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CAPITOLATO “EOS” IT
Costermano sul Garda (VR)_Localita Boffenigo

1 UBICAZIONE INTERVENTO ED INQUADRAMENTO

Il nuovo intervento immobiliare che OSANNI SRL propone & ubicato in localita Boffenigo a
Costermano sul Garda, nota localita a vocazione turistica/residenziale posta sulla sponda orientale
del Lago di Garda caratterizzata da una splendida vegetazione che ne esalta I'aspetto naturalistico.
La vicinanza con il lago di Garda che mitiga il clima, la presenza di dolci colline, rigogliosi vigneti ed
uliveti oltre alla posizione strategica dal punto della viabilita, fanno di Costermano una zona ambita
che negli anni si e sviluppata dal punto di vista edilizio sia attraverso il recupero di vecchi rustici che
il realizzo di nuove realta sia a destinazione residenziale che turistico alberghiero.



OSANNI srl con il nuovo intervento edilizio propone due edifici all’avanguardia dal punto di vista
architettonico, ma progettati con una forte attenzione ad un armonioso inserimento estetico dal
punto di vista ambientale.

Ciascun edificio & composto da due piani fuori terra ed un piano interrato dove prendono posto le
autorimesse e le cantine. L’area esterna, esclusiva dell’appartamento al piano terra, € caratterizzata
dalla piscina privata e da un rigoglioso giardino.

Il corpo scale — ascensore consente I'accesso agli alloggi e alle autorimesse. Queste ultime saranno
accessibili direttamente in auto tramite una moderna piattaforma elevatrice.

Le unita abitative saranno composte da zona soggiorno-pranzo, due bagni e due/tre camere da letto.

2 STRUTTURA PORTANTE
Tutte le strutture sono dimensionate e progettate in riferimento alla normativa vigente “Norme

Tecniche per le Costruzioni”, per i carichi e sovraccarichi permanenti ed accidentali, della neve, del
vento e del sisma che potranno interessare gli edifici nella loro vita utile. In riferimento ai particolari
contenuti nel Progetto Esecutivo Strutturale si riporta una sintetica descrizione dei principali
elementi strutturali.

Fondazioni

Le fondazioni saranno del tipo a platea di spessore 40 cm in getto di conglomerato cementizio
confezionato a macchina, classe di resistenza C25/30, opportunamente vibrato, con armatura in
acciaio B450C ad aderenza migliorata, controllato in stabilimento. La forma e la quantita delle
armature saranno rispondenti a quanto previsto dai calcoli statici di progetto. Le fondazioni
poggeranno su sottostante magrone cementizio dello spessore di circa 10 cm opportunamente
steso. La Relazione Geologica, geotecnica e idrologica appositamente predisposta da tecnico
specializzato, specifica che non si prevede che la falda possa interessare le fondazioni e murature
dell’interrato, nemmeno in condizioni meteorologiche eccezionali.

Altre opere in cemento armato

Le strutture minori in calcestruzzo dovranno essere confezionate con calcestruzzo di classe C25/30
ed armate con ferro di armatura B450C ad aderenza migliorata e controllato in stabilimento. Il tutto
secondo il progetto strutturale e le indicazioni della D.L.

Murature perimetrali

Le murature del piano interrato e dei piani fuori terra saranno formate da muri, pilastri e setti in c.a.
come risultanti dal progetto strutturale, realizzati in conglomerato cementizio di classe C25/30 ed
armate con ferro di armatura B450C ad aderenza migliorata e controllato in stabilimento.

Le murature perimetrali del piano interrato saranno impermeabilizzate con guaina bituminosa e telo
protettivo a protezione della guaina durante il reinterro.

Le murature perimetrali dei piani fuori terra avranno isolamento esterno tipo “a cappotto” con
rivestimento esterno a doghe verticali in HPL effetto legno.

Per maggior dettaglio relativamente alle caratteristiche costruttive e alle stratigrafie previste dei
pacchetti murari, degli orizzontamenti e dei pacchetti di pavimentazione, si rimanda agli elaborati



grafici e descrittivi del progetto esecutivo (architettonico, strutturale). Eventuali modifiche
relativamente a dette dotazioni saranno funzionali a garantire almeno lo stesso livello qualitativo.

Solai

| solai intermedi saranno anch’essi realizzati in c.a. come risultanti dal progetto strutturale, realizzati
in conglomerato cementizio di classe C25/30 ed armate con ferro di armatura B450C ad aderenza
migliorata e controllato in stabilimento.

3 COPERTURA

La copertura del TETTO PIANO sara realizzata in c.a. con la seguente stratigrafia:
e Struttura portantein c.a.;

e Barriera al vapore;

* Cappa collaborante spessore 8 cm con formazione di pendenze;

e Doppia membrana impermeabilizzante;

* Doppio strato termoisolante tipo STYRODUR 3000CS spessore 8 cm;

* Telo protettivo;

¢ Ghiaino;

e Fotovoltaico.

4 LINEA VITA E SISTEMI DI ANCORAGGIO SUI TETTI
Verranno realizzate le linee vita ed i sistemi di ancoraggio conformemente alla legislazione europea

vigente. Le linee vita dovranno essere certificate con dichiarazione di realizzazione a regola d’arte
da parte di tecnico abilitato.

5 IMPERMEABILIZZAZIONI
Le varie impermeabilizzazioni saranno realizzate con doppia guaina bituminosa armata poliestere

da 4 kg/mq, posate a caldo con cannello, previa stesura di primer bituminoso a freddo o prodotti
equivalenti.

6 OPERE DA LATTONIERE
Tutte le scossaline, canali di gronda, converse, copertine, pluviali, ecc. saranno realizzati in lamiera

preverniciata nelle tinte prescritte dal progetto approvato presso la Soprintendenza, ed ogni
modifica sara a discrezione della D.L.

7 CLASSE ENERGETICA DI PROGETTO - ENERGIE RINNOVABILI

Gli edifici rispetteranno i requisiti fissati dalle norme che regolano il fabbisogno energetico minimo
degli edifici, sia per quanto riguarda il riscaldamento che la produzione di acqua calda sanitaria.

La classe energetica di progetto & A4.

L'attestato di prestazione energetica (APE) sara compilato e asseverato da un soggetto certificatore,
secondo le modalita definite con deliberazione della Giunta provinciale. Sempre || modello APE
dovra contenere almeno i seguenti dati:

e fabbisogno specifico globale di energia primaria EPgl;




e fabbisogno specifico per la climatizzazione invernale EPr e per la
produzione di acqua calda per uso igienico - sanitario EPacs;

e stima delle emissioni di CO2;

e |a classe energetica di appartenenza.

L’APE sara trasmessa in copia al comune, contestualmente alla dichiarazione di fine lavori.

Ogni alloggio sara dotato di impianto per la produzione autonoma di energia elettrica per mezzo di
pannelli fotovoltaici posti sulla parte piana della copertura per una potenza pari a circa 4,8 KWp.
L'impianto sara completo di inverter e collegamenti alla rete elettrica.

8 IMPIANTO DI RISCALDAMENTO E PRODUZIONE ACQUA CALDA

Per la produzione dell’acqua calda e per il riscaldamento verra utilizzato un sistema in pompa di
calore SAMSUNG. L’'impianto di riscaldamento sara costituito da pannelli radianti a pavimento in
bassa temperatura integrato da termoarredo completo di resistenza elettrica nei bagni. Il tutto sara
autonomo per ogni alloggio e gestibile locale per locale con termostato posizionato nei singoli locali
abitabili.




9 IMPIANTO DI RAFFRESCAMENTO

Raffrescamento attraverso split interni a parete con gestione della temperatura indipendente e
collegati tramite linee frigorifere all’unica unita esterna. |l sistema sara ad inverter e utilizzera gas
ecologico R32 come fluido di scambio. Marca SAMSUNG.

10 IMPIANTO IDRICO SANITARIO
L'impianto di distribuzione dell’acqua calda e fredda sanitaria sara realizzato con tubi multistrato e
raccorderia a pressare, coibentati con isolante aventi spessori previsti dalla normativa in vigore.

Nei bagni & previsto un collettore di distribuzione completo di valvole di intercettazione, cassetta di
contenimento con pannello di chiusura.

Gli scarichi fino alla colonna saranno realizzati in tubo in polipropilene e raccorderia ad innesto. Le
colonne di scarico principali saranno del tipo insonorizzate.

Le dotazioni previste nelle unita abitative saranno le seguenti:

I bagni saranno composti da:

1. mobile bagno modulare serie Elegance Squared del marchio Azzurra Ceramica nelle dimensioni L
102, L81 e L 60 cm, con finitura: ceramica opaca color cenere, struttura metallica antracite e
cassettone in olmo naturale;

2. vaso igienico sospeso serie FORMA del marchio Azzurra Ceramica finitura opaca color cenere;

3. bidet sospeso serie FORMA del marchio Azzurra Ceramica finitura opaca color cenere;

4. piatto doccia extra piano color cenere in resina;

5. rubinetterie per lavabo e bidet del marchio Cristina, serie Tabula, con finitura nero opaco;

6. parete doccia fissa della serie Italo dell’azienda TDA con profilo nero e vetro fume brown o
similare;

7. scalda salviette elettrico della serie Smart del marchio Tubes, con finitura nera, dimensione e
Watt a scelta della D.L.;

8. set doccia incasso a 2 vie con doccino della serie Tabula dell’azienda Cristina, soffione e braccio
dell’azienda Cristina nella finitura nero opaco.

9. placca wc Geberit serie Sigma 30.



N

S
NN

=

722

A

>
2

\

N

Z

7

%
?
é
.

Per le cucine:
1. nr. 1 attacco acqua fredda/calda e scarico lavello cucina;
2. nr. 1 attacco per lavastoviglie con relativo scarico.

11 IMPIANTO ELETTRICO
L'impianto elettrico rispettera la normativa CEE, promiscuo a 220V, eseguito sotto intonaco

mediante tubazioni rigide munite del marchio IMQ. Le tubazioni saranno di dimensioni normalizzate
(tabelle UNEL38118/37112) ed avranno, una volta in opera, un comportamento autoestinguente.
Gli apparecchi di comando e le prese a spina avranno caratteristiche meccaniche, termiche e di
isolamento adatte all’lambiente in cui vanno installate. Saranno della marca BTICINO serie LIVING
NOW o similare.

L'allestimento elettrico di ogni unita abitativa sara previsto secondo le indicazioni del “Livello 2”
della norma CEl 64-8 V3. L'impianto elettrico dell’'unita abitativa avra la linea principale
dimensionata per una potenza di 6.0 kW; sara previsto, nella stessa nicchia di alloggio del contatore,
un interruttore magnetotermico differenziale, con caratteristiche 1P+N C40 6.5 kA AC 300 mA
selettivo, a protezione della linea principale.

now

| servizi generali comprendono inoltre:



Impianto TV-SAT centralizzato, dotato di antenna per il 1°, 2° e 3° canale RAl a banda larga e per le
TV private con derivazione alle varie prese delle singole unita. Sempre centralizzato sara anche

I'impianto per la ricezione della TV satellitare.

Impianto videocitofonico con postazione videocitofonica, posizionata in prossimita del cancelletto
pedonale fronte strada, dotata di modulo fonico a chiamata digitale con display grafico e modulo
telecamera a colori.

Impianto telefonico, realizzato a partire da centrali poste in apposite nicchie presenti all’esterno
del fabbricato e sara smistato in sottoquadri che serviranno tutti i singoli appartamenti.

Impianto di terra, unico per l'intero edificio, sara realizzato collegando i ferri di fondazione in
cemento armato alla bandella in Ac-zn interrata sul perimetro del complesso. Quest’ultima sara a
sua volta collegata a dei dispersori di terra posti in appositi pozzetti ispezionabili.

Impianto elettrico per garage e corsie di manovra, completo di puntiluce con plafoniere stagne led
IP65 e di sistema di rilevatori presenza a 360° IP55.

Impianto elettrico per vialetti e zona piscina completo di punti luce con lampioncini led e sistema
per I'accensione automatica con rilevatori crepuscolari.

Impianto fotovoltaico

Come detto sopra, ogni alloggio sara dotato di impianto per la produzione autonoma di energia
elettrica per mezzo di pannelli fotovoltaici posti sulla parte piana della copertura. Ogni impianto
sara completo di inverter e collegamenti alla rete elettrica con potenza pari a circa 4,8 KW ad
alloggio.

12 ALLACCIAMENTI

E previsto I'allacciamento alla rete elettrica ed a quella idrica potabile.
E previsto I'utilizzo di soli piani cottura a induzione elettromagnetica.
Il progetto, pertanto, non contempla alcuna fornitura di gas metano.




13 MURATURE VERTICALI
Tutte le murature divisorie verticali poggiano su apposito tappetino fonoisolante in materiale

espanso.

14 MURATURA PERIMETRALE
Come sopra indicato, le murature esterne dei piani superiori saranno in c.a. con isolamento esterno

tipo “a cappotto” mediante I'applicazione di panelli termoisolanti, rigidi incollati e fissati
meccanicamente alle pareti con rivestimento esterno a doghe verticali in HPL effetto legno.
All'interno verra invece realizzata una controparete in cartongesso a doppia lastra.

15 TRAMEZZATURE INTERNE

Le tramezzature interne saranno realizzate in cartongesso a doppia lastra con interposto isolamento
in lana di roccia di densita 40 Kg/mc, rasate su ambo i lati e tinteggiate con idropittura di qualita.

Le pareti perimetrali delle autorimesse, cosi come quelle delle cantine, saranno realizzate in C.A. a
vista oppure in blocchi di cemento a vista non tinteggiati.

Anche in corrispondenza di terrazze, portici e balconi verra eseguito un massetto per la formazione
delle pendenze.

16 OPERE DA PITTORE

Tinteggiature interne ed esterne
Pareti e soffitti degli alloggi saranno tinteggiate con idropittura traspirante in due mani, colore
bianco avorio.

lIII

Per le finiture esterne verra applicato “I'intonachino” con colorazioni a discrezione della Direzione

Lavori.

17 OPERE IN FERRO
Tutte le opere esterne in ferro saranno zincate a caldo e verniciate con idonei smalti per esterni. Le

opere interne saranno verniciate con due mani di smalto sintetico dato a pennello previa stesura
della prima mano di antiruggine a base di resine acriliche.

18 OPERE IN PIETRA
Le soglie di ingresso alle singole unita immobiliari, le soglie ed i contorni di finestre e portefinestre,

saranno in lastre di pietra naturale o porfido.

19 SCALE

Le rampe delle scale saranno rivestite in gres porcellanato o porfido.

Gli zoccoli (battiscopa) e la pavimentazione dei ballatoi e dei corridoi saranno pure dello stesso
materiale delle rampe scale.



20 SOTTOFONDI
Saranno realizzati i sottofondi per tutti i pavimenti con un primo strato di cemento alleggerito per

passaggio impianti ed un secondo strato (soprastante il pacchetto dell'impianto a pavimento), in
cemento e sabbia (caldana) atto a ricevere la pavimentazione. Anche in corrispondenza di terrazze,
portici e balconi verra eseguito un massetto per la formazione delle pendenze.

21 PAVIMENTI E RIVESTIMENTI:

Pavimentazioni esterne

La pavimentazione dei camminamenti esterni al piano terra sara realizzata in Palladiana di porfido
trentino colore misto rosso autunno piano cava ad opera incerta, grande formato e con spessore di
2/7 cm a scelta della D.L. Posata a opera incerta, in graniglia e sigillata con graniglia di porfido e
resina.

La pavimentazione delle terrazze al piano primo sara realizzata in gress porcellanato di primissima
qualita, realizzate attraverso impasti colorati con colori standard. |l materiale scelto appartiene alla
serie Upper dell’azienda Fondovalle, nella colorazione Fog, nella dimensione 60x120 cm, con
spessore 8,5 mm e con finitura grip rettificato.

La pavimentazione del tetto nella zona idromassaggio sara realizzata con piastrelle di gress

porcellanato di primissima qualita, realizzate attraverso impasti colorati con colori standard. |l

materiale scelto appartiene alla serie Upper dell’azienda Fondovalle, nella colorazione fog, nella

dimensione 100x100 cm, con spessore 20 mm e con finitura grip re:ttificato.
3




Pavimenti interni in parquet

La pavimentazione interna in parquet sara realizzata con listoni di rovere spessore e colorazione a
scelta della D.L.

Pavimenti interni in gres porcellanato

La pavimentazione interna in gres porcellanato sara realizzata con piastrelle di gres porcellanato di
primissima qualita, realizzate attraverso impasti colorati con colori standard. Il materiale scelto
appartiene alla serie Upper dell’azienda Fondovalle, nella colorazione Fog, con dimensione 60x120
cm, con spessore 8,5 mm e con finitura naturale rettificata.

Pavimenti e rivestimenti zona bagno

| pavimenti dei bagni saranno in Upper Fondovalle Fog 60x120 cm.

| rivestimenti dei bagni saranno realizzati in piastrelle di gres porcellanato di primissima qualita,
realizzate attraverso impasti colorati con colori standard. Il materiale scelto appartiene alla serie
Upper dell’azienda Fondovalle, nella colorazione Fog, con dimensione 60x120 cm, con spessore
8,5 mm e con finitura naturale rettificata.

La distribuzione dei rivestimenti nei bagni sara localizzata all’area della doccia con casellario ad
altezza 240 cm mentre le restanti pareti saranno rivestite con casellario fino ad altezza 120 cm.

Zoccolino in legno

Tutti i locali di abitazione, escluse solo le pareti dotate di rivestimento in gres, saranno dotati di
battiscopa in legno duro coordinato con le porte interne o le pareti con altezza minima.

Pavimenti autorimesse

| pavimenti del piano interrato adibito a garage e cantine saranno in battuto di cemento lisciato al
quarzo.

22 SERRAMENTI




Serramenti esterni

Il progetto prevede l'utilizzo di serramenti in alluminio di colore nero, con telaio da mm 76,
vetrocamera con vetro bassoemissivo (ARGON), accessori di serie, guarnizioni perimetrali, sistema
di ferramenta anta-ribalta, il tutto atto a garantire la perfetta tenuta all’aria, all’acqua e al rumore.
| serramenti scorrevoli saranno del tipo alzante con 1 anta apribile ed una fissa.

Le schermature saranno realizzate tramite tende a rullo motorizzate. Il tutto ad insindacabile
giudizio della D.L.

Porte interne
Le porte interne previste saranno battenti e scorrevoli a filo muro con pannello in tinta alla parete;
n.2 cerniere a scomparsa registrabili, serratura magnetica e maniglia finitura cromo satinato.

Porte garage
L'apertura e la chiusura dei singoli garage avverranno tramite basculanti in lamiera zincata o
sezionali avvolgibili motorizzati.

——-"""___'ﬂ

23 SISTEMAZIONI ESTERNE

Aree Verdi
Le aree a verde saranno sistemate mediante semina tradizionale (in base anche al periodo ottimale)
con relativo impianto di irrigazione automatico.

Recinzioni

| giardini saranno delimitati tramite posa di recinzioni in rete metallica romboidale in filo di ferro
plastificato montata su profili normalizzati a sezione “T” opportunamente intervallati e stabilizzati
alle estremita, saranno poi perimetrati da siepi e piante per tutta la lunghezza.

Piscina



Le piscine private avranno un sistema di ricircolo dell’acqua a skimmer, con impianto di disinfezione
automatico e saranno predisposte per un possibile riscaldamento. Verranno realizzate con gradini
di comodo accesso in acqua, complete di illuminazione notturna e di tutte le componentistiche ed
impianti; verranno collaudate, riempite e messa in funzione.

24 VARIE ED ASPETTI GENERALI

Modifiche del capitolato

E possibile che per esigenze diverse (materiali fuori produzione, sostituzione dei prodotti, diverse
scelte tecniche ed estetiche effettuate dalla venditrice, ecc...) durante la costruzione degli edifici si
verifichi la necessita di apportare anche lievi modifiche sia di tipo estetico che tecnico.
Nell’eventualita che questo dovesse accadere la societa costruttrice si impegna fin d’ora a
mantenere comunque lo stesso livello qualitativo delle descrizioni contenute nel presente
capitolato anche se al di fuori delle opzioni ivi previste.

Facolta di scelte e decisione della societa costruttrice

La societa costruttrice si riserva la facolta di scelta e decisione in merito alle proposte alternative
inserite nei vari punti della presente descrizione. Si riserva inoltre la facolta di apportare tutte le
modifiche alle murature portanti e non, che si rendessero necessarie al fine di ottemperare ad
eventuali richieste del calcolatore delle strutture in cemento armato al fine di garantire almeno lo
stesso livello qualitativo delle descrizioni contenute nel Capitolato.

Facolta di scelte e decisione della parte acquirente

L'acquirente in corso di costruzione, compatibilmente con le soluzioni tecniche scelte e in
concordanza con le normative vigenti, potra chiedere eventuali modifiche interne. Tali modifiche
dovranno essere richieste in tempo utile e saranno soggette alla eventuale relativa e separata
regolarizzazione contabile, cosi come sara oggetto di separata regolarizzazione contabile I'eventuale
variazione tecnica progettuale. Si precisa inoltre che la parte acquirente potra, se in tempo utile,
scegliere a suo piacimento le finiture interne. Eventuali differenze di prezzo in aumento, dovute alla
scelta di materiali e/o finiture non comprese nel presente capitolato saranno oggetto diseparata
regolarizzazione contabile.

Richieste di detrazione

Il prezzo di vendita dell’unita immobiliare pattuito viene vincolato sulla base del presente capitolato
e non é suscettibile di detrazioni. Sono quindi escluse richieste di diminuzione di prezzo di vendita
pattuito se, per specifica esigenza e richiesta della parte acquirente, verranno forniti e posati
materiali in quantita e/o qualita inferiore a quanto previsto dal presente capitolato, salvo diversi
accordi presi fra le parti in sede di stipula del preliminare di vendita.

Aspetti generali



La parte venditrice si riserva fin d’ora ogni e pil ampia possibilita di apportare alla presente relazione
le modifiche che la stessa riterra opportune per migliorare il risultato generale della costruzione, e
guesto sia prima che durante I'esecuzione dell’opera stessa. Per tale motivo la parte acquirente
dichiara fin d’ora di accettare eventuali modifiche alla presente relazione anche se apportate in
corso d’opera e prima o dopo la stipula del preliminare di vendita purché siano funzionali a garantire
almeno lo stesso livello qualitativo delle descrizioni contenute nel Capitolato. Per le sistemazioni
esterne delle parti comuni saranno fatte in linea di massima secondo progetto, fatti salvi la
sostituzione di alcuni materiali che verranno decisi ad insindacabile giudizio della D.L. purché siano
funzionali a garantire almeno lo stesso livello qualitativo delle descrizioni contenute nel Capitolato.
Le abitazioni saranno consegnate finite ed allacciate con Energia Elettrica - Acquedotto e Fognatura,
comprese tutte le opere, scavi, tubazioni e manufatti che si intendono a carico dell'Impresa
costruttrice. Per quanto non enunciato nella presente relazione, I'lmpresa costruttrice si riserva il
diritto di effettuare tutte quelle opere o modifiche che si rendessero necessarie durante il corso dei
lavori, a proprio insindacabile giudizio e purché siano funzionali a garantire almeno lo stesso livello
qualitativo delle descrizioni contenute nel Capitolato, ed allo scopo del miglior esito dell’opera
costruita e per prescrizioni imposte direttamente o indirettamente dagli Enti ed Autorita
competenti.

L'acquirente Osanni Srl



