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CAPITOLATO 
 DESCRITTIVO GENERALE 
 
 
INTRODUZIONE 
 

 vuole perseguire la filosofia del risparmio energetico 
e del basso impatto ambientale, partendo dal progetto fin nella scelta dei singoli materiali, delle nuove 
tecnologie ed il ricorso alle fonti di energia rinnovabile per la copertura dei fabbisogni elettrici, estivi e 

minimo i consumi e le dispersioni. 

 

combinate con le soluzioni impiantistiche adottate permetteranno di garantire agli appartamenti una 
certificazione energetica superiore a quanto richiesto dalla normativa vigente e più precisamente la 
certificazione CENED+ secondo protocollo di Regione Lombardia sarà in classe A. 
 

 
 
Ciò significa riduzione sensibile dei consumi energetici in materia di riscaldamento, di raffrescamento, 
produzione acs e di energia elettrica. 
 
 
 
DESCRIZIONE GENERALE  
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La nuova palazzina residenziale si sviluppa su n.4 piani fuori terra ed uno interrato, è composta da n.13 unità 
abitative, disposte rispettivamente n.1 al piano terra, n.4 al piano primo, n.4 al piano secondo e n.4 al terzo 
mansardato, tutti collegati da    
Il piano interrato prevede inoltre 
spazi e vani tecnici riservati agli impianti elettrici e meccanici ed il locale immondizia. 

degli Umilati. 
 
STRUTTURA PORTANTE  

antisismiche. In particolare si avrà: 
Fondazioni: le fondazioni sono di tipo diretto. 
Elevazioni:  
·  ai piani fuori terra con travi e pilastri in cls armato 
·  i vani ascensori e delle scale con muri in cls armato 
Orizzontali: i solai saranno eseguiti, a seconda dei livelli, con solai di uno dei tipi descritti qui di seguito: 
-in latero-cemento (elementi in laterizio e getti integrativi in cls), come da disegni del calcolatore dei C.A., i 
solai fuori terra; 
-in pannelli del tipo prefabbricato Predalles con alleggerimento in polistirolo integrati da armature aggiuntive 

(senza intonaco), per la soletta del corpo Boxes; 
il pavimento dei locali accessori  al piano interrato sarà posato su vespaio areato, con 
caratteristiche a norma di legge; 
Scale:  
Balconi e terrazzi: gli elementi strutturali aggettanti saranno opportunamente impermeabilizzati con guaina 
bituminosa. 
 
COPERTURA 

 
-tetto a falde; 
-struttura in legno a vista, con orditura principale in legno lamellare e perlinato di abete piallato e 
mordenzato, barriera al vapore ed isolamento in doppio pannello in lana isolante, pannello 
isolante/impermeabilizzante, intercapedine di ventilazione; 
- manto copertura con tegole in cemento ; 
- canali, scossaline e pluviali in alluminio preverniciato; 
- coibentazione conforme alla  
- sulla copertura sono posizionati i torrini di esalazione, gli abbaini, i lucernari, le antenne, i pannelli 
fotovoltaici, linea vita  
 
MURI ESTERNI 
Le murature di tamponamento perimetrali saranno costituite in blocchi di laterizio tipo poroton, 
controtavolato interno in forati ed esternamente rivestimento 
termico in polistirene espanso sinterizzato densità 35 kg/mc dimensionato secondo i parametri di legge, pari 
a 12cm massimo (eventuale miglioria sarà determinata dalla prestazione del polistirene utilizzato); si allega 
scheda tecnica stratigrafia. 
Finitura esterna  con rasatura e rivestimento. 
 
PARETI INTERNE DIVISORIE 
-Le murature divisorie degli appartamenti sono costituiti da due tavolati di blocchi in laterizio forato spessore 
cm 8 e cm 12 tipo poroton fonoisolante, con interposto materassino fonoassorbente. 
-Le murature interne degli appartamenti sono realizzate con tavolato in laterizio spessore cm 12 
indistintamente per ogni destinazione. 
-Le murature interne dei box sono realizzate in blocchi prefabbricati in cls vibro-compresso sigillati a faccia 
vista con resistenza al fuoco conforme alle direttive progettuali. 
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FINITURE PARETI INTERNE DIVISORIE 
-Locali di abitazione ed accessori: sono finiti con intonaco tipo pronto e gesso premiscelato tirato in piano a 
frattazzo, rasato con finitura speculare. Gli spigoli vivi delle pareti sono protetti con paraspigoli in lamiera 
zincata.  
-Locali di servizio: nei bagni e nelle cucine intonaco civile premiscelato e rivestimento in piastrelle di ceramica 

stucco ceramico per la sigillatura 
dei giunti. Nei bagni altezza del rivestimento cm 200 circa 
rivestimento cm 180 . 
-Autorimesse, corridoi e locali servizio: muri in cls. Lasciato al rustico e muri in blocchi di cemento sigillati a 
vista. 
-Pianerottoli e vani scala: intonaco premiscelato tipo pronto con finitura a gesso o civile tirato in piano a 
frattazzo. Le pareti saranno verniciate con colori a scelta del progettista. 

 
BALCONI E TERRAZZI 

struttura è realizzato il massetto in cls per la formazione delle pendenze. Sopra il massetto viene realizzata 
una impermeabilizzazione con membrana bitume polimero elastoplastomerica da mm 4 armata,  risvoltata 
e sotto le soglie mapelastic. Sopra la membrana è realizzato il massetto di sottofondo per la posa del 
pavimento. I parapetti sono realizzati come da progetto. Per quanto riguarda la raccolta delle acque, 
verranno previste pilette con griglia a filo pavimento e canalette di scolo per il troppo pieno. 
 
 
  
 
PAVIMENTI 
-Locali di abitazione e servizi abitazione: il pavimento è realizzato con massetto in cemento cellulare 
autolivellante e fonoassorbente fino a copertura delle tubazioni degli impianti; materassino fonoassorbente 
e con funzione barriera a vapore; massetto ad impasto fine di sabbia e cemento R 325; piastrelle in ceramica 
smaltata di primaria marca nazionale posate a colla, parquet prefinito se richiesto. 
-Balconi/Terrazzi: sul massetto in cls è posata piastrella antigeliva scelta dal committente. 
-Scale condominiali: rivestimento in pietra naturale spessore cm3 per le pedate e cm 2 per le 
alzate; zoccolino altezza cm 8 spessore cm 1. 
-Locali comuni e tecnici: pavimento in gres porcellanato cm 12,5x25., in tinta chiara 
-Box saranno eseguiti in massetto di calcestruzzo e pavimentazione in gres porcellanato massivo come 
richiesto dal committente  
-Rampa accesso box: sottofondo in massetto cls. Spessore cm 10/15, armato con rete elettrosaldata, 
pavimento in cls antisdrucciolo tipo Durocret a superficie dentellata con griglia caditoia per raccolta acque 
meteoriche. 
-Corsello box: sottofondo in massetto di cls. Spessore cm 10/15 armato con rete elettrosaldata, 
pavimentazione in gres porcellanato massivo come richiesto dal committente con giunti a grandi riquadri. 
 
 
SERRAMENTI: 
-Infissi esterni: realizzati in alluminio-legno, con guarnizioni e completi di triplo-vetro da mm 4+16+4+16+4 
con trattamento basso-emissivo; griglie di sicurezza e persiane in alluminio a liste orizzontali orientabili, 
trasmittanza massima Uw sistema serramento+vetro pari a 1,3 W/m2K; I serramenti del vano scala e della 
mansarda verranno realizzati con vetro antisfondamento e finitivi con trattamento riflettente (a specchio) 

 
-
noce tanganica, con telaio e coprifilo piatto; in laminato bianco, ciliegio, blond, con telaio e coprifilo 
arrotondato; maniglia in acciaio satinato, o similare. 
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-Portoncino di primo ingresso alloggi: saranno del tipo blindato classe 3 misura 90x210. Pannellatura interna 
(come finitura porta interna in noce tanganica, bianco, ciliegio, blond) ed esterna in pannello finitura rovere 
o a scelta della D.L.. Serratura di sicurezza con chiave a doppia mappa, serratura di servizio tipo Europea. 
Spioncino panoramico e pararia. Maniglie in acciaio satinato. 
-Porta ingresso edificio e finestre vano scala: in lega di alluminio e vetro a scelta e disegno del progettista. 
-Porte basculanti: in lamiera di acciaio zincato a caldo con serratura centrale e fori di areazione sufficienti per 

 
-N. 1-2 cancelli carrai, automatizzati e con struttura in ferro verniciato e disegno semplice a giorno. 
 
 
IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE E ACS 

sarà dotato di impianto centralizzato di climatizzazione invernale e produzione acqua calda sanitaria 
mediante generatore in pompa di calore aria-acqua con serbatoio di accumulo di acqua tecnica, ed impianto 
a pannelli solari fotovoltaici posti in copertura (si precisa per il fotovoltaico,  si concorre fino alla minima 
superficie richiesta da normativa).   
-Rete di distribuzione 
La rete di distribuzione principale in centrale termica è realizzata con tubazioni in acciaio nero senza 
saldatura. La rete principale alimenta le singole derivazioni di utenza alloggiate in cassette ispezionabili nei 
vani scala. Le derivazioni comprendono tutti gli accessori di regolazione e contabilizzazione. 
La rete di distribuzione dalle derivazioni di utenza ai singoli collettori ed ai terminali a valle degli stessi, è 
eseguita con tubazioni in multistrato. Le tubazioni corrono nel sottofondo dei pavimenti, gli attacchi ai 
terminali e i tratti verticali in genere sono incassati a parete. I collettori di distribuzione sono 
d alloggio,  ispezionabili e completi di valvole di intercettazione ed attuatori elettrici. 
Le tubazioni convoglianti acqua calda sono dotate di isolamento termico dimensionato in relazione alle 

minimo le dispersioni termiche e i gocciolamenti estivi. 
-Terminali 
La climatizzazione interna degli alloggi è assicurata da impianti a pannelli radianti a bassa temperatura 
installati a pavimento, saranno posati con realizzazione di massetto riscaldante; Nei bagni verranno installati, 
in abbinamento ai pannelli radianti, dei radiatori a bassa temperature. 
-Regolazione automatica 
Ciascuna utenza è dotata di regolazione autonoma della temperatura ambiente mediante una valvola di zona 
installata immediatamente a valle della derivazione dalla rete generale di distribuzione. La valvola di zona è 
comandata dal cronotermostato ambiente di utenza che consente di effettuare la regolazione della 
temperatura ambiente e la programmazione settimanale dei periodi di attivazione ed attenuazione in modo 
indipendente per ogni utenza. 
A livello condominiale potrà essere impostato un limite di minima temperatura ambiente per evitare che un 
eccessivo raffreddamento di alcune utenze possa ripercuotersi sulle condizioni di benessere delle utenze 
vicine. 
-Contabilizzazione 
I consumi di energia termica per riscaldamento e i consumi di acqua sanitaria calda e fredda di ogni utenza 
sono contabilizzati mediante un sistema centralizzato conforme alle Norme UNI ed alle prescrizioni sul 
risparmio energetico. 
Il consumo di energia termica per il riscaldamento e per la produzione di acqua calda sanitaria è contabilizzato 
in modo diretto. Il valore di energia termica prelevata viene determinato in base alla lettura del contatore 
volumetrico installato sulla derivazione di utenza e considerando le temperature di mandata e di ritorno 

 
I consumi di acqua sanitaria fredda sono contabilizzati in base alla lettura del contatore volumetrico installato 
sulla derivazione di utenza. 
IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE ESTIVA 
Ogni singolo appartamento sarà  dotato di impianto di raffrescamento in pompa di calore aria-aria con unità 
split interne ai locali  
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IMPIANTO IDRICO-SANITARIO
-Alimentazione 

i fabbisogni delle utenze. 
-Impianto trattamento acqua 
Sulla tubazione generale di alimentazione acqua potabile è installato un gruppo di filtrazione comprendente 
uno o più filtri meccanici per trattenere i corpi estranei comunque presenti nella rete di distribuzione 
pubblica. Per la rete acqua potabile è realizzato un trattamento di addolcimento mediante impianto 
automatico a scambio ionico. 
-Produzione ACS 

 
 

-Reti di distribuzione acqua calda e fredda 
La rete interna al locale pompe è realizzata con tubazioni zincate in acciaio senza saldatura con giunzioni 
filettate. 
La rete interna principale è realizzata con tubazioni zincate in acciaio senza saldatura con congiunzioni 

secondarie di distribuzione di acqua 
multistrato. 
Le tubazioni metalliche di distribuzione acqua fredda sono dotate di isolamento anticondensa ed 
anticorrosione che funge anche da protezione antigelo. 
- Apparecchi sanitari e rubinetterie 
Nei bagni, elementi duravit o similari in vetrochina bianco serie a scelta D.L., rubinetteria grohe o similari 
serie a scelta D.L., vasca da bagno Ideal Standard mod.praxis o similari, doccia filo pavimento a scelta D.L.; 
miscelatore acqua monocomando esterno con bocchetta flessibile e supporto, colonna di scarico automatico 
e sifone. Lavabo da cm 68 completo di semicolonna; monocomando con scarico a saltarello; sifone con 
ispezione prese sotto lavabo. 
Bidet sospeso completo di monocomando con scarico a saltarello, sifone a S, prese sotto bidet. WC sospeso 
con scarico a parete completo di cassetta da incasso con interruzione del flusso, sedile in poliestere bianco, 
canotto con rosone; attacco lavatrice ed asciugatrice nei bagno ove richiesto. 
Nella cucina, n°1 attacco per lavastoviglie completo di scarico a parete sifonato, n°1 impianto idrosanitario 
adduzione e scarico lavello cucina. 
 
 
 
IMPIANTO SCARICO ACQUE REFLUE 
-Reti di scarico e ventilazione acque scure e domestiche 
Le colonne di scarico verticali sono realizzate con tubazioni in polipropilene con giunzioni a bicchiere 
mediante anello di tenuta in elastomero. 
Le colonne di ventilazione secondaria sono realizzate con tubazioni in PVC con giunzioni a bicchiere ad 
incollaggio. 
La ventilazione primaria è realizzata prolungando le colonne fino allo sbocco in atmosfera sopra la copertura. 
Le diramazioni di scarico e ventilazione degli utilizzatori sono realizzate con le stesse tubazioni costituenti le 
rispettive. 
Ciascuna colonna è ispezionabile a soffitto del piano interrato con apposito tappo. 

polipropilene. 
La rete fognaria esterna è costituita da tubazioni in pvc interrate. 

te nel sistema fognario esterno e sono 
posizionate adeguate valvole di non ritorno. 
-Reti di scarico acque meteoriche 
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Le reti esterne interrate sono realizzate con tubazioni in PVC rigido plastificato serie pesante con giunti a 
bicchiere e anello elastomerico di tenuta, le reti inserite nella platea di fondazione sono realizzate con 
tubazioni in polietilene rigido tipo Geberit con giunzioni saldate di testa mediante polifusione. Sono realizzate 
reti distinte in base alle tipologie di superfici di raccolta e precisamente, rete acque meteoriche alte per 
coperture e per lastricati non carrabili. 
 
IMPIANTO VENTILAZIONE MECCANICA  
La finalità di proporre un intervento in classe A pone la necessità di prevedere impianti di ventilazione 
meccanica controllata in quanto la cospicua riduzione delle dispersioni termiche per le ridotte trasmittanze 
rende di fatto preponderante il fabbisogno energetico dovuto alla ventilazione degli alloggi. Questa 

ventilazione. 

adeguate condizioni termo-
rispetto dei limiti di risparmio energetico imposti dalla normativa vigente (ex Legge 10/91). 

 
locali a maggiore permanenza come i soggiorni e le camere da letto e da bocchette di estrazione posizionate 

umidità e di agenti 

te le condizioni favorevoli alla 
formazione di condensa, macchie o muffe sulle pareti. 

igroregolabili in entrata ed estrattore a ventilatore centrifugo igroregolabile in uscita. 
 
IMPIANTO ELETTRICO 
-

interruttori automatici magnetotermici; circuiti ai punti luce ed ai punti prese di corrente, circuito ai punti 
prese per elettrodomestici; derivazioni ai punti luce, punti comando, punti prese di corrente, punti prese 

 della committente al livello 
prestazionale 3, secondo la norma CEI 64-8/3. 
-  contro le tensioni di contatto nelle unità abitative comprende conduttori di 
protezione di sezione pari a quella di fase nei circuiti e nelle derivazioni; detto impianto è collegato alla rete 

 tensioni di contatto secondo le 
prescrizioni normative. 

e tiranti ai bagni comprese le relative suonerie. 
-In ciascuna unità abitativa è posata una rete di tubazione con scatole da incasso per punti telefono nelle 
camere matrimoniali e nel soggiorno. 
-Gli impianti servizi generali e dei circuiti da quadro generale con collegamento al contatore, con interruttore 
generale omnipolare e protezioni generali e dei circuiti, nonché protezione con relè differenziali. 
Dal quadro generale sono alimentate con appositi circuiti le utilizzazioni per illuminazione e forza motrice 
delle parti comuni, che essenzialmente consistono in: impianto luce, atrio, scale, autorimesse singole, locali 
tecnici, spazi esterni, con relativi punti di comando, manuali o con dispositivi automatici. 
-

con linea alimentazione indipendente. 
-Linee e gli impianti interni alle centrali servizi tecnici. 
-Linee TV e 
preposto al servizio e impianto tubazioni montanti per antenna TV con derivazione nel soggiorno. 
- Impianto videocitofonico con apparecchio in ciascuna unità immobiliare e comando serratura elettrica. 
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-
collegati gli impianti delle unità immobiliari, i conduttori di protezione relativi alle linee ed utilizzazioni dei 
servizi generali sopra descritti. 

ultimato, di una dichiarazione di conformità alle norme CEI. 
-I contatori degli alloggi sono installati nel locale contatori, appositamente realizzato, con contabilizzazione 
utenza tipo appartamento-box di pertinenza. 
-

norme CEI 12-15, da quelle contenute nel R.D. 3.8 1928 n°2295 art. 78 e del D.P.R. 547 del 27/04/1955 
artt.267-273, 324 e 326. 
- Bticino serie LIGHT o similari colore bianco. 
-
dirama la rete di distribuzione costituita da tubo reflex in PVC e da cavo coassiale che alimenta le prese TV 
degli alloggi. 
-
da cavi di collegamento agli alloggi e da cornetta citofonica da parete posizionata in ogni appartamento con 
microfono, ronzatore, monitor e pulsante apriporta incorporato. I cavi di collegamento sono canalizzati 
separatamente da ogni altro impianto. 
 
IMPIANTO ASCENSORE 

ambientale. 
Caratteristiche: 
Portata kg. 320 capienza n°4 persone velocità 0.63 m/s. 
Cabina pareti in acciaio plastificato colorato, porte al piano del tipo automatico ad ante scorrevoli. 
Manovra universale. 
Quadro di manovra posizionato la piano interarto piano con armadio in lamiera. 
Gli ascensori e i relativi componenti debbono rispondere a tutte le norme CEI-UNI e loro successivi 
aggiornamenti ed integrazioni con particolare riguardo a: 
·  Norme per ascensori e montacarichi in servizio privato di cui al D.P.R. 1497 del 20/05/1963; 
·  Norme UNI 3172/46  5600/65  5960/97; 
·  Norme CNR UNI 10001; 
· Norme CEI 11-10 Fascicolo 153 per gli impianti elettrici di ascensori e montacarichi ; 
·  Norme CEI 2-3 fascicolo CEI n°77 per i motori; 
·  Norme CEI-UNEL per i cavi ed i tubi; 
·  Norme CEI 11-8 per gli impianti di messa a terra; 
·  Norme vigenti in materia di prevenzione incendi. 
 
 
 
SISTEMAZIONI ESTERNE 
-La sistemazione esterna è prevista come da progetto con la formazione dei vialetti, cordoli, camminamenti, 
la formazione del prato con miscuglio di granaglie. 
-La recinzione perimetrale è realizzata con zoccolo in c.a. e cancellata in ferro a disegno semplice 
debitamente verniciata o zincata a scelta del progettista. 
- N.1-2 cancelli carrai, uno in prossimità strada, disegno semplice a giorno con piantane laterali in muratura 
o in profilati metallici con fondazioni in cls. I cancelli carrai e pedonale sono automatici. 
-La recinzione a separazione delle singole unità abitative al piano terreno sono realizzate con elementi divisori 
a scelta del progettista. 
-
oltre che quella dei giardini privati 
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SERVIZI AGGIUNTIVI 
 

 
 

1. Realizazzione Cucina 
2. Riscaldamento bagni 
3.  

 
 
ESCLUSIONI  

seguenti opere, forniture e prestazioni: 
-Gli oneri per gli allacciamenti ai pubblici servizi: Enel, Acquedotto,  Telecom;  
-Tutto quanto non esplicitamente e dettagliamene riportato nella presente descrizione. 


