sue ragioni (anche in tribunale, se le cose vanno male).

In questo articolo tratteremo quindi di come muoversi in caso di lavori di una certa importanza, dando per scontato che in questo caso sapere quanto si andrà a spendere è cruciale e vanno evitati come la peste certi accordi basati su formule vaghe, tipiche dei cosiddetti “appalti in economia” in cui impresa o artigiano non si impegnano su un prezzo, ma vengono pagati in base alle ore di lavoro che svolgeranno.

Preparare un preventivo       

Se questo paragrafo non si chiama così, e non “richiedere un preventivo”, non è certo un caso.  E’ infatti il committente, e non l’impresa, a sapere gli obiettivi che intende raggiungere. Quindi, ancor prima di coinvolgere una ditta edile, deve chiarirsi le idee. E poiché nove volte su dieci ha un progetto, non sempre concreto, su quello che vuole ottenere, ma non si rende conto degli ostacoli alla sua realizzazione, nonché di tutte le alternative possibili per raggiungere lo stesso fine, il coinvolgimento di un professionista che sappia il fatto suo (architetto, geometra, ingegnere, perito)  è il primo passo da fare, molto prima di quello di  preoccuparsi di chi eseguirà le opere. Qui vale il principio che “chi più spende, meno spende”: è del tutto inutile sperare di risparmiare sulla parcella di un tecnico, quando non si è in grado di accollarsene le competenze.

Quindi la figura-chiave, quando si muovono i primi passi in una ristrutturazione, è quella del progettista abilitato (che, nella maggior parte dei casi, riveste in seguito anche il ruolo di direttore dei lavori). Il suo primo compito è ovviamente un’ispezione sul posto, per verificare quali sono gli obiettivi del committente (ricostruire e impermeabilizzare un tetto, dipingere una facciata, installare un ascensore, sopraelevare) e quali sono i suoi desideri sul tipo e sulla qualità dell’opera.

E’ tempo allora per il progettista di indicare quali sono le possibili alternative progettuali, dando un’idea, basata sull’esperienza, dei prezzi minimi e massimi che ciascuna potrebbe comportare e dei pregi e difetti di ogni scelta. Qualche schizzo, anche grossolano, non guasta. 

Ostacoli urbanistici

Chiarito l’obiettivo, le possibilità sono due. La prima è che l’opera sia di routine. L’altra è che la sua  realizzazione possa  incontrare qualche inciampo urbanistico. In tal caso , vale la pena che il professionista si metta in contatto con i funzionari comunali e con gli enti predisposti a eventuali vincoli per avere un parere informale sulla fattibilità del progetto stesso, nonché suggerimenti su eventuali varianti che lo rendano accettabile. Se a questa verifica sorgessero dubbi, il progettista è bene che si metta  al lavoro per redigere una bozza di progetto, presentandolo al Comune per un semi-definitivo e non ufficiale controllo di congruità (non per ottenere i permessi, è troppo presto). 

Dal capitolato ai preventivi

Contemporaneamente alla bozza di progetto ( in  caso di ostacoli) o in alternativa ad essa (in caso di opere di minor conto), il progettista dovrà redigere il capitolato o i capitolati delle opere, cioè degli elenchi, il più possibile dettagliati, di ciascuno dei lavori previsti con, per ognuno, il computo metrico delle superfici o delle volumetrie coinvolte e con specificati esattamente i materiali che si prevede di utilizzare. A fianco la colonna da compilare con i prezzi.

È opportuno che del capitolato si facciano due copie, quasi identiche. Nella prima il progettista, rifacendosi ai prezzari edili in vigore localmente, compilerà anche i prezzi previsti (su cui è in genere possibile ottenere fino al 10-15% di sconto dalle imprese). Nella seconda copia, invece, la colonna dei prezzi sarà vuota. È ovviamente la seconda copia che verrà sottoposta alle imprese edili per la compilazione, ma la prima resta preziosa, perché è il documento che rende più concretamente cosciente il committente dell’investimento necessario per raggiungere il suo obiettivo. 

Sulla forma del capitolato ci esprimeremo in seguito. Ora andiamo avanti. Ottenuto il via libera dal committente, il progettista sottoporrà lo stesso capitolato a diverse imprese, perché si trasformi in un preventivo vero e proprio, dopo la compilazione dei prezzi. E’ utile che alcune imprese siano indicate  direttamente dal committente o comunque da suoi amici e conoscenti, perché ciò lo rassicurerà sul fatto che il progettista è persona seria, che non guadagna su percentuali prese da ditte amiche. Il confronto tra i preventivi non deve essere mai fatto guardando solo alla cifra complessiva per i lavori previsti, ma voce per voce.  Occorrerà chiedersi perché i costi proposti per una voce da un’impresa siano così elevati e per l’altra siano così bassi. Le ragioni possono essere tra le più varie. Per esempio la voce può essere stata compilata in modo ambiguo dal progettista. Oppure conterà il , il diverso tipo di organizzazione delle aziende coinvolte (una deve subappaltare certe lavorazioni, l’altra no). O ancora, può incidere la stima di  un diverso grado di difficoltà per eseguire quella particolare opera (un muro giudicato ricco di infiltrazioni da un impresa  e privo di umidità dall’altra). O, infine, le tecniche o i materiali  utilizzati potranno essere differenti. Insomma il confronto dei preventivi voce per voce può essere un’insostituibile fonte di informazioni . 

Il cliente potrà poi sollecitare dalle imprese osservazioni e critiche sul capitolato che, se univoche, lo renderanno consapevole che il progettista non è all’altezza del compito che si è assunto.

Nel richiedere i preventivi attraverso il capitolato, sono opportune alcune cautele. La prima è quella di impedire che ciascuna impresa prenda visione del preventivo di un’altra. In tal caso, prevedibilmente, si assisterà a un appiattimento delle voci di costo sulla base del preventivo di cui l’impresa ha conoscenza, con limitati sconti volti a riservarsi l’appalto. L’ideale (cosa non sempre possibile) è che le buste con le offerte siano consegnate direttamente al cliente- committente, e non al direttore dei lavori o al progettista, e aperte tutte insieme.

Identificata l’impresa giusta, vanno controllate le sue credenziali. L’ideale è non solo il canonico riscontro presso le Camere di Commercio o quello presso le banche, ma anche il fatto di farsi indicare delle referenze, cioè altri committenti con lavori simili che siano stati ragionevolmente soddisfatti. A questo punto  il cliente, se accetta la spesa, potrà dare il via libera alla richiesta di assensi edilizi e al pagamento di eventuali oneri in Comune.

Basta un po’ di buonsenso per capire che il progettista e/o il direttore dei lavori non dovrebbero mai essere nominati dalla ditta che esegue le opere, per evitare che il controllore e il controllato siano la stessa persona. Quando le opere sono eseguite su un palazzo con più appartamenti,sarebbe prudente quantomeno creare alternative ai direttori dei lavori e alle imprese esecutrici proposte dall’amministratore condominiale.

La forma del capitolato

Diciamolo subito: tanto più è “spesso”, cioè composto da molti fogli, tanto meglio è. Occorre infatti dettaglio e precisione. Meglio essere pignoli su materiali, tecniche di messa in opera e spezzettare in più voci relative alle varie fasi di realizzazione ogni opera complessa. Meglio scioglier ogni dubbio e ambiguità per non ritrovarsi poi a litigare con l’impresa o il progettista ..

Ne possono esistere anche più di uno, nel caso di opere complesse o affidate a differenti imprese (per esempio, una prettamente edile e una impiantistica). A proposito di impianti, vanno assumendo sempre più importanza le norme sul risparmio energetico e quelle sulle fonti alternative di energia, che possono portare alla necessità di ulteriori documenti: non solo la classica “certificazione energetica”, ma anche la “diagnosi energetica”, che è in sostanza un “capitolato preventivo”. Si tratta di un documento in cui si esamina il rapporto costi-benefici derivante da più scelte diverse di interventi, con i tempi in cui si ammortizzino gli investimenti. Se a predisporlo e una “Esco” (Energy Service Company), si prenderà l’impegno di raggiungere certe percentuali di risparmio energetico rispetto ai consumi attuali, pena il pagamento di penali.

Il capitolato delle finiture ha un senso quando coinvolti nell’appalto sono diverse proprietà immobiliari, ciascuna delle quali ha fatto scelte diverse rispetto, appunto, alle finiture (uno vuole le piastrelle sul pavimento, l’altro il parquet, uno preferisce infissi in rovere, l’altro in PVC).

Quanto al capitolato materiali, si tratta in sostanza di un eventuale suballegato ai capitolati precedentemente descritti. Già nelle loro voci saranno indicati, a seconda delle opere, i materiali da utilizzare, ma possono essere opportune più dettagliate specifiche, nonché la conservazione di campioni dei materiali da utilizzare (una piastrella, una tegola, un listino con foto e codice di identificazione di componenti elettriche o idrauliche).

Non sempre, per tutte le voci di un capitolato, sarà possibile stimare con esattezza le giuste metrature o cubature: per esempio, in caso di ristrutturazione di una facciata ammalorata ricoperta di lastre di marmo, può darsi che solo nel corso dei lavori si possa verificare quali lastre occorre sostituire e quali è sufficiente rinsaldare con opportuni tasselli chimici. In tal caso si eseguirà una stima di base, richiamandosi per il resto al costo metrico.

