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C A P O  D ’ A R C O
R I O  •  I S O L A  D ’ E L B A

La tua vacanza esclusiva
comincia da qui

Le Discenderie è un intervento di nuove 
costruzioni caratterizzato da una sapiente 
scelta nella forma, della qualità dei materiali 
e dall’esclusività della posizione talmente 
vicina al mare da essere come accompagnati 
dalla voce dell’infrangersi  delle onde.
Il contesto contornato da un bosco secolare 
e da una vista meravigliosa ci offre la 
possibilità di godere di una vacanza in pieno 
relax e a contatto con la natura.
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CAPITOLATO



L’intervento in oggetto sorgerà nel  
Comune di Rio all’interno del Comprensorio  
di Capo D’Arco.
Questa nuova iniziativa prevede la realizzazione 
di 11 ville indipendenti a pochi metri dal mare. 
L’architettura dell’intervento, che ha come 
obiettivo un sapiente inserimento nel contesto 
ambientale da tutelare, ha permesso di 
ottenere delle abitazioni che potremmo 
dire “incastonate” sul pendio che guarda il 
mare. È così che tutti gli ambienti della casa, 
affacciati su un ampio giardino di proprietà, 
hanno come unica visione, in totale privacy, la 
distesa del mare incorniciato dagli alberi tipici 
della meravigliosa vegetazione dell’Isola d’Elba. 
L’intervento prevede la realizzazione di posti 
auto di proprietà accoppiabili alle ville. 
La progettazione impiantistica e 
architettonica, che ha curato la scelta dei 
materiali termoacustici nonché degli impianti 
di riscaldamento e raffrescamento, consente 
di inserire le residenze tra gli edifici con basso 
fabbisogno energetico, quindi progettato 
con la massima attenzione alla riduzione 
delle dispersioni termiche e dei ponti termici, 
utilizzando risorse naturali, con evidenti 
risparmi in termini economici.

In particolare, per quanto riguarda gli impianti 
di riscaldamento e raffrescamento, come pure 
per l’acqua sanitaria, si è deciso di adottare 
un impianto con pompa di calore aria acqua 
abbinato a split interni, con bocchette sui 
locali di abitazione in modo da ottenere 
un’importante riduzione dei consumi, un 
considerevole abbattimento delle emissioni 
nocive e, ancora più importante, l’indipendenza 
delle oscillazioni di prezzo e disponibilità delle 
fonti fossili tradizionali. Infine l’installazione 
sulla copertura di tutte le ville di un tetto verde 
garantisce un abbassamento dei consumi per il 
riscaldamento del 23% e per il raffrescamento 
del 75% grazie alla sua capacità di isolare 
naturalmente la copertura. Questo consistente 
risparmio per il condizionamento degli ambienti 
è dovuto al fatto che il tetto verde in estate 
manterrà mediamente una temperatura di 21°C 
inferiore rispetto ad un sistema di copertura 
tradizionale, con conseguente minore 
riscaldamento degli ambienti sottostanti. Per 
avere un esempio tangibile di questo fenomeno 
basta pensare alla differenza che si prova nel 
toccare una superficie in piastrelle di ceramica 
o una erbosa, esposte al sole. 
Ogni villa avrà le caratteristiche di capitolato di 
seguito riportate. 

Premesse generali
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Caratteristiche
del fabbricato

01.
Struttura antisismica

FONDAZIONI 
Le strutture portanti dei fabbricati, progettate 
secondo la normativa antisismica in vigore, 
avranno dimensioni e caratteristiche che 
risulteranno dai calcoli e dai disegni esecutivi 
redatti a cura del Progettista strutturale. 

SOTTOFONDAZIONI
Prima dell’esecuzione delle fondazioni sarà 
preparato un piano di posa costituito da un 
getto di calcestruzzo magro dosato a q.li 2,00 
di cemento tipo 325 dello spessore cm. 10 circa, 
che dovrà estendersi per tutta la superficie 
dell’area di sedime delle fondazioni stesse. 

STRUTTURE VERTICALI E ORIZZONTALI 
Le strutture portanti in elevazione del 
fabbricato sono previste in pilastri, muri e 
travi in conglomerato cementizio armato, con 
l’impiego di carpenteria da cassero in legno 
e barre in acciaio ad aderenza migliorata 
tipo B450C controllato in stabilimento, il 
tutto avente caratteristiche e prestazioni 
non inferiori a quelle prescritte nel progetto 
strutturale. Il solaio di copertura è realizzato in  
latero cemento.
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02.
Murature e tavolati

03.
Vespai massetti e sottofondi

Le murature perimetrali, nel rispetto del progetto termotecnica redatto in ottemperanza alla vigente 
normativa energetica, si distingueranno in due tipologie principali: 

L’isolamento termico posto all’interno rispetto alle strutture in calcestruzzo elimina tuti i ponti termici, causa 
dei fastidiosi fenomeni di umidità e muffe nei punti freddi. 
Le partizioni interne sono costituite in mattone forato da 8 cm intonacato a civile su entrambi i lati; le pareti 
tra bagno e camera, con sanitari installati, sono costituite in mattone forato da 12 cm intonacato a civile su 
entrambi i lati.

Al’estradosso del magrone di sottofondazione 
verranno posati elementi tipo igloo a formazione 
di un vespaio aerato con sovrastante massetto 
in calcestruzzo e rete elettrosaldata. 

Il solaio di pavimento sarà costituito da uno 
strato di impermeabilizzazione con doppia 
membrana elastoplastomerica, uno strato 
di isolante in polistirene, un massetto in 
calcestruzzo di ricoprimento per l’impianto 
elettrico e idrico, finito per il pavimento posato 
a colla.

TAMPONAMENTO CON 
RIVESTIMENTO FACCIA VISTA
Dall’esterno verso l’interno costituito da: 
rivestimento di facciata tipo geopietra, pannello 
isolante in lana di roccia dello spessore di 8 cm, 
mattone forato da 30 cm intonacato a rustico 
verso l’esterno ed a civile verso l’appartamento

TAMPONAMENTO 
CONTROTERRA
Dall’esterno verso l’interno costituito da: 
telo impermeabilizzante bentonitico, muro 
controterra in c.a., isolante in lana di vetro 
dello spessore di 7 cm, mattone in laterizio tipo 
Poroton da 15 cm intonacato a civile 
verso l’appartamento
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04.
Pavimenti

ZONA GIORNO E ZONA NOTTE 
Il pavimento interno, sia della zona giorno e che della zona notte, sarà realizzato con piastrelle  
in gres porcellanato, formato 45x45. 

BAGNI 
Rivestimenti formato 20x45. A separazione dei vari tipi di 
pavimentazione interna, in corrispondenza dei vani porta, saranno 
posti in opera appositi listelli a filo pavimento. 

GIARDINO
Le parti pavimentate saranno costituite da pietre locali appoggiate su terreno livellato e compattato tra il 
cancelletto d’ingresso e la porta. Il resto sarà lasciato terreno a prato.

Eventuali differenze rispetto ai materiali di capitolato suddetti, dovranno comunque essere concordate 
con la ditta proprietaria. Qualora la scelta dovesse ricadere verso prodotti di gamma superiore al cliente 
verrà addebitata la differenza con il prezzo capitolato. 
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05.
Tetto verde e controsoffitto

Il manto di copertura verrà realizzato a verde pensile e sarà costituito, dall’interno verso l’esterno, da:
• barriera al vapore impermeabilizzante antiradice
• tessuto non tessuto con funzione di protezione e accumulo idrico
• strato drenante con funzione di accumulo idrico e drenaggio
• strato di aerazione e filtrazione
• terreno di altezza adeguata alla formazione di vegetazione omogenea su tutta la superficie destinata a

verde pensile con funzione di ritenzione idrica
• vegetazione

Verso l’interno del solaio di copertura sarà realizzato un intonaco a civile.

06.
Aree esterne

A delimitazione delle proprietà e nelle parti di recinzione su salti di quota, come il tetto verde della 

villetta sottostante, è prevista una recinzione con parapetto metallico in ferro zincato verniciato color 
ruggine, con pannelli in lamiera stirata microforata in ferro zincato verniciato color ruggine.
In corrispondenza degli accessi pedonali sarà inserito un cancelletto pedonale con elettroserratura.
Le aree esterne comuni, lungo le scale di collegamento tra i livelli delle villette, saranno pavimentate in 
gres porcellanato di colore e formato a discrezione della D.L.
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07.
Davanzali e soglie

Tutti i davanzali e le soglie saranno realizzati in pietra locale o cemento pefabbricato trattato con ossidi.

08.
Porte

I portoncini d’ingresso alle ville saranno del tipo “di sicurezza”, con anta rivestita sui due lati, esterno dogato 
laccato di colore e formato a discrezione della D.L., interno laccato opaco bianco liscio. Il portoncino viene 
classificato in classe 3 di antieffrazione, trasmittenza 2.1 W /m2K, stipite color acciaio, doppia guarnizione 
di battuta, 3 rosti di sicurezza, 13 blocchi di ancoraggio, dispositivo di blocco porta. I particolari di progetto 
saranno completi di pomolo esterno, maniglia di apertura interna e ferramenta necessaria. Le porte interne 
saranno del tipo cieco complete di adeguata ferramenta e maniglie in ottone, tamburate con impiallacciatura 
in noce Tanganika omogeneo con analoga finitura per i profili e gli imbotti.
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10.
Tinte e vernici

Tutti i soffitti e tutte le pareti interne non rivestite con altro materiale saranno tinteggiate con tinte lavabili 
in colori chiari. Tutte le pareti esterne non rivestite con altro materiale saranno finite con tinte di colore a 
discrezione della D.L 
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09.
Infissi esterni

I serramenti esterni per le finestre, le portefinestre e i se rramenti di  dimensione maggiore, ne i soggiorni, 
saranno del tipo scorrevole. Tali serramenti saranno in alluminio a taglio termico, verniciato color ruggine 
come da campione scelto dalla D.L., con vetri basso emissivi 4/18/4; 
i vetri fino a un metro dal piano di calpestio saranno anti infortunio stratificati 33.1/12/33.1, 
come da normativa sulla sicurezza nelle applicazioni vetrarie. 
A completamento degli infissi saranno inserite tapparelle elettrificate a doghe orizzontali in coordinato 

alle facciate  dei fabbricati.



Caratteristiche
dell’impianto

11.
Impianto di riscaldamento, raffrescamento 
e produzione acqua calda sanitari

Ogni villa sarà dotata di un impianto con pompa di calore aria-acqua ad energia elettrica che permetterà 
di soddisfare le esigenze di riscaldamento, raffrescamento e produzione di acqua calda sanitaria. L’impianto, 
sfruttando l’aria esterna, estrarrà calore in inverno per riscaldare e cederà calore in estate per rinfrescare, 
assicurando un alto grado di rendimento con un fabbisogno di energia elettrica contenuto e conseguente 
risparmio d’esercizio.

L’impianto progettato è costituita da:
• pompe di calore aria-acqua dual split (trial split) Idema mod. ISZ classe energetica A++ di adeguata

potenza nominale per il fabbisogno di riscaldamento e raffrescamento posizionata in apposito locale
tecnico aperto lateralmente per permetterne il buon funzionamento

• accumulo per la produzione di acqua calda sanitaria posizionato nella medesimo locale tecnico
• impianto con bocchette a controsoffitto o unità interne split nei locali di abitazione
• cronotermostato ambiente in ogni locale per la gestione della temperatura desiderata
• deumidificatore per rendere confortevoli le condizioni termo igrometriche, durante la stagione estiva
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12.
Impianto idrico-sanitario

L’impianto idrico sanitario dei bagni sarà costituito da:
• tubazioni in polietilene reticolato all’interno delle abitazioni
• montante generale da contatore a locale tecnico
• predisposizione autoclave
• predisposizione addolcitore
• fornitura e posa combifix per sanitari sospesi

I sanitari per i bagni (WC e bidet) saranno del tipo sospesi a parete.
Le forniture standard da capitolato per i locali bagno sono le seguenti: 
DOCCIA con box doccia in cristallo
Scaldasalviette elettrico
LAVABO, WC e BIDET sospesi GLOBO - Modello GRACE
Rubinetterie a miscelatore FRAMO o marca e tipo similari.

L’impianto idrico-sanitario delle cucine sarà costituito da:
• un attacco per il lavello completo di presa per acqua calda e fredda, scarico, e rubinetto sotto lavello

di intercettazione
•	 un attacco lavastoviglie e lavatrice completo di presa acqua fredda, con rubinetto esterno e relativo scarico
• fornitura e posa:	 - piano cottura a induzione a 4 piastre

- frigorifero/congelatore 160 lt
- lavatrice 5 kg
- lavastoviglie 12 coperti
- forno ad incasso
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13.
Impianto elettrico

Tutte le opere e le forniture relative agli impianti elettrici saranno realizzate secondo le vigenti norme e 
regolamenti emanati dal CEI, dall’ UNI, dal CNR, nonché secondo le leggi in vigore. 

Ogni villa sarà protetta contro le scariche atmosferiche come regolato dalle norme CEI 81 -10. 
L’impianto elettrico sarà alimentato in bassa tensione. 
Tutti gli impianti elettrici sia esterni che interni saranno realizzati con conduttori di sezione adeguata al 
carico e del tipo antifiamma, passanti attraverso tubazioni in PVC flex pesante di sezione adeguata al carico, 
della ditta Sarei marchiati CE o similari. 
Gli impianti saranno eseguiti in ogni dettaglio in conformità alle vigenti norme. 
Gli interruttori di comando, le placche, e le prese civili degli appartamenti saranno del tipo Biticino 
o similari. Sarà realizzato un efficiente sistema dispersore di terra coordinato con le protezioni
magnetotermico-differenziali. L’impianto TV avrà le antenne sulla copertura collegate mediante cavo
coassiale con centralina di ricezione e punti di utilizzo.
Al termine dei lavori sarà consegnata la dichiarazione di conformità come da legge 37/08 ex 46/90.
All’esterno verrà predisposto un sistema di illuminazione dello stesso tipo per tutte le unità immobiliari con
corpi illuminanti comandati manualmente.

Gli impianti elettrici delle abitazioni avranno le seguenti dotazioni:
• montante generale da contatore all’abitazione
• messa a terra dell’impianto, collegata in equipotenziale alla terra esterna del tetto
• realizzazione di quadro generale
• quadro generale abitazione con linee per: luci, prese, cucina, lavatrice e antenna
• elettrodomestici della cucina con comandi indipendenti: frigo, lavastoviglie, forno e fornelli
• interruttori marca BTicino con placche bianche/ nere o marca e tipo similari
• impianto citofonico con un posto esterno+ un posto interno a colori B/ N notturno, marca BTicino

Per ogni locale è prevista la seguente dotazione:
• soggiorno: 4 prese da 10 A, 4 punti luce deviati, 1 punto telefono, 1 presa TV, citofono a parete
• angolo cottura: 1 punto luce interrotto, 1 alimentazione per cappa H 2.00, 3 prese (1 da lOA ed 2 da 16A),

1 presa da lOA sul piano cottura;
• disimpegno: 1 punto luce invertito, 1 avvisatore acustico collegato ai bagni,1 presa per lavatrice
• matrimoniale: 1 punto luce invertito (due comandi testa letto h. 1.00), 2 prese testa letto h. 1.00, 1 prese

da lOA, 1 punto telefono, una presa TV
• camera: 1 punto luce deviato (1 comando h. 1.00), 2 prese, 1 presa TV, 1 punto telefono
• bagni: 1 punto luce interrotto, un campanello con filo su doccia, un punto luce sopra lavello

Per il giardino è prevista la seguente dotazione: 1 punto luce deviato, 2 punti luce interrotti,  
1 presa da 10A stagna. 
Realizzazione impianto di ricezione terrestre e predisposizione satellitare. 
Ogni unità sarà predisposta per un impianto antifurto.
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14.
Miscellanea

Nel corso della costruzione potranno essere apportate modifiche non sostanziali e comunque a beneficio 
della stessa.
Potranno essere proposte personalizzazioni da parte del cliente in corso d’opera o nel caso siano state 
ancora ordinate le parti interessate. 
Le scelte alternative verranno proposte in una seconda fase.
Gli arredi inseriti nelle immagini del presente capitolato non fanno parte della fornitura.
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Prospetti
Inquadramento area con identificazione pianta

Pianta trilocale standard

Legenda

Pavimento interno zona giorno
Piastrelle in gres porcellanato formato 45x45 cm

Nota: nella planimetria il colore dei pavimenti interni è uniforme ma nella realtà la colorazione seguirà quanto riportato nella legenda

Pavimento interno zona notte
Piastrelle in gres porcellanato formato 45x45 cm

Rivestimenti bagno 1
In gres porcellanato formato 20x45 cm

Rivestimenti bagno 2
In gres porcellanato formato 20x45 cm

Pavimenti cantina e locale tecnico
In gres porcellanato

Pavimentazione esterna, camminamenti nei giardini privati in 
pietra locale appoggiata sul terreno, dal cancelletto alla 
porta d’ingresso.

Sistemazione giardini privati a prato

Pavimentazione scale comuni e pianerottoli di distribuzione 
in cemento prefabbricato trattato con ossidi
Sistemazione parti comuni condominiali 
a verde

Copertura con tetto a verde su 
massetto di pendenza e isolamento
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