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 Premessa  
La presente descrizione sommaria delle opere ha la Þnalità di indicare, nelle linee essenziali e 
generali, le caratteristiche del fabbricato, gli elementi di Þnitura e gli impianti previsti.  

La proprietà, il progettista e il Direttore Lavori, in sede di progettazione deÞnitiva e nel corso 
dell’esecuzione dell’opera, avranno facoltà di apportare modiÞche ai materiali ed alle Þniture 
indicate nella presente descrizione con intento di migliorare l’opera, adeguandola alle necessità 
costruttive, e senza porre pregiudizio alla qualità dell’intervento.  

Le Þniture e i colori di tutte le parti comuni interne ed esterne saranno a scelta della DL.  

Tutte le immagini contenute nel presente documento hanno valore puramente indicativo.  

Le misure riportate negli elaborati graÞci hanno valore indicativo, e potranno variare in fase di 
esecuzione.  

  

1 DESCRIZIONE GENERALE DEL PROGETTO  

L’intervento prevede la riqualiÞcazione di una struttura turistico alberghiera sita in Comune di 
Marciana Marina (LI), in viale Aldo Moro, 4, per complessive 38 unità abitative. 

L’ingresso al complesso edilizio avviene tramite un cancello carraio e pedonale, situato 
all’indirizzo sopra indicato dal quale, percorrendo un vialetto privato, si accede all’area esterna 
condominiale adibita a parcheggio e a spazi di manovra.  

Le aree aperte, interne alla proprietà, presentano zone sistemate a verde condominiale, percorsi 
pedonali e porticati di accesso agli ediÞci. I percorsi pedonali sono realizzati con pavimentazione 
antisdrucciolevole in masselli autobloccanti.  

Il complesso prevede anche una piscina ad uso privato condominiale posta nella porzione di 
area esterna a nord/est del fabbricato. 

Nel piano dei giardini bassi, vi saranno anche delle aree comuni destinate a vani tecnici e a 
depositi al servizio del Condominio. 

L’altezza netta dei locali di abitazione sarà pari a 2,70 m (soggiorni, cucine, camere da letto), 
mentre i locali di servizio e gli accessori (bagni, lavanderie, disimpegni, ripostigli) potranno avere 
altezza variabile, per ragioni impiantistiche di progetto.  

Le rampe delle scale condominiali avranno larghezza 120 cm e parapetto di altezza 100 cm.  
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2 DESCRIZIONE dei MATERIALI della COSTRUZIONE  

2.1 STRUTTURE 

Tutte le strutture portanti dell’ediÞcio sono quelle dell’ediÞcio esistente, ossia in cemento armato: 
fondazioni, muri controterra, pilastri, setti, muri vano scala e ascensore. I solai, sia quelli 
orizzontali che quelli inclinati di copertura, sono in laterocemento con sistema misto a travetti 
prefabbricati e pignatte di cotto. I balconi in progetto saranno realizzati in cemento armato. 

 

2.2 COPERTURA 

È costituita da un manto in tegole di cotto di tipo portoghese, 
lattonerie in alluminio tinta RAL; saranno previsti dei lucernari 
in falda per l’illuminazione dei vani abitabili posti al piano 
sottotetto. 

 

 

2.3 MURI PERIMETRALI 

Sono costituiti da blocchi in laterizio semipieno tipo svizzero, 
intonacati a civile internamente e al rustico esternamente. Sulla 
superÞcie esterna sarà realizzato uno strato di coibentazione in 
pannelli di eps opportunamente rasato e riÞnito con rete anti-
fessurazione e pasta silossanica (sistema a cappotto). 

 

 

2.4 MURI di DIVISIONE fra le UNITA’ IMMOBILIARI 

Sono costituiti da blocchi in laterizio semipieno (doppio-uni), 
intonacati a civile internamente ed esternamente. Verrà poi 
realizzata una controparete in cartongesso costituita da uno 
strato acustico isolante posto nell’intercapedine e doppia lastra 
in cartongesso da 12,5 mm. su ambo i lati. 
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2.5 MURI di PARTIZIONE INTERNA 

Sono costituiti da mattoni forati di laterizio di opportuno 
spessore, generalmente cm 8, intonacati a civile su entrambe le 
superÞci. Per eventuali esigenze tecniche di cantiere, potranno 
essere utilizzati spessori e manufatti differenti. 

 

 

 

 

2.6 COIBENTAZIONI e IMPERMEABILIZZAZIONI 

Tutte le superÞci a contatto con l’esterno dell’ediÞcio saranno 
coibentate nel rispetto della vigente normativa in materia di 
contenimento dei consumi energetici. I muri interrati 
controterra, i balconi e i terrazzi saranno impermeabilizzati con 
guaine in polipropilene saldato a caldo. 

 

 

2.7 SUPERFICI COMUNI ESTERNE 

Tutte le superÞci carrabili e i camminamenti esterni comuni 
saranno pavimentate con blocchetti autobloccanti di colore e 
formato a scelta della Direzione Lavori. 

 

 

2.8 SUPERFICI COMUNI INTERNE 

Tutte le superÞci comuni interne al fabbricato, atrio di 
ingresso, corridoi e disimpegni, locali tecnici e altri vani, 
saranno pavimentate in LVT (luxury vinyl tile), nei colori e 
formati previsti dal catalogo di dettaglio, posati su idoneo 
sottofondo.  
 

2.9 SCALE CONDOMINIALI 

Avranno tutte struttura portante in cemento armato (esistente), parapetti in acciaio verniciato e 
rivestimento in granito o marmo a scelta della Direzione Lavori. I serramenti presenti in tali vani 
saranno in PVC bianco massa. 
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2.10 SERRAMENTI ESTERNI 

I serramenti esterni saranno in PVC Finstral mod. Nova Line spessore mm 
77 colore bianco massa con apertura a battente e a ribalta, doppia 
guarnizione e doppio vetro. Tutti i serramenti saranno dotati di sistema di 
oscuramento a pacchetto manuale interno della ditta Eclypser, Þltrante nelle 
zone giorno e oscurante nelle zone notte o nei soggiorni-letto. 

 

 

 

 

 

 

Su terrazzi, spazi esterni e balconi, verranno installate (n. 1 per ciascuna unità immobiliare della 
misura a discrezione della Direzione Lavori) delle tende ombreggianti avvolgibili a bracci retrattili 
motorizzate della ditta TA Design mod. Minerva, Þssate in facciata o sulle solette dei balconi 
soprastanti, dotate di sensore di rilevazione del vento. 

 

2.11 PORTE INTERNE 

Le porte interne agli appartamenti saranno della ditta Braga con apertura a 
battente o scorrevole a scomparsa, con anta cieca bianco venato (misure 
standard 70 o 80x210 cm).  

Le maniglie saranno Dublin in alluminio Þnitura 
argento. 

 

 

 

2.12 PORTONCINI di PRIMO INGRESSO 

I portoncini blindati di primo ingresso saranno della ditta Alias mod Steel C 
con chiave a cilindro europeo e defender esterno, maniglieria in alluminio 
argento, pannello interno bianco venato come porte interne ed esterno in 
laminato grigio venato.  

Questi avranno guarnizioni di battuta sui tre lati, e saranno opportunamente 
coibentati ed isolati acusticamente.  
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2.13 PORTE LOCALI TECNICI 

I locali tecnici saranno muniti di porte multiuso tipo ad un’anta in lamiera zincata e verniciate 
con polveri termoindurite in forno. 

 

2.14 INTONACI INTERNI 

Tutti i locali di abitazione, esclusi bagni e cucine, saranno Þniti mediante intonacatura e 
rasatura a gesso. Nelle cucine e nei bagni le pareti saranno Þnite con malta Þnemente 
frattazzata. I sofÞtti e le pareti dei medesimi, non interessati da rivestimenti, saranno riÞniti con 
stabilitura di calce idraulica e intonacatura.  
 
 

2.15 PAVIMENTI E RIVESTIMENTI DEGLI ALLOGGI 

Tutti i pavimenti di tutti i locali di abitazione saranno in LVT 
(luxury vinyl tile), nei colori e formati previsti dal catalogo di 
dettaglio, posati su idoneo sottofondo.  
 
Tutti i locali, con la sola eccezione dei bagni, saranno muniti al 
perimetro di zoccolini battiscopa nei colori e Þniture in relazione 
alla pavimentazione scelta.  
Nei bagni saranno posate piastrelle di grès porcellanato o ceramica monocottura, nei formati 
previsti dal catalogo di dettaglio, con posa ortogonale alle pareti, a giunto ravvicinato.  
I rivestimenti dei bagni saranno costituiti da piastrelle di grès porcellanato o ceramica 
monocottura, nei colori e formati previsti nel catalogo di dettaglio.  
 
I terrazzi e i balconi con grès porcellanato per esterni posato a collante a giunto Þne. Lo 
stesso materiale verrà utilizzato per i battiscopa. 
 
 
2.16 PARAPETTI dei TERRAZZI 

I solarium avranno parapetti in muratura cieca di altezza cm 110 con copertina in granito 
levigato; i terrazzi e i balconi avranno parapetti in doghe orizzontali di alluminio Þssati a secco 
ai frontali delle solette di base. 

 

2.17 PARTI ESTERNE A VERDE 

Nelle aree verdi comuni sarà stesa terra di coltura, con trattamento a semina e messa a 
dimora di arbusti, cespugli e piante secondo il progetto del verde approvato dalla Direzione 
Lavori e dagli enti preposti. 
Nelle aree verdi private sarà stesa terra di coltura, con trattamento a semina di manto 
erboso. 
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2.18 PAVIMENTAZIONI DEI SOLARIUM 
I Solarium del secondo piano saranno pavimentati con piastrelle 
di grès porcellanato posato con sistema a secco di tipo con 
sistema flottante su piedini regolabili. Lo scorrimento dell’acqua 
piovana avverrà sulla impermeabilizzazione posta sotto alla quota 
di appoggio dei piedini. 

 

 

 

3 SANITARI, RUBINETTERIE e DOTAZIONI IDRICHE  

3.1 IMPIANTO IDRICO SANITARIO 

L’impianto sarà alimentato direttamente dall’acquedotto comunale tramite tubazioni in 
polietilene ad alta densità a norma di legge. La distribuzione alle singole unità abitative avverrà 
mediante appositi stacchi dai montanti primari, su ciascuno dei quali verrà installato un 
contalitri per la contabilizzazione dei consumi. 
L’acqua calda sanitaria sarà prodotta dalla pompa di calore che alimenterà un accumulo di 
circa 100 litri per alloggio. L’impianto di scarico verticale delle acque reflue sarà interno alle 
murature o ai cassonetti appositi e sarà realizzato mediante tubazioni in PVC fonoisolanti.  
Gli alloggi saranno altresì dotati di un punto acqua esterno nei giardini o sui terrazzi.  
Tutti gli alloggi saranno dotati di attacco per la lavatrice, completo di scarico a parete, sifonato 
che sarà collocato prioritariamente nel bagno, nella zona cucina o nel ripostiglio, ove 
presente. 
 
 
 
I sanitari saranno della ditta Incea mod. Iside o similare, dotati di 
rubinetteria marca Storm serie “Zero” o similare, con vaso e bidet 
sospesi raso-muro.  
I piatti doccia saranno in ceramica bianca, con box doccia in 
cristallo o metacrilato a scelta del cliente (da quantiÞcare in 
opera). 
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Nei servizi igienici sarà installato un termosifone elettrico con 
termostato a parete dalle dimensioni indicative di cm 50x120; 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

4 IMPIANTO di RISCALDAMENTO, RAFFRESCAMENTO e 
ACQUA CALDA SANITARIA 

 
Ciascun appartamento avrà la propria gestione autonoma 
controllata da remoto tramite APP permettendo le seguenti 
principali funzionalità: 
• Programmazione settimanale  
• Controllo dell’impianto  
• Monitoraggio dei consumi  
• Comandi vocali  
 
 
L’impianto sarà costituito da:  
• Pompa di calore autonoma; 
• Termoarredo elettrico termostatico nei servizi igienici; 
• Impianto di climatizzazione caldo e freddo con unità interne a parete;  
• Accumulo acqua per ogni unità immobiliare. 
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5 IMPIANTO FOTOVOLTAICO CONDOMINIALE  

 

Sarà realizzato un 
impianto fotovoltaico con 
relativi pannelli installati e 
integrati nelle falde delle 
coperture dei posti auto, 
secondo il progetto 
redatto. L’impianto 
contribuirà ad ottimizzare i 
consumi delle parti 
comuni, ascensore, 
illuminazioni e piscina. 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

6 IMPIANTO ELETTRICO  

Ogni alloggio sarà dotato di impianto elettrico Bticino. 
L’impianto sarà costituito di tubo ecologico in polipropilene LSZH 
(Low Smoke Zero Halogen) a bassa emissione di fumi tossici, 
resistente al fuoco ed autoestinguente e a bassissimo contenuto di 
alogeni, e resistente agli urti tipo ICTA comprensivo di cavi FS17 
della sezione idonea per il circuito interessato. 
L’impianto verrà realizzato rispettando le norme vigenti in particolare 
dm 37/08 e CEI 64-8 variante 3 con la dotazione al Livello 1 
I frutti installati saranno della marca Bticino serie Matix Go con 
placca in polimero bianca. 
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7 IMPIANTO VIDEOCITOFONICO  

 

Impianto videocitofonico condominiale, compressivo di posto esterno 
Bticino Sfera New e posto interno Bticino Classe 100. 

 
 
 
 
 
 

  

 8 IMPIANTI PARTI COMUNI ASCENSORE  

   
Gli ediÞci saranno muniti di impianto ascensore conforme alle 
normative vigenti. Le porte delle cabine e quelle ai piani saranno 
automatiche con scorrimento laterale. Gli impianti avranno il ritorno 
automatico al piano in caso di mancanza di energia elettrica.  
Gli ascensori saranno tipo Otis modello GENESIS, o similare.  

La cabina, dotata di specchio e corrimano, e le porte ai vari piani 
saranno Þnite con lamiera verniciata colore grigio.  

Le dimensioni interne della cabina saranno conformi alla normativa 
vigente in materia di superamento delle barriere architettoniche.  

 

 

 

Antenna tv centralizzata  

Verrà eseguito un impianto centralizzato comprensivo di antenna TV per la ricezione del 
digitale terrestre e del digitale satellitare. Ogni alloggio sarà munito di n. 1 presa digitale 
satellitare (posizionata in soggiorno) e di una presa digitale terrestre in ogni locale abitabile 
con esclusione dei bagni.  

 

Impianto messa a terra  

Tutte le parti dell’ediÞcio che lo necessitano saranno messe a terra con impianto speciÞco 
munito di dispersori nel terreno e a norma delle vigenti disposizioni in materia.  
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RISERVE 

La Società costruttrice, l’impresa e la Direzione Lavori, si riservano di apportare alle opere ed 
alle forniture di cui al presente capitolato tutte le varianti non essenziali che si rendessero 
necessarie per problematiche di carattere normativo e/o tecnico o per migliorare la qualità del 
fabbricato. 

 

 


