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CAPITOLATO  
 
 

 
Impresa PIZZAROTTI & C. S.p.A.  

 

CONDIZIONI GENERALI  
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1  DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO  

1.1 LOCALIZZAZIONE 
L'Arcipelago di La Maddalena è posto fra mare e vento  fra Sardegna e Corsica, sulle 
bocche di Bonifacio. Oltre alla maggiore delle isole, da cui prende il nome, è 
costituito da sette isole minori contornate da numerosi isolotti disabitati.  

Sulle Bocche di Bonifacio corre la linea di confine fra Sardegna e Corsica e fra 
Francia e Italia 

Il complesso è ubicato sulla principale delle isole, La Maddalena, in località 
Guardioli, in posizione panoramica a circa 800 mt dal mare.  

1.2 RETI TECNOLOGICHE 

Il  complesso sarà dotato delle seguenti reti tecnologiche: 
- impianto di adduzione acqua potabile; 
- impianto di riscaldamento e raffrescamento mediante pompe di calore a tecnologia “ 

inverter “; 
- impianto di alimentazione elettrica; 
- impianto telefonico; 
- impianti di scarico  acque meteoriche; 
- impianto di scarico acque reflue; 
- impianto antenna centralizzata (terrestre e satellitare) 
- impianto distribuzione GPL 

Gli impianti di cui sopra saranno dimensionati e realizzati secondo le disposizioni ed 
i progetti approvati dagli Enti Erogatori e dal Comune di La Maddalena . 
 
 

2  IMPIANTI  MECCANICI  
 

2.1  IMPIANTO DI RISCALDAMENTO E RAFFRESCAMENTO ABITAZIONI ED 
UFFICI 
Il microclima in ambiente è assicurato da un impianto di condizionamento estivo-
invernale del tipo a pompa di calore a a tecnologia  “ inverter “di primaria marca tipo 
Daikin o Carrier o similare. 

Tale impianto è in grado di assicurare ottime condizioni termoigrometriche durante 
tutto l’anno in tutti gli ambienti, ed ha la prerogativa di occupare spazi ridotti nonché 
di consentire un’estrema flessibilità nell’utilizzo. 

Le motocondensanti esterne a pompa di calore, saranno dotate di un compressore 
inverter e caratterizzate da un sistema di regolazione in grado di adattare, attraverso 
la modulazione della portata di refrigerante in circolo, la capacità dell’impianto al 
carico realmente necessario all’ambiente da condizionare. 

 
Il sistema consente un grande risparmio energetico: 
L’impianto previsto sarà composto da unità esterne a pompa di calore e da più unità 
interne della seguente tipologia : 

· da parete o da pavimento da esterno . 

Sia le unità interne del sistema , sia l’unità di ventilazione sono controllate da 
comando ambiente. 
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Le unità esterne saranno poste in appositi spazi ricavati nei muretti di separazione dei 
giardini di proprietà dei singoli o posizionate sui terrazzini in apposito spazio coperto 
al fine di evitare insetetismi all’architettura dell’abitazione.  

Il gas frigorifero utilizzato è R-410A, una miscela binaria priva di cloro per evitare il 
danneggiamento dell’ozono atmosferico. 

Il collegamento fra l’unità esterna e le unità interne utilizza tubazione di rame.  

Lo scarico della condensa delle macchine dovrà essere efficace e distinto da quello 
delle acque nere. 

 
      
      2.2.           –   ACQUA CALDA  SANITARIA NEGLI APPARTAMENTI 

Lo scalda acqua a gas  sarà posto all’ esterno delle unità abitative in posizione 
incassata  all’interno dei muretti di recinzione  e sarà del tipo Istantaneo della Rinnai 
(o similare) a “ controllo di portata “ completo di quadri interni  di regolazione e 
controllo e sicurezza secondo le normative vigenti. 

Dalla caldaia partirà un circuito che andrà a servire in ogni appartamento i punti 
utilizzo  dell’ acqua calda sanitaria. 
Le tubazioni saranno opportunamente coibentate con coppelle in lana di vetro o 
materiale in neoprene tipo Armstrong.      
 
 

.   2.3        - ACQUA CALDA SANITARIA NEI NEGOZI 
L’acqua calda sanitaria nei negozi sarà prodotta per mezzo di boiler elettrici di 
opportuna capacità . 

 

       2.4          –  RETE IDRICA 
L’impianto di distribuzione dell’acqua  partirà dalla condotta comunale  andando ad 
alimentare dei serbatoi di  raccolta a disposizione di ogni singola unità abitativa posti 
a valle dei contatori idrici.  

Il funzionamento dell’impianto  sarà assicurato da una pompa di tipo autoadescante 
posta in apposito spazio in adiacenza al contatore idrico.  

Dalla stessa linea sarà realizzata una derivazione di impianto destinata 
all’alimentazione dei punti di irrigazione esterna dell’area verde circostante di 
proprietà . 

 
      
  2.5                – IMPIANTO DI  ADDUZIONE GAS AGLI APPARTAMENTI 

Un serbatoio di stoccaggio per il gas, fornito in comodato d’uso dalla società 
Liquigas ed installato dalla società venditrice,  è previsto per ogni singolo lotto, i 
collegamenti interrati dal serbatoio al vano tecnico contatori e sino alle singole 
utenze sarnno realizzati con tubazioni di polietilene ad alta densità per gas  PE-AD. 
L’impianto gas interno alle unità immobiliari per l’alimentazione alla cucina sarà 
eseguito con tubazione in rame o in acciaio zincato. 

 I contatori posti nel locale tecnico saranno  protetti da apposito armadietto 
verniciato. 

Eventuali tratti incassati dovranno essere in conformità delle norme UNI-
CIG/7129/02  
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Il terminale della cucina sarà dotato di un rubinetto di intercettazione dotato di 
elettrovalvola e di sensore di allarme per le fuoriuscite accidentali di gas. 

Sarà onere di ogni singolo utente provvedere al contratto di fornitura con la Soc. 
Liquigas S.p.A. (previsto un costo medio di circa 200� ). 

La parete esterna o la finestra della cucina dovranno essere dotate di apertura di 
aerazione non chiudibile, avente una sezione libera totale netta minima di 100 cm². 

 

       2.6          – IMPIANTO IDRICO SANITARIO  
L’impianto idrico  partirà dal contatore posto nella posizione indicata nel progetto e 
sarà condotto attraverso una tubazione interrata in PE-HD PN 10 sino al distributore   
posto all’interno delle singole  unità immobiliari. 

Le tubazioni  nei tratti interrati saranno in PE-HD PN10, negli eventuali tratti esterni 
e/o le colonne montanti in acciaio zincato, le tubazioni sottotraccia negli 
appartamenti o uffici saranno realizzate con tubazioni in polipropilene o simili. 

  Previsti nelle cucine: 
· Attacco lavello cucina completo di attacchi acqua calda, fredda e scarico. 

· Attacco lavastoviglie completo di attacco acqua e scarico. 

· Attacco lavatrice completo di attacco acqua e scarico. 

  La tipologia degli apparecchi sanitari e della rubinetteria sarà la seguente: 

 

2.6.1 –  APPARECCHI SANITARI E RUBINETTERIE 

             UFFICI E NEGOZI: 
Caratteristiche apparecchi igienici sanitari per bagni IDEAL STANDARD serie  
FIORILE  dotati di gruppi miscelatori monocomando CERAMIX: 

   - Lavabo in vitreous-china bianca, gruppo miscelatore monocomando 

-  Bidet in vitreous-china bianca, gruppo miscelatore monocomando. 

- Vaso di cacciata con scarico a parete in porcellana vetrificata bianca con 
cassetta in cacciata a doppio flusso ad incasso GEBERIT sedile in legno 
rivestito. 

-  

                      

  APPARTAMENTI: 

Caratteristiche apparecchi igienici sanitari per bagni IDEAL STANDARD serie 
FIORILE dotati di gruppi miscelatori monocomando CERAMIX: 

-  Lavabo in vitreous-china bianca, gruppo miscelatore monocomando,  

-  Bidet in vitreous-china bianca, gruppo miscelatore monocomando,  

 

· Vaso di cacciata con scarico a parete in porcellana vetrificata bianca con 
cassetta in cacciata a doppio flusso ad incasso GEBERIT sedile in legno 
rivestito. 
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· Vasca in materiale acrilico di primaria ditta bianca con gruppo miscelatore 
monocomando ad incasso con doccetta, (per bagno principale). 

· Piatto doccia in porcellana vetrificata bianca da completo di miscelatore 
monocomando ad incasso braccio doccia, (per bagno di servizio) 

        

       2.7       – IMPIANTO DI SCARICO ACQUE NERE E METEORICHE 
La rete di scarico acque nere  sarà realizzata con tubazioni silenziate in PE-AD tipo 
Geberit Silent comprenderà: 

- le diramazioni orizzontali di scarico fino alla colonna di scarico 

- le colonne verticali di scarico  

- i collettori orizzontali di scarico 

- colonna di ventilazione secondaria 

Alla base delle colonne di scarico, in concomitanza con l’innesto ai collettori ed ai 
pozzetti della fognatura, saranno previsti sistemi di ispezione . 

  
     2.8      – IMPIANTO SOLLEVAMENTO ACQUE REFLUE LOTTO 4 

Le acque reflue del lotto 4,  saranno raccolte in un pozzetto per essere poi sollevate 
da pompe sommerse complete di quadro elettrico di comando e controllo, con gruppo 
elettrogeno di riserva ad intervento (interscambio) automatico. 

 

   

3.    IMPIANTI  ELETTRICI  
 

3.1 DOTAZIONE PRINCIPALE APPARTAMENTI 
 

3.1.1  Quadri elettrici e dorsali 

L’impianto elettrico dell’utenza privata ha origine in corrispondenza del contatore 
ENEL, posto in un vano tecnico all’esterno delle unità.  

Il montante dell’appartamento andrà ad attestarsi in corrispondenza del centralino 
utenza privata che conterrà i dispositivi di sezionamento e comando delle varie 
utenze luce e FM. 

Nel locale contatori sarà installato l’avanquadro per la protezione del montante 
elettrico. 

 

Nella zona di ingresso o disimpegno, sarà installato il centralino di appartamento 

 

Dovrà essere realizzata una rete di distribuzione radiante con conduttori unipolari 
infilati entro tubazioni in PVC (corrugato-flessibile) incassate (ogni impianto dovrà 
avere tubazioni e conduttori indipendenti). 

Gli accessori finali (frutti) ed i componenti saranno del tipo Ticino serie Living 
international o similari 
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3.1.2  Dotazioni previste locali abitazione. 

Le dotazioni minime degli appartamenti sono quelle indicate le seguenti: 

INGRESSO 

- 2 Punti luce interrotti con plafoniera stagna per lampade a basso consumo per 
illuminazione ingresso 

- 2 Interruttori di comando per punti luce nell’ingresso 

- Sistema apricancello a due comandi uno integrato al citofono interno e uno stagno 
esterno 

- 1 Punto luce interrotto esterno stagno per illuminazione balcone, con plafoniera 
stagna per lampade a basso consumo 

- 1 Interruttore di comando interno per illuminazione balcone 

- 1 Caldaia per la produzione di acqua calda sanitaria gestibile dall’interno 

- 1 Sensore crepuscolare 

- 1 Citofono con targa portanome collegato con l’interno dell’abitazione (uno ad ogni 
ingresso) 

- 1 Gruppo autonomo di emergenza da 18W  

- 1 Presa stagna bipasso 10/16 A con interruttore  magnetotermico 10 A  

 

               SOGGIORNO-PRANZO 

- 1 Quadro elettrico generale  

- 1 Termostato per gestione caldaia 

- 1 Ronzatore collegato al sistema di avviso malore in bagno  

- 6 Prese bipasso standard italiano 10/16 A 

- 2 Punti luce per illuminazione zona pranzo 

- 1 Punto luce per illuminazione zona soggiorno 

- 1 Punto luce deviato a due punti di comando per luce zona pranzo 

- 1 Punto luce deviato a due punti di comando per luce zona soggiorno 

- 1 Punto luce invertito di comando per luce corridoio 

- 1 Presa per collegamento alla linea telefonica 

- 1 Presa per collegamento TV terrestre 

- 1 Presa per collegamento TV satellitare 

- Predisposizione impianto di allarme 

 

  CUCINA 

- 4 Prese bipasso standard italiano 10/16 A 

- 2 Prese bipasso standard italiano/tedesco 10/16 A 

- 2 Presa bipasso 10/16 A con interruttore magnetotermico 10 A 
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- 1 Punto luce interrotto per cappa aspiratrice 

- 1 Punto luce interrotto per luce (mobile cucina) 

- 1 Interruttore di comando luce (mobile cucina) 

- 1 Punto luce  

- 1 Presa per collegamento alla linea telefonica 

- 1 Presa per collegamento TV terrestre 

- 1 Presa per collegamento TV satellitare 

- Predisposizione impianto di allarme 

- 1 Sensore perdite di gas collegato ad una elettrovalvola di sicurezza posta sulla 
linea di alimentazione gas 

    

  ANGOLO COTTURA  

- 4 Prese bipasso standard italiano 10/16 A 

- 2 Prese bipasso standard italiano/tedesco 10/16 A 

- 2 Presa bipasso 10/16 A con interruttore magnetotermico 10 A 

- 1 punto luce interrotto per cappa aspiratrice 

- 1 punto luce interrotto per luce cucina 

- 1 interruttore di comando luce cucina 

- 1 Sensore perdite di gas collegato ad una elettrovalvola di sicurezza posta sulla 
linea di alimentazione gas 

 

  BAGNO 

- 1 Presa standard italiano bipasso 10/16 A 

- 1 Presa bipasso 10/16 A con interruttore differenziale 10 mA  

- 1 Punto luce invertito di comando per luce corridoio 

- 1 Punto luce interrotto luce stanza da bagno 

- 1 Interruttore di comando per luce stanza da bagno 

- 1 Punto luce per mobile da bagno 

- 1 Interruttore di comando luce per mobile da bagno 

- Predisposizione impianto di allarme 

· 1 Aspiratore elicoidale da muro (nel caso il bagno sia senza finestre) 

-  

· 1 Campanello a tirante di avviso malore nella doccia, collegato al ronzatore posto in 
soggiorno 

 

     CAMERA LETTO DOPPIA 

- 8 Prese standard italiano bipasso 10/16 A 
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- 1 Presa per collegamento alla linea telefonica 

- 1 Presa per collegamento TV terrestre 

- 1 Presa per collegamento TV satellitare 

- 1 Punto luce interrotto 

- 1 Punto luce deviato per luce stanza (2 punti comando) 

- 1 Punto luce invertito di comando per luce corridoio 

- 1 Interruttore per luce esterna nel caso ci sia un balcone 

- 1 Punto luce interrotto stagno esterno nel caso ci sia un balcone, con plafoniera 
stagna per lampade a basso consumo 

- Predisposizione impianto di allarme 

 

   CAMERA LETTO SINGOLA 

- 6 Prese standard italiano bipasso 10/16 A 

- 1 Presa per collegamento alla linea telefonica 

- 1 Presa per collegamento TV terrestre 

- 1 Presa per collegamento TV satellitare 

- 1 Punto luce interrotto 

- 1 Punto luce deviato a 2 punti comando per luce stanza  

- 1 Punto luce invertito di comando per luce corridoio  

- 1 Interruttore per luce esterna nel caso ci sia un balcone 

- 1 Punto luce interrotto stagno esterno nel caso ci sia un balcone, con plafoniera 
stagna per lampade a basso consumo 

- Predisposizione impianto di allarme 

 

BALCONE 

- 1 Presa stagna bipasso 10/16 A con interruttore  magnetotermico 10 A 

- 1 Punto luce interrotto stagno, con plafoniera stagna per lampade a basso consumo 

 

3.2 IMPIANTO ELETTRICO UFFICI – NEGOZI 
 

3.2.1  Impianto di forza motrice   

Gli impianti elettrici saranno distribuiti in modo tale da rendere agevole ogni 
eventuale opera di manutenzione e/o intervento straordinario. 

Tutte le prese dovranno essere provviste dell’alveolo di protezione e posizionate ad 
un’altezza non inferiore alla misura riportata dalle Norme CEI 64-8 e 64-50 e 
comunque compatibilmente con la destinazione degli ambienti (abbattimento delle 
barriere architettoniche). 

Si adotteranno allo scopo tubazioni autoestinguenti provviste del marchio IMQ  
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Per quanto riguarda la distribuzione f.m. negli uffici, verrà eseguita mediante prese a 
230V 10/16 A di tipo normale (ad alveoli allineati) o di tipo shuko 

Nei bagni verranno realizzate delle prese con sezionatore in loco, per alimentare il 
boiler. 

 

      3.2.2 Impianto di illuminazione 

L’illuminazione interna sarà distribuita in linea di massima a pavimento e/o a perete 
con posa di cavo FG7OR o codine N07V-K. Le derivazioni ai corpi illuminanti (a 
carico dell’acquirente), se presente il controsoffitto, dovrà essere eseguita con tubo a 
vista e cassetta di derivazione stagna, in assenza di controsoffittatura la distribuzione 
sarà incassata sottotraccia con tubo flessibile e conduttori unipolari. 

E’ prevista inoltre l’installazione di corpi illuminanti di sicurezza, del tipo con 
gruppo autonomo costituita da gruppo di soccorso con inverter e batterie al Ni/cd con 
adeguata autonomia (1 ora). 

Gli apparecchi di illuminazione di sicurezza saranno del tipo SE e saranno dotati di 
un sistema di autocontrollo a led per verificarne la funzionalità e l’efficienza. 

 

 3.2.3 Dotazioni minime locali uffici/negozi. 

Le dotazioni minime dei locali uffici e negozi saranno in analogia con quelle delle 
unità abitative (appartamenti) 

 

4.    IMPIANTI  DIVERSI  
 

4.1   IMPIANTO CITOFONICO 
 

Sarà realizzato un impianto citofonico  per gli appartamenti ed uffici, completi di 
microtelefono e pulsanti apertura cancello pedonale, montato nelle posizioni indicate 
dagli schemi. 

L’impianto sarà collegato all’alimentatore e tra le varie linee di collegamento tra 
pulsantiere e posti interni. Dovranno essere inoltre previsti i collegamenti elettrici 
con le elettroserrature di apertura dei cancelli elettrici e con il relè per l’accensione 
delle luci scale. 

 

4.2   IMPIANTO ANTENNA TV – TV SAT 
 

Dovranno essere realizzati gli impianti TV e TV SAT che dovranno rispondere alle 
norme CEI 23-12. 

Saranno previsti impianti antenna TV e TV SAT  per le singole unità abitative,  le 
antenne e la centrale di ricezione, decodifica e smistamento saranno installate 
nell’edificio comune più vicino alla zona, predisposte per ricevere  il segnale delle tre 
reti televisive nazionali, dei principali network e segnali satellitari.  

Saranno previsti i cavi coassiali schermati di collegamento al centralino di 
amplificazione e conversione.  
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I centralini di miscelazione ed amplificazione del segnale, saranno del tipo modulare 
a banda tarata provvisti di alimentatore con amplificatore di potenza differenziati con 
regolazioni separate, installati in copertura 

Dai centralini si deriveranno i cavi d’antenna terrestre e satellitare fino ai partitori di 
ogni edificio, i quali andranno ad alimentare le prese da installare nei vari ambienti  

 

4.3   PREDISPOSIZIONE IMPIANTO TELEFONICO  
 

L’impianto telefonico sarà eseguito nella normativa vigente. 

Sono previste tubazioni in PVC flessibile per infilaggio dei cavi telefonici sino 
all’ingresso d’ogni unità, in tutto in conformità alla disposizioni della Società 
Telefonica per impianti telefonici e di servizi a larga banda. 

 
4.4    IMPIANTO ASCENSORE EDIFICI COMUNI 

 

L’alimentazione è derivata dal quadro di servizio, con una linea per l’alimentazione 
forza protetta da un interruttore automatico che andrà ad alimentare il quadro 
macchina dell’impianto ascensore. 

Le apparecchiature e gli impianti all’interno del locale macchine, della cabina e del 
vano corsa devono essere conformi a prescrizioni particolari alle cui rispondenze 
sono incaricati appositi Enti Pubblici. 

Saranno predisposte tubazioni derivate dall’impianto telefonico fino al locale 
macchine, posto al piano interrato dell’edificio, per le comunicazioni di servizio. 

Gli ascensori/montacarichi saranno idonei anche per inabili, rispondenti alle norme 
vigenti in materia. 

L’azionamento sara' idraulico di tipo automatico  con le seguenti caratteristiche 
principali : 

- un  ascensore servirà i piani degli uffici nonché il piano interrato e il piano terra; 
con fermata al piano interrato, al piano terra (negozi) ed all'1° piano (uffici). 

- porte automatiche di piano ad ante scorrevoli. 

- cabina con finiture di pregio con accessori d'uso 

- dispositivi di sicurezza e di  allarme  secondo  le  norme in vigore, con ritorno 
automatico al piano in caso di black out.  

  
 

4.5   PARTI COMUNI 

A parziale deroga di quanto stabilito all’art.. 1117 C.C. sono parti comuni 
dell’edificio, e/o del complesso: 
A) le fondazioni, le strutture portanti la copertura, la scala, e l’atrio d’ingresso; 
B) la rampa a servizio dell’ autorimessa, le centrali tecnologiche, i vani alloggio 

contatori Enel / Gas,  nonchè altri simili locali di interesse comune; 
C) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere che servono all’uso e al 

godimento comune e precisamente: 
- gli acquedotti, le fognature - incluso gli impianti di sollevamento - , i canali di 

scarico, gli impianti per l’acqua, energia elettrica,  i cavi e l’impianto di segnale 



 11

delle antenne terrestri e satellitari , il tutto fino al punto di diramazione degli 
impianti stessi ai locali di proprietà esclusiva dei singoli acquirenti; 

D) le aree esterne, verdi e non,  e i percorsi pedonali espressamente indicati. 
 
 

 

5.    OPERE CIVILI 
 
 

   5.1 OPERE STRUTTURALI 
 

5.1.1 SCAVI E FONDAZIONI 
Le fondazioni sono del tipo continuo, eseguite in calcestruzzo opportunamente 
armato, secondo i calcoli ed il progetto esecutivo realizzato da un tecnico abilitato. 
 

5.1.2 STRUTTURA PORTANTE VERTICALE 
La struttura in elevazione è realizzata: 

- Per edifici comuni:  con pilastri e travi in cemento armato, integrate con blocchi di 
laterizio tipo Poroton o simili, con dimensioni ed armature risultanti dal calcoli del 
progettista . 

- Per le unità abitative: Muratura portante in blocchi di laterizio tipo Poroton o simili 
 

5.1.3 STRUTTURA PORTANTE ORIZZONTALE 
La struttura orizzontale è realizzata e calcolata per sostenere sovraccarichi accidentali 
secondo quanto imposto dalle norme vigenti. 
I solai, intermedi e/o di copertura sono in predalles e/o travetti armati e laterizi 
alleggeriti con sovrastante getto in calcestruzzo con rete elettrosaldata . 
 

5.1.4 RAMPE SCALE, BALCONI  
Tutte le rampe scale, i pianerottoli intermedi, i balconi a sbalzo sono realizzati in 
calcestruzzo armato gettato in opera  calcolato con i sovraccarichi di legge. 
 

 5.1.5         PARETI VERTICALI DEI VANI SCALE E VANI ASCENSORE 
a) edifici comuni: le pareti verticali dei vani scale ed i vani ascensore sono realizzati 
in calcestruzzo armato di adeguato spessore. 
b) Per le unità abitative: Vani scala: muratura portante in blocchi di laterizio tipo 

Poroton o simili 
 

5.1.6        MURATURE PORTANTI 
Tutte le murature portanti sono di spessore come appare dalle tavole del progetto 
esecutivo e realizzati in muratura  con blocchi di laterizio tipo Poroton o similare che  
garantisce tra l’altro una ottima coibentazione termica . 
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5.2 – OPERE DI COMPLETAMENTO  

5.2.1 MURATURA DI TAMPONAMENTO PARAMENTI ESTERNI 

Le murature di facciata saranno intonacate con malta finita a frattazzo, dipinte con 
cromature nelle sfumature delle tinte terra (come da Convenzione stipulata con 
l’Amministrazione Comunale), o verranno realizzate in blocchi di Granito spezzato 
di media pezzatura (spessore minimo 15/20 cm) posato su supporto portante con 
effetto a secco, a seconda della finitura prevista in progetto. 
 

5.2.2 MURATURE DIVISORIE 

I divisori fra le unità immobiliari  saranno realizzati in blocchi di laterizio  da 
intonacare, aventi caratteristiche tali da garantire l’isolamento acustico e termico  
previsto dalle normative vigenti. 
I locali servizi igienici saranno realizzati in laterizi, di spessore idoneo al 
contenimento delle tubazioni sottotraccia. 
 

5.2.3 COPERTURA 

La copertura sarà del tipo a falde inclinate, realizzata in cls, impermeabilizzata, 
coibentata e rifinita con tegole curve tipo Portoghese (come da Convenzione stipulata 
con Amministrazione Comunale). 

 

5.2.4 INTONACI E RIVESTIMENTI 

Nel piano seminterrato i muri in c.a. saranno finiti con rasanti a base cementizia, 
mentre i soffitti saranno in cemento a vista pitturato. 
 
Gli intonaci, interni alle unità immobiliari, saranno realizzati con finitura in grassello 
di calce rustico fine e saranno predisposti paraspigoli in lamiera zincata annegati 
nell’intonaco medesimo.  
BAGNI  
Zoccolatura altezza cm 120, intonaco con finitura in calce lucida concluso con 
decoro a finta cornice. Conclusione parete: intonaco con grassello di calce rustico 
fine. Rivestimento interno doccia:  piastrelle di ceramica cm10x10 o cm15x15 tipo 
cotto del Ducato smaltato.  
CUCINE:  intonaco con finitura in grassello di calce rustico fine. Parete attrezzata: 
rivestimento in piastrelle di ceramica cm 10x10, 15x15 tipo cotto del Ducato 
smaltato,  altezza cm 160. 
 
Alla consegna di ciascuna unità immobiliare sarà lasciato in dotazione 1,00 mq. circa 
di ogni tipo di rivestimento messo in opera nell’unità immobiliare stessa. 

 

    5.2.5 PARAPETTI 

I parapetti delle logge e dei terrazzini saranno di varie tipologie: in calcestruzzo, in 
pietra, in legno, in ferro, secondo i disegni di progetto. 
Eventuali parapetti delle rampe scale saranno realizzati con finitura simile ai 
parapetti dell’edificio di riferimento con sovrastante corrimano, come da progetto 
esecutivo. 
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5.2.6 LATTONERIE 

Tutte le lattonerie necessarie a proteggere il fabbricato dall’acqua piovana e a 
permetterne il convogliamento agli scarichi saranno  in rame spessore minimo 10/10. 
 

   5.2.7   SCARICHI VERTICALI - ESALATORI – FOGNATURE 

Tutte le tubazioni di scarico, gli esalatori e le ventilazioni, saranno realizzate con 
idonei materiali e secondo le normative vigenti, relativamente al contenimento della 
trasmissione acustica (tipo geberit con isolamento acustico). 
Le fognature verranno eseguite come da progetto esecutivo approvato 
dall’Amministrazione Comunale. 
 

5.2.8           ISOLAMENTO TERMICO 

La coibentazione dei fabbricati sarà, come da progetto e/o relazione tecnica legge 311 
febb. 2007, rispondente all’attuale normativa di risparmio energetico. 
 

5.2.9           ISOLAMENTO ACUSTICO 

Al fine di garantire un buon isolamento acustico delle singole unità immobiliari 
saranno adottati accorgimenti, come da progetto e/o relazioni tecniche nella 
realizzazione di pavimenti, pareti divisorie, tra gli alloggi e negli scarichi verticali. 
 

 
  5.3  - OPERE DI FINITURA 

 
 5.3.1              PAVIMENTI edif. Comune 

Al piano seminterrato il pavimento dell’autorimessa (posti auto e le relative corsie) 
sarà in calcestruzzo lisciato, mentre la rampa di accesso sarà realizzata con finitura 
antiscivolo. Nei locali tecnici il pavimento sarà in   calcestruzzo liscio. 
Le pavimentazioni dei percorsi esterni e dei percorsi pedonali saranno in pietra 
naturale tipo Granito sardo o similare, ovvero come da definizioni del progetto ed in 
relazione a quanto previsto nella convenzione in atto con il Comune di La 
Maddalena. 
L'atrio d’ingresso, le rampe, le scale e i pianerottoli saranno in lastre di pietra 
naturale tipo Granito sardo, o similare, tagliato a spacco e/o in cotto. 
 

5.3.2            PAVIMENTI RESIDENZE 

               I pavimenti, saranno in parquet a listoni incollati sul sottofondo in cls, dimensioni cm 
80x9 spessore commerciale, come indicato nell’art. di elenco prezzi, in essenza Rovere 
o uguale caratteristiche, posato ortogonale, alle pareti a correre oppure a spina di pesce 
(a scelta del committente), zoccolino battiscopa coordinato con la pavimentazione. Le 
zone giorno – ovvero ove indicato dai disegni e dagli articoli di elenco prezzi – 
saranno in cotto tipo “Ferrone” o simili caratteristiche, dimensioni 25x25 cm posato 
con fuga 5-7mm, dato completo con finitura cerata ((minimo due applicazioni) 
zoccolino battiscopa in coordinato con la pavimentazione. 

               Pavimenti scale con elementi in cotto, come sopra, dimensioni 25x25 cm posato con 
fuga 5-7mm,  zoccolino battiscopa in coordinato con la pavimentazione. 

               Logge e balconi saranno in cotto, come sopra, dimensioni 25x25 cm posato con fuga 5-
7mm, zoccolino battiscopa in coordinato con la pavimentazione. 
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 I rivestimenti – previsti nei bagni e cucine – saranno in armonia con pavimenti e porte, 
di primaria marca, prima scelta, colori, decori e toni a scelta della direzione cantiere.  

Alla consegna di ciascuna unità immobiliare verrà lasciato in dotazione il 2%, con un 
minimo di un 1,00 mq. circa di ogni tipo di pavimento messo in opera nell’unità 
immobiliare stessa. 

 

5.3.3              TINTEGGI E VERNICIATURE 

Il piano interrato verrà tinteggiato con idropittura, tinte chiare,  a due mani oltre una 
mano di fondo, combinazione di tinte e finitura a scelta della committente. 
Tutti i locali di ogni unità immobiliare, saranno tinteggiati con idropittura, tinte 
chiare,  a due mani oltre una mano di fondo, combinazione di tinte e finitura a scelta 
della committente. 
Eventuali porte in acciaio, o in resina, dei vani tecnici e le opere in acciaio in 
generale, incluse quelle zincate, saranno verniciate con smalto sintetico micaceo con 
colore simile alle pareti adiacenti. 
 

 5.3.4             SERRAMENTI ESTERNI 

Tutti i serramenti saranno in legno in essenza Rovere o uguale caratteristiche di 
colore naturale o bruno mordenzato scuro, a scelta della committente, verniciati 
trasparenti opachi.  
Il legno sarà trattato con appositi impregnanti al fine di proteggerlo dagli agenti 
atmosferici e garantirne la durata nel tempo. 
Per tutte le tipologie, i telai come gli infissi saranno in legno essenza Rovere o uguale 
caratteristiche mordenzato di colore bruno scuro, a scelta della committente, 
verniciati trasparenti opachi.  
I vetri saranno del tipo vetro camera 6/12/5-lastra interna basso emissivo tipo St. 
Gobain Stopsol o simili,con caratteristiche conformi alle esigenze di comfort 
ambientale definite dai calcoli igrotermici ed acustici in funzione delle vigenti 
normative; ferramenta a nastro con protezioni antieffrazioni ed almeno una anta 
ribalta. 
Le superfici superiori ad 1 mq. Avranno un vetro di sicurezza (stratificato, almeno 
6/7) nella superficie esterne 
 
 

5.3.5            SERRAMENTI INTERNI 

Avranno le seguenti caratteristiche: 
- portoncini d’ingresso delle singole unità immobiliari saranno monopartite, di 

sicurezza rivestiti in legno in essenza Rovere o uguale caratteristiche  mordenzato 
di colore bruno scuro verniciati trasparenti opachi  simile agli infissi , completi di 
serratura di sicurezza con tre chiavi, pomoli esterni, cerniere, dispositivo di 
apertura controllata, uno spioncino, ferramenta in ottone e lama parafreddo. Il 
rivestimento della parte interna con pannellatura della stessa essenza e colore 
delle porte interne.  

- porte interne di spessore mm. 45 circa in legno tamburato,  con pennellature liscie 
nelle varie essenze o laccate con finitura opaca, tinte pastello, o,  in alternativa, 
pannello con battente bordato cornici e bugne sagomate, nelle varie essenze o 
laccate con finitura opaca, tinte pastello.  

 
 

 5.3.6              SOGLIE E DAVANZALI  



 15

I davanzali esterni delle finestre e delle porte/balcone, i montanti e gli architravi, ove 
previsto dal progetto, saranno in pietra naturale tipo Granito sardo con finiture come 
indicato. 

 

5.3.7  RILEVATORE GAS  

Il vano cucina sarà dotato di rilevatore gas GPL con allarme ottico ed acustico. In 
caso di perdite di gas nell’ambiente il rilevatore azionerà la chiusura 
dell’elettrovalvola posizionata sul collettore principale. 

 

5.3.8              SICUREZZA 

All’interno di ogni alloggio sarà solo predisposto un impianto di allarme, la 
dotazione prevede la sola realizzazione delle tubazioni e delle scatole di 
collegamento dei sensori di allarme in prossimità della porta di ingresso e nelle 
singole stanze .  

Sarà a carico del singolo proprietario la realizzazione dell’ impianto . 

 

5.3.9 ARREDO IN LEGNO ESTERNO (tettoie, pergolati, predisposizioni per rampicanti….ecc.,) 

Tutte le opere in legno previste all’esterno saranno con essenze di sufficiente 
resistenza – durezza – approvati dalla committente, preventivamente trattati in 
autoclave con prodotti fungicidi ed insetticidi, provvisti di certificazione attestante 
l’avvenuta operazione. 

Non saranno accettate essenze “morbide” o con alburno di scarsa consistenza. 

Il prodotto da installare sarà inoltre trattato con almeno due mani di impregnante 
superficiale incolore o tinta/tono a scelta della committente  

A campione, a scelta della committente, saranno prelevati elementi posti in opera ed 
inviati all’istituto Italiano del legno per verificarne il trattamento in autoclave. 

 

5.3.10 ACCESSORI PER BAGNO 

Saranno in armonia con la pavimentazione ed il rivestimento, di pregio e da 
sottoporre ad approvazione alla direzione del cantiere, prima dell’acquisto. 

Non saranno accettati accessori in plastica, pvc o simili 

 

 

    6   VARIAZIONI  ALLE  OPERE  PROGETTATE E ALLE F INITURE  

 

L'impresa si riserva la facolta' di apportare alle opere progettate, prima dell'inizio 
lavori o in corso  d'opera, quelle modifiche che  fossero richieste dalle normative, 
dagli organi  competenti  o dalla direzione  lavori. 

Si intende che tali eventuali modifiche, imposte o suggerite dalla direzione lavori, 
non potranno  modificare  sostanzialmente l'opera e, pertanto, l'acquirente non  potra' 
avanzare impedimenti o riserve di alcun genere. 
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7 VALUTAZIONE DELL'UNITA' IMMOBILIARE SISTEMA DI 
MISURAZIONE.  

 

L'unita' immobiliare sarà valutata a  forfait o a misura come meglio descritto nel 
compromesso di  compra-vendita, allegando i disegni di progetto e misurandola nel  
modo seguente: 

- muri esterni             100% 

- superficie  netta di calpestio  100% 

- divisori interni             100% 

- divisori tra unita' immobiliari    50% 

- divisori parti comuni               100% 

- autorimesse e posti auto                  a corpo  

- balconi, logge e terrazzi  25% 

- giardini    15% 

- sottotetto (ove disponibile) 15% 

  

 

8   ONERI A CARICO DELLA SOCIETA’ VENDITRICE  
 
Il complesso sarà consegnato completamente ultimato, conforme al progetto 
esecutivo approvato dalle competenti autorità 
Spese di progettazione dell’edificio, calcoli in cemento armato, direzione dei 
lavori, asistenza tecnica fino a completa ultimazione dei lavori. 
Oneri di urbanizzazione, spese di lottizzazione, frazionamenti catastali dei terreni. 
Impianto centralizzato di captazione segnale e distribuzione fino alle utenze del 
sistema antenna terrestre e satellitare 
Spese ed opere di allaccio degli edifici: 
- alla rete dell’acquedotto  
- alla rete del gas  
- alle rete elettrica  
- alla rete telefonica 
- alla rete smaltimento acque nere (fognatura) 
- alla rete smaltimento acque meteoriche 
per ciascuna unità, quindi, oltre i servizi generali saranno predisposti tutti quei 
lavori necessari in modo che il futuro acquirente dell’unità immobiliare abbia 
solamente a proprio carico gli oneri per l’allaccio dagli apparecchi di misurazione, 
questi compresi. 
Regolamento di condominio per la gestione/manutenzione delle parti (aree, 
attrezzature, pertinenze, impianti) comuni 
 

 
9    ONERI  A  CARICO  DELL’ACQUIRENTE  
 

- Quanto possa occorrere (documentazione ed assistenza tecnica) per la 
stipulazione dei rogiti di compravendita 

- IVA di legge 
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-    Spese per accatastamento delle unità immobiliari 
- Richieste di allaccio utenze (tutte), con la precisazione che per il gas GPL, la 

ditta erogatrice è la Liquigas S.p.A., con la quale la parte venditrice ha 
stipulato un preciso accordo in sede di consegna ed installazione dei serbatoi 
concessi in comodato d’uso e già installati 

 
 
10  ACCESSI, SISTEMAZIONI ESTERNE, PERTINENZE  

 
L’accesso principale  è eseguito in conformità al progetto unitario approvato dalla 
Provincia (ex Sassari). 
Dall’accesso mediante una rampa si accede alle autorimesse  al vano scala ed agli 
ascensori, degli edifici comuni 
La sistemazione delle aree esterne, conforme al progetto, includerà le seguenti opere: 
 
- sistemazione  verde pubblico 
- pavimentazioni esterne, 
- illuminazione esterna; 
 
Dal momento della consegna dell’immobile la manutenzione e la cura delle aree a 
verde saranno a carico delle unità immobiliari facenti parte del condominio, secondo 
quanto stabilito da un apposito regolamento predisposto dalla parte venditrice. 

I percorsi esterni pedonali sono pavimentati con idoneo materiale naturale od 
artificiale per esterni  a forma e colore.secondo quanto stabilito nella convenzione 
stipulata con il comune. 

Saranno messi in opera, nella posizione fissata dal progetto esecutivo, adeguati corpi 
illuminanti, a scelda della D.L., comandati da cellula fotoelettrica crepuscolare e 
allacciati al contatore generale. 

 

  11   CLAUSOLA COMPROMISSORIA E FORO COMPETENTE  

Le parti convengono che qualunque controversia sorgesse fra i contraenti in 
dipendenza della interpretazione o esecuzione del presente elaborato, sarà deferita al 
giudizio di un arbitro amichevole compositore che guidicherà inappellabilmente 
seguendo i principi della equità e senza formalità di procedura, dando luogo ad un 
arbitrato irrituale. Qualora non si raggiunga l’accordo sul nome dell’arbitro, alla sua 
nomina provvederà il  Presidente del Tribunale di Parma. L’arbitrato avrà sede in 
Parma. 

Foro competente per ogni eventuale controversia che si radichi al di fuori della 
guirisdizione arbitrale resta comunque quello di Parma, fatte salve le competenze per 
legge inderogabili. 
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All.ti: 

- planimetria dell'appartamento 
- planimetria del blocco fabbricato 
- planimetria del complesso dove sono evidenziati i posti auto 
 
 


