
 

 
 

 

“IMPRESA EDILE PONCIA 

GIOVANNI & C. SNC”, con sede a 

Stazzona (Co) in via Cianott n. 288, n° 

di iscrizione nel registro delle Imprese 

di Como-Lecco, codice fiscale e partita 

IVA 03434440131, REA CO-314665. 

P.A.T.: 21657597 

CODICE DITTA/POSIZIONE 

INAIL:               19171897 

Mail: impresaponcia@tiscali.it 

Pecmail: poncia.giovanni.snc@pec.it 

DIREZIONE LAVORI :Geom. Poncia Fabio 3396675447     

CAPO CANTIERE: Geom. Poncia Marco 3331914776 

CAPITOLATO DESCRITTIVO DELLE OPERE: 

Ubicazione: Domaso (CO) via Antica Regina snc 

 

DESCRIZIONE GENERALE:  trattasi di un nuovo complesso residenziale in stile 

moderno costituito da n° 3 fabbricati divisi in ampi appartamenti con piscina 

comune. Tutte le unità sono termoautonome con pompa di calore aria/acqua e 

pannelli fotovoltaici con potenza totale di 30kw (3 kw per unità immobiliare circa) 
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1  STRUTTURA:  la progettazione strutturale , termica e impiantistica degli edifici sarà seguita dall’ing. Dario 

Mossini che avrà il compito di sorvegliare il posizionamento dei ferri nelle armature.  La struttura portante sarà 

formata da: 

 Fondazioni in cemento armato 

 Muri interrati in cemento armato spessore 25 cm 

 Solai pieni in cemento armato o in laterocemento 

 Muratura fuori terra in mattoni tipo “poroton” spessore 25 cm e pilastri in cemento armato 

 Scale esterne in cemento armato 

I muri divisori interni all’appartamento  saranno in laterizio spessore minimo 8 cm e 12 cm per le pareti di 

contenimento del wc  

I muri doppi divisori tra appartamenti  saranno in laterizio spessore minimo 8 cm + isolazione fonoassorbente in lana 

di roccia + doppio telo traspirante + 12 cm di mattone in laterizio ( le pareti divisorie confinanti  tra gli appartamenti 

sono meno del 10% rispetto al perimetro dei muri perimetrali per ogni appartamento). 

I solai tra gli appartamenti (soffitto piano terra/pavimento piano primo saranno maggiormente insonorizzati con 

tappetino antirumore ( anche sotto muri divisori). 

2  SOLAI:  i solai saranno in cemento armato o in laterocemento e a dipendenza del loro posizionamento avranno 

varie stratigrafie. 

Solaio pavimento piano terra  oltre allo spessore strutturale ci sarà uno strato di “cellulare”( 50%sabbia e cemento + 

50% polistirolo in granuli spaccati) di circa 10 cm dove all’interno ci passeranno le tubazioni elettriche ed idrauliche 

+telo traspirante + isolazione con pannelli di xps dallo spessore indicato dai regolamenti termici in vigore + impianto di 

riscaldamento a pavimento + massetto di sabbia e cemento additivato + pavimentazione in gres. 

N.B.: nelle situazioni in cui sotto questi pavimenti si trova terrapieno verrà utilizzato un sistema di areazione 

sottopavimento tipo “igloo”. 

 

Solaio pavimento piano primo  oltre allo spessore strutturale ci sarà uno strato di “cellulare”( 50%sabbia e cemento + 

50% polistirolo in granuli spaccati) di circa 10 cm dove all’interno ci passeranno le tubazioni elettriche ed idrauliche 
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+tappetino antirumore + isolazione con pannelli di xps dallo spessore indicato dai regolamenti termici in vigore + 

impianto di riscaldamento a pavimento + massetto di sabbia e cemento additivato + pavimentazione in gres 

Soffitto piano primo  oltre allo spessore strutturale ci sarà uno strato di telo traspirante + isolazione con pannelli di xps 

dallo spessore indicato dai regolamenti termici in vigore + getto di calcestruzzo armato con rete di ferro elettrosaldata 

diam 6mm + doppio strato incrociato di carta catramata 4mm + tessuto di protezione + ghiaietto 

3  INTONACO:  tutti i muri interni e i soffitti  saranno intonacati con malta premiscelata tipo  “Fassa” con finitura 

in stabilitura + triplo strato di colore bianco. Sulle parti in cemento armato verrà steso apposito aggrappante tipo 

“Rofix” e nelle giunzioni tra laterizio e opere in cemento armato verrà posizionata relativa rete per intonaco.  

4  CAPPOTTO:  sulle murature esterne fuori terra verrà utilizzato un sistema di isolazione tipo “cappotto” 

costituito da pannelli in EPS 100  conduttività 0,035W/mk spessore 14 cm e con relativa zoccolatura utilizzando 

pannelli più rigidi. Verranno incollati mediante collante in polvere tipo “Rofix” e fissati con tasselli Elicoidali. 

L’isolazione sarà rasata con n°2 strati di rasante + interposto rete di armatura certificata  in  fibra di vetro. La finitura 

verrà effettuata con fissativo pigmentato e intonachino con granulometria 2mm di colore Keim 9533 per il cappotto 

principale e colore Keim 9525 per gli inserti ( tipo incasso finestre,marcapiani e bordure in genere) 

 

5  LATTONIERE E FABBRO:  tutte le lattonerie saranno in alluminio verniciato RAL 7032. Su tutti i 

balconi ove  

previsto dai disegni verranno realizzati parapetti in ferro, secondo indicazioni impartite dalla direzione lavori di colore  

 con RAL 7032.  
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6 TUBAZIONI:  ogni unità immobiliare sarà provvisto di canna d'esalazione per cucina che terminerà al 

tetto con torrino in alluminio verniciato RAL 7032. 

La rete di smaltimento delle acque  nere, nei diametri previsti dalla tavola di progetto, verrà realizzata con 

tubazioni in Pvc serie pesante; verrà dotata di ispezioni, sifoni, tappi e quanto altro occorrente alloggiati 

all'esterno del fabbricato, in pozzetto prefabbricato con chiusino carrabile o pedonale a seconda 

dell'esigenza. All'esterno del fabbricato la tubazione interrata correrà su letto di calcestruzzo e sarà 

rinfiancata sempre in cls. 

La rete di smaltimento delle acque  chiare rispetterà il requisiti di invarianza idraulica cosi come da progetto 

redatto dal Dott. Geologo Mauro Mossini del 03.09.2024, Legge R.R. n°7 art.11, che prevede lo smaltimento 

di tutte le acque meteoriche all’interno dell’area di proprietà utilizzando sistema di tubazione drenante in 

profondità e sistema di fondi persi interrati.  

 

 

 

 

7  PAVIMENTI E RIVESTIMENTI:  Pavimenti interni Gres fine porcellanato colorato in 

massa in formati 60x60 – 20x120 – 60x120, posate in opera su idoneo massetto cementizio con fuga 

minima mm. 2,00 come da normativa.  

Rivestimenti Bagni Ceramica smaltata in pasta bianca in formati 60x60 e 60x120 posati in opera su idoneo 

intonaco. 

Tutti i modelli dei materiali saranno a disposizione del cliente ed indicati dalla direzione lavori durante la 

fase dei lavori facendo visita ad uno showroom convenzionato.  
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Pavimentazioni esterne:  sui balconi verranno posizionate piastrelle in gres per esterno. Sui camminamenti e 

portici saranno utilizzate piode a spacco tipo quadratoni “luserna” o piastrelloni per esterno. Sulle zone 

carrabili verranno utilizzate mattonelle autobloccanti 

 

 

                     

 

8  Frangisole:  saranno  in alluminio prelaccato colore  RAL 7032 
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9  SERRAMENTI: saranno  a 1 o 2 ante battenti in pvc colore bianco con  triplo vetro  
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10  PORTE INTERNE :  in laminato con cernie

 

•Pannello da 44 mm di spessore nominale per il battente, per lo scorrevole verrà 

sostituito in modo graduale con lo spessore 40 mm; •Stipite raggio 3 spessore 40 

mm con struttura in listellare di abete; •Coprifili piatti da 65x10x225 lato interno e 

da 85x10x225 lato esterno con alet�ta regolabile sia dal lato intero sia dal lato 

esterno in multistrato di compen�sato di pioppo; •Kit ferramenta cromo satinato di 

serie composto da cerniere anuba diametro 13 a vista e serratura meccanica con 

scrocco in nylon silenzioso, o serratura magnetica di ultima generazione; • Finiture di 

tendenza in laminatino TSS (Thermo Structured Surface) suppor�tate con MDF HD 

antigraffio; • Imballo con cartone personalizzato per il telaio comprensivo di stipite e 

co�prifilo. 

11  IMPIANTO  ELETTRICO: 

DOMOTICA EASY: con la  marca Biticino  serie Now  si ottiene un sistema di domotica 

base (easy) con connessione app. per: 

 Termostato ( si può accendere e spegnere il riscaldamento , alzare e abbassare 
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la temperatura ,anche se non si è necessariamente in casa) 

 Frangisole  

 Monitoraggi consumi/potenza dell’impianto fotovoltaico 

La domotica easy è un mix tra impianto elettrico standard e domotica  “aperta” dove  

è possibile,a dipendenza delle esigenze dell’acquirente  ,connettersi con citofono, 

irrigazione, luci,…  

                                         

CENTRALINO D’ APPARTAMENTO: Composti da interruttori automatici differenziali 

“salvavita” e da interruttori magnetotermici divisionali per la protezione dei vari 

circuiti. È prevista una parte di  spazio libero per dare la possibilità di installare 

eventuali altre apparecchiature. 

 ORGANI DI COMANDO : Gli interruttori, prese, pulsanti ecc. saranno del tipo da 

incasso con fissaggio alla scatola contenitrice a mezzo di viti, della marca Biticino di 

colore bianco. 

PUNTI LUCE : sarà compito della direzione dei lavori curare il posizionamento dei 

punti luce . Durante i lavori è possibile personalizzare il proprio impianto elettrico in 

collaborazione con la direzione dei lavori. Non è previsto il montaggio e la posa degli 

elementi illuminanti . 
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12  IMPIANTO TERMICO:   

Per ogni singolo appartamento è prevista una pompa di calore aria acqua elettrica di 

primaria marca quindi il riscaldamento, l’acqua calda sanitaria ed il raffrescamento 

estivo saranno completamente autonomi. 

Il riscaldamento avviene attraverso pannelli radianti a pavimento mentre il 

raffrescamento avviene attraverso griglie di mandata aria regolabili posizionate 

sopra le porte del soggiorno e delle camere oppure attraverso split regolabili 

posizionati sopra le porte delle camere. Essendo gli appartamenti termoautonomi, la 

pompa di calore privata potrà essere accesa mediante comando a distanza anche 

attraverso applicazioni sul telefono cellulare. Per i fabbricati non è  previsto una rete 

di distribuzione del gas in quanto non necessario per il funzionamento delle 

abitazioni. 
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13  PANNELLI FOTOVOLTAICI:   

 

 

Sul tetto di ogni edificio sono montati una serie di pannelli fotovoltaici che in totale 

producono 30kw che diviso per 10 unità abitative corrispondono circa 3 kw per ogni 

unità.I pannelli saranno posizionati sopra i tetti piani ed ancorati con zavorre. 

L’impianto fotovoltaico va ad integrare l’energia consumata dalla pompa di calore 

abbassando quindi i costi del riscaldamento. 

L’impianto fotovoltaico sarà predisposto per un eventuale aggiunta di pannelli solari 

(concordati con la direzione lavori) ed eventuale aggiunta di batteria di accumulo ( 

facendola privatamente si possono avere detrazioni del 50%). 

In caso di non consumo dell’energia prodotta verrà venduta alla società di 

distribuzione elettrica tramite relativo compenso. 

Verranno predisposte delle tubazioni che dalla centralina 

elettrica di ogni singola unità andrà nei garage dove sarà 

Fabio Balbiani



 

possibile mettere la colonnina di ricarica per le autovetture. 

14 PISCINA:   

Nella zona comune sarà costruita una piscina con dimensioni interne di 8 mt x 5 mt 

accompagnata da una zona solariom e di un locale tecnico sotterraneo. 

La struttura sarà interamente in cemento armato ed interrata, rivestita internamente 

da telo in pvc armato con tessuto in poliestere spssore 2mm tipo “Touch”. 

Saranno messe delle luci all’interno della piscina e l’acqua arriverà ad un altezza di 

1,40mt. 

Saranno indicate delle regole da seguire per gli orari di entrata nella piscina 

rispettando le ore di riposo e ore notturne ; perimetrando l’area con recinzione e 

relativo cancello pedonale. 

              

15  GARAGE:   

I garage avranno pareti e soffitto in cemento armato “a vista” e pavimento ricoperto 

con mattonelle autobloccanti. 

La porta basculante sarà in lamiera con predisposizione ad eventuale 

motorizzazione. 

Nel garage ci saranno i punti luce necessari ( con predisposizione di tubazione per 

ricarica elettrica autovettura) ed un punto acqua.  
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16  ACUSTICA è stato incaricato Ing. Paolo Gallo: in base alla  Legge del  26 ottobre 

1995, n. 447 “Legge quadro sull'inquinamento acustico” e del Decreto del Presidente 

del Consiglio dei Ministri 5 dicembre 1997 “Determinazione dei requisiti acustici 

passivi degli edifici”,per  valutazione preventiva delle prestazione acustiche passive 

dell’intervento in esame. Tramite dei software di calcolo saranno analizzate le 

prestazioni acustiche delle partizioni che compartimentano i vari ambienti tra 

distinte unità immobiliari ed i valori saranno confrontati con i limiti di legge previsti 

dalla normativa Italiana D.P.C.M. 5.12.1997 

Tra le varie indica che il tubo di scarico delle acque reflue deve essere sconnesso 

dall’elemento solido (parete o solaio) attraverso la sistemazione di materiale smor-

zante e fissato al muro con “collari” muniti di elemento insonorizzante. Rivestire gli 

scarichi con materiale elastico flessibile Fissaggio alle pareti, solette o pilastri me-

diante collari disaccoppianti Il tubo di scarico acque nere deve essere rivestito inte-

ramente con materiale fonoisolante tipo Mappysil CR201 o similari.  

- Le braghe dovranno essere realizzate con tubazioni massive ed isolate con apposita 

camicia elastica 

desolidarizzante. 

Braga a 87.5°favorisce il deflusso 

Sono da evitate le pendenze elevate del tubo di collegamento fra sifone e colonna di 

scarico, per ridurre 

i tipici “gorgoglii”. 

Realizzare una corretta ventilazione della colonna (favorisce lo scorrimento dello sca-

rico e di 

conseguenza diminuisce la rumorosità).  

Mantenimento della velocità di scorrimento sotto 1,5 m/s 

 La fascia perimetrale adesiva va stesa lungo tutto lo svolgimento del perime-

tro del locale e la parte verticale 

deve aderire bene alla parete per un’altezza di poco superiore a quella del massetto 

e della pavimentazione. Èimportante evitare zone di distacco nelle quali possa intro-

dursi del materiale cementizio durante le successive fasi lavorative favorendo così 

possibili ponti acustici.  
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17  PRESTAZIONE ENERGETICA: L’edificio sarà certificato in Classe Energetica           

A3( Corpo”A”)  o A4. 

                                 

 

 

 

 

E' FACOLTÀ DELLA SOCIETÀ' VENDITRICE APPORTARE VARIAZIONI ALLE VOCI PRECEDENTEMENTE DESCRITTE, 

PURCHE' LE STESSE NON MODIFICHINO SOSTANZIALMENTE LE CARATTERISTICHE DELLE UNITA' 

IMMOBILIARI E DELLE LORO PERTINENZE E SIANO DI PARI QUALITA'. 

 

Stazzona,li 18.10.2024  
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