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Ristrutturare casa € un desiderio che unisce tradizione e innovazione, un modo
per dare nuova vita a un immobile, adattandolo alle esigenze contemporanee
senza perderne l'anima. Che si tratti di un casale in campagna o di un
appartamento in citta, I'accesso a un finanziamento & spesso il primo passo. In
questo scenario, la perizia tecnica per un mutuo per ristrutturazione
assume un ruolo centrale. Non & una semplice formalita burocratica, ma una
valutazione approfondita che garantisce la fattibilita e la sostenibilita dell’intero

progetto, tutelando sia la banca che il richiedente.

A differenza della perizia per un mutuo d’acquisto, quella per ristrutturazione e
un processo piu complesso e dinamico. Il tecnico incaricato dalla banca non si
limita a stimare il valore attuale dell’'immobile, ma deve proiettarsi nel futuro,
valutando l'incremento di valore che i lavori genereranno. Questa analisi
include la verifica della regolarita urbanistica, la coerenza del progetto
presentato e, soprattutto, la congruita dei costi previsti. Un passaggio
fondamentale per assicurare che il capitale erogato sia utilizzato in modo

efficace e trasparente.

Il Ruolo Chiave del Perito Tecnico

Il perito e la figura professionale che agisce come intermediario tecnico tra il
mutuatario e listituto di credito. La sua responsabilita & garantire che il

progetto di ristrutturazione sia solido, realistico e conforme alle normative.
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Questo professionista, solitamente un ingegnere, architetto o geometra iscritto
a un albo, deve possedere competenze trasversali che spaziano dall’estimo
immobiliare al diritto urbanistico, fino alla scienza delle costruzioni, come
definito dalla norma UNI 11558:2014. Il suo compito non e solo quello di “dare

un prezzo” all'immobile.

Il perito analizza in dettaglio il computo metrico estimativo, il documento
che elenca tutti i lavori da eseguire con i relativi costi. Deve certificare che i
prezzi siano allineati a quelli di mercato e che i lavori previsti siano
tecnicamente realizzabili e autorizzati. Questa verifica di congruita € cruciale:
protegge la banca da investimenti rischiosi e il cliente da preventivi gonfiati o
irrealistici. Inoltre, il perito & responsabile di monitorare I'andamento del

cantiere, autorizzando |I’erogazione delle varie tranche del mutuo.

Come si Svolge la Perizia per Ristrutturazione

L'iter della perizia per un mutuo ristrutturazione si articola in diverse fasi,
ciascuna con uno scopo preciso. L’obiettivo e costruire un quadro completo che
vada dalla situazione attuale dell'immobile al suo potenziale valore futuro,
garantendo che ogni euro del finanziamento sia ben investito. Questo processo

assicura trasparenza e riduce i rischi per tutte le parti coinvolte.

La Valutazione Iniziale e I’Analisi del Progetto

Il primo passo e un sopralluogo per valutare lo stato di fatto dell’immobile. Il
perito ne determina il valore commerciale attuale, verifica la conformita
catastale e wurbanistica e si assicura che non ci siano abusi edilizi.
Contestualmente, esamina la documentazione del progetto di ristrutturazione,
che include il preventivo dell'impresa, il computo metrico e le autorizzazioni

comunali (come CILA o SCIA). Questa fase e fondamentale per stabilire la base
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di partenza e la coerenza tra i lavori proposti e i documenti ufficiali. Avere tutti

i documenti per il mutuo ristrutturazione in ordine accelera notevolmente la

procedura.

I Controlli in Corso d’Opera e lo Stato Avanzamento Lavori
(SAL)

Una delle caratteristiche principali del mutuo per ristrutturazione e I'erogazione
del capitale in piu tranche, legata allo Stato di Avanzamento Lavori (SAL).
Invece di ricevere l'intera somma subito, il mutuatario ottiene liquidita man
mano che i lavori procedono. Il perito ritorna in cantiere in momenti concordati
per verificare che le opere siano state eseguite a regola d’arte e in conformita
con il progetto. Ogni sopralluogo si conclude con una relazione che autorizza la
banca a sbloccare la tranche successiva. Questo meccanismo, sebbene
comporti costi di perizia multipli, offre una doppia garanzia: la banca finanzia
solo lavori effettivamente realizzati e il cliente ha un controllo esterno sulla

qualita dell’operato dell'impresa.

La Perizia nel Contesto Italiano: Tradizione e
Innovazione

In un paese come lI'ltalia, ricco di un patrimonio immobiliare storico e
variegato, la ristrutturazione assume un valore culturale profondo. Riqualificare
un edificio non significa solo aumentarne il valore economico, ma anche
preservarne la memoria, integrandola con le esigenze del vivere moderno. La
perizia tecnica si inserisce in questo dualismo tra tradizione e innovazione. |l
perito deve saper valutare il pregio di elementi architettonici storici, ma anche
la validita di interventi innovativi, come quelli per I'efficientamento energetico

o I'adeguamento sismico.
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Questa sensibilita e particolarmente rilevante nel contesto del mercato
europeo, che spinge sempre piu verso la sostenibilita. Un progetto che combina
il recupero di materiali tradizionali con tecnologie per il risparmio energetico,
come l'installazione di un cappotto termico o di infissi performanti, viene
valutato positivamente. Il perito, quindi, non solo stima il valore, ma riconosce
il potenziale di un immobile di diventare un bene durevole e sostenibile, in

linea con le direttive comunitarie. Un mutuo green, ad esempio, puo offrire

condizioni vantaggiose proprio per questi interventi.

Cosa Valuta il Perito Oltre il Valore di Mercato

L'analisi del perito va ben oltre una semplice stima commerciale. La sua
valutazione & un audit completo che tocca aspetti tecnici, normativi ed
economici. L'obiettivo & fornire alla banca una fotografia realistica non solo
dell'immobile, ma dell’intera operazione di finanziamento. Questo approccio
garantisce che il valore futuro dell'immobile, una volta ristrutturato, sia una

solida garanzia per il capitale prestato.

Congruita dei Costi e Qualita dei Materiali

Un aspetto cruciale della perizia € la verifica della congruita delle spese. I
tecnico analizza il computo metrico per assicurarsi che i costi indicati
dall'impresa edile siano allineati ai prezzari regionali o a quelli di riferimento
del settore. Questo controllo previene preventivi “gonfiati” e garantisce che |l
finanziamento sia commisurato all’effettivo valore dei lavori. Inoltre, il perito
valuta la qualita dei materiali scelti e delle tecniche costruttive previste,
assicurando che I'investimento si traduca in un reale e duraturo miglioramento

dell'immobile.
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Conformita Urbanistica e Catastale

Nessuna banca finanziera un progetto che presenta irregolarita. Il perito ha il
compito di verificare la piena conformita dell’immobile alle normative edilizie e
la corrispondenza tra lo stato di fatto e quanto depositato in catasto. Questo
include il controllo di planimetrie, visure storiche e |'atto di provenienza. Se
emergono difformita o abusi edilizi, anche di lieve entita, il processo di mutuo
si blocca fino alla loro sanatoria. Questo controllo preventivo € una tutela
fondamentale anche per I'acquirente, che evita di acquistare un immobile con

problemi legali nascosti.

Criticita e Soluzioni: Come Prepararsi alla Perizia

Affrontare la perizia con la giusta preparazione puo fare la differenza tra un iter
fluido e un percorso a ostacoli. La chiave e l'anticipazione. Raccogliere in
anticipo tutta la documentazione necessaria, scegliere partner affidabili e
avere un progetto chiaro sono passi essenziali. Un approccio proattivo non solo
accelera i tempi di delibera del mutuo, ma riduce anche lo stress e previene

sorprese sgradite durante il processo.

Una delle principali criticita e la discrepanza tra il preventivo dell'impresa e la
valutazione di congruita del perito. Per evitarlo, € consigliabile richiedere piu
preventivi dettagliati e confrontarli con i prezzari di riferimento. Un’altra
difficolta pud sorgere da irregolarita urbanistiche non note. Effettuare una
verifica di conformita con un proprio tecnico di fiducia prima di avviare la
richiesta di mutuo € una mossa saggia. Infine, la scelta dell'impresa edile &
decisiva. Optare per un’azienda con una solida reputazione e referenze
verificabili € la migliore garanzia per lavori eseguiti correttamente, che

supereranno senza problemi i controlli del perito durante i vari Stati di
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Avanzamento Lavori.

Conclusioni

La perizia tecnica nel mutuo per ristrutturazione € molto piu di un semplice
costo accessorio: € un pilastro fondamentale dell’'intera operazione. Agisce
come un meccanismo di controllo e garanzia che allinea gli interessi di banca,
cliente e impresa costruttrice verso un obiettivo comune: la buona riuscita del
progetto. Attraverso la valutazione del valore futuro, la verifica della congruita
dei costi e il monitoraggio dei lavori, il perito assicura che il finanziamento si
traduca in un investimento solido e di valore. Comprendere il suo ruolo e
prepararsi adeguatamente alle varie fasi della perizia permette di affrontare il
percorso di ristrutturazione con maggiore serenita e consapevolezza,
trasformando una vecchia casa in una nuova casa, capace di unire il fascino

della tradizione con il comfort dell’innovazione.

Domande frequenti

A cosa serve esattamente la perizia tecnica in un mutuo per
ristrutturazione?

La perizia tecnica € fondamentale e ha un doppio ruolo. In primo luogo, il perito
valuta I'immobile per determinare il suo valore di mercato, ma soprattutto
verifica la congruita dei costi presentati nel preventivo dei lavori. In secondo
luogo, durante I'esecuzione dei lavori, il perito effettua dei sopralluoghi per
verificare lo Stato di Avanzamento Lavori (SAL), assicurando che le opere
vengano realizzate come da progetto. Questo processo € una garanzia sia per
la banca, che eroga il finanziamento in tranche solo a fronte di lavori reali, sia

per il mutuatario.
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Il perito controlla solo le carte o viene anche in cantiere?

Il perito svolge entrambe le funzioni. In una fase iniziale, analizza tutta la
documentazione tecnica e amministrativa, come il progetto, il computo metrico
estimativo, i preventivi e le autorizzazioni comunali. Successivamente, effettua
sopralluoghi periodici direttamente in cantiere. Questi sopralluoghi sono
indispensabili per verificare |'effettivo avanzamento dei lavori (SAL) e la loro
conformita al progetto approvato, autorizzando cosi la banca a erogare le

tranche successive del mutuo.

Posso scegliere io il perito o lo nomina la banca?

Generalmente, il perito tecnico € un professionista di fiducia nominato
direttamente dalla banca. Questo avviene per garantire I'imparzialita della
valutazione, che deve tutelare gli interessi dell’istituto di credito. Sebbene il
richiedente del mutuo non possa scegliere il tecnico, la sua figura agisce come
un controllore terzo che assicura la correttezza dell’'operazione a beneficio di

tutte le parti coinvolte, compreso il mutuatario stesso.

Quanto costa la perizia per un mutuo ristrutturazione e chi la paga?

Il costo della perizia € sempre a carico del richiedente del mutuo. La tariffa puo
variare indicativamente tra 150 e 300 euro, ma dipende dalla complessita
dell’intervento e dal valore dell'immobile. A questo importo vanno aggiunti
I'IVA e i contributi previdenziali. Nei mutui per ristrutturazione, che prevedono
piu sopralluoghi per la verifica dello Stato Avanzamento Lavori (SAL), il costo

complessivo puo essere superiore rispetto a una perizia per il solo acquisto.

Cosa succede se il perito ritiene che i lavori non siano stati fatti a

regola d’arte?

Copyright © 2026 TutteSemplice.eom = Tutti i diritti Fiservati



Se durante un sopralluogo per lo Stato Avanzamento Lavori (SAL) il perito
riscontra delle difformita, lavori non eseguiti correttamente o non conformi al
progetto, non autorizzera il pagamento della tranche successiva del mutuo. La
banca, di conseguenza, blocchera I'erogazione dei fondi. Per sbloccare la
situazione, sara necessario che [I'impresa corregga le problematiche
riscontrate. Una volta sistemato il tutto, si dovra richiedere un nuovo
sopralluogo al perito per ottenere il via libera e riprendere il flusso dei

pagamenti.
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