
 
 
 
MG22 SRL. – INTERVENTO RESIDENZIALE IN VIA SANTA LUCIA A OFFANENGO CR 

1 

        COMUNE DI OFFANENGO (CR) 

 INTERVENTO RESIDENZIALE IN VIA SANTA LUCIA 

CAPITOLATO DESCRITTIVO novembre 2022 

 

 

  

 

 

L’insediamento si trova nella parte nord di Offanengo, adiacente al centro.  

Questa zona risulta ben collegata tramite percorsi pedonali al vicino nucleo storico nel quale si 

trovano le zone commerciali e artigianali e tutti i maggiori servizi rivolti al cittadino: scuole, 

Municipio, poste, chiesa, farmacia, negozi. 

Si tratta di un intervento residenziale  che prevede un piano interrato destinato ad autorimesse e 

cantine e tre piani fuori terra con abitazioni.  

L’intervento residenziale si distingue per materiali e tecnologie di sicura qualità e si pone l’obiettivo 

di ridurre i consumi energetici (termici, elettrici, idrici), migliorare il comfort abitativo e rispettare 

l’ambiente. 
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Si è ottenuta una classificazione in classe A grazie all’isolamento termico e acustico, ai pannelli 

fotovoltaici, al sistema di riscaldamento e ricambio dell’aria automatico. 

Sono presenti varie tipologie abitative con diverse dimensioni: 

 

 n. 2, Appartamenti monolocali con mansarda;  

 n. 2, Appartamenti bilocali; 

 n. 1, Appartamenti bilocali con mansarda; 

 n. 7, Appartamenti trilocali;  

 n. 1, Appartamenti quadrilocali; 

  

Tutte le abitazioni sono dotate di box privato, di cantina e sono progettate accuratamente con lo 

scopo di offrire le soluzioni più moderne e confortevoli. 

Di seguito si descrivono punto per punto tutti i componenti architettonici, edilizi ed impiantistici che 

ne definiscono le caratteristiche qualitative, e la descrizione esaustiva di ogni voce d’opera. 

Il capitolato considera la  completa fornitura dei materiali la corretta posa in opera a perfetta regola 

dell’arte, gli impianti forniti completi, collaudati e funzionanti a norma di legge. 

 

STRUTTURA 

Un’attenta ed accurata progettazione architettonica e strutturale, affidata a professionisti di provata 

esperienza, garantiscono la base qualitativa della vostra casa. 

Attraverso indagini geologiche vengono determinati i parametri di sicurezza per la realizzazione del 

sistema di fondazione e delle strutture portanti dell’edificio, realizzato interamente in Cemento 

armato sia per le strutture verticali che orizzontali. 

 

Il solaio tra piano terra e interrato sarà costituito da lastre prefabbricate tipo “predalles” da cm 30. 

I restanti solai saranno composti in struttura mista in c.a. e laterizio, realizzati interamente in opera 

per strutture piane, costituiti da nervature parallele con interposti elementi forati in laterizio 

(pignatte), soletta di calcestruzzo e ferro d’armatura. 

Tutta la struttura sarà isolata termicamente e particolare attenzione sarà riservata ai balconi in 

cemento armato che avranno un giunto termico innovativo che permette la corretta  eliminazione 

dei punti di discontinuità. Questa è l’unica soluzione che impedisce l’ingresso del freddo all’interno 
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delle abitazioni. 

 

MURATURE 

Murature esterne tipo: Le chiusure verticali perimetrali dell’edificio verranno realizzate a strati: 

 Tavolato interno da cm 8 

 N°2 strati da 4 cm di isolamento con lana di vetro per un complessivo di  cm 8 

 Strollatura di intonaco su muro doppio uni da cm 12 

 Muratura in doppio uni da una testa di cm 12 

 Isolamento termico esterno a cappotto da cm 10, tipo polistirene sinterizzato mod. stiropiuma 

100-120, da 25 Kg/mc.  

Spessore complessivo della muratura cm 40 (incluso intonaco). Verranno apportati accorgimenti 

per l’isolamento termico e acustico come l’inserimento al piano terra di lastre 

FOAMGLAS(altamente isolanti) di spessore cm 8. 

La composizione della stratificazione delle murature esterne risulta in conformità con la normativa 

in materia di isolamento termico ed è stata calcolata e certificata da un termotecnico abilitato. 

Il piano terra lungo via Santa Lucia per la creazione di eleganti bugnature in malta di cemento che 

caratterizzano l’edificio, la stratificazione è così composta: 

 Muratura in norma block spessore cm 12 riempite con polistirene caricato grafite 

 Strollatura di intonaco su norma block per eliminazione di cavillature e fessure 

 N°2 strati da (8+10  cm) di isolamento in lana di roccia per un complessivo di 18 cm 

 Tavolato interno da cm 8 

 

 Murature tra unità immobiliari: I tavolati di separazione delle diverse 

unità immobiliari, verranno realizzati a strati: 

- Tavolato interno intonacato da cm 8+2; 

- Pannello acustico (acoustic Wall 29 ditta BRAI) spessore cm 9 

(due strati da cm 4,5 ) 

- Celenit N°2 cm (fibra di legno) 

- Muratura in doppio uni da una testa intonacato di cm 12+2. 

 Spessore complessivo della muratura cm 33 (incluso intonaco). 

- Alla base delle murature divisorie è posto un pannello in fibra di 

legno da cm 2(per contenimento acustico) 

 

Immagine : Muratura di divisorio tra gli appartamenti certificata ditta BRAI 
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Tramezzature interne: Il tracciamento dei tavolati dovrà essere approvato dalla Direzione Lavori. 

I tavolati interni a separazione di tutti i locali d’ogni singolo appartamento saranno realizzati con 

laterizi forati dello spessore di 12 cm. Murature piano interrato: (divisori box) in blocchi di CAV 

(cemento vibrocompresso), spessore cm 8/12, Rei 60, per le cantine spessore di cm 8 

 

COPERTURA 

Il solaio di copertura sarà costruito in muretti e tavelloni per la parte a nord della palazzina mentre 

a sud con struttura in legno a vista. 

Il tetto in muretti e tavelloni avrà un isolamento in lana minerale o vetro imbustata della densità di 

12 Kg/mc. con uno spessore complessivo di cm. 16 (due strati da cm 8) 

Il tetto in legno sarà realizzato in travi lignee lamellari sopra le quali verrà opportunamente posato 

un pacchetto di materiale isolante dello spessore complessivo di cm 18 (uno strato da cm6 di lana 

di roccia 150kg/mc, uno strato da cm6 di lana di roccia 100kg/mc, uno strato da cm 6 di Polistirene 

espanso) in modo da soddisfare i requisiti previsti dalla normativa vigente in materia di isolamento. 

Il manto di copertura è previsto ed eseguito in tegole di cemento.  

In corrispondenza di tutte le canne d’esalazione, canne fumarie, ventilazione e di scarico delle 

fognature, saranno posti sul tetto torrini intonacati o in rame, aventi le dimensioni interne almeno 

pari a quelle delle canne secondo il progetto impiantistico. Dovranno essere posti in opera dei 

pluviali esterni per garantire lo smaltimento delle acque meteoriche interessanti le rispettive 

porzioni di tetto.  

I canali, i pluviali, le scossaline e le converse saranno realizzate in rame e saranno di sezione e 

numero adeguato per lo smaltimento delle acque meteoriche. Essi saranno ancorati alla muratura 

di tamponamento e posizionati come da progetto. 

 

 

PAVIMENTI 

Le pavimentazioni utilizzate nella realizzazione del complesso immobiliare soddisfano due criteri 

fondamentali:  

- qualità del prodotto offerto; 

- inserimento nel contesto architettonico. 

Zona giorno: pavimento in piastrelle di ceramica smaltata, monocottura 1a scelta, posto in opera su 

sottofondo di malta cementizia, le giunzioni saranno stuccate con cemento grigio, con dimensioni 

cm 30x30, 15x60,20x80,60x60 prezzo di listino della sola piastrella in caso di varianti €/mq.40,00 

zona notte e disimpegni: pavimenti come zona giorno. 

Bagni: pavimento in piastrelle di ceramica smaltata, monocottura 1a scelta, posto in opera su 

sottofondo di malta cementizia, le giunzioni saranno stuccate con cemento grigio o bianco, con 



 
 
 
MG22 SRL. – INTERVENTO RESIDENZIALE IN VIA SANTA LUCIA A OFFANENGO CR 

5 

dimensioni cm 20x20,30x60,20x60 prezzo di listino della sola piastrella in caso di varianti 

€./mq.40,00 

Logge e balconi: piastrelle tipo klinker antigelivo e antiscivolo posto in opera su sottofondo di malta 

cementizia. 

Completano la dotazione, zoccoli in legno inchiodato altezza 8/10 cm in tutti i locali ad esclusione 

dei bagni. 

 

RIVESTIMENTI 

Fornitura e posa di rivestimento pareti in piastrelle di ceramica smaltata di prima scelta, poste in 

opera su intonaco rustico, compresa la sigillatura dei giunti con cemento bianco, formato cm. 

20x20,20x60 20x80, prezzo di listino in caso di varianti €/mq.40,00. 

Bagni h. m.2,10 / 2,20 

Cucine solo parete attrezzata h=1,60/1,80 

L’elencazione dei materiali sopra esposta per i pavimenti e rivestimenti della parte interna degli 

appartamenti è indicativa e può variare a seconda delle richieste 

 

 

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO 

Realizzato con i più moderni criteri tecnologici, questo impianto vanta un sistema di produzione di 

calore centralizzato, ma al tempo stesso autonomo in quanto regolarizzabile singolarmente per 

appartamento. 

La distribuzione del calore avviene attraverso pannelli radianti inglobati nelle strutture orizzontali (a 

pavimento) che garantiscono con una bassa temperatura d’esercizio, circa 35/37° e una migliore 

distribuzione del calore negli ambienti. 

Il calore verrà ripartito all’interno di ogni appartamento, ogni operatore potrà regolare la 

temperatura a piacimento tramite termostato. 

 

 

 

IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE 

Predisposizione d’impianto climatizzazione con fornitura e posa di tubazioni interne ai muri per 

scarico condensa e alimentazione elettrica. Nello specifico n°1/2 punti per split interni (solo 

cassette) per la zona giorno e n°1/2/3 punti per split interni (solo cassette) per la zona notte. 

 

IMPIANTO DI VENTILAZIONE MECCANICA 

Per la scala “A” 
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Realizzazione di linea di ventilazione meccanica forzata controllata per mezzo di una ventilante 

con recupero di calore (efficienza 70%) a doppia velocità (portata 105/65 mc/h) posta nel 

controsoffitto del corridoio e canalizzata in ogni locale dell’abitazione. Sarà predisposta una 

macchina per ogni unità abitativa comandata tramite pulsantiera. 

Per la scala “B” 

Ogni appartamento è dotato di ventilazione meccanica tramite recuperatore di tipo “puntuale” per 

singolo locale. Lo scambiatore è di tipo ceramico con controllo dell’umidità,della immissione e della 

estrazione comandati tramite telecomando. 

 

IMPIANTO ELETTRICO 

Adottando i più moderni sistemi di realizzazione e protezione si garantisce il massimo grado di 

sicurezza riducendo i consumi e contenendo l’emissione di campi elettromagnetici, elementi 

perturbativi della vita domestica. 

A completamento delle dotazioni, impianto videocitofono di tipo digitale, antenna televisiva e 

satellitare e prese telefoniche. È previsto un sistema antenna terrestre e satellitare unico 

condominiale. 

Ciascuna unità abitativa sarà dotata di predisposizione per impianto d’allarme di anti-intrusione di 

tipo volumetrico.  

Tubazioni: 

- dovranno essere del tipo in pvc flessibile; 

- scatole di derivazione: saranno del tipo in pvc o bachelite da incasso. 

Conduttori: 

- a norma con le normative vigenti. 

Centralina: 

- in scatola ad incasso in plexiglas con portello di chiusura anteriore.  

- dotazione per ogni schiera nel numero stabilito dalla D.L. secondo le consuetudini di mercato 

-dalla centralina si diramano le linee: 

 - punti luce interrotti: 

- punti luce deviati;  

- punti luce invertiti prese 10 A. 

- prese 10 A  comandate, prese stagne 16 A, tiranti bagni e campanelli interruttori magnetotermici . 

- linea crono termostato, prese TV, prese telefono impianto citofonico, linee montanti/dorsali - rete 

di terra + equipotenzialità antenna TV (palo + cavo)  

Altre dotazioni: 

- e' compresa la fornitura di n. 1 crono termostato ambiente programmabile per ogni appartamento.  

- sono comprese tutte le opere e le forniture (tubazioni, pozzetti, etc.) necessarie ai percorsi 
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d’entrata di enel e telecom dalla recinzione alle abitazioni. 

- apertura motorizzata del cancello carraio  

Rete di terra e d’equipotenzialità: 

L’impianto di terra sarà composto da spandenti d’acciaio zincato collegati con corda di rama nuda 

e derivato con gli impianti di terra con una linea in corda di rame ricoperta. 

Predisposizione parabola (solo passacavi). 

Nota: Tutte la lampade da esterno sono comprese a totale carico di parte venditrice, in modo da  

garantire una uniformità cromatica come da indicazioni della D.L. 

 

CONSISTENZA APPARTAMENTI: 

(schema di massima che può variare a seconda dell’appartamento) 

Ingresso:   n. 1 pulsante campanello completo di porta targa porta nome. 

Soggiorno:   

                                   n. 1 punto luce; 

                                   n. 3 prese da 10A 

   n. 1  presa TV; 

   n. 1 predisposizione telecom; 

 Cucina:    

                                   n.1 punto luce di accensione 

                                   n. 3 prese da 10A; 

                                   n. 2 prese da 16° con selezionatore 

   n. 1 punto luce per cappa; 

   n. 1 presa da 16A per piano di cottura; 

Disimpegni:   

                                  n. 1 punto luce di accensione; 

   n. 1 presa ripasso; 

Camera matrim:  

                                   n. 1 punto luce di accensione;  

   n. 1 presa TV; 

   n. 1 predisposizione telecom; 

                                   n. 3 prese da 10A 

Camera:   

                                   n. 1 punto luce di accensione; 

                                   n.3 prese da 10A 

                                   n.1 presa TV 

                                   n.1 predisposizione telecom; 
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Bagno principale:    

                                   n.2 punti luce di accensione 

                                   n. 2 prese da 10A 

                                   n. 1 presa di servizio da 16A con sezionatore per lavatrice; 

   n. 1 tirante vasca o doccia; 

Bagno di servizio   

                                  n. 2 punti luce; 

                                  n.2 prese da 10A; 

                                  n.1 eventuale aspirazione forzata; 

                                  n.1 presa da 16A con sezionatore ove non prevista nel bagno 1; 

                                  n. 1 tirante vasca o doccia; 

 

ripostigli   

                                  n. 1 punto luce; 

terrazzo/balconi 

                                 n1. Punto luce compreso corpo illuminante; 

                                 n. 1 presa con sportello di protezione; 

sottotetti con metratura inferiore a mq.15,00 

                                 n. 2 punti luce; 

                                 n.2 prese da 10A 

                                 n. 1 presa TV 

                                 n. 1 predisposizione citofono 

                                 n.1 predisposizione telecom 

sottotetti con metratura superiore a mq.15,00 

                                 n. 3 punti luce; 

                                 n.3 prese da 10A 

                                 n. 1 presa TV 

                                 n. 1 predisposizione  citofono  

                                 n.1 predisposizione telecom 

cantina 

                             n.1 punto luce  

                             n. 1 presa da 10A 

Box 

                            n.1 punto luce alimentato dal contatore parti comuni 

 

Per ulteriori dettagli si rimanda alle disposizioni della DL.                                        
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IMPIANTO FOTOVOLTAICO 

Realizzazione di impianto fotovoltaico posto sulla copertura. 

Questo sistema dovrà alimentare le parti comuni dell’intervento quali ingressi, vani scala, cortile 

esterno e corsello autorimesse. 

 

BAGNI 1 

Moderne linee in porcellana vetrificata bianca caratterizzano la scelta di una fornitura di pregio. 

Sanitari sospesi della Ideal Standard serie CONNECT, Vasca da bagno in vetroresina 170x70 o 

piatti doccia in acrilico,o vetroresina (75x75 oppure 70x90). Rubinetteria mono comando Ideal 

Standard serie CERAPLAN .  

Completa la fornitura lo scarico wc con cassetta a due stadi per il contenimento dei consumi idrici. 

Per ogni unità è previsto inoltre un punto carico e scarico per il lavello cucina, lavastoviglie e 

lavatrice. 

Sui balconi e nei cortili è previsto un rubinetto portagomma. 

Le tubazioni per scarichi verticali saranno isolate acusticamente tramite l’adozione di elementi ad 

alta densità in polipropilene a 3 strati rivestite con guaina fonoassorbente tipo Cirmiflex 

 

BAGNI 2 

Ove previsti la porcellana prevista è bianca con sanitari sospesi della ditta Ideal Standard serie 

I.LIFE A complete di rubinetteria della Ideal Standard serie CERAPLN. 

 

SERRAMENTI 

L'alta particolarità del progetto prevede una soluzione in legno naturale laccato  

La collocazione arretrata della finestra (filo muro interno) presenta i notevoli vantaggi: della non 

esposizione diretta agli agenti atmosferici, alla scomparsa delle antine che non sporgono dalla 

facciata ed evitano così la sovrapposizione di ante nel caso di finestre vicine. 

Una speciale ferramenta frizionata consente poi, oltre al ripiegamento delle antine in pochissimo 

spazio, il loro posizionamento in angolature intermedie tra i battenti completamente aperti o 

completamente chiusi. 

Antine ripieghevoli a libro in legno di pino lamellare FJ realizzate assemblando perline verticali di 

spessore 20 mm e larghezza variabile in funzione della dimensione del pannello. Le perline sono 

assiemate tramite spinotti in legno, a sezione circolare, zigrinati in modo da consentire un’ottima 

tenuta della colla. 

La verniciatura, di tipo laccato, viene effettuata con metodo flow coating in tre mani utilizzando 

vernici ecologiche idrosolubili di tipo ecologico Ral 1015 
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Le sezioni delle finestre e portefinestre sono di mm. 68 per anta apribile per il telaio fisso. La 

ferramenta di sostegno è composta da cerniere angolari ad incasso per le aperture  DK  e cerniere 

anuba per le aperture normali. 

 Chiusura con cremonese ad inversione serie Roto con comando in asse dietro fascetta e scontri  

per nottolini in aria 12. Lo scarico dell’acqua piovana e’ ricavato nel traverso inferiore della finestra 

mediante asole di scarico non in vista che convogliano l’acqua direttamente all’esterno; mentre 

nella portafinestra e’ ottenuto mediante un profilo in alluminio a taglio termico (con inserto in 

poliammide) dotato di asole di scarico verso l’esterno. Le sezioni dei profili (telai e ante apribili) e le 

tipologie di vetrocamera sono calcolate in funzione del massimo rispetto dei parametri di 

contenimento energetico richiesti dalla normativa vigente. Vetrocamera con isolamento acustico 

inferiore ai 41 db. La stratigrafia è 44.1/1S gas/33.1 AC B.E 

Zanzariera laccata bianco RAL uni block. 

Alzante scorrevole  (ove previsto): Le sezioni reali sono di mm 68 per anta apribile e  mm 45x164 

per telaio fisso. 

Listelli di tenuta in legno con due soluzioni in gomma siliconica montati in corrispondenza del nodo 

centrale e del traverso superiore, sul telaio fisso (traverso superiore e montante centrale) e 

sull’anta mobile (traverso superiore e montante corrispondente). La ferramenta di sostegno in 

acciaio è composta da carrelli portata 300 Kg che permettono tramite la rotazione del maniglione, il 

sollevamento e lo scorrimento dell’anta. I coprifili interni sono da mm 55x10 piatti di specie legnosa  

Identica alla finestra /porta finestra, in misura di due montanti verticali e traverso orizzontale. La 

soglia a taglio termico inferiore in alluminio color argento è composta da un binario base, un 

binario a scatto e un gocciolatoio. E’ posizionata a vista sul pavimento per un’altezza di 24 mm 

nella versione portafinestra. Le due guarnizioni  perimetrali sono inserite in apposite sedi ricavate 

nell’anta. 

 

PORTE INTERNE  E  PORTONCINI BLINDATI  

Porte interne 

Porte interne tamburate con anima a nido d’ape, rivestita sulle due facce con pannelli impiallicciati  

con laminatino. Luce porte larghezza cm 80 altezza max cm. 210 apertura ad anta. Stipite in MDF 

guarnizione in gomma antirumore. Coprifili realizzati in MDF.  

Finiture cromatiche da capitolato: In laminatino bianco oppure beige 

La ferramenta viene fornita con finitura satinata.Kit. 

Gli zoccolini battiscopa interni agli appartamenti saranno in legno tinto come le essenze 

delle porte interne con altezza cm.6/7. Sono escluse le zone rivestite in ceramica. 
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Blindati per le parti comuni 

Portoncino blindato certificato a normativa europea antieffrazione CLASSE 3  

Stipite in acciaio spessore 15/10 rinforzato in corrispondenza uscite dei chiavistelli serrature e 

deviatori, corredato da un coprifilo in pvc antiurto auto registrabile.  

Duplicazione delle chiavi eseguita solo presso centri autorizzati mediante presentazione della 

tessera di proprietà.  

Le chiusure: doppia serratura, con mezzo pomolo esterno e maniglia interna in alluminio 

anodizzato bronzo, per l’azionamento dello scrocco. 

Controtelaio costituito con trafilato in acciaio interamente zincato, i cavallotti di fissaggio  

permettono la regolazione dello stipite del portoncino secondo qualsiasi asse. Le zanche sono 

previste per il fissaggio alla muratura, I blindati in capitolato abbattono fino a 40 decibell per 

garantire una maggiore insonorizzazione è stato aggiunto un ulteriore Kit specifico in modo da 

raggiungere i 40 decibell. 

I portoncini di ingresso negli appartamenti sono dotati di spioncino del tipo di sicurezza. 

E’ inoltre prevista una lama paraspifferi inferiore registrabile in spugna poliuretanica per 

l’abbattimento acustico. I pannelli di rivestimento saranno all’esterno di colore scelto dalla D.L. e 

all’interno di colore delle porte interne di capitolato. 

 

Porte zona interrato 

Nella parte interrata ad ogni box privato verrà installata una apertura tipo basculante in lamiera 

zincata ad apertura manuale. 

Le porte delle cantine saranno sempre in lamiera zincata  dotate di serrature. 

Ogni vano scala avrà installata una porta tagliafuoco metallica, fissata con zanche metalliche 

certificata e omologata REI 120 conforme alla UNI 9723, ad una anta verniciata RAL 

 

PARTI COMUNI  

Nel cortile condominiale, pavimentato in porfido o similare, saranno predisposti gli accessi 

principali (carrale e pedonale).  

La recinzione sarà così composta: muretto in cemento armato con soprastante maglia metallica 

tipo orsogrill brunita.  

Il cancellino pedonale e carrale avranno una apertura elettrica. In concomitanza con l’accesso 

pedonale sono posizionate le cassette delle lettere e il videocitofono comunicante con ogni unità. 

Comunicante con la corte è previsto un locale deposito biciclette comune, pavimentato in gress 

porcellanato 30x30  

Nel lato sud è presente la rampa carrale con impianto di riscaldamento elettrico che si attiverà in 

caso di necessità per sciogliere ghiaccio e neve. 
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All’ingresso della proprietà è collocata una zona destinata alla raccolta differenziata dei rifiuti. 

L’illuminazione avrà accensione e spegnimento con sistema crepuscolare o temporizzato 

Particolare attenzione all’illuminazione della zona ingresso e rampa autoveicoli. 

Le porte e le finestre di accesso alle parti comuni saranno in alluminio con taglio termico.  

Le scale condominiali saranno rivestite (alzata, pedata) in granito tipo bianco sardo con zoccolino 

battiscopa della stessa essenza.  

Per ogni vano scala è previsto un ascensore   che collegherà i quattro livelli del fabbricato 

L’illuminazione ha un sistema di spegnimento temporizzato. 

Nella parte interrata le pavimentazioni dei box, delle cantine e del corsello saranno  in cemento 

lisciato al quarzo antipolvere. 

 

NOTE: Ogni variazione della presente descrizione dovrà essere autorizzata per iscritto dalla DL. 

La DL si riserva di apportare modifiche anche agli impianti sostituendo eventuali tipi di 

apparecchiature che a suo insindacabile giudizio ritenesse migliorative e/o più funzionali per una 

migliore realizzazione dei lavori. 

 

DATA: 10 novembre 2022 

 

          IL COMMITTENTE                                                       L’ACQUIRENTE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


