
Capitolato descrittivo delle opere





Saranno del tipo continue e/o a travi rovesce e/o
a plinti isolati, o se necessario a platea, realizzate
mediante getto in opera di calcestruzzo armato di
adeguate caratteristiche di resistenza.

Il solaio a copertura del piano interrato sarà realizzato con lastre
prefabbricato del tipo predalles o getto in opera di calcestruzzo armato
di adeguate caratteristiche di resistenza. La superficie del solaio, al piano
interrato, sarà lasciata a vista sia nel corsello di manovra, sia nei box,
cantine e negli eventuali altri locali.
Per i piani fuori terra, i solai saranno realizzati con travetti prefabbricati
con fondelli in laterizio, blocchi in laterizio interposti e getto integrativo di

Sarà costituita da pilastri, setti, travi e cordoli realizzati mediante getto
in opera di calcestruzzo armato di adeguate caratteristiche di resistenza.

Fondazioni

Struttura orizzontale

Struttura verticale

Struttura

Tutte le opere strutturali saranno eseguite come indicato nel progetto e
nelle relazioni esecutive delle opere in calcestruzzo armato, denunciato
presso i competenti enti e comunque nel pieno rispetto delle
normative vigenti, sotto il controllo della Direzione dei Lavori per le
opere in calcestruzzo armato.

Al piede delle fondazioni per raccogliere l’acqua in eccedenza dovuta alle
piogge, evitando che ristagni con possibilità di infiltrazioni, verrà posta in
opera una tubazione microforata drenante (protetta con tessuto per evitare
che si sporchi di terra) che convoglierà le acque ad una vasca di raccolta
collegata alla rete di scarico comunale. Qualorale quote non consentissero
il deflusso naturale dello scarico, sarà installata idonea pompa.

Tubazioni di drenaggio
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Isolamento termico
ed acustico

Il nostro ottimale isolamento termico consente anzitutto di
non consumare grandi quantità di energia. L’energiache non
consumiamo non deve essere prodotta, di conseguenza non
vengono prodotti inquinanti e l’uomo e l’ambiente sono protet-
ti da ulteriori danni.Ognunodi noi può contribuire attivamente
alla protezione dell’ambiente e noi lo facciamo permettendovi
un maggior comfort abitativo e minori costi energetici.

Le murature perimetrali saranno realizzate in laterizio più iso-
lamento termico esterno a “cappotto”, oppure in cartongesso
fibro-rinforzato con isolamento interno

I conti tornano in fretta.

Con noi dormite sonnitranquilli.
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Murature

Le pareti perimetrali esternesaranno realizzate in laterizio tipo
Poroton spessore cm. 25. Al piede di tutte le murature perime-
trali del piano terra è prevista la posa di una fila di GASBETON
ENERGY300 SP. cm. 25. In alternativa i perimetrali esterni
potranno essererealizzati in cartongesso fibro rinforzato

Murature
perimetrali

Tutte le tramezze interne a divisione dei locali abitativi saran-
no realizzate con laterizio forato di spessore cm. 8.
Le pareti attrezzate con impianti idrici e di scarico dei bagni e
delle cucine, verranno invece realizzate con l’impiego di lateri-
zio forato di spessore cm. 12.
Nel caso si rendesse indispensabile recuperare spazio inter-
no, si utilizzeranno comunque laterizi di spessore cm. 8.
In alternativa le tramezze interne potranno essere realizzate
in cartongesso.

Murature interne
alle unità abitative
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Isolamento acustico
tra pareti e solai
“Gli altri parlano di acustica, noi la realizziamo: troppo spesso i
requisiti rimangono sulla carta,il nostro impegno ci ha portato
con anni di ricerca ad impiegare isolanti e tecniche di posa che
ci permettono l’ottenimento di risultati eccellenti”.

Da noi la quiete è di casa.

Bandelle in polietilene Esempio di posa sotto
pareti interne

Sappiamo tutti quanto è fondamentale la tranquillità negli
ambienti di casa, mentre non tutti sanno che i rumori non si
trasmettono solo per via aerea (ad es. sento parlare, sento la
televisione del vicino) ma anche attraverso le murature che
“trasportano” il rumore lungo le strutture a loro collegate (ad
es. collegamento tra solai e pareti).

Per questo motivo al di sotto di tutte le pareti divisorie interne
alle unità abitative, di tutte le pareti a divisione tra diverse uni-
tà abitative,nonché di tutte le pareti perimetrali esterne (sotto
al paramento interno in laterizio sp. cm. 8) o al cartongesso,
verranno poste in opera delle bandelle in polietilene di spes-
sore mm. 5, che separano le pareti dal solaio evitando così la
trasmissione dei rumori da impatto tra le varie strutture.
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Isolamento termo-acustico
solaio piano terra
“Le nostre case,grazie ad una attenta progettazione e messa in
opera, utilizzano al di sopra del vespaio aerato che permette di
staccare la casa dall’umidità del terreno, l’isolamento ideale che
combina l’efficacia termica necessaria a farvi vivere nel pieno
comfort”.

Nello specifico realizziamo al di sopra del
vespaio aerato il cosiddetto pavimento gal-
leggiante, così composto:

Con questo sistemail freddo e l’umidità
vengono assorbiti e smorzati dal vespaio
aerato e dal pannello in lana di roccia e
dalle bandelle in polietilene, nel rispetto
dei limiti di legge,garantendo un ideale
comfort termico.

Pannelli isolanti termo-acustici in lana di roccia spessore cm.
7, rivestiti su di un lato con barriera al vapore per evitare for-
mazioni di condensa all’interno della muratura.

Caldana in sabbia e cemento armata con rete metallica, pron-
ta per l’incollaggio delle pavimentazioni.

Bandelle adesive in polietilene spessore mm. 5, posate in ver-
ticale su tutte le pareti in modo da formare con il pannello a
pavimento una “vasca di contenimento” della caldana e del
pavimento.
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Isolamento acustico
solai dei diversi piani
Non disturbate i vicini, rispettate gli altri, godetevi la quiete.
Un oggetto che accidentalmente cade,i passi di chi cammina, sappiamo benequanto questi rumori, pro-
venienti dagli alloggi attigui, possano disturbare. Per questo motivo al di sopra dei solai verrà realizzato
il cosiddetto “pavimento galleggiante”,così composto:

1

2
3

5

5

6

6

Con questo sistema, i rumori da impatto e da calpestio sulla
pavimentazione vengono assorbiti e smorzati dal materassi-
no in polietilene/poliestere e dalle bandelle in polietilene, nel
rispetto dei limiti di legge,garantendo un ideale comfort acu-
stico (percepire poco rumore = una vita più tranquilla, meno
stress).

3 Materassino isolante termo-acustico in polietilene e fi-
bre di poliestere spessore cm. 1,0 protetti da un foglio di
cellophane.

Caldana in sabbia e cemento armata con rete metallica,
pronta per l’incollaggio delle pavimentazioni.

Cemento cellulare a copertura impianti.

Solaio intermedio tra unità diverse.

4

4

Bandelle adesive in polietilene spessore mm. 5, posate
in verticale su tutte le pareti in modo da formare con il
pannello a pavimento una “vasca di contenimento” della
caldana e del pavimento.

1

Bandelle adesive in polietilene spessore mm. 5, posate
in orizzontale al di sotto di tutte le pareti a divisione dei
locali dell’alloggio.

2
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Terrazzi
Lasoletta dei terrazzi verràrealizzatacon getto in calcestruzzo
armato finito intonacato per la parte a vista. I parapetti delle
parti private saranno realizzati in cemento armato, vetro o
ferro, come specificato nella scheda allegata al preliminare
La pavimentazione dei terrazzi, aventi tipologia “galleggiante”,
sarà realizzata in gres porcellanato 60 x 60 Lo zoccolino lungo
il perimetro dei balconi sarà realizzato con la posa in opera di
piastrelle in orizzontale H 15 cm

Vano scala
comune
Il vano scala condominiale sarà realizzato in ce-
mento armato con rivestimento e zoccolino in bot-
ticino opaco. Il pavimento dei pianerottoli sia in-
termedi che di sbarco, sarà eseguito con piastrelle
in botticino o gres lucido di adeguato spessore e
formato. I parapetti e/o i corrimani delle scale co-
muni saranno realizzati in ferro pre-verniciato a di-
segno semplice. Il vano scala comune sarà tinteg-
giato con colori a scelta delle Direzione dei lavori.

L’edificio è dotato di impianto elevatore elettrico a
basso consumo, con ritorno automatico al piano
ed apertura porte in caso di interruzione di forza
motrice, installato nel vano scala comune a servi-
zio dei livelli della costruzione. L’impianto eleva-
tore sarà di primaria marca, con capienza sino a 6
persone e portata sino a 480 Kg

La realizzazione dell’impianto verrà effettuata
conformemente alla normativa vigente, ed alle
prescrizioni VVF

Tetto piano in latero cemento o cemento armato pieno, con
pacchetto isolante ed impermeabilizzante con cappa di
finitura superiore in cemento.

Tetto edifici

RESIDENZE AURA



Facciate esterne
Le facciate esterne saranno ultimate con l’esecuzione di in-
tonachino su rivestimento a cappotto, aventi colori a scelta
della Direzione Lavori, oppure con rasatura su parete in car-
tongesso fibro-rinforzata.
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Infissi esterni alloggi

Il vetro-cameradei serramenti è un altro punto cardinedel sistema finestra per
quanto attiene alle normative in materia acustica e di risparmio energetico.
Per soddisfare ampiamente il risparmio energetico ed il comfort abitativo
abbiamo installato sui nostri serramenti un vetro-camera “basso-emissivo”
(che disperde poca energia termica).

Il vetro “basso-emissivo”

Le finestre e le porte finestre, saranno realizzate in PVC rinforzato, a taglio
termico, di colore bianco, vetrocamera con trattamento basso emissivo e
completate con sistema di oscuramento con tapparelle in PVC.
I serramenti esterni saranno di due tipi: a battente o scorrevoli complanari.
aventi una luce massima di 1.30 ml per l’anta scorrevole. La tipologia e le
misure, saranno riportate nella scheda allegata al preliminare.
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Porte Interne
Le porte interne a battente, di primaria ditta, saranno del tipo
tamburato, intelaiatura perimetrale in abete con pannello in-
terno a nido d’ape rivestita in finitura legnosa antigraffio sin-
croporo; di colore chiaro, complete di maniglie, cerniere a vi-
sta, accessori in alluminio e coprifili in tinta con la porta.

Zoccolini e battiscopa
Gli alloggi saranno rifiniti con la posa in opera all’interno dei
locali di zoccolino battiscopa in legno di colore coordinato con
le porte interne.
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Intonaci Interni
Le pareti ed i soffitti di tutti i locali ad eccezione dei bagni e
delle cucine saranno finiti con intonaco del tipo pronto pre-
miscelato con finitura a gesso, eseguito direttamente sul la-
terizio, oppure con rasatura su parete in cartongesso. Per i
bagni e le cucine (solo su pareti in laterizio) si utilizzeranno
comunque intonaci del tipo pronto premiscelato ma la finitura

sarà al civile Si precisa che per le zone cottura “open space”
con i soggiorni, l’intonaco sarà del tipo pronto premiscelato
con finitura a gesso. E’ esclusa e quindi resterà a carico del
cliente, qualsiasi opera di tinteggiatura interna degli alloggi.

Soglie e davanzali
Le soglie e i davanzali delle portefinestre e finestre, saranno
realizzate in botticino lucido. I davanzali saranno dotati di
gocciolatoio inferiore.
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Pavimenti e rivestimenti
in gres porcellanato
I pavimenti delle zone giorno, disimpegni, della zona notte e
i bagni saranno in grès porcellanato di 1° scelta di primaria
ditta nei formati 30x60 o 45x45 e nei colori e tonalità da sce-
gliere su campionatura predisposta dalla committente,
posati a colla diritti e fugati (sono esclusi decori, fasce e pezzi

speciali). Gli stessi prodotti saranno utilizzati per la realizza-
zione dei rivestimenti dei bagni.

E’ escluso qualsiasi tipo di rivestimento di qualsiasi natura
per la cucina e angolo cottura
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Gli apparecchi sanitari saranno della ditta IDEAL STANDARD
serie TESIsospesa o similare equivalente; le rubinetterie IDE-
AL STANDARDserie CERAMIXo similare equivalente.
Il piatto doccia sarà in materiale acrilico bianco della ditta IDE-
AL STANDARD,modello ULTRAFLAT.

Si precisa che gli apparecchi sanitari saran-
no forniti nel numero e tipologia come indi-
cato sulle planimetrie allegate ai preliminari
di acquisto.

Nota:

- arredi e accessori (Esempio: stucchi, ribassamenti a soffitto, velette, mobili, specchi, corpi illuminanti, box

doccia ecc…),sono esclusi dal capitolato e a carico del cliente .RESIDENZE AURA



Impianto di riscaldamento
L’impianto di produzione di calore sarà autonomo in pom-
pa di calore elettrica aria acqua con bollitore acqua calda
sanitaria posizionata sui terrazzi o giardini al piano terra. Gli
alloggi saranno sprovvisti di impianto di alimentazione del
gas di conseguenza le cucine dovranno esserecon piastra
ad induzione elettrica.

Il riscaldamento degli ambienti è garantito da pannelli radianti
a pavimento che emanano calore attraverso tutta la superficie
del pavimento, facendo in modo che la differenza di tempe-
ratura tra questo e l’ambiente risulti modesta e tale da non
creare disagio camminando sul pavimento ed evitando di in-
nescare movimenti dell’aria all’interno degli ambienti. L’irrag-
giamento adeguato e controllato, la distribuzione uniforme
della temperatura e le basse velocità dell’aria fanno sì che il
calore si trasmetta in modo naturale all’ambiente in cui le per-
sone vivono, ottenendo così habitat confortevoli.

Sistema di riscaldamento ambiente

I vantaggi:

Le spese di riscaldamento si ripartiscono sulla base dell’effet-
tivo consumo di calore.
Notevole risparmio sulle spese di riscaldamento, che media-
mente può essere valutato attorno al 30%;facendo un po’ d’at-
tenzione, specie se l’appartamento è ben posizionato, si può
arrivare al 40%. Considerando che negli Edifici tale impianto
è abbinato alla coibentazione dell’appartamento (serramenti,
vetri, isolamento dei solai, delle murature, ventilazione mec-
canica ecc.), consente una ulteriore sensibile riduzione delle
spese, unita alla maggiore sicurezza e al maggior rendimento
energetico rispetto agli obsoleti tradizionali impianti centraliz-
zati. Assenza di termosifoni lungo le pareti interne degli allog-
gi con maggior libertà per la disposizione degli arredi.
Massima libertà nella gestione del riscaldamento con possi-
bilità di regolare la temperatura dell’alloggio secondo i propri
desideri e necessità. Allo stesso tempo, il riscaldamento potrà
essere attivato nelle ore e nei giorni desiderati senza dover
dipendere dagli altri condomini.
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Impianto elettrico
Ogni alloggio sarà dotato di impianto elettrico a più circuiti
(per corpi illuminanti, prese di forza motrice, per elettrodome-
stici e utenze tecnologiche) costituito da condotti in tubo pla-
stico incassato e conduttori in filo di rame isolato di adeguata
sezione, realizzato secondo le vigenti normative. Non sarà
fornito alcun tipo di corpo illuminante per l'interno dell'appar-
tamento.
Le scatolette e le tubazioni di distribuzione verranno posizio-

nate in modo da realizzare la predisposizione per la futura in-
stallazione di impianto elettrico domotico (cavi e interruttori
saranno realizzati per impianti tradizionali).
L’impianto elettrico sarà di tipo monofase per potenza fino a
6 KW e realizzato secondo il livello 1, come previsto dal cap.
37 della Norma CEI64-8 vigente. Le autori- messe private ver-
ranno alimentate direttamente da un inter- ruttore derivato a
monte dell’avanquadro del singolo utente.

Impianto elettrico unità abitative

Gli interruttori saranno della ditta BTICINO,serie LIVING NOW
con placche in tecnopolimero bianco
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Dotazioni tecnologiche

L’ edificio sarà dotato di un impianto di video sorveglianza
a protezione delle areecomuni unitamente alla rampa di ac-
cesso ai box con sistema di video registrazione.

Impianto Videosorveglianza
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Impianto di ventilazione
meccanica semplice

Da recenti ricerche emerge che l’inquinamento degli ambienti residenziali è più nocivo per la salute di quello esterno; migliorare
il clima della casa significa migliorare la qualità della vita. Oggi si parla molto dell’inquinamento esterno sottovalutando l’aspet-
to della qualità dell’ambiente interno, eppure l’aria di una casa può essere più inquinata e nociva per l’uomo di quella esterna.

Questo perché, oltre agli inquinanti esterni, all’interno di un edificio sono presenti anche altri agenti noci-
vi di cui spesso si sottovaluta la pericolosità. Ne sono un esempio, i pollini, gli acari e le muffe contenuti nei tappe-
ti e nelle moquette, oppure alcuni composti presenti nei prodotti che abitualmente si utilizzano per la pulizia della casa.

L’importanza di avereun’elevata qualità dell’aria interna è ancora maggiore se si considera che passiamo il 90-95%delnostro tempo
in ambienti confinati e ogni giorno respiriamo molta più aria interna che esterna.

La ventilazione fa respirare gli edifici, fornisce
un’aria sana, un ambiente salubre e…
la qualita’ del vivere.

Le abitazioni dovranno esseredotate di sistema di ventilazione meccanica a semplice flusso per estrazione. L’impianto di
ventilazione meccanica è dimensionato per garantire l’estrazione in continuo dall’ambiente di aria e di agenti inquinanti
prodotti dalle normali funzioni degli occupanti. L’estrazionedell’aria avverrà dai locali servizi igienici e cucine, mentre l’aria esterna
dovrà essere immessa negli ambienti principali soggiorni e camere da letto.
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Serre
bioclimatiche
Al secondo piano è prevista la realizzazione di quattro serre bioclimatiche in vetro ad uso degli attici. Due per la palazzina A e due
per la palazzina B.
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Caratteristiche
piano interrato comune
Il piano interrato sarà costituito da muri in cemento armato con fi-
nitura faccia a vista industriale, i muri a separazione tra box e box
e tra locali cantine e box auto o corsello di manovra saranno inve-
ce realizzati in blocchetti di cemento faccia a vista, che potranno
essere del tipo REI, di classe adeguata, solo se richiesti dal co-
mando dei Vigili del Fuoco nell’ambito della pratica antincendio.

Il pavimento delle autorimesse sarà del tipo industriale in battuto
di cemento lisciato al quarzo, così come per l’eventuale corsello
di manovra.
La rampa di accesso al corsello sarà realizzata in calcestruzzo
con pastina al quarzo finita a lisca di pesce.

Tutti gli impianti tecnologici saranno in vista, tranne quelli che
verranno, ove possibile, interrati.

Le porte basculanti dei box auto saranno in lamiera zincata
pre-verniciata con colori a scelta della Direzione dei Lavori.
Le porte dei locali tecnici saranno del tipo multiuso in lamiera
pre-verniciata tamburate; verranno fornite del tipo REI solo se ri-
chieste dai VV.F ed avranno un colore R.A.L. standard beige.

Se richiesto dal Comando provinciale dei VV.F. le basculanti po-
tranno essere fornite con superfici variabili forate per garantire la
necessaria aerazione prevista dalle normative.

Nei box potranno essere presenti a soffitto, eventuali tubazioni
che si rendessero necessarie al completamento degli impianti
tecnologici condominiali.

L’accesso al corsello box, sarà dotato di porta sezionale a maglia
aperta e sarà fornito un telecomando per ogni alloggio.
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Sistemazioni esterne
pertinenti ai fabbricati
E’ previsto il riporto di terra da coltura, nelle zone a verde co-
muni e private, in ragione di uno spessore adeguato; le pian-
tumazioni e la semina a verde rimarranno a carico del cliente.
Per i tratti di delimitazione, fronte strada, parcheggio e verde
pubblico le recinzioni saranno realizzate con muretto in c.a.
di spessore ed altezza fuori terra adeguati con soprastante
recinzione in ringhiera in ferro colorato H 100 cm.
Per i tratti di separazione dei giardini di diverse proprietà, sa-
ranno realizzate con pannello metallico elettrosaldato e pla-
stificato.

La siepe non è compresa.

Nei giardini privati è prevista la realizzazione di un pozzetto in
cemento con tubazione elettrica vuota come predisposizione
per futuro alloggiamento di corpo illuminante, oltre alla pre-
disposizione di un punto luce interrotto per il comando dello
stesso. Sarà altresì realizzato un pozzetto in cemento entro il
quale sarà collocata la tubazione idrica con relativo rubinetto
portagomma per innaffiare le aree a verde.

Si precisa che solo nel caso in cui il giardino fosse completa-
mente diviso in due porzioni non collegate tra loro, i pozzetti
saranno forniti in numero pari a quattro, rispettivamente due
per la predisposizione elettrica e due per l’innaffiamento delle
aree a verde.

Nota:

- la manutenzione delle zone a verdee parcheggio in cessione al comune, saranno a carico del condominio Aura

Marciapiedi
La pavimentazione dei marciapiedi al piano terra saranno di
tipologia “galleggiante”, realizzati in gres porcellanato 60 x 60
opaco, con superficie ruvida, colore e serie a scelta della Dire-
zione dei Lavori.
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Si intende escluso tutto quanto non espressamente riportato nella presente descrizione.

Le fotografie e le immagini virtuali contenute nella presente descrizione hanno il solo scopo
illustrativo e non sono in ogni modo vincolanti ai fini realizzativi

Tutte le opere in variante che l’acquirente ritenesse di apportare, dovranno essere preventiva-
mente concordate e definite con l’ufficio varianti sia per quanto attiene la modalità di esecuzio-
ne che di pagamento.

Saranno a carico dell’acquirente le spese notarili conseguenti all’acquisto dell’alloggio, la de-
nuncia catastale, l’I.V.A.e gli oneri per gli allacciamenti.

Note generali

La parte venditrice La parte acquirente
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BETWEEN WATER AND SKY

Per informazioni:
Tel. 0322 46699
arona@gabetti.it

www.residenzeaura.it


