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1. Gli impianti 
 

Occorre pretendere di ottenere dal venditore la certificazione di ese- 
cuzione ad opera d’arte degli impianti, che devono essere adeguati alle 
condizioni di sicurezza previste dalla legge 46 del 1990. 

Se l’impianto elettrico non ha la messa a terra, ma esiste quella con- 
dominiale, la messa in sicurezza non prevede una spesa altissima (pre- 
vede il passaggio del terzo filo e la messa in opera di un interruttore 
differenziale, il cosiddetto “salvavita”). 

Naturalmente, se i fili sono esterni, occorrerà metterli sotto traccia, 
con un notevole sborso di denaro. 

Ancor più delicato è l’impianto di riscaldamento. 
Se è vero che le abitazioni dotate di caldaia termoautonoma sono 

più apprezzate sul mercato, è altrettanto provato che i maggiori rischi di 
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incidenti provengono proprio dagli apparecchi individuali non a norma. 
Se, per esempio, la caldaia utilizza una canna per lo sfogo dei fumi 

utilizzata anche da altri apparecchi dello stesso appartamento o da altre 
caldaie dello stabile, essa può essere fuori regola e il nuovo proprietario 
può trovarsi costretto a costruire una nuova canna fumaria, cosa sempre 
costosissima e talvolta impossibile. 

Viceversa il poco apprezzato impianto centralizzato è mediamente 
più sicuro, perché affidato alla cura di una ditta che è responsabile del 
malfunzionamento o di eventuali incidenti. 

Inoltre, con l’installazione di apparecchi adeguati, è possibile far ap- 
provare in condominio la “contabilizzazione” dell’impianto: la caldaia 
resta unica, ma in ciascun appartamento è possibile spegnere i caloriferi 
o regolare la temperatura, pagando infine in proporzione ai consumi. 

 
 

2. Gli infissi 
 

La sostituzione degli infissi, soprattutto quella delle finestre è, in 
proporzione, una delle più alte spese da affrontare in caso di ristruttu- 
razione, più elevata persino di quella affrontata per il rifacimento dei 
pavimenti. Quindi occorre verificare, con particolare cautela, lo stato 
degli infissi che, se sono in legno, potrebbero essere anche semi-eterni, 
ma tali da richiedere alti costi di restauro. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Esempio di infisso in un’abitazione 
di recente ristrutturazione 
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3. Pavimenti 
 

Gli apprezzatissimi vecchi parquet e i pavimenti in marmo hanno 
una vita molto lunga. 

a) I pavimenti in legno, infatti, incontrano grande successo perché 
resistono all’usura, mantengono la loro bellezza nel tempo (dopo tanti 
anni basta una lamatura e una nuova verniciatura per farli tornare nuo- 
vi), sono caldi ed accoglienti e si adattano ad ogni stile d’arredamento. 

 

Soggiorno pranzo ristrutturato con pavimento in liste di parquet. 

 
Considerando le diverse specie legnose e le varianti costruttive, 

inoltre, hanno una quasi infinita potenzialità decorativa: cromatica, con 
le molte varianti di colori naturali e artificiali, e grafica, con le combi- 
nazioni di elementi. 

 
Le liste del parquet possono essere di tipo tradizionale, interamente 

in legno massello, cioè in un solo strato di legno massiccio come si usa 
da sempre. 

Ovviamente la scelta di impiegare il parquet dipende anche da fat- 
tori di ordine economico, in quanto i costi di posa in opera non sono di 
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certo trascurabili. 
Una scelta moderna, molto diffusa, è il parquet a due o tre strati, 

cioè formato da uno strato in essenza nobile e supporti in altre essenza, 
calibrati e studiati per assicurare flessibilità e stabilità d’insieme. 

Questo parquet a più strati può essere prefinto, con trattamenti e fi- 
niture già eseguite in fabbrica, oppure grezzo per finiture personalizzate 
a scelta del cliente. 

Gli elementi sono “maschiati” sui 4 lati per una posa ad incastro 
semplice e veloce. 

La posa incollata al sottofondo consente l’utilizzo dei locali già 
dopo 24/48 ore dal termine dell’operazione. Anche quella inchiodata 
permette un veloce utilizzo del pavimento finito, ma si deve conside- 
rare il tempo necessario alla realizzazione del massetto e dell’ordine in 
legno su cui verranno poi inchiodati gli elementi. 

Nella posa inchiodata su sabbia, che assicura un passo morbido e 
felpato, gli elementi sono inchiodati su pannelli in fibra di legno che 
poggiano su un letto di sabbia opportunamente isolato, si usa per par- 
quet in massello. 

Con la posa flottante, gli elementi si posano a incastro con un po’ di 
colla tra gli incastri e l’attesa è limitata a poche ore. I parquet possono 
essere facilmente posati anche su pavimenti preesistenti e, molto spes- 
so, anche con riscaldamento a pavimento. 

b) Per uno stile di abitare vivace, pratico e molto attuale, la piastrella 
di ceramica è certamente il materiale più versatile, in grado di proporre 
soluzioni cromatiche e decorative di grande effetto: si può giocare con 
il colore, utilizzando le tinte unite, alternate in campiture tonali o di 
colori contrastanti per formare fasce perimetrali e bordure. 

Per chi ama l’ornamento, non c’è che l’imbarazzo della scelta; il 
repertorio di ogni azienda offre una varietà pressoché infinita di ab- 
binamenti e composizioni; decori geometrici, anche i più semplici, 
disegnano vivaci greche, tappeti e rosoni centrali che personalizzano 
l’ambiente. 
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Soggiorno ristrutturato con pavimento di ampi riquadri in ceramica. 

 

Talvolta basta poco per cambiare faccia ad una superficie orizzon- 
tale o verticale: le numerose modalità di posa permettono di ottenere 
superfici decorate con minimo sforzo creativo. Ci vengono in aiuto an- 
che i pezzi speciali come tozzetti, torelli e matite, rosoni, fasce, listelli e 
pannelli boiserie. E ad arricchire una superficie, ci pensa una greca de- 
corata per sottolineare il perimetro del locale, un rosone per accentuare 
uno spazio centrale, una serie di tozzetti per disegnare una tessitura 
ornamentale. 

 
 

Soggiorno ristrutturato con pavimento di riquadri medi in ceramica 
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Soggiorno ristrutturato con pavimento di riquadri in gres porcellanato lucido, 

posato in opera con fughe di minima ampiezza. 
 
 

Dal piccolo al grande formato, si può parlare di grande versatilità della 
piastrella di ceramica: l’ampia scelta presente nel repertorio di ogni in- 
dustria offre mille possibilità per rivestire pareti e pavimenti. Le minu- 
scole tessere di mosaico ceramico, ma anche le lastre che pavimentano 
grandi superfici e raggiungono talvolta le dimensioni di oltre mezzo 
metro di lato, rappresentano l’evoluzione del materiale ceramico, insie- 
me agli spessori e al peso dei supporti. 

c) Le piastrelle in graniglia (anni ’40 e ’50), ritornate di moda, se 
piacciono non verranno sostituite ma rilamate. Le piastrelle di nuovo 
tipo (dalla monocottura al più recente gres porcellanato) sono eterne, se 
ben posate in opera, ma possono non piacere. La moquette, fuori moda, 
dura solo 10 anni dall’ultimo rifacimento. 

d) Il cotto, mediante la lavorazione ancora fatta a mano con l’ar- 
gilla che viene forgiata negli antichi stampi, arrottata dalla mano abile 
dell’artigiano che gli attribuisce la tipica superficie ruvida e infine cotta 
lentamente nei forni a legna ad alta temperatura, acquista quelle bellis- 
sime sfumature rosse più o meno bruciate. 
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Soggiorno - pranzo ristrutturato con pavimento di riquadri medi in cotto. 

 
Dopo la posa, il cotto a mano richiede la perfetta asciugatura del 

sottofondo, poi la pulizia dai residui di cemento con acido muriatico 
diluito, la lavatura con acqua, quindi il trattamento con cere naturali, 
che lo preserveranno per lungo tempo da macchie e sporco. 

A seconda dell’ambiente da pavimentare, ci sono dei piccoli accor- 
gimenti di regolazione visiva, che in sostanza, attraverso un particolare 
tipo di schema di posa del pavimento e una colorazione appropriata, 
permettono di regolarizzare e rendere proporzionato un qualunque tipo 
di ambiente interno. 

Se per esempio abbiamo un ambiente piccolo, sarebbe opportuno 
posare una pavimentazione chiara e uniforme che produce un effetto 
ottico di dilatazione dello spazio, al fine di rendere visivamente più 
grande l’ambiente. 

Nel caso in cui gli ambienti sono molto grandi, con lo schema di 
posa del pavimento a scacchiera con colori contrastanti, la stanza sem- 
brerà più piccola; quindi è consigliabile l’utilizzo di pavimenti e rivesti- 
menti con colori contrastanti quando si tratta di ambienti molto grandi. 

 

Impiego di pavimento in riquadri di colori nettamente contrastanti 
per rendere più accoglienti e meno dilatati gli ambienti troppo ampi. 
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Altro caso da tener presente è quello in cui si hanno stanze comu- 
nicanti come ambiente soggiorno e pranzo, dove è bene usare lo stesso 
tipo di pavimento e la stessa colorazione per le pareti, al fine di garanti- 
re, sempre dal punto di vista visivo, la dilatazione degli spazi, in modo 
da dare uniformità ai medesimi ambienti. 

Quando invece abbiamo ambienti i cui soffitti sono molto alti e quin- 
di v’è dispersione e freddezza ambientale, sarebbe opportuno utilizzare 
una pavimentazione dai colori piuttosto scuri rendendo così l’ambien- 
te più accogliente; nel caso contrario, cioè quando siamo di fronte ad 
ambienti con soffitti molto bassi, è bene utilizzare una pavimentazione 
molto chiara. 

 

 
È da tener presente che quando si ha un ambiente lungo e stretto, è 

consigliabile utilizzare una pavimentazione a riquadri rettangolari, di- 
sposti con il lato più lungo parallelamente al lato più corto della stanza. 
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Impiego di pavimento in riquadri di forma 
rettangolare, disposti con il lato lungo 
parallelamente al lato corto dell’ambiente 
per renderlo visivamente più largo. 

 

Per quanto riguarda l’utilizzo appropriato 
di pavimentazioni con superfici lucide, que- 
ste sono da consigliare per dar luce agli am- 
bienti in quanto, essendo riflettenti, apportano 
all’ambiente una maggiore luminosità rispetto 
a pavimenti opachi ed in special modo di colo- 
re scuro che tendono ad assorbire luminosità. 

 
 

4. Le pareti e i rivestimenti 
 

Il costo per abbattere pareti non portanti o per costruirne di nuove, 
non deve preoccupare: è contenuto. 

Gli eventuali “buchi” lasciati nel pavimento possono essere risolti 
con un po’ di gusto: in mancanza delle vecchie piastrelle si potrà ricor- 
rere a greche decorative, assi in legno lucidato, eccetera. 

Per valorizzare il rivestimento del bagno, ma anche per modificarne 
visivamente lo spazio, si possono abbinare piastrelle di formato, colore 
e posa diversi. 

 
• La posa in diagonale, ad esempio, è adatta per pavimenti a pianta 

irregolare o con angoli non retti. 
• Per un ambiente di dimensioni ridotte è meglio scegliere un rivesti- 

mento a mosaico oppure piastrelle di piccolo formato. 
• Per raccordare le diverse zone è sufficiente inserire, sia a parete, sia 

a pavimento, un bordo composto di listelli. 
 
 

5. Le pitture 
 

La pitturazione delle pareti ha costi abbordabili, un po’ meno l’into- 
nacatura e, soprattutto, la gessatura (l’opera con cui si liscia pareti con 
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evidenti dislivelli del piano). 
Spesso ci si trova di fronte a più tipi di pittura: quella traspiran-    

te, acrilica, idrorepellente. In questo caso è importante avvicinarsi alla 
comprensione delle qualità che ognuna di queste pitture possiede me- 
diante la lettura attenta delle schede tecniche che ci aiuteranno, altresì, 
a capire la funzione propria di ogni tipo di pittura. 

In genere, sui contenitori di pitture, troviamo cinque elementi che, 
a seconda del tipo di proporzione impiegata nella miscelazione, creano 
tipi di pittura differenti tra loro. 

Tali componenti sono individuati come leganti, pigmenti, solventi o 
diluenti, le cariche e gli additivi. 

I leganti hanno la funzione di determinare le caratteristiche fisiche; 
infatti sono responsabili di creare la pellicola di rivestimento e di dare 
alla pittura le qualità fisico-chimiche importanti per la protezione dei 
muri. 

 

Pareti colorate con pittura traspirante naturale 
al fine di prevenire inconvenienti legati all’umidità. 

 
I pigmenti sono polveri colorate che hanno la funzione di conferire 

alla pittura, oltre che la colorazione, il potere coprente; c’è un’impor- 
tante distinzione tra pigmenti sintetici e naturali. I primi sono indica- 
tissimi per resistere alla pioggia, all’inquinamento e alle elevate escur- 
sioni termiche; i secondi sono più facilmente deteriorabili e quindi più 
deboli agli attacchi atmosferici, ma la colorazione è di gran lunga più 
brillante e più vivace dei primi. 
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I solventi hanno la funzione di diluire la vernice e le cariche e gli ad- 
ditivi, se uniti alla miscela, vanno ad aggiungere qualità e caratteristiche 
fisiche alla miscela di pittura iniziale. 

 

Pareti colorate con pittura traspirante 
al fine di prevenire inconvenienti legati all’umidità. 

Spesso le pitture in commercio prendono il nome dai leganti in esse 
contenute, come per esempio le pitture a calce e quelle al silicato di 
potassio. 

Quando è necessario che una pittura abbia proprietà disinfettanti, di 
traspirabilità e quindi di prevenzione dei danni dell’umidità, sarebbe 
opportuno usare il grassello di calce i cui componenti sono l’ossido di 
calcio ed il magnesio. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Rivestimento altamente idrorepellente e quindi 
particolarmente indicato per le pareti esterne 
con l’impiego di pitture silossaniche il cui legante 
è la silice. 
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Inoltre tale pittura va ad assumere anche la proprietà idrorepellente 
(impedendo le infiltrazioni d’acqua) con l’aggiunta di una resina acrili- 
ca; questa pittura così composta viene usata anche per le pareti interne, 
in special modo nei locali umidi, come i bagni, lavanderie e cucine. 

Interessanti sono anche pitture a base di silicato di potassio che cre- 
ano una sorta di cristallizzazione sulla superficie, aggrappandosi lette- 
ralmente al supporto, rendendolo così, oltre che traspirante, difficilmen- 
te attaccabile dai fenomeni atmosferici. A proposito di questi ultimi,  
ci sono le pitture silossaniche il cui legante è la silice, atta a creare un 
rivestimento altamente idrorepellente e quindi particolarmente indicato 
per le pareti esterne. 

Molti leganti sono anche composti da una o più resine, naturali o 
sintetiche, che hanno caratteristiche e funzioni diverse. Per capire la 
qualità della pittura, non occorre tenere conto della quantità delle resine 
presenti nella miscela, quanto piuttosto del loro tipo. 

Quelle viniliche rendono la pittura molto elastica e resistente agli 
agenti atmosferici senza subire veloci modifiche e perdendo la sua bril- 
lantezza lentamente. Le resine epossidiche rendono la pittura (smalto) 
adatta a supporti in cemento. Il rischio è che, a fronte di climi instabili, 
essa sia facilmente soggetta a sfarinamento. 

Le resine siliconiche contengono polimeri che, penetrando nel sub- 
strato della parete, realizzano una vera e propria barriera contro l’infil- 
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trazione d’acqua, pur lasciando traspirare il muro. 
Le stesse resine rendono la pittura adatta ai climi rigidi e alle condi- 

zioni ambientali aggressive, per esempio per far fronte all’azione cor- 
rosiva dei gas presenti nell’ambiente. 

Inoltre ritardano l’invecchiamento della pittura e respingono l’ade- 
sione di polveri e sporco di diversa natura. Evitano il formarsi di muffe 
e funghi. 

Grazie alle resine acriliche il prodotto ha una buona traspirabilità al 
vapore, pur garantendo la protezione contro le piogge acide o i pulvi- 
scoli dello smog. 

È perciò adatto a muri in aree urbane industrializzate. Mantiene nel 
tempo la sua integrità e brillantezza e resiste all’irraggiamento solare 
senza ingiallire. 

Le resine naturali, infine, danno alla pittura un elevato potere co- 
prente. 

 
 

Durata delle principali finiture di un appartamento 
 

TIPO DI 
FINITURA DURATA TIPO DI 

FINITURA DURATA 

Impianto elettrico 30-40 anni Tapparelle 
elettriche 10 anni 

Impianto idraulico 20 anni Parquet 
di vecchio tipo eterni 

Servizi igienici 15-20 anni Moquette 10 anni 

Riscaldamento: 
tubature 20-25 anni Pavimenti 

in marmo Eterni 
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