
CAPITOLATO LAVORI E MATERIALI 
       Villini a Schiera e Quadrifamiliare 

         ViaCastagnevizza  -Fiumicino 
 

 
Ilcapitolato tecnico descrive, attraverso ladefinizione delleprincipali 
opere,ilprogetto diun complesso immobiliare a tipologia a villini a 
schiera e quadrifamiliari sito in Località Isola sacra, nel Comune di 
Fiumicino in Via Castagnevizza.  
Attraverso il Capitolato, ifuturi acquirentipotranno valutare illivello 
qualitativo delle unità residenziali proposte. 
Infaseesecutiva e/oseritenuto indispensabile, la Società 
proprietaria eil DirettoredeiLavorisiriservano, 
eventualmente,diapportareallapresente descrizione eaidisegni 
diprogetto quelle modifiche necessarie per intervenutimotivi 
tecnici, funzionali, oconnessi alleprocedure urbanistiche; ogni 
modifica garantirà comunquel'esecuzione nelrispetto della regola 
dell'arteenoncomporterà lariduzionedelvaloretecnicoeconomico 
delle unità immobiliari. 
Qualora la parte acquirente manifesti lavolontà di apportare 
modifiche al progetto per le finitureinterne,ipromissariacquirenti 
potranno scegliere, oveconsentito dalla Direzione Lavori,i 
materiali, il tipo diposa egliaccessori, comunicando 
tempestivamentele loro scelte,inmododaconsentire l'esecuzione 
deiIavorineitempistabiliti; èindispensabilegarantire adeguato 
preavviso delle scelte, per 
evitareritardisull'esecuzionedelleopere.Eventualidifferenzesuiprez
zidimateriali osoluzioni, saranno preventivamentequantificate 
dalla Società costruttrice. 

 

DESCRIZIONEDELPROGETTOEOBIETTIVIDI
QUALITA’ PERSEGUITI 

 
Nell’area adiacente ViaCastagnevizzaèprevista la realizzazione di 
un nuovo insediamento, oltre adessere ispiratoaiprincipi 
dimassimacompatibilità ambientale, ha l’obiettivo di contenere i 
costi energetici per ilriscaldamento edil raffreddamentodegli 
appartamenti; ilrisultato èinfattiquello di avere unità immobiliari in 



Classe A3. 

I villini postiinvendita offrono diverse tipologie edimensioni per 
trovarerispostaalleesigenzedeipotenzialiacquirenti;sonoadognimo
do personalizzabiliin base a specifiche esigenze.
Nel piano terra è presente un
giardino ed in parte a posto auto
predisposizione con corrugato collegato al contatore privato 
perl'eventualeinstallazionedicolonnina di ricarica elettrica.

 
 

Elencodelletipologiecostruttiveemateriali

 
La struttura verrà realizzatasuuna platea difondazione esarà 
costituita dastruttura atelaio formata dapilastri etraviincemento 
armato, consolai laterocementizi
le 
normeantisismicheedunqueperfettamenterispondentiallenormativev
igentian t i s i sm ic he  
strutturale presso icompetenti uffici delGenio Civile della Regione 
Lazio. 
 

Coibentazioniedimpermeabilizzazioni
 

Illastrico solare o tetto a falde (a seconda della tipologia)
degliedificiprevede unimportante sistemadi isolamento termico in 
stiferite dello spessore di10 cm oltre alla doppia guainabituminosa 
armatainpoliestere 4+4mm
Iterrazzi dicopertura avranno 
unisolantetermicoinstiferitedellospessore di10cmcompleto 
dibarriera alvapore emanto impermeabile indoppio strato diguaina 
bituminosa 4+4mm,cassetto insabbia ecemento, 
grèsporcellanatoantigelivo edantiscivolo perlapavimentazione.
 

Tamponatureesterne 

Particolare attenzione verrà posta alletamponature esterne 
chesaranno realizzatecon uncappotto esterno inpannelli inEPS da 
cm 6fissati su supporto 

postiinvendita offrono diverse tipologie edimensioni per 
trovarerispostaalleesigenzedeipotenzialiacquirenti;sonoadognimo

ersonalizzabiliin base a specifiche esigenze. 
Nel piano terra è presente una corte esclusiva adibita in parte a 
giardino ed in parte a posto auto interno con posti dotati di 

con corrugato collegato al contatore privato 
azionedicolonnina di ricarica elettrica.

Elencodelletipologiecostruttiveemateriali
Strutturaportante 

La struttura verrà realizzatasuuna platea difondazione esarà 
costituita dastruttura atelaio formata dapilastri etraviincemento 

laterocementizi. Gliedifici sono calcolati secondo 

normeantisismicheedunqueperfettamenterispondentiallenormativev
an t i s i sm ic he  cheprevedono ildeposito delprogetto 

strutturale presso icompetenti uffici delGenio Civile della Regione 

Coibentazioniedimpermeabilizzazioniorizzontali

o tetto a falde (a seconda della tipologia)
degliedificiprevede unimportante sistemadi isolamento termico in 
stiferite dello spessore di10 cm oltre alla doppia guainabituminosa 

atainpoliestere 4+4mm-10gradicentigradi. 
Iterrazzi dicopertura avranno 
unisolantetermicoinstiferitedellospessore di10cmcompleto 
dibarriera alvapore emanto impermeabile indoppio strato diguaina 
bituminosa 4+4mm,cassetto insabbia ecemento, 

tigelivo edantiscivolo perlapavimentazione.

Tamponatureesterne - Paretiperimetrali.

 
Particolare attenzione verrà posta alletamponature esterne 
chesaranno realizzatecon uncappotto esterno inpannelli inEPS da 
cm 6fissati su supporto 

postiinvendita offrono diverse tipologie edimensioni per 
trovarerispostaalleesigenzedeipotenzialiacquirenti;sonoadognimo

a adibita in parte a 
interno con posti dotati di 

con corrugato collegato al contatore privato 
azionedicolonnina di ricarica elettrica. 

Elencodelletipologiecostruttiveematerialiutilizzati 

La struttura verrà realizzatasuuna platea difondazione esarà 
costituita dastruttura atelaio formata dapilastri etraviincemento 

Gliedifici sono calcolati secondo 

normeantisismicheedunqueperfettamenterispondentiallenormativev
cheprevedono ildeposito delprogetto 

strutturale presso icompetenti uffici delGenio Civile della Regione 

orizzontali 

o tetto a falde (a seconda della tipologia)acopertura 
degliedificiprevede unimportante sistemadi isolamento termico in 
stiferite dello spessore di10 cm oltre alla doppia guainabituminosa 

Iterrazzi dicopertura avranno 
unisolantetermicoinstiferitedellospessore di10cmcompleto 
dibarriera alvapore emanto impermeabile indoppio strato diguaina 
bituminosa 4+4mm,cassetto insabbia ecemento, 

tigelivo edantiscivolo perlapavimentazione. 

perimetrali. 

Particolare attenzione verrà posta alletamponature esterne 
chesaranno realizzatecon uncappotto esterno inpannelli inEPS da 
cm 6fissati su supporto 



rigidotramitechiodiinteflonecolla,bloccotermico (Poroton) da 20 
cm,lana diroccia per isolamento acustico spessore 60mm, pannello 
da12mm ingesso fibra (Fermacell) fissato suguide inlamiera. 
Ilpacchetto così costituito risulta 
peraltropienamenteconformealledisposizioniinmateriadiconteniment
o energeticoindicatedalla Legge10/91. 
Lefinitureesterne saranno 
eseguiteadintonachinocoloratoconpitturedimarca Sikkens, Oikos o 
equivalenti. 

 
Divisoriinterni 

Leparetididivisione traappartamenti contigui etra appartamento 
evano scala saranno realizzate conlastre ingesso fibra 
Fermacellda 12 mm, pannello di isolamento acustico 
dilanadiroccia/vetroda60mm, lastraingessofibra da 12mm, edun 
altro pannello inlana diroccia/vetro conlastra in gessofibra da 
12mm; inquesto modo sirealizzerà una parete dellospessore 
totale di circa20cmottenendounaelevataefficienza 
interminidiisolamento acustico e termico. 
Leparetidivisorie interne agliappartamenti (cosiddette 
tramezzature) sarannorealizzate conlastra 
digessofibrada12mm,pannello dilanadiroccia/vetro da 60 mm e 
lastra ingesso fibra da12mm. Lo spessoretotale ammonterà 
dunque a10cm. Ancheper itramezzi interni ilpacchetto 
previstogarantirà unelevato standard diisolamento acustico. 

 
Opereinpietra 

 
Le soglie dei balconi, delle finestre eporte finestre saranno 
realizzate in travertinodellospessore 
3cmlevigatoestuccatosecondolatradizioneromana. 
Lescaleinternesarannoprefabbricate realizzate in acciaio e legno. 

 
Pavimenti 

Ipavimentidegliappartamenti sarannorealizzatiingrèsporcellanato 
consentendo agli acquirenti unascelta sulla basediuna 
campionatura che sarà possibilevisionare presso ilnostro fornitore. 
Laddove l'acquirente vorrà invece sceglierepavimentazionidifferenti 
dal capitolato, verrà concordatounsovrapprezzo siaper lafornitura 



siaper l'eventualemaggior costodiposainopera,consentendo 
comunquediaccedere acosti difornitura piùvantaggiosi rispetto 
ailistini ufficiali laddove cisirivolga aifornitori ufficiali dell’lmpresa; 
dovrà inquesto caso sottoscriversil'accettazionedei nuovi prezzi 
siaconil fornitore almomento della scelta edell'ordine, sia 
conl'Impresa laddove dovessero prevedersi maggiori costi di posa 
in opera. 

I pavimenti deibalconi edeiterrazzi saranno a scelta dell'Impresa 
ed avrannocaratteristicheantigelive eantiscivolo; sipreferiranno 
tagli di dimensioniridotteperfacilitarelarealizzazione 
diadeguatependenzeper lo smaltimento delle acque meteoriche. 

 
Rivestimentibagniecucine 

Irivestimentideibagnisarannoanch'essirealizzaticongrèsporcellanat
o fino adunaaltezza di2,20mper la zona doccia elavabo; saranno 
pari ad un'altezza dicirca 1,50m nella zona wc ebidet. 
Analogamentei rivestimenti degli angoli cottura saranno realizzati 
ingrès porcellanato nelle fasce libere dall'arredo. 

 
Sanitarierubinetteriebagni 

 
TuttiisanitarisarannoinceramicadelladittaCatalano,serieItalyconscari
co a terra. Lerubinetteriedella DittaCristinaseriePrime. 

 
InfissiInterniedesterni 

Lefinestreeleportefinestresarannoinlegnocontagliotermico 
emunitedivetridisicurezza rispondenti allenormative inmateria 
dicontenimento energetico edisolamento acustico.  
Leporteinternesarannodicolorechiaro,tamburateinlegnoliscio. 
Iportonidiaccessoagliappartamenti sarannoblindaticonpannello 
dirivestimento in legno di colore chiaro. 
Lefinestreesternedellecameredalettosaranno dotatediavvolgibili 
inalluminio coibentato con comando disollevamento elettrico. 
Tuttelefinestreeleportefinestresaranno dotatedimonoblocco 
contaglio termico. 
 

ImpiantoelettricoTVcitofonoTelefono 
 



L’impiantoelettrico verràrealizzato anormadileggeeregolarmente 
certificato; sarà dotato disistemi didomotica quali:comando 
centralizzatoposto all'ingresso 
dell'appartamentoperl’apertura/chiusuradegliavvolgibilinelle 
stanze daletto ebagno; 
AImomento della sottoscrizionedelpreliminare diacquisto sarà 
consegnata laplanimetria conl'indicazione delnumero 
deipuntiluceprevisti e dellaIorodislocazione. 
Questapotràesserevariatadalclientesenzacosti aggiuntivi 
aparitàdiquantità;masarànecessario consegnare all'impresa 
costruttriceIo schema planimetricorelativo alladiversa 
distribuzione. Per glieventuali maggiori punti luce, l'impresa 
quantificherà l'extra costo. 
Ilquadroelettricosaràcompostodauninterruttoredifferenzialegeneral
e, int. magnetotermico luci - int. magnetotermico F.M. - int. 
magnetotermico pompa di calore. 
L'antennaTvsaràcentralizzata deltipoterrestreesatellitare,conpunto 
presa in soggiorno e stanza matrimoniale. 
Gliappartamenti saranno dotatidivideocitofonoconschermo 
adincasso condoppia apertura,ingressogenerale condominio, 
ingressodellascala. Verrà realizzata larete telefonica conunpunto 
presa soggiorno. 
 
Impiantoidricoetermico 

 
L'impianto diadduzione idrica sarà realizzato secondo norma 
diIegge. Lecassettediscaricodeibagnisaranno 
delmodelloadincassoGeberit; l'acqua sanitaria sarà prodotta 
tramite scalda-acqua apompa di calore elettrica di primaria marca 
con accumulo lt200 per trilocali e lt 120 per i bilocali. 
Ogni balcone saràdotato dirubinetto esterno e sempre sulbalcone 
verrà predisposto unvanoper lalavatrice. 
Ilriscaldamentoinvernale ed il raffreddamentoestivo 
dell'appartamento sarannogestiti daun impianto 
apompadicaloremarca Riello, Chaffoteaux, Vailant, equivalente, 
conimpianto canalizzato centralizzato, con distribuzione interna 
tramite canalizzazione e fan coil a scomparsa situato nel disimpegno 
per la zona notte e di Fan coil a parete per la zona giorno. 
Ibagnisaranno dotatidiscalda-salviette elettrici. 
Lacucinasaràad induzione 
 



Impiantofotovoltaico 

L’edificiosarà dotatodiunimpiantofotovoltaico  di potenza 1KW. 
Escluse pratiche per la connessione al GSE 

 

SpaziComuni 

L’edificio hadueingressi:pedonaledotatoditelecamera collegata 
alcitofono e un cancello carrabile per l'accesso allearee 
parcheggio. 

Tutte le aree comuni di viabilità interna al complesso saranno 
dotate di predisposizione per videosorveglianza condominiale. 

I percorsi pedonali saranno pavimentati in grès ceramico per 
esterni; le aree adibite a spazi dimanovra e posti auto saranno 
realizzate in masselli di cemento autobloccanti con elevata 
capacità di dispersione delle acque piovane. 
Leacque reflue nere egrigie saranno collegate alcollettore 
pubblico; le acque meteoriche saranno smaltite tramite sistemi a 
dispersione. 

 


