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PREMESSE 

 
La filosofia progettuale 

 
Perché questo titolo? Poiché questa realizzazione vede come fonte primaria di ispirazione la 
passione botanica di un costruttore di lunghissima esperienza che già nel passato ha voluto 
dare alle proprie realizzazioni una impostazione di stretta simbiosi tra architettura e verde, 
ponendosi sempre una domanda base alla quale la risposta finale doveva essere tassativamente 
affermativa: “questa potrebbe essere la casa nella quale andrei a vivere? Questa potrebbe 
essere la casa nella quale il piacere di abitarla potrebbe essere in competizione con il naturale 
desiderio di evadere da parte di chi abita nelle grande aree metropolitane? 
Da tali considerazioni non si poteva derogare dalla necessità di rifiutare progettualmente case 
‘dormitorio’  che non potessero essere dotate di ampi spazi aperti quali giardini, portici, e 
terrazzi ad uso esclusivo, che dessero la gioia dell’abitare. 
Già nel lontano 1976 venne realizzato quel condominio in Bresso, via Milano-ang. Via 
Volontari del Sangue, nel quale la componente naturale delle fioriere delimitanti ampi 
terrazzi, caratterizza in modo preponderante l’aspetto architettonico del complesso. Ancora 
oggi tale condominio viene considerato il più bello di Bresso ed è stato fonte di ispirazione di 
alcuni progettisti. 
La prova evidente del successo sia in termini di gradimento che di investimento finanziario è 
data dal fatto che, dopo ben 33 anni, nessuno degli acquirenti, nonostante le continue offerte 
ha voluto alienare il bene. Gli attuali proprietari sono tutti gli stessi dalla costruzione. 
 

 
 
 
 

 
 
 



MARECO COSTRUZIONI S.P.A. 
Cernusco sul Naviglio – Via Tiziano 

 4 

 
Altre realizzazioni hanno seguito questa filosofia crendo un villaggio oasi a Cassina de’  
Pecchi dove era invece prevista la relizzazione di un condominio di 7 piani e dove invece i 
giardinetti e le ampie terrazze hanno dato il piacere dell’abitare in mezzo al verde, 
 
 
 

 
 
   
 
 
ed a Cormano in via Leonardo Da Vinci (condominio “de’  Manli” ) dove, invece del previsto 
palazzone che caratterizza le altre costruzioni della stessa lottizzazione, si è creato un 
complesso ad U sviluppato in superficie formando una piazza con fontana circondata dal 
verde ( sono state messe a dimora tra alberi e cespugli ben 1200 piante) sulla quale si 
affacciano i giardinetti e le ampie terrazze del condominio. La piazza ha fatto sì che la stessa 
divenisse un centro di aggregazione e sosta condominiale, che ha dato al complesso, 
unitamente alle grandi terrazze, quel carattere di distinzione qualitativa dell’abitare che la 
differenzia rispetto ai “palazzoni”  circostanti. 
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Fatte queste premesse di focalizzazione del pensiero progettuale che caratterizzerà la 
costruzione della palazzina di tipo residenziale di via Tiziano a Cernusco sul Naviglio, e 
tenuto conto della modernizzazione intervenuta in termini tecnologici, nonché delle nuove e 
sempre più impellenti esigenze della popolazione, abbiamo dato corso a questa nuova 
avventura che ci stimola a nuove ed entusiasmanti prove, potendo oltre tutto avere il supporto 
tecnico-realizzativo della Mareco Costruzioni S.p.a., azienda leader nel campo delle 
costruzioni d’avanguardia, avendo, nella sua trentennale attività, realizzato lavori di alto 
impegno tecnologico ed architettonico. Impresa che ha l’altro in corso grosse costruzioni con 
soluzioni energetiche che spaziano dal geotermico alla Casa Clima e alla Cogenerazione. 
 
 
 
 
 
 
 
Il complesso residenziale di Cernusco sul Naviglio oltre ad avere quella impostazione 
architettonica di movimento verticale e simbiosi con il verde è caratterizzato della nostra 
filosofia progettuale che è quella di dotare ogni unità abitativa di ampi spazi esclusivi, per far 
sì che ogni condomino abbia la sensazione di abitare in una villetta personale con ampi spazi 
esclusivi all’aperto quali giardini ed ampi terrazzi. 
Per ultimo, non poteva trascurare le attuali sfide tecnologiche nel campo energetico, acustico e 
del confort abitativo, che consentiranno un confort abitativo di eccellenza con un consumo 
energetico ridotto e pertanto con una spesa  di gestione alquanto ridotti rispetto ai condomini 
tradizionali. 



MARECO COSTRUZIONI S.P.A. 
Cernusco sul Naviglio – Via Tiziano 

 6 

 
 

DESCRIZIONE DELLE OPERE 
La seguente descrizione tecnica delle opere ha lo scopo di evidenziare i caratteri fondamentali 
del complesso abitativo. 
I materiali e le finiture indicati nella presente descrizione, potranno, a giudizio della Direzione 
Lavori (successivamente indicata come D.L.) e/o della società venditrice, essere variati purchè 
non venga diminuito il valore commerciale degli stessi. 
In fase esecutiva e/o se ritenuto indispensabile, la D.L. e/o la società venditrice potranno 
aggiungere all’ interno delle unità immobiliari cassonetti necessari al passaggio di impianti 
tecnici. 
Eventuali varianti all’ interno di ogni unità immobiliare e delle sue pertinenze di proprietà 
potranno essere richieste secondo tempi definiti con la società venditrice che si riserva il 
diritto di valutarne la fattibilità. 
Eventuali opere per le quali la parte acquirente richieda lo scorporo saranno valutate dalla 
società venditrice e comunque non comporteranno nessuna deduzione economica. 
Eventuali lavorazioni che gli acquirenti pattuiranno di eseguire personalmente, potranno 
essere realizzate esclusivamente dopo la consegna dell’unità immobiliare. 
Restano a carico della parte acquirente i seguenti lavori e forniture: 

- Tinteggiature interne delle singole proprietà; 
- Fornitura e posa in opera di corpi illuminanti su proprietà privata, compresi balconi, 

terrazzi e giardini privati; 
- Seconda mano a finire di vernice protettiva della copertura in legno; 
- Oneri di allacciamento e contratto alle singole utenze (Gas, Acqua, Telecom e Enel) 

per ogni unità immobiliare. 
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CAPITOLO 1 

STRUTTURA PORTANTE 
 
Le opere relative alle strutture quali fondazioni, muri in elevazione, solette e comunque tutti 
gli elementi portanti saranno realizzati secondo i disegni di progetto, che verranno sottoscritti 
da un tecnico abilitato. 
Il solaio di copertura del piano interrato sarà eseguito in lastre tipo “predalles”  con fondo da 
lasciarsi a vista, mentre le solette superiori in blocchi di laterizio intervallati da travetti 
prefabbricati, entrambe le tipologie saranno completate con getto integrativo di calcestruzzo. 
La copertura sarà invece realizzata con struttura portante in legno di abete lamellare piallato e 
perlinatura anch’essa in abete a vista. 
Il pacchetto isolante sarà costituito da doppio strato isolante incrociato da cm 6+6 di lana di 
roccia con funzione termoacustica. 
La copertura avrà una ulteriore listellatura per creare una ventilazione naturale e sarà 
completata con tegole del tipo Portoghese colore classico. 
Tutto il materiale ligneo della copertura sarà trattato con impregnante antitarlo e antimuffa. 
 
 

CAPITOLO 2 
MURATURE 

 
- Piano inter rato:  
Le pareti perimetrali contro terra del piano interrato saranno realizzate con muri in c.a. 
lasciato a vista ad impronta di cassero. 
Le zone compartimentate secondo le indicazioni dei Vigili del Fuoco saranno delimitate da 
murature idonee in blocchi di c.a. facciavista e/o in calcestruzzo. 
 
- Piano ter ra, pr imo, secondo e sottotetto:  
I muri perimetrali saranno realizzati con blocchi tipo “Svizzero”  o similare con rivestimento 
esterno mediante cappotto isolante spessore di cm 8. 
I divisori interni saranno realizzati mediante laterizi forati spessore di cm 8, mentre le due 
pareti divisorie tra le varie unità immobiliari saranno composte da doppio tavolato in laterizi 
forati di diverso spessore  con interposto idoneo materassino acustico. 
 

CAPITOLO 3 
IMPERMEABILIZZAZIONI 

 
Le murature controterra del piano interrato saranno impermeabilizzate con una guaina 
bituminosa prefabbricata con telo di protezione esterna. 
La parte di solaio a copertura del piano interrato, zone a verde e camminamenti, sarà 
impermeabilizzata mediante la posa di due guaine bituminose adeguatamente protette da un 
massetto in cls. 
I balconi e i terrazzi saranno impermeabilizzati con una guaina bituminosa prefabbricata 
posata sottopavimento. 
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CAPITOLO 4 

ISOLAMENTO TERMICO 
 

Sarà eseguito nel rispetto della normativa vigente in materia di risparmio energetico, in 
particolare D.Lgs. 311/2006 e normativa regionale. 
L’edificio sarà costruito in classe energetica B e sarà cura del venditore fornire l’Attestato di 
certificazione energetica alla consegna dell’ immobile. 
 

 
CAPITOLO 5 

ISOLAMENTO ACUSTICO 
 

Sarà eseguito nel rispetto del D.M. 447 del 05-12-1997, in particolar modo con la posa sotto i 
tavolati interni di tappetino fonoassorbente. 
I serramenti esterni saranno dotati di vetrocamera 4/15/3+3, quest’ultimo con caratteristiche di 
bassa emissività rispondente ai regolamenti sull’ isolamento acustico. 
Le colonne di scarico saranno realizzate con tubi specifici in PVC multistrato. 
 
 

CAPITOLO 6 
CANNE DI  ESALAZIONE 

 
Per ogni cucina sarà prevista una canna di esalazione in pvc pesante del diametro di 100 mm 
per l’esalazione della cappa e una presa d’aria per l’aereazione di legge in prossimità 
dell’angolo cottura, protetta esternamente ed internamente con rete antinsetto in pvc. 
 
 

CAPITOLO 7 
INTONACI ESTERNI E FACCIATE 

 
Le facciate saranno finite con intonaco “Tipo Venezia”  (colore da definire da parte della 
D.L.). 
 
 

CAPITOLO 8 
INTONACI INTERNI 

 
Al piano interrato nelle zone autorimesse, cantinole, intercapedini e locali tecnici, le pareti ed 
i plafoni saranno lasciati a vista. 
Le pareti e i plafoni delle parti comuni quali vano scala, atrio e ascensore, sarà eseguite con 
intonaco rustico fine e successiva finitura con con intonaco “Tipo Venezia”  (colore da definire 
da parte della D.L.). 
All’ interno delle singole unità abitative è prevista, per le pareti ed i soffitti,  una finitura con 
intonaco del tipo pronto premiscelato con finitura a gesso. Per i bagni e le cucine, nelle zone 
non rivestite, la finitura sarà del tipo al civile. 
Si precisa che per le zone cottura “open space”  con i soggiorni, la finitura sarà a gesso. 
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CAPITOLO 9 

OPERE IN PIETRA NATURALE 
 
I davanzali e le soglie dei serramenti esterni, i frontali balconi, le copertine, i contorni dei 
portoncini d’ ingresso blindati ed il portale dell’ascensore sarà in Granito Bianco Sardo 
Lucido, spess. cm. 3 
La scala interna di collegamento da piano interrato a piano sottotetto sarà anch’essa realizzata 
in  Granito Bianco Sardo Lucido spess. cm. 3 per le pedate e cm 2 per le alzate ed i 
pianerottoli.  
Si prevedono per tutte le parti in pietra spigoli bisellati e per le parti soggette agli agenti 
atmosferici adeguato gocciolatoio. 
 
 

CAPITOLO 10 
SOTTOFONDI 

  
- Piano ter ra, pr imo, secondo e sottotetto: 
Per tutti i solai di interpiano, prima dell’esecuzione di sottofondi per la posa dei pavimenti, 
verrà eseguito un primo getto in calcestruzzo cellulare di alleggerimento e posto in opera 
sopra di esso un materassino isolante acustico di spessore adeguato. 
Per i locali con pavimenti in ceramica verrà eseguito un sottofondo tradizionale sabbia e 
cemento mentre per i locali con parquet (camera singola e matrimoniale) verrà realizzato un 
sottofondo addittivato per una asciugatura rapida. 
 
 

CAPITOLO 11 
PAVIMENTI  (Par ti Comuni) 

 
 
- Camminamenti interni e condominiali: 
I pavimenti del box, delle cantinole, del corsello di manovra e del locale contatore a piano 
interrato verranno realizzati in massetto di calcestruzzo con spolvero di cemento e quarzo 
lisciato meccanicamente. 
Il locale adibito a locale immondezzaio verrà pavimentato con piastrelle di gres ceramico 
ingelivo, da cm. 10x20 / 20x20 e rivestito con piastrelle di ceramica  da cm 20x20 fino ad una 
altezza di cm. 200. 
Il pavimento dello sbarco dell’ascensore, del filtro fumo e zona scala a piano interrato verrà 
realizzato in gres fine porcellanato ingelivo da cm. 40x40/30x30, con zoccolino similare h. 
cm. 15/20, invece i pavimenti dello sbarco ascensore del piano terra-primo-secondo e 
sottotetto verrà realizzato in  Granito Bianco Sardo Lucido spess. cm. 3. 
 
- Camminamenti pedonali esterni:  
I vialetti del cortile saranno realizzati in masselli autobloccanti di tipologia e colore da 
definire dalla D.L.  
 
- Pavimento rampa carraia:  
Il pavimento rampa carraia sarà eseguito in massetto di calcestruzzo con finitura superficiale 
dentellata “a spina di pesce”  in cemento e quarzo; 
 
 



MARECO COSTRUZIONI S.P.A. 
Cernusco sul Naviglio – Via Tiziano 

 10 

 
CAPITOLO 12 

PAVIMENTI  (Par ti Pr ivate) 
 
- Pavimentazioni esterne:  
Le pavimentazioni dei balconi e terrazzi di pertinenza verranno realizzate in piastrelle di gres 
fine  porcellanato antigelivo da cm. 15x15, con zoccolino similare h. cm. 15/20. 
 
 
 
- Unità immobiliar i: 
Ingresso, soggiorno, cucina, disimpegni in piastrelle di ceramica monocottura o gres fine 
porcellanato da cm 30x30/40x40 o similari come da campionatura ( listino aperto fino a €/mq. 
50,00 ), posa regolare; 
Bagni: in piastrelle di ceramica monocottura o bicottura da cm. 20x20 come da campionatura  
( listino aperto fino a €/mq. 50,00 ), posa regolare; 
Camere: in legno tipo prefinto monoplancia a tre strati prelevigato e verniciato,  spess. mm. 
15, strato nobile 4 mm (nominale) in essenza rovere, in listoni da mm 1860 lung. x mm 189 
largh., posato diritto a correre.  
In corrispondenza di pavimenti diversi (ceramica-parquet) tra un locale e l’altro verrà posato 
un listello di separazione in ottone o alluminio/acciaio. 
 

CAPITOLO 13 
RIVESTIMENTI  INTERNI 

 
Bagni: in piastrelle di ceramica monocottura o bicottura da cm. 20x20 come da campionatura 
(H.200 cm) ( listino aperto fino a €/mq. 50,00 ), posa regolare; 
Cucina: in piastrelle di ceramica monocottura o bicottura da cm. 20x20 come da 
campionatura ( listino aperto fino a €/mq. 50,00 ), per un’altezza di cm 160 ed una sviluppo 
relativo alla parete attrezzata con le relative spallette da cm 60. 
Tutti i locali con esclusione bagni e cucina (parte rivestita) saranno rifiniti con zoccolino 
battiscopa in legno ramino tinto rovere. 
Per ogni tipo di pavimento e rivestimento verrà lasciata una scorta di materiale (all’atto della 
consegna delle chiavi) variabile da mq. 0,50 a 1,50 in funzione delle superfici posate, (escluso 
il parquet). 
 

CAPITOLO 14 
SERRAMENTI ESTERNI (Par ti Pr ivate) 

 
- Piani abitazione:ter ra, pr imo, secondo e sottotetto 
Le finestre rappresentano un elemento importante dell’ involucro edilizio. 
La presenza di una finestra ha una notevole influenza sul comfort visivo, acustico e 
termoigrometrico dell’utente. 
Gli elementi vetrati, da un lato, devono garantire il contatto con l’esterno e, dall’altro, 
costituire una barriera (termica ed acustica) in modo da creare condizioni interne agli ambienti 
il più possibile confortevoli per gli occupanti. 
Il serramento, per sua natura, deve permettere il passaggio della radiazione luminosa, ed 
inoltre: 
• in inverno dovrà contenere quanto più calore possibile all©interno dell©edificio 
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• in estate dovrà opporsi all©ingresso del calore dall©esterno dell©edificio. 
La scelta e la posa del serramento sono importanti non solo ai fini del risparmio energetico, 
ma anche dell©isolamento acustico da rumori esterni all’edificio. 
Il serramento è costituito da due elementi principali: 
1. telaio: la cornice, ovvero la struttura portante del vetro; 
2. vetro: la superficie trasparente del serramento. 
 
Nello specifico caso, i serramenti sono costituiti da: 
telaio: in legno/alluminio di Pino di Svezia o Abete lamellare tinto noce o verniciati spess. 
mm. 68, apribili ad anta e con guarnizioni di tenuta, ferramenta in alluminio satinato. 
 vetro: vetrocamera spess. 4/15/3+3 quest’ultimo con caratteristiche di bassa emissività. 
E’  prevista solo per i bagni l’  apertura ad anta ribalta.  
Le tapparelle di chiusura esterna saranno in PVC  verniciato di forte spessore e coibentate 
all’ interno in poliuretano espanso. Tutte le tapparelle saranno munite di apposito motore 
elettrico con possibilità di apertura-chiusura sia a lato di ciascuna finestra sia con comando 
generale centralizzato. 
Per i locali sottotetto saranno posati dei lucernari tipo Velux o similari ad apertura manuale. 
 

CAPITOLO 15 
PORTE INTERNE E PORTONCINI  

 
Le porte interne saranno in legno a battente cieco liscio, da cm. 70/80x210, struttura alveolare, 
impiallacciate in noce Tanganica Naturale, con maniglia in alluminio satinato e serratura tipo 
patent. 
Portoncini di ingresso da cm. 90x210 di tipo blindato con telaio in lamiera di acciaio 20/10, 
anta con lastra di acciaio pressopiegata da 15/10 e irrigidita da rinforzo verticale, coibentata 
con materiale fonoassorbente. N. 5 rostri antistrappo sul lato cerniere, serratura  azionata da 
un cilindro a profilo europeo di alta sicurezza che aziona 4 chiavistelli centrali più lo scrocco 
e 1 chiavistello laterale basso ed 1 chiavistello laterale alto. 
Spioncini, dispositivo di apertura controllata, lama parafreddo. Finitura con pannello esterno 
in legno lavorato a pantografo e pannello in legno interno. Maniglie- pomolo in ottone 
satinato. 
 

CAPITOLO 16 
PORTE BOX, CANTINOLE E PARTI  COMUNI 

 
- Cantinole: 
Le porte di accesso ad ogni singola cantinola saranno in lamiera di ferro pressopiegata e 
zincata completa di serratura yale, mentre le finestre saranno in profilati di ferro con vetro 
semplice. 
 
- Box: 
Le porte basculanti dei box del piano interrato saranno in lamiera pressopiegata e zincata 
complete di serratura centrale tipo yale con rinvio in alto, maniglia fissa, contrappesi e carter 
ispezionabili.  
 
- Por te accesso par ti comuni piano inter rato: 
Le porte di accesso al locale filtro sarà del tipo REI 120, mentre le porte di accesso alle zone 
cantinole, al locale immondezzaio, alla scala condominiale, saranno tipo MULTIREI. 
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CAPITOLO 17 

OPERE DA FABBRO 
 
- Parapetti balconi e ter razzi:  
I parapetti dei balconi e terrazzi saranno realizzati a disegno semplice in ferro trattato con 
vernici micacee, altezza cm 110. 
 - Cancello car raio e pedonale: 
Il cancello carraio e quello pedonale saranno realizzati in profili di ferro a disegno semplice 
trattati con vernici micacee. 
Il cancello carraio sarà dotato di apertura motorizzata con nr° 1 telecomando in dotazione per 
ogni box, mentre il cancello pedonale avrà una apertura elettrica comandata dal 
videocitofono/citofono. 
I cancelletti di entrata a piano terra delle unità immobiliari fronte strada, saranno realizzati in 
ferro a disegno semplice trattati con vernici micacee, con apertura manuale . 
- Recinzione esterna: 
La recinzione esterna a delimitazione dell’area edificata, sarà realizzata in profili in ferro a 
disegno semplice trattati con vernici micacee, posati su muretto in c.a facciavista. 
 

CAPITOLO 18 
IMPIANTO IDROSANITARIO 

 
La fornitura di acqua potabile partirà dal punto di consegna indicato dall©Azienda erogatrice e 
verrà distribuita ad ogni singolo alloggio con dotazione di un modulo contabilizzatore. Le 
parti condominiali saranno dotate di contatore pertinenziale. 
Sono previsti per ogni singola unità abitativa i seguenti sanitari e rubinetterie: 
 

- Bagno padronale: 
linea Connect marca Ideal Standard lavabo monoforo con colonna, vaso con 
scarico a pavimento +  sedile e bidet monoforo;  
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vasca acrilica da cm 170x70 con pannello frontale linea Praxis marca Ideal Standard; 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
rubinetteria linea Active marca Ideal Standard cromata con corpo esterno per vasca 
dotato di doccetta a muro 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
- Bagno di servizio: 

lavabo monoforo con colonna, vaso con scarico a pavimento + sedile e bidet 
monoforo linea Tenax marca Ceramica Dolomite; 
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piatto doccia in idealit da cm 75x75 o 80x80 
rubinetteria ser ie Ceraplan marca Ideal Standard cromata con corpo ad incasso per 
doccia e relativa asta con doccetta regolabile; 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

nel bagno di servizio saranno predisposti l’attacco per carico/scarico lavatrice; in entrambi i 
bagni saranno presenti le intercettazioni per l’acqua calda/fredda.   
Cucina: attacco per carico/scarico lavatrice e lavello, quest’ultimo escluso. 

 
CAPITOLO 19 

IMPIANTO FOGNATURA 
 
L’ impianto di fognatura sarà realizzato secondo le prescrizioni della D.L. e comunque sarà 
costituito da tubazioni verticali ed orizzontali in tubi di pvc pesante con opportune ispezioni e 
condotti di ventilazione. 
Nelle parti interne del fabbricato le tubature saranno del tipo multistrato con funzione di 
isolamento acustico. 
La fognatura suborizzontale esterna sarà realizzata in pvc pesante completa di ispezioni e 
pozzetti di raccolta, collegata fino alla rete comunale secondo le normative vigenti per 
l’Autorità locale. 
 

CAPITOLO 20 
IMPIANTO DI  RISCALDAMENTO/RAFFRESCAMENTO 

 
L’ impianto di riscaldamento per i piani terra, primo, secondo e sottotetto sarà realizzato 
mediante la posa di pannelli radianti (riscaldamento a pavimento) di tipo centralizzato con 
caldaia a condensazione. 
Il consumo sarà contabilizzato mediante misuratore di energia termica generale installato a 
monte dello scambiatore di calore e ripartito in quota proporzionale ai singoli alloggi in parte 
per millesimi di proprietà (quota fissa) e in parte per i consumi effettivi (quota variabile) 
ricavati dal contacalorie posto all’ ingresso di ogni singola unità immobiliare.    
Per le unità di piano terra, primo, secondo e sottotetto nei bagni, ad integrazione del 
riscaldamento a pavimento, sarà fornito uno scaldasalviette marca  IRSOL-IRSAP modello 
NOVO colore bianco di dimensione prestabilità dal termotecnico. 
L’ impianto di refrigerazione sarà predisposto con la posa di tubazioni al servizio di eventuali 
SPLIT (questi esclusi) nella quantità di nr° 4 predisposizioni (nr° 3 interne + nr° 1 esterna) per 
i trilocali e nr° 3 predisposizioni (nr° 2 interne + nr° 1 esterna) per i bilocali.   
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Impianto di r iscaldamento centralizzato con gestione a zone autonome e 

contabilizzazione individuale dei consumi di calore. 
 
L©impianto di riscaldamento centralizzato consiste in un©unica centrale termica che serve più 
unità immobiliari contemporaneamente. 
La centrale termica è formata da più generatori di calore, una parte dei quali copre la maggior 
parte della richiesta di calore, mentre la restante parte (tipicamente uno solo) entra in 
funzione per coprire l’ulteriore richiesta di calore durante i giorni più freddi dell’anno. 
In questo modo la centrale termica ha un miglior rendimento perché un solo generatore perde 
efficienza nel seguire le fluttuazioni della richiesta di calore. 
Un tale impianto di riscaldamento centralizzato si caratterizza, rispetto all©impianto 
autonomo, per minori consumi energetici ed una maggiore sicurezza. 
In passato l©impianto centralizzato aveva lo svantaggio di non consentire la regolazione 
autonoma del calore e la contabilizzazione individuale. 
Molto spesso il risultato era un comfort interno non ottimale (a causa di disequilibri 
nell©impianto) ed un aumento delle spese per riscaldamento, a causa della mancata 
contabilizzazione individuale. 
Oggi non solo la sicurezza, ma anche l©autonomia e l©efficienza possono coesistere in un 
sistema centralizzato dotato di termoregolatori e contabilizzatori individuali del calore. 
Su ciascun terminale dell’ impianto sono installati dei termoregolatori che ne permettono la 
regolazione (accensione, spegnimento, parzializzazione) ai fini dell’ottenimento della 
temperatura interna desiderata. 
La contabilizzazione del calore è realizzata in funzione della tipologia di distribuzione 
del calore. 
La distribuzione verticale del calore (o a colonne montanti) prevede che un unico tubo 
raggiunge i terminali di appartamenti diversi ma posti sulla stessa verticale. In tal caso la 
contabilizzazione del calore è garantita grazie all©installazione, su ogni singolo terminale, di 
un ripartitore di calore, ovvero un apparecchio elettronico capace di misurarne il calore 
emesso. 
I vantaggi degli impianti centralizzati con termoregolazione e contabilizzazione del calore 
sono: 
�  massima libertà nella gestione del riscaldamento. Si può regolare la temperatura di 
ciascuna stanza programmandola nelle ore e nei giorni desiderati senza dover dipendere dagli 
altri condomini (sempre all©interno dell©intervallo 20±2°C);  le spese di riscaldamento 
vengono ripartite sulla base dell©effettivo consumo di calore di ciascuna famiglia..  
�  La certezza di una manutenzione ordinaria periodica e qualificata è senz’altro un punto di 
forza di questo impianto. Infatti la manutenzione sarà affidata a personale qualificato il quale, 
secondo le Norme Vigenti, avrà precise responsabilità atte a garantire l’efficienza e 
l’affidabilità dell’ impianto nel tempo. E’  importante sottolineare il fatto che la spesa di 
manutenzione di un impianto centralizzato, ripartita sui singoli alloggi, è inferiore a quanto 
spenderebbe ciascuno con caldaia autonoma. 
L’ impianto centralizzato a zone pur permettendo la gestione autonoma ed indipendente di 
ciascun utente mantiene una uniformità di riscaldamento dell’ intero involucro dell’edificio 
evitando così le problematiche tipiche degli impianti con caldaia autonoma dovute allo 
spegnimento totale dell’ impianto autonomo che provoca scompensi agli alloggi confinanti. 
Il  prelievo dell’acqua calda sanitaria centralizzata non ha praticamente limiti di alcun tipo, 
limite che invece è riscontrabile nella caldaia murale che oltre ad una certa erogazione 
d’acqua calda, per ovvie ragioni dimensionali, non può andare. 
Altro aspetto importante è legato al fatto che un unico focolare di combustione localizzato in 
idoneo locale (Centrale Termica) con caratteristiche di resistenza al fuoco, aerazione e  
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manutenzione qualificata è senz’altro garanzia di maggior sicurezza rispetto ad una serie 
decentrata di focolari la cui efficienza è affidata a ciascun utente. 
 

                            
 
 

 Impianto di r iscaldamento con pannelli radianti a pavimento. 
 Il sistema in oggetto rappresenta una delle soluzioni tecnologiche più avanzate per gli 
impianti riscaldamento, grazie al benessere che forniscono ed ai loro bassi consumi. 
L’ impianto di riscaldamento a pannelli radianti garantisce un riscaldamento uniforme 
dovuto all’ irraggiamento del pavimento che determina un microclima ottimale per gli 
occupanti, pur mantenendo temperature dell’aria ambiente anche inferiori a 20°C. 
I principali vantaggi di tale impianto, rispetto ai tradizionali termosifoni sono: 

�  Funzionamento con acqua calda a 30-45°C e quindi idonei per essere asserviti a 
caldaie a condensazione con elevati rendimenti di combustione e ridotte emissione 
inquinanti. 

�  Assenza di moti convettivi dell’aria e ricircolo delle polveri in ambiente e quindi 
maggior igienicità degli  ambienti (vantaggio rilevante per soggetti  affetti da 
allergie). 

�  Uniformità di riscaldamento all’ interno di tutti gli ambienti e limitata 
stratificazione del calore. 

�  Nessun ingombro e quindi maggiore superficie arredabile. 
�  Temperatura superficiale del pavimento tiepida e quindi particolarmente indicata 

per bambini ed anziani. 
�  Eliminazione di angoli e zone umide a pavimento che costituiscono habitat ideale 

di acari e parassiti 
�  Massima silenziosità di funzionamento. 
�  Assenza di manutenzione all’ interno degli alloggi. 
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Caldaie a gas con combustione premiscelata a condensazione. 
 
Adottando la tecnica della condensazione si può garantire minor consumo delle risorse 
energetiche e maggior rispetto dell©ambiente per effetto di minori emissioni inquinanti. In 
termini di risparmio energetico, l’utilizzo di questi generatori abbinati a sistemi di 
riscaldamento a pannelli radianti, determinano la riduzione dei consumi fino al 30% in 
rapporto alle caldaie ed impianti tradizionali, oltre ad un drastico taglio delle emissioni di 
NOx (ossido di azoto) e CO (monossido di carbonio) fino al 80%. 

Nelle caldaie a condensazione il processo di combustione avviene dopo una 
premiscelazione di "gas-aria". Questa tipologia di funzionamento per gli apparecchi a gas 
è essenziale ai fini dello sfruttamento totale del calore di combustione e riduzione delle 
emissioni inquinanti. I gas della combustione attraversano un ampio e particolare 
scambiatore "gas-acqua" che raffredda i fumi molto al di sotto dei 100°C (45°C -;- 50°C). 
In questo processo il vapore d©acqua contenuto nei gas di scarico, condensa, liberando 
energia termica che viene recuperata e trasferita all©impianto di riscaldamento. Utilizzando 
questa tecnica, oltre al recupero latente di condensazione, diminuisce anche il calore 
disperso nei fumi ed attraverso il mantello caldaia. Pertanto il rendimento ottenibile con 
tali generatori è del 108%, viceversa con caldaie a gas di tipo tradizionale si 
raggiungerebbero valori massimi del 92%.  

Le caldaie a gas premiscelate a condensazione sono caldaie nate per risparmiare, 
minimizzare l©inquinamento ambientale e per durare a lungo, ad altissimo e costante 
rendimento oltre 4 stelle massimo previsto dalla Direttiva Europea 92/42. 

Sinteticamente le caratteristiche principali sono: 
�  funzionamento a gas metano 
�  camera stagna 
�  sistema di combustione a totale premiscelazione  
�  accensione elettronica con controllo di fiamma a ionizzazione  
�  modulazione continua gestita elettronicamente con microprocessore di ultima 

generazione su entrambi i circuiti con rapporto aria-gas  
�  riduzione delle emissioni di ossidi di azoto e monossido di carbonio con valori 

molto inferiori alla massima classe ecologica "Sa" prevista dalle Norme Europee 
 
     grafico rendimento caldaia a gas    grafico rendimento caldaia a gas  
     tradizionale      premiscelata a condensazione 
   

                              
 
Questo tipo di impianto unito agli efficienti isolamenti termici delle pareti, delle coperture e 
del pacchetto serramento-vetri, fa si che la gestione dell’ impianto di riscaldamento otterrà 
valori di gestione particolarmente basse con il massimo di confort. 
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CAPITOLO 21 

IMPIANTO GAS 
 
L©impianto di distribuzione gas sarà realizzato con montanti in rame e collegherà il punto di 
erogazione in cucina al contatore installato all©esterno dello stabile. E’  prevista 
l’ intercettazione generale all’entrata di ogni cucina. 
E’  esclusa la posa in opera dei contatori e relative spese di allacciamento che saranno a carico 
dell’utente, come non è previsto il collegamento finale tra il rubinetto del gas posto all’ interno 
dell’alloggio ed il piano cottura. 
 

CAPITOLO 22 
IMPIANTO ELETTRICO 

 
Verranno realizzati impianti elettrici in tubazione sotto traccia per il collegamento del 
contatore con il singolo alloggio; ciascuno sarà fornito di quadro elettrico con differenziale 
salvavita ed interruttori luce e forza motrice, sarà collegato all’ impianto di terra secondo 
normativa vigente. 
 
Impianto illuminazione e di forza elettrodomestica degli appar tamenti: 
I contatori saranno unici per luce e forza (a contratto promiscuo) e verranno installati negli 
spazi preposti. 
Ogni circuito, luce o forza motrice, avrà il proprio interruttore magnotermico. 
I  frutti saranno della BTICINO ser ie L igth placca 3 posti in tecnopolimero colore 
bianca. 
Negli appartamenti sono previsti i seguenti punti di utilizzo: 
 
TRILOCALI 

·  Soggiorno-ingresso: 
- n. 1 centralino di distribuzione con riarmo automatico 
- n. 1 pulsante con targa portanome 
- n. 1 punto luce invertito 
- n. 1 punto luce interrotto  
- n. 1 apparecchio video-citofonico 
- n. 1 presa TV  
- n. 3 presa 2x10A 
- n. 2 presa 2x10A/15A bipasso 
- n. 1 scatola telefonica 
- n. 1 attacco per termostato ambiente  
·  Cucina : 
- n. 1 punto luce interrotto 
- n. 1 punto luce interrotto (cappa) 
- n. 2 presa 2x 10A 
- n. 3 prese 2x 15 A protette da interruttore e fusibile per forno, lavastoviglie e frigo 
·  Disimpegno notte: 
-    n. 1 punto luce invertito 
- n. 1 presa 2 x 15° 
- n.1 punto luce deviato scala di collegamento PTerra-PInterrato e PPrimo-PSottotetto 
·  Disimpegno bagno di servizio: 
-    n. 1 punto luce deviato 
·  Camera matr imoniale: 

n. 1 punto luce invertito 
- n. 2 presa 2 x 10 A 
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- n. 2 presa 2 x 10 A /15A bipasso 
- n. 1 scatola telefonica 
- n. 1 presa TV 
·  Camera secondar ia: 

n. 1 punto luce deviato 
- n. 2 presa 2x 10 A 
- n. 1 presa 2x 10 A /15A bipasso 
- n. 1 scatola telefonica 
·  Bagni: 

n. 1 punto luce interrotto 
- n. 1 punto luce interrotto a parete 
- n. 1 presa 2 x 10 A  
- n. 1 tirante campanello per vasca e/o doccia (solo nei bagni) 
- n. 1 presa 2 x 15 A con interruttore di protezione per lavatrice (bagno di servizio o lavanderia) 
·  Ripostiglio:(ove previsto) 

n. 1 punto luce interrotto 
·  Balconi e ter razzi: 
- n. 1 punto luce deviato 
·  Giardino pr ivato (abbinato all’unità abitativa): 
- Predisposizione di n. 2 punti luce, 1° zona ingresso e 1° zona camere 
·  Piano sottotetto (abbinato unità immobiliar i di piano secondo): 
- n. 1 punto luce deviato 
- n. 2 punti luce interrotti 
- n. 1 presa 2x10A 
·  Predisposizione (tubazione vuota) per  impianto d’allarme “ Tipo Volumetr ico”  

cosi composto: 
- n. 1 punto per centrale di controllo 
- n. 1 punto per sirena esterna 
- n. 1 punto per inseritore esterno 
- n. 1 punto per tastiera di comando 
- n. 1 punto collegamento alla rete telefonica 
- sensori volumetrici camere e soggiorno  
- n. 1 punti di utilizzo nei sottotetti abbinati unità di piano secondo 
- Serramenti esterni: tapparelle motorizzate sia con comando singolo che con comando 

centralizzato. 
 
Impianto illuminazione e di forza Boxes, Cantinole e par ti comuni 

·  Box: 
I box saranno dotati di una di una presa da 10 A e di un punto luce interrotto collegati 
al contatore parti comuni e per la contabilizzazione, ogni box sarà fornito di 
contascatti. 
Cantinole: 
Ogni cantina sarà dotata di un punto luce interrotto e di una presa da 10 A collegati al 
contatore di ciascun alloggio. 

·  Par ti comuni:  
Saranno previsti punti luce con corpi illuminanti nell’atrio scala/ascensore e sui 
pianerottoli/camminamenti comuni piano interrato a giudizio del progettista, 
comandati da interruttore crepuscolare e a tempo. 
Sui pianerottoli saranno previsti luci di emergenza secondo le indicazioni del 
progettista. 
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·  I lluminazione esterna:  

Saranno previsti corpi illuminanti su palo collegati ai servizi comuni, nelle tipologie e 
quantità come da progetto. 

 
 

CAPITOLO 23 
ASCENSORE 

 
L’ascensore sarà di tipo automatico oleodinamico, capienza 6 persone, con apertura 
automatica delle porte di cabina e di piano; predisposto per portatori di handicap, pareti 
cabina con rivestimento plastico colorato e specchio a mezza parete, pavimento in pietra, 
illuminazione a luce diffusa.Impianto telefonico per chiamate di emergenza. 
 

CAPITOLO 24 
GIARDINI  COMUNI  E PRIVATI  

 
Giardino Condominiale:  
Sarà previsto con riporto di terra di coltura di spessore adeguato, impianto di irrigazione 
automatico a zone e semina di prato con piantumazione di essenze arboree a scelta della D.L.  
Giardino Pr ivato:  
Sarà previsto con riporto di terra da coltura di spessore adeguato, a carico del cliente saranno 
la semina, la piantumazione e tutte le opere da giardiniere. 
Saranno previsti inoltre pozzetti con rubinetto portagomma (uno ogni 100 mq di giardino) 
Le divisioni tra i giardini privati saranno eseguite con recinzione in rete elettrosaldata zincata 
e preverniciata colore VERDE RAL 6005 avente altezza cm. 103 con piantane in acciaio. 
 
 

CAPITOLO 25 
SCALA INTERNA DI  COLLEGAMENTO 

 
Le scale interne di collegamento delle unità immobiliari distribuite su piano secondo/sottotetto 
saranno con struttura in legno, gradini (solo pedata) in multistrato di betulla tinta noce chiaro, 
colonnine componenti il parapetto in metallo colore nero e corrimano in legno a sezione 
quadrata, ditta PROCORD modello LAMPO o similare. 
Il disegno delle scale sarà del tipo in linea o a chiocciola. 
 
 

CAPITOLO 26 
SOTTOTETTI  ACCESSIBILI , NON ABITABILI  

 
I locali sottotetto abbinati alle unità immobiliari di piano secondo (locali accessibili non 
abitabili) verranno consegnati con le seguenti finiture: 
- Scala interna di collegamento (vedi cap. 25); 
- Finitura a gesso pareti laterali; 
- Impianto di riscaldamento a pavimento e relativo massetto il cls a protezione; 
- Impianto elettrico (vedi cap. 22)  
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CAPITOLO 27 

FIORIERE BALCONI 
 

Le fioriere sui balconi verranno fornite complete di terriccio, impianto di irrigazione e piante 
a completamento secondo progetto del nostro tecnico progettista del verde incaricato, che se 
compatibilmente con il progetto generale accoglierà anche i desideri dei clienti. 
Tali piante dovranno essere conservate in piena salute ed efficienza e sostituite nel termine di 
giorni 15 in caso di morienza. 

 
 

*  *  *  *  *  
Si specifica che le immagini inser ite nel presente capitolato sommar io devono essere 
considerate puramente indicative e non vincolanti, e hanno il solo scopo di esemplificare 
quanto descr itto. 

*   *   *   *  
 


