
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

C A P I T O L A T O   D E L L E   O P E R E 

 



INQUADRAMENTO GENERALE 

Edificio residenziale a pochi passi dal centro di 

Cernobbio vicino a attività commerciali di 

primaria necessità, ben servito da mezzi 

pubblici, poco distante dalle  arterie 

autostradali che collegano a Milano, ai 

principali aeroporti e al confine svizzero. 

L’immobile è costituito da un fabbricato 

che si sviluppa in quattro piani fuori terra oltre ad un piano interrato ad uso autorimessa. I 

piani sono suddivisi in  un massimo di 6 unità immobiliari per un totale di 18 appartamenti. 

Molta attenzione applicata alla progettazione degli impianti, alla scelta degli isolamenti e alla 

selezione dei materiali di costruzione ha fatto in modo di garantire una elevata qualità 

energetica classificando l'edificio in classe energetica A.  Il riscaldamento sarà prodotto con 

pompe di calore che sfruttano l'energia della terra (Geotermia) senza l'utilizzo di prodotti 

combustibili come il Gas, infatti l'edificio sarà FREE-GAS ossia senza l'allacciamento alla rete 

del metano nemmeno per l'utilizzo domestico garantendo oltre alla non immissione in 

atmosfera di CO2 anche una maggior sicurezza per le persone che vivono l'abitazione.  

 

DESCRIZIONE DEI LAVORI 

1) OPERE STRUTTURALI 

Le strutture saranno in cemento armato 

gettato in opera rispondenti alle più recenti 

normative tecniche ed antisismiche. 

In particolare le fondazioni sono realizzate a 

platea, le strutture portanti del piano 

interrato saranno in cemento armato con 

finitura delle pareti verticali a cassero di 

pannelli a vista e certificate antincendio, le 

opere fuori terra saranno in pilastri in c.a., 

mentre le solette orizzontali saranno  in 

travi in c.a. e solaio in laterocemento o 

predalle. 

Le bocche lupaie sono realizzate in c.a. con sovrastante griglia zincata pedonale e/o carrabile. 

2) COPERTURA 

La copertura sarà costituta da soletta in c.a. isolata termicamente spessore cm 20/25 con 

finiture esterne così come previste dai disegni esecutivi della D.L. 



Canali di gronda, pluviali, scossaline ecc in lamiera di rame o acciaio inox spessore 8/10 a 

scelta D.L.. 

3) IMPERMEABILIZZAZIONI - DRENAGGI - ISOLAMENTI 

I muri di cantinato sono impermeabilizzati mediante applicazione di guaina bituminosa  e 

successivo manto protettivo e drenante in pannelli di polistirolo estruso. 

Alla base dei muri esterni è realizzata una rete di tubazioni preforate, poggiante sulle 

fondazioni, per il drenaggio perimetrale.  

Le parti esterne al fabbricato poggianti sulla soletta dell’interrato sono impermeabilizzate con 

uso di guaina bituminosa in doppio strato e protetto con posa di cappa in calcestruzzo e feltro 

drenante. 

Balconi e terrazzi saranno impermeabilizzati con uso di guaina bituminosa previa posa 

d'isolamento termico in pannelli di polistirene estruso di spessore adeguato se sovrastanti i 

locali d'abitazione. 

Il cappotto delle superfici esterne di facciata sarà realizzato con pannelli di materiale termo 

isolante spess.  12 cm. 

Tutte le opere di coibentazione saranno 

eseguite in osservanza delle norme sul 

contenimento dei consumi energetici. 

 

4) TAVOLATI INTONACI - FINITURE 

I  tavolati divisori interni alle abitazioni saranno realizzati in forati spessore cm 8/12,  o         in 

elementi a secco a scelta della D.L. 

I divisori  tra gli appartamenti saranno realizzati con tavolato costituito da una parete in blocco 

svizzero spessore cm. 12 e contro-tavolati opportunamente coibentati per l’isolamento 

termico e acustico con struttura a secco.  

 Gli intonaci interni saranno con finitura a civile per bagni e cucine e finitura a gesso per gli 

altri locali. 

La finitura esterna delle superfici rivestite col cappotto prevede l’applicazione di rete in fibra di 

vetro, rasatura e finitura con rivestimento in pasta colorata ai silicati e finitura a frattazzo con 

colore a scelta della D.L.  

Le superfici esterne non cappottate saranno finite al civile e successivamente tinteggiate con 

finiture ai silicati e colore a scelta D.L. 



I divisori interni tra i box e tra le cantine saranno eseguiti con muratura in blocchi di 

calcestruzzo vibro compresso, spessore 10/12 cm., lavorati a faccia a vista con giunti stilati e 

rispondenti alla normativa antincendio. 

5) SOGLIE - DAVANZALI - SCALE INTERNE 

Le soglie e i davanzali saranno eseguiti in pietra naturale a scelta D.L, di spessore cm. 3/4 con 

gocciolatoi. 

Le scale interne condominiali saranno rivestite con lastre in pietra naturale. 

6) PAVIMENTI AUTORIMESSE E PARTI COMUNI INTERRATO 

Nelle autorimesse, nelle cantine e nelle parti comuni del piano interrato sarà realizzato 

pavimento in calcestruzzo con finitura superficiale al quarzo. 

La rampa d'accesso ai box sarà finita con pavimentazione in cemento con finitura a lisca di 

pesce.  

7) IMPIANTO IDRICO - SANITARIO 

L'impianto sarà costituto da tubazioni in polietilene reticolato d'adeguate sezioni, coibentate e 

corredate da tutti i pezzi speciali occorrenti per il buon funzionamento.  

In ogni alloggio saranno installati rubinetti per l'intercettazione e l'isolamento temporaneo del 

condotto principale. 

I raccordi di scarico degli elementi sanitari alla rete fognaria saranno realizzati con tubazioni in 

polietilene ad alta densità o polipropilene ad innesto. 

Nelle cucine saranno realizzati attacchi e scarichi per lavello e lavastoviglie. 

Sarà realizzato un attacco e scarico per lavatrice.  

 Gli apparecchi sanitari (vasi, bidet, lavabi) 

saranno in ceramica, di tipo sospeso, colore 

bianco modello tipo Tesi della Ideal Standard (o 

similari) e completati da batteria a saltarello e 

miscelatori modello tipo Ceramix della Ideal 

Standard,( o similari). 

 

 

 

 



 

L’impianto dei singoli appartamenti sarà così composto: 

BAGNO PRINCIPALE: 

-lavabo 

-vasca o doccia 

-vaso 

-bidet 

-attacco per lavatrice (qualora non posizionato nel bagno secondario) 

BAGNO SECONDARIO ( ove previsto) : 

-lavabo 

-piatto doccia dim. 80 x 80 

-vaso 

-bidet 

-attacco lavatrice ( qualora non posizionato nel bagno principale) 

8) IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE 

L'impianto di climatizzazione invernale sarà di 

tipo centralizzato con sistema di  regolazione 

e contabilizzazione autonomo per ogni unità 

abitativa regolato da termostato ambiente 

programmabile; l’unità di produzione del 

calore sarà costituita da una pompa di calore 

ad alto rendimento energetico e sarà 

collocata in apposito locale al piano interrato 

unitamente agli apparati di distribuzione, ed 

utilizzerà l’energia ricavata  dall’utilizzo 

dell’acqua di falda ( geotermia ). 

 I pannelli riscaldanti saranno annegati nel 

sottofondo del pavimento previa posa di 

idonea struttura isolante a separazione del 

piano sottostante. 

        



Nei bagni è prevista la posa di termo arredo colore bianco per uso scalda salviette. 

Gli appartamenti saranno allacciati 

ad un impianto di ventilazione 

meccanica controllata 

igroregolabile per garantire il 

ricambio continuo dell’aria degli 

ambienti, anche con serramenti 

chiusi, dimensionato per 

effettuare da 4 a 12 ricambi per 

giorno.  

L’acqua calda sanitaria sarà prodotta dalla stessa pompa di calore e anche il relativo consumo 

verrà contabilizzato con la suddetta apparecchiatura; è prevista la predisposizione per la posa 

di pannelli solari termici per la produzione di acqua sanitaria. 

A richiesta è prevista la predisposizione per il raffrescamento con apparecchi split collegati alla 

pompa di calore. 

9) IMPIANTO ELETTRICO 

Tutti gli impianti elettrici saranno eseguiti in osservanza delle norme emanate dal CEI,   tutti i 

cavi saranno posti entro tubazioni incassate a parete e a pavimento. 

I frutti saranno di primaria marca (BTicino, 

Vimar o similari) con frutti e placca bianca 

o nera.Tutti i punti luce saranno collegati 

all'impianto di messa a terra e in ogni 

alloggio sarà installato un quadro 

comprendente interruttore salvavita  da 

0,03 Ampere e interruttori magneto-

termici di zona a protezione delle linee di 

servizio.   

 Ogni alloggio sarà dotato d'impianto 

videocitofonico di primaria marca 

collegato con il cancelletto d'ingresso 

con video a colori. 

E’ inoltre previsto l’impianto TV 

satellitare per una postazione, oltre a 

digitale terrestre in ogni locale abitabile 

e la predisposizione per l’impianto 

antifurto a sensori  volumetrici e 

contatti ai serramenti esterni. 



DOTAZIONE: 

      In ogni locale abitabile 

      1 punto luce deviato/invertito 

      3 prese bipasso 10/16 A 

      1 punto telefono 

      1 punto TV 

       In cucina : 

      1 punto luce interrotto 

      4 punti  forza per: frigorifero, lavastoviglie, forno e piastra ad induzione 

      4 prese bipasso 10/16 A 

Nei bagni : 

1 punto luce interrotto a soffitto 

1 punto luce per specchio 

2 prese bipasso 10/16 A 

1 pulsantiera a tirante in corrispondenza della vasca 

da bagno e della doccia. 

      

      I locali accessori ( box, cantine e terrazzi esterni ) avranno punto luce e presa di corrente. 

      Le cucine saranno predisposte per piano di cottura con piastre elettriche ad induzione. 

10) IMPIANTO ASCENSORE 

Ogni vano scala della palazzina 

sarà dotata di ascensore di tipo 

elettrico della OTIS con  porte 

automatiche, avente  portata 6 

persone, a servizio di tutti i piani 

compreso l’interrato. 

 

 

 



11) CANNE E FOGNATURE 

In ogni cucina e bagno cieco verrà posta in opera idonea canna di ventilazione collegata 
all’impianto VMC. 

 Tutte le colonne di scarico saranno realizzate con tubazioni insonorizzate atte a ridurre la 

rumorosità.  

Le acque reflue, chiare e luride, saranno convogliate alla rete fognaria comunale con apposite 

tubazioni conformi alle norme.  

  

12) PAVIMENTI - RIVESTIMENTI - ZOCCOLIN I  

 
 

 

Le camere avranno pavimento in parquet 

prefinito  spess. mm 12, posato dritto a 

correre dim. 60/70 x 8/10 

 

 

 

 

Tutti gli altri locali interni ai singoli alloggi, 

esclusi bagni e cucine, avranno pavimento in 

piastrelle di ceramica dim 40x40 di primaria 

marca nazionale posate a colla.  

 

 

 

Pavimenti e  rivestimenti delle pareti dei 

bagni in piastrelle di ceramica 

monocottura o smaltata dim. 20x25x40 di 

primaria marca nazionale con altezza fino 

a cm 220; sono esclusi listelli di decoro e 

pezzi speciali.   

 



Nei locali d’abitazione verrà posato battiscopa in legno laccato bianco. 

Sui terrazzi e balconi verrà posato pavimento in piastrelle, incollato o galleggiante  a scelta D.L. 

 I pavimenti dei locali ad uso cantine saranno finiti come le autorimesse. 

13) OPERE IN FERRO 

I parapetti di scale e balconi, i cancelli carrai e pedonali saranno eseguiti in profilati di ferro a 

disegno semplice su indicazioni della D.L. e debitamente verniciati.  

 I serramenti dei locali interrati saranno in ferro o alluminio. 

Le porte Rei, ove occorrenti, e quelle delle cantine e disimpegno,  saranno in lamiera di ferro 

verniciata. 

Le serrande delle autorimesse saranno di tipo basculante con contrappesi e finitura a smalto, 

motorizzate con telecomando combinato al cancello carraio. 

14) SERRAMENTI ESTERNI - PORTE - PORTONCINI 

I serramenti esterni, le finestre e le porte finestre 

saranno in PVC con profilati a taglio termico, 

spessore circa mm.70, colore bianco, adeguati alla 

classe energetica "A" dell’edificio.  

I vetri saranno del tipo di sicurezza con 

intercapedine (vetrocamera) ad elevata coibenza 

termico-acustica. 

Il sistema oscurante esterno dei serramenti sarà con 

tapparelle motorizzate in  alluminio preverniciato a 

stecche coibentate con colore a scelta della D.L. 

Controtelaio e cassonetto per tapparelle saranno realizzati con sistema monoblocco tipo 

ALPAC adeguato per l’isolamento termo-acustico richiesto dalla Classe A. 

 

 

 

 

 

 

 



 Il portoncino d'ingresso ai singoli 

alloggi sarà del tipo blindato di 

sicurezza completo di 

controtelaio e rivestimento 

esterno ed interno con pannello 

liscio laccato bianco. 

Le porte interne saranno 

tamburate in legno con finitura 

laccato bianco, e avranno telaio 

e coprifili di identico colore con 

cerniere e maniglie in metallo 

cromato . 

 

15) OPERE ESTERNE E PARTI COMUNI 

L’intera area del nuovo complesso e le suddivisioni tra le unità immobiliari a piano terra 

saranno delimitate da idonee recinzioni. 

Il cancello per passo carrabile e il cancelletto per passo pedonale saranno in ferro verniciato. Il 

cancello carraio sarà di tipo motorizzato con fornitura di un telecomando apri cancello per 

ogni unità immobiliare. 

Casellario postale e videocitofoni saranno posti all’ingresso pedonale. 

Su tutti i percorsi esterni attrezzati per il transito dei veicoli sarà posata una pavimentazione in 

calcestruzzo a lisca di pesce, mentre sui camminamenti esterni verrà posata adeguata 

pavimentazione in masselli autobloccanti o piastrelle antigelive a scelta della D.L 

L’impianto di illuminazione esterna e della scala interna sarà corredato da adeguati e 

sufficienti corpi illuminanti. 

Sono comprese le opere di spianamento e livellamento del terreno con sistemazione a prato 

verde. 

 

Il Costruttore durante i lavori potrà apportare modifiche alle voci in capitolato a giudizio 

della Direzione Lavori, con alternative che non causino diminuzione di valore. 

 


