
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

CAPITOLATO DESCRITTIVO DELLE OPERE 
 

 
1. Viale 5 Giugno - Ronciglione 

L’area nella quale questa iniziativa immobiliare è ubicata è un lotto di completamento, 

all’interno di un quadrante a trazione residenziale. Allo stesso tempo nella maxi Area sono 

comunque presenti servizi commerciali, attività di primaria necessita e non. L’attività edilizie 

che verrà realizzata consegnerà ai futuri proprietari costruzioni moderne e tecnologicamente 

avanzate volte ad un abbattimento dei costi di gestione, indirizzandoci verso la casa del futuro, 

LA CASA GREEN; pertanto i nuovi fabbricati sposeranno le nuove direttive europee 

raggiungendo la massima efficienza energetica ovvero saranno in CLASSE ENERGETICA A4 

pertanto potremmo sintetizzare il progetto come “la casa volta alla qualità della vita del 

proprio abitante”. 

2. Descrizione delle opere 

2.1. Strutture portanti 

Il complesso edilizio sarà realizzato con strutture in cemento armato antisismiche e blocchi 

Poroton, nel rispetto della normativa vigente.  

2.2. Tamponature esterne 

La tamponatura delle pareti esterne sarà realizzata in muratura ad alta prestazione energetica 

ed acustica di tipo Poroton con cappotto termico e rasatura armata di finitura. 

2.3. Divisori interni 

Le pareti divisorie all’interno degli alloggi saranno realizzate con mattoni in laterizio forato da 

8/10 cm, con l’impiego di malta bastarda.  

2.4. Impianto di riscaldamento/raffrescamento 

Ogni unità immobiliare sarà dotata di un impianto di riscaldamento e raffrescamento 

(pavimento radiante e climatizzazione estiva) di tipo autonomo, realizzato a pompa di calore e 

con l’ausilio di fonti rinnovabili di energia (del tipo fotovoltaico). L’impianto così concepito, 

lavorando alle basse temperature, permetterà un alto rendimento delle macchine 

consentendo di raggiungere i più alti livelli di efficientamento energetico e salvaguardia del 

LE TERRAZZE SUL SORATTE 



comfort ambientale, garantendo condizioni ottimali di scambio termico (classe energetica A4). 

 
2.5. Impianto idrosanitario 

L’impianto per la produzione di acqua calda sanitaria a servizio del fabbricato sarà di tipo 

autonomo alimentato anch’esso a pompa di calore, con l’utilizzo di fonti rinnovabili di energia 

del tipo fotovoltaico e solare termico. 

2.6. Impianto fotovoltaico 

Il compendio immobiliare sarà dotato di un impianto fotovoltaico per la produzione di energia 

elettrica a parziale copertura del fabbisogno elettrico delle singole unità, tramite l’installazione 

dei pannelli sulle coperture delle pergole adibite a posti auto, al fine di massimizzare la resa dei 

sistemi con soluzioni che tuttavia preservino l’estetica dell’edificio. 

2.7. Impianto solare termico 

L’immobile sarà altresì dotato, al fine del raggiungimento della più alta classe energetica (classe 

energetica A4), di un impianto a pannelli solari termici per supportare il fabbisogno di 

produzione di acqua calda sanitaria posti sul tetto di copertura dei fabbricati. 

2.8. Impianto di raccolta delle acque piovane 

Il condominio sarà dotato di un impianto di raccolta delle acque piovane che saranno 

convogliate nel pozzo condominiale dotato di pompa di pescaggio per l’irrigazione del 

compendio immobiliare. 

2.9. Impianto di ventilazione 

Laddove necessario, sarà predisposto un impianto di ventilazione per permettere il necessario 

ricambio d’aria, tramite cui quest’ultima verrebbe espulsa e convogliata in un sistema di 

canalizzazioni di tipo autonomo sfociante direttamente in copertura. 

Le zone di cottura saranno dotate di canne di esalazione singole ad esclusivo uso di ogni alloggio 

per la captazione e l’allontanamento, direttamente in copertura, degli odori, dei fumi e dei 

vapori prodotti durante la fase di cottura. 

 

2.10. Impianto elettrico 

Il fabbricato sarà alimentato da una linea monofase di nuova realizzazione. 

Vi sarà un quadro per ogni singola villa dotato di interruttore sezionatore generale e di 

interruttori automatici differenziali per i circuiti derivati. Le apparecchiature di comando 

saranno di tipo modulare componibile con supporti e placche in materiale plastico 

autoestinguente di primaria marca nazionale. La distribuzione interna sarà invece realizzata 

generalmente con cavi posati in tubazione flessibile, serie pesante in PVC, anch’essa 

autoestinguente, sottotraccia, con scatole di derivazione. 

Ciascuna unità sarà alimentata dal proprio contatore di fornitura prevista di potenza 

proporzionale alle esigenze del singolo appartamento installato dall’ente distributore. 

Per le dotazioni specifiche delle singole unità si rimanda ai disegni esecutivi di progetto. 
 
 
 



2.11. Impianti speciali 

 
- L’immobile sarà dotato di impianto TV digitale terrestre/satellitare 

autonomo, con posizionamento dell’antenna nel punto migliore dell’immobile, secondo 

la valutazione di esperti del settore con opportunamente schermata. 

- L’impianto telefonico sarà separato da ogni altro impianto e le tubazioni destinate  
a tale distribuzione resteranno autonome. 

- Ogni immobile disporrà di un impianto videocitofonico per vedere e comunicare con 

l’ingresso pedonale del nascente condominio. Esso comprenderà un quadro di chiamata 

esterno installato nella pensilina d’ingresso pedonale e uno all’esterno dell’ingresso di 

ogni singolo immobile, mentre i quadri di ricezione saranno posti all’ingresso di ogni 

alloggio. 

- In ogni villino sarà installata in prossimità dei piani cottura una presa elettrica idonea ad 

alimentare un piano cottura a induzione. 
- Per la protezione contro i contatti indiretti ogni impianto elettrico avrà un proprio 

impianto di messa a terra costituito da un dispersore metallico lineare interrato, integrato 

da dispersori puntiformi. Esso, inoltre, avrà funzione di protezione anche contro le 

scariche atmosferiche. 

- L’immobile sarà predisposto per un impianto di allarme interno ad ogni alloggio, costituito 

da rete di tubazioni e scatole da incasso vuote, comprendente il punto nodale per la 

centralina di allarme, il posto esterno di attivazione, un punto di allarme magnetico per 

ciascun accesso esterno, un punto volumetrico per camere, le zone giorno, notte e bagni, 

un punto di allarme acustico esterno con sirena e sensori antintrusione sul perimetro 

esterno. 

 
2.12. Copertura 

Le coperture saranno opportunamente coibentate e impermeabilizzate; realizzazione di tetto 

in legno lamellare a doppia falda con barriera vapore e copertura con tegola tipo “marsigliese”. 

Le lattonerie sono composte da pluviali, canali di gronda, scossaline e terminali in alluminio 

effetto rame. La copertura sarà quindi completata dalle canne fumarie, dai pannelli per la 

produzione di acqua calda sanitaria, gli sfiati e quant’altro necessario per rendere la stessa 

finita e funzionale in ogni sua parte. 

2.13. Isolamenti termici ed acustici 
 

La scelta progettuale è stata di rispettare nel modo più restrittivo i parametri imposti dalle 

vigenti normative in materia di risparmio energetico (L.311/2006 e s.m.i.). cosi come in materia 

acustica la scelta progettuale è stata di rispettare nel modo più restrittivo i parametri imposti 

dalle normative vigenti in materia. L’ottenimento di alti valori di abbattimento acustico 

all’interno degli alloggi sarà raggiunto progettando con cura molteplici elementi inerenti il 

fabbricato dai particolari costruttivi ai materiali utilizzati e alla loro posa, oltre a tutti i punti 

costruttivi di discontinuità. In primo luogo, si è studiata la stratigrafia delle pareti e dei solai e 

la qualità dei materiali scelti per l’isolamento acustico; quindi un controllo sulla minimizzazione 

delle aperture verso l’esterno per limitare la provenienza dei rumori più fastidiosi senza però 

compromettere la luminosità e l’areazione degli spazi; infine, la cura dei dettagli nella scelta 

delle soluzioni tecniche e della posa degli elementi sia da esterno che da interno.  



L’isolamento acustico di facciata sarà garantito dalla scelta dei materiali con alta massa 

specifica e tramite l’impiego di una stratigrafia differenziata, che resta la migliore soluzione per 

minimizzare l’impatto acustico dei rumori dall’esterno verso l’interno. 

Per quanto riguarda invece l’isolamento acustico interno tra gli alloggi, anche qui sarà garantito 

dalla scelta del tipo di divisorio dove saranno applicati degli strati fonoassorbenti altamente 

prestazionali che soddisfano in modo restrittivo i limiti imposti dalla normativa vigente. 

2.14. Impermeabilizzazioni 

Le impermeabilizzazioni saranno posate, in funzione dell’esigenza, con resine cementizie, 

membrane bituminose plastomeriche, ecc... In ogni caso, tutti i muri, zoccolini, logge e terrazze, 

solai, giardini, ecc., avranno una tenuta all’acqua che ne garantirà la perfetta 

impermeabilizzazione. A questo proposito sarà rilasciata anche apposita fideiussione 

decennale. 

2.15. Intonaci 

L’intonaco da interni per pareti e soffitti sarà realizzato con malta bastarda altamente 

traspirante, mentre per i locali bagni e cucine, così come quello da esterni, ove previsto, sarà 

realizzato con malta a base cementizia.  

2.16. Pavimenti e rivestimenti 

La pavimentazione interna sarà prevista in cotto. I pavimenti dei locali di servizio (cantina e 

vano tecnico) resteranno con la sola posa del massetto, ma già pronto per la posa in opera di 

pavimentazione Le pavimentazioni di balconi e lastrici sarà realizzata con materiale antigelivo 

e posato con fuga adeguata. Le pavimentazioni interne ed esterne delle parti comuni saranno 

realizzate in materiale lapideo, così come i battiscopa. I percorsi ed i camminamenti esterni, 

come i marciapiedi nelle aree comuni esterne, saranno realizzati con materiale antigelivo e 

antisdrucciolo. 

2.17. Sanitari e rubinetterie 

Tutti gli alloggi saranno dotati di sanitari a terra in ceramica bianca di primissimo marchio 

nazionale con possibilità di scelta personalizzata. Le rubinetterie in ottone cromato con 

miscelatore a leva, dotate di dispositivi rompi getto. I piatti doccia saranno forniti in ceramica 

smaltata di primario marchio nazionale mentre le vasche saranno di vetroresina, entrambi di 

colore bianco complete di rubinetto miscelatore monocomando ad incasso. 

2.18. Infissi e vetri 

I serramenti saranno realizzati completi di vetrate ad alta prestazione termica e acustica, atti a 

contribuire notevolmente all’alto rendimento energetico che ci si prefigge di raggiungere, nel 

pieno rispetto delle normative vigenti in materia di contenimento energetico (L. 311/2006). 

Essi saranno in PVC ad alta qualità a scelta discrezionale della Direzione dei Lavori. Il sistema di 

oscuramento sarà costituito da persiane in alluminio. I cristalli multistrato saranno del tipo 

isolante termoacustico con distanziatore plastico metallico, tali da garantire ottime prestazione 

termiche e di insonorizzazione.  

 

 



2.19. Porte e portoncini 

Il portoncino d’ingresso sarà del tipo di sicurezza con livello antieffrazione minimo 4 e 

comunque nell’assoluto rispetto delle norme in campo di sicurezza. La struttura portante sarà 

in ferro debitamente ancorato alla struttura portante del fabbricato, mentre l’anta mobile, 

comandata con cilindro europeo, sarà costituita da pannello in laminato interno e pannello 

pantografato esterno. 

Le porte interne degli appartamenti saranno in legno con rivestimento a doppia bugna ad un 

battente o scorrevoli (comprensive di un controtelaio idoneo a garanzia del perfetto 

scorrimento), complete di ferramenta e maniglie. 

2.20. Tinteggiature 

Le pareti interne degli alloggi saranno tinteggiate a tinta lavabile mentre i soffitti in legno 

resteranno a vista trattati con trasparente per preservarne il colore naturale.  

 

 

L’impresa esecutrice si riserva il diritto di sostituire i prodotti indicati nel presente capitolato 

con altri di natura uguale o superiore ove non fossero più reperibili nella catena 

produttivo/commerciale. 

 

 

 


