
 
 

 

 

REALIZZA 
 

Progetto edilizio residenziale di qualità superiore a risparmio energetico 
 

 

 
 
La ditta Mazzaferro Edilizia realizza in Galliate Vicolo Visconti 27 villetta bifamiliare. Secondo una scelta, avanzata 

rispetto ai tempi, vi proponiamo immobile con caratteristiche tecnologiche in conformità di legge: in classe energetica  

ad alto rendimento energetico. Ubicati in una zona soleggiata e tranquilla. 
 



 

 
 



CAPITOLATO TECNICO  

 

Capitolato tecnico relativo alle opere che verranno eseguite per la costruzione di un fabbricato di civile abitazione composto da un corpo di 

fabbrica da ristrutturare in Galliate di proprietà della sig.ra Fonio Rosalba. 

L’edificio verrà ristrutturato secondo le migliori norme del buon costruttore, rispettando le normative vigenti, con materiali idonei e secondo le 

disposizioni e condizioni stabilite dagli uffici competenti, in conformità con la Concessione Edilizia SCIA n° SA24/2020 del 18/06/2020 e 

successiva variante rilasciata dal Comune di Galliate. 

In particolare il fabbricato avrà le seguenti caratteristiche:  

 

1) STRUTTURA PORTANTE 

L’edificio si sviluppa su due livelli fuori terra e del piano interrato cantinato. La nuova struttura portante dell’ampliamento dell’edificio sarà 

realizzata in cemento armato per quanto riguarda le fondazioni, i muri contro terra e le strutture portanti orizzontali e verticali. I solai piani 

saranno in latero-cemento. Per quanto riguarda la parte esistente e realizzata in mattoni pieni, i locali tecnici, questi verranno realizzati con 

murature di blocchi di laterizio, la finitura esterna sarà realizzata parte con cappotto termico e parte intonacata. 

 

2) TAMPONAMENTI E DIVISORI  

I nuovi tamponamenti esterni saranno realizzati con blocchi in laterizio sp. Cm. 30 e comunque come da calcolo derivante dal direttore dei lavori 

con caratteristiche e spessori tali da rispettare le vigenti normative in materia di isolamento termico invernale ed estivo. 

I tramezzi interni saranno realizzati con mattoni in laterizio forato spessore cm. 8. 

 Nei locali tecnici i divisori saranno realizzati con blocchi in laterizio.  

I divisori tra le autorimesse saranno realizzati in blocchi in cls. 

 

3) COPERTURE 

Il manto di copertura dei corpi di fabbrica destinati a civile abitazione sarà realizzato da tegole in cotto tipo portoghese mentre quelle delle 

adiacenti autorimesse in lamiera di acciaio preverniciato con colore a discrezione della direzione dei lavori. Tutta la copertura verrà messa in 

sicurezza con l’apposizione delle linee vita di ancoraggio in base alla normativa vigente compreso l’eventuale fornitura e posa in opera di 

lucernari. 

I canali di gronda ed i pluviali saranno in acciaio. 

 

4) ISOLAMENTI E COIBENTAZIONI 

Le unità immobiliari verranno isolate termicamente in osservanza delle vigenti normative in materia di isolamento termico invernale ed estivo. 

Le pareti esterne saranno isolate come da calcolo derivante dal termotecnico. Questa soluzione permette di raggiungere i requisiti previsti sia in 

fase invernale che in fase estiva. 



La coibentazione della copertura verrà opportunamente dimensionata per garantire requisiti idonei per un buon isolamento termico ed un buon 

sfasamento estivo.  

Particolare attenzione verrà posta all'abbattimento acustico delle sorgenti rumorose tra le due unità immobiliari. La scelta opportuna dell'infisso, 

permetterà di rispettare i valori limite previsti per l'abbattimento del rumore di facciata. 

Gli impianti tecnologici saranno eseguiti nel rispetto dei limiti previsti dal D.P.CM. 05/12/1997  

 
5) TUBAZIONI Dl SCARICO ED ESALATORI 
 
All’interno del fabbricato è prevista l’installazione di tubazioni di scarico in PVC pesante a triplice strato e raccordi a innesto tipo “Geberit” o simili, 

avente ottime caratteristiche fonoassorbenti, di diametri adeguati per le calate dei bagni e delle cucine. Per gli stessi sono previste canne di 

esalazione e sfiato fin sopra la copertura. Detti scarichi, compreso quelli delle acque meteoriche, saranno convogliati in fognature interrate 

all’esterno del fabbricato separate tra bianche e nere ed allacciate alla pubblica fognatura. Le fognature saranno dotate di pozzetti di ispezione e 

sifoni e avranno pendenze tali da non pregiudicare il buon funzionamento. 

 

6) RIFINITURE ESTERNE 

Le facciate esterne del fabbricato alcune saranno ad intonaco tipo premiscelato a calce tinteggiato con colori a discrezione della direzione dei 

lavori, altre porzioni saranno rivestite con cappotto termico fissato adeguatamente alla muratura sottostante. 

Le soglie esterne ed interne delle finestre saranno realizzate in serizzo spessore cm. 3. Le soglie esterne delle portefinestre e porte di ingresso 

saranno in serizzo spess. cm. 3, levigate e complete di gocciolatoio.  

I marciapiedi, i porticati ed i vialetti di ingresso alle abitazioni, saranno realizzati con massetto in cemento e pavimentati con piastrelle in gres 

porcellanato per esterni o simili. Gli eventuali scalini necessari lungo i vialetti di ingresso agli appartamenti saranno rivestiti in serizzo piano sega. 

Le zone di accesso carrabili, esclusive o a comune tra più unità immobiliari, saranno pavimentate con masselli in cls autobloccanti.   

La scala posta in adiacenza con il fabbricato esistente sarà realizzata con struttura in c.a. e rivestita in serizzo levigato. 

I comignoli (caminetti, espulsioni caldaie, sfiati) saranno in elementi di cotto come la copertura ed in elementi in lamiera coibentata con cappello 

del tipo antivento per le coperture in acciaio. Gli sfiati sul tetto a tegole potranno essere del tipo sotto tegola (bocca di lupo). 

 

7) INFISSI ESTERNI ED INTERNI  

Infissi esterni (finestre e porte finestre) verranno realizzati in lega di alluminio verniciato (colore da stabilire dalla Direzione ei Lavori) della serie a 

Taglio Termico, completi di vetri termici di spessore 8/9+15+8/9 adeguati al rispetto delle normative vigenti, ferramenta ed ogni altro onere, per 

renderli perfettamente funzionanti.  



 

Tutte le finestre e portefinestre saranno dotate di persiane a lamelle fisse realizzate in lega di alluminio (colore da stabilire dalla Direzione dei 

Lavori), completi di ogni accessorio per renderle perfettamente funzionanti. (N.B. Per un motivo architettonico le finestre del prospetto nord 

saranno dotate di persiane scorrevoli). 

Le porte interne di dimensioni 80 x 210 verranno realizzate in legname a cellula tamburata, rifinite in materiale fibrolegnoso e rivestite in 

alaminatino, complete di imbotte, serrature con maniglia cromo satinato, colore noce nazionale o altri colori disponibili. 

 

 

 

DITTA GIDEA - SERIE AVIO - MODELLO VILIA 1/AVIO 

L'IRRESISTIBILE FASCINO DELLA SEMPLICITÀ 
 

Pensata per ambienti disinvolti, la collezione Avio tratteggia un 

minimalismo sobrio e delicato, vero concentrato di funzionalità 
e stile. 
E' la finitura OLMO, nella versione ghiaccio, grigio e sabbia, a diventare 
protagonista della collezione di porte in laminato Gidea, che oggi si 
propone con una nuova veste e nuovi dettagli per incontrare i desideri di un  
pubblico  che ama mixare stile e accessibilità. 
Una collezione dalla filosofia minimal, resa ancora più impeccabile dalle 

cerniere a bilico, le mostrine da 88 mm e la venatura orizzontale, dettaglio 
che conferisce alla porta un'estetica ancora più glamour 
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PARTICOLARE CERNIERA 

 

PORTA A BATTENTE MODELLO VILIA 1L 
COLORE  OLMO  GHIACCIO BATTISCOPA 
70 MM 
 
 

MADE IN ITALY, DAL 1968. 

Gidea. 

Ricerca, innovazione, qualità: i must di un'azienda giovane e dinamica che ha 
affermato in tempi brevissimi la propria produzione. 
Sviluppata su un'area di 40.000 metri quadrati coperti, Gidea 
rappresenta la proiezione del gruppo Garofoli nel mercato più 
giovane, con proposte che soddisfano ad un tempo esigenze qualitative 
ed estetiche. 
L'offerta di Gidea modifica e modernizza il concetto di porta, 
trasformando semplici separatori d'ambiente in dinamici elementi 
dell'arredo abitativo.



 

 

MANIGLIA MODELLO T/45 
IN CROMO SATINATO 

 

MANIGLIA MODELLO 
ICE  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I portoncini di ingresso agli appartamenti saranno del tipo blindato con anima in metallo ed impiallacciature in legno esterne ed interne 

colore noce nazionale, completi di ferramenta di sicurezza. L’eventuale sostituzione dei pannelli sarà a carico della parte acquirente.  

Le porte di accesso ai garages saranno del tipo basculante in lamiera zincata. 

Le porte dei locali tecnici saranno in lega di alluminio verniciato (colore da stabilire dalla Direzione dei Lavori) della serie a taglio freddo, 

tamponate con pannello in melamminico, complete di serratura, maniglia ed imbotte. 
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DITTA DIERRE - MODELLO TABLET DOOR 1 PLUS- misure 80/85/90 x 210h   
RIVESTIMENTO INTERNO+ESTERNO: TANGANICA TINTO O MAGIC WOOD MOGANO 
MEDIO 

RIVESTIMENTO INTERNO: BIANCO RAL 9010 

: OLMO 

: MAGNOLIA 

 

MODELLO 13 -RIVESTIMENTO 
ESTERNO- OKOUME' TINTO 
MEDIO 

 

 

 

 

 

 

 

Nasce una porta  SMART. INTELLIGENTE, FACILE, 
SICURA, Tablet 

è il risultato di una tecnologia esclusiva, che consente la 
realizzazione di un mix di prestazioni eccellenti, in uno 
spessore ridotto. 

LA PARTICOLARE 
STRUTTURA INTERNA 
ALLA SCOCCA A 
DOPPIA LAMIERA 
GARANTISCE, 
INFATTI: 

 

TABLET DOOR 1 PLUS-STRUTTURA ANTA- 
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TABLET DOOR 1 PLUS -SCHE 

 

8) INTONACI 

Gli intonaci interni verranno realizzati con materiale premiscelato a calce per tutti i locali di abitazione e dei locali tecnici. 

 

9) PAVIMENTI E RIVESTIMENTI 

I pavimenti dei locali di abitazione saranno con elementi in gres porcellanato o ceramica di vari formati montati a colla su 

apposito massetto e posati a correre.  

Marche: 

TUSCANIA - SERIE NORTH WIND - WOODY FLOOR 15X60 MQ. 1 22% 

MARINER - SERIE AXIS OAK-MAPLE-BIRCH-NUT 15X60 MQ. 1 22% 

TUSCANIA - MODERN - TREVI - LEVEL 30X60 MQ. 1 22% 

TUSCANIA - BARK BIANCO/GRIGIO 30X60 MQ. 1 22% 

TUSCANIA - SERIE TECHNIKA 30X60 NAT. MQ. 1 22% 

TUSCANIA - SERIE GREY SOUL 61X61 RETT.  

TUSCANIA - SERIE BETON GRIS-BLANC 30X60  

TUSCANIA - SERIE MY STYLE 61X61 RETT.  

BAGNI :  

MARINER - SERIE MAIN STONE - APPIA 30X30 - 20X50  

MARINER - SERIE RIALTO 30X30 - 20X50  

MARINER - SERIE CARDOSO 30X30 - 20X50  

MARINER - SERIE BOSTON 20x50  

ASCOT - SERIE JOY (FONDI) 25X60  

LA FENICE - SERIE CROMIE (NO ROSSO-NERO) 20X20  

MARAZZI - SERIE APPEAL (FONDI) 20X50  

SOVRAPPREZZO PER POSA EFFETTO LEGNO €/MQ 7,00 + IVA 

I locali non saranno muniti di zoccolino. 

 

10) SCALE  

La scala di accesso all’appartamento posto al piano primo sarà realizzata con struttura in cemento armato e rivestita in 

serizzo sia nell’alzata che nella pedata. Sarà protetta, ove necessario, da ringhiera in ferro a disegno semplice o da 

parapetto in muratura. 

 

11) CANNE FUMARIE  

L’impianto di riscaldamento avrà una canneggiata di sezione sufficiente in base alla potenzialità della caldaia. 

L’ubicazione della caldaia è prevista secondo progetto. 

L’eventuale realizzazione di canne fumarie per caminetti sarà a carico della parte acquirente e dovrà essere costituita da 

elementi a doppia camera coibentati dotati di certificazione (Bolletta o simili). 

 

12) COLORITURE 

Le coloriture degli intonaci interni restano escluse. L’eventuale realizzazione sarà a carico della parte acquirente. 

 

13) IMPIANTO SANITARIO 



I servizio igienici saranno dotati di sanitari in porcellana bianca: piatto doccia, lavabo del tipo sospeso, vaso all’inglese 

completo di cassetta scaricatrice da incasso con placca di comando a doppio tasto (tipo Gerberit ) e seduta in plastica, 

bidet.  

 

BAGNO-DI-SERVIZIO 

Marche: 

VASO QUARZO SCARICO PAVIMENTO E886401 BIANCO  

BIDET QUARZO MONOFORO E886201 BIANCO  

SEDILE QUARZO CER.PLASTICA E1316 EX E9084  

LAVABO QUARZO 65X50 E883101 BIANCO  

COLONNA QUARZO E885801 BIANCA  

MIX HERA 2005 BIDET H547119/1 CROMO  

MIX HERA 2005 DOCCIA INC. H547108 CR  

MIX HERA 2005 LAVABO H547118/1 CR  

CASSETTA SIGMA8 INC. 109.790.00.1  

PLACCA SIGMA01 2T BIANCA 115.770.11. 

CANOTTO ALLACCIAMENTO 118.221.11.1  

PIATTO DOCCIA TENAX 80X80 J090100  

SIFONE X PIATTO DOCCIA CERAMIC 150.071.21.1  

ASTA IDEALRAIN 3GETTI S/P.SAP. B9508AA CROMO  

SIFONE BIDET "S" 1.1/4X40 151.101.11.1 SIFONE LAVABO "S" 1.1/4X40 151.100.11.1  

BAGNO PADRONALE 

 VASO GEMMA 2 SC/VERT.NON UNI J5222 BCO 

BIDET GEMMA 2 A TERRA J5224 BCO  

SEDILE GEMMA 2 J523201 BIANCO  

LAVABO GEMMA 2 CM. 65 X 52,5 J5211 BCO   

COLONNA GEMMA 2 J5215 BCO 

MIX BASE BIDET B5115AA NEW CRO  

MIX BASE LAVABO B5112AA NEW CRO  

MIX BASE VASCA/DOCCIA INC. A6728AA NEW CRO  

CASSETTA SIGMA8 INC. 109.790.00.1  

PLACCA SIGMA01 2T BIANCA 115.770.11.5  

CANOTTO ALLACCIAMENTO 118.221.11. 

 PIATTO DOCC.GEMMA 2 80X80 J5262 BCO  

SIF.P.DOCC.PIANI S/T 90(150677 150.552.21.1  

KIT SOFFIONE TONDO 200+BR.30 KI082 CROMO  

 KIT TONDO AC163-DC027-FL120 KI046 CROMO 

L’eventuale box doccia sarà a carico della parte acquirente. 

E’ previsto inoltre un attacco per la lavatrice con relativo scarico all’interno dell’abitazione o del locale tecnico. Per la 

cucina solo predisposizione per acqua calda/fredda ed un attacco lavastoviglie. E’ previsto infine un attacco acqua nel 

locale tecnico. 

L’impianto idrico allacciato all’acquedotto comunale sarà provvisto di acqua diretta. 

 

14) IMPIANTO ELETTRICO 

L’impianto di ciascuna unità abitativa sarà dimensionato per una fornitura massima di 6KW. Nel caso in cui la potenza 

contrattualmente richiesta sia superiore a 6KW è necessario il progetto dell’impianto elettrico redatto da professionista 



iscritto all’albo. l’impianto elettrico sarà completamente sotto traccia, le tubazioni saranno di diametro sufficiente a 

garantire la sfilabilità dei conduttori. Le sezioni dei conduttori saranno adeguate ai carichi. Tutte le linee faranno capo ai 

contatori. Tutti gli apparecchi di comando e derivazione saranno conformi alle norme C.E.I.  

Opzioni serie civili completi di placche di finitura in tecnopolimero linea base: - BTICINO serie LIVINLIGHT o LIVING 

NOW - VIMAR serie EIKON o similari 

 

Caratteristiche dell’impianto: 

n.1 Centralino 24 moduli da incasso completo di: differenziale magnetotermico 2x32A Id 0,03A Classe A  

n. 1 magnetotermico 2x16A 4,5KA prese, cucina, riscaldamento  

n. 3 magnetotermico 2x10A 4,5KA luce, citofono 

   

  
INGRESSO- SALA-CUCINA 

   

n. 2 punto luce singolo 

n. 2 comando luce interrotto 

n. 1 comando luce deviato 

n. 5 Punto presa  10/16°  

n. 1 presa tv centralizzata  

n. 1 presa telefonica (predisposizione) 

n. 1 attacco cappa 

n. 3 prese calore 16°+t comandate da automatico 

n. 3 presa luce unel 
 n.       1  punto termostato ambiente 

 
CAMERA  

   
n. 1 centro luce singolo  

n. 3 prese luce 10/16° 

n. 1 Comando invertito a 3 punti 

n. 1 presa tv centralizzata  

n. 1 presa telefonica (predisposizione) 

   

CAMERETTA 

   
n. 1 Centro  luce singolo  

n. 2 punto prese 10/16° 

n. 1 Comando luce deviato 

n. 1 presa tv centralizzata  

n. 1 presa telefonica (Predisposizione) 

   

   
BAGNO  
    
n. 2 Centro luce singolo + punto luce specchio 

n. 1 presa luce unel (lavatrice solo bagno di servizio) 

n. 1 Punto presa 10/16° 

n. 1 Comando interrotto 

         
DISIMPEGNO NOTTE 

   
n. 1 Centro luce singolo  

n. 1 Punto presa 10/16° 

n.  1 Comando interrotto a 5 punti 

   
INGRESSO TERRAZZO ESTERNO 

   
n. 1 punto luce singolo  

n. 1 punto luce deviato 



n. 1 presa 10/16° stagno 
 
LOCALE TECNICO 

   
n. 1 punto luce interrotto 

n. 1 presa luce enel 

n. 1 attacco per caldaia con bipolare  

n. 1 attacco per boyler solare con automatico 

n. 1 predisposizione solo tubo per fotovoltaico  
 
CANCELLO PEDONALE  

   
n. 1 punto luce deviato casa cancello stagno  

n. 1 citofono  
 
 
GIARDINO 

   
n. 1 predisposizione con tubo per luci esterne 

   
 

15) IMPIANTO DI RISCALDAMENTO 

La generazione degli impianti termici sarà effettuata mediante caldaia murale a condensazione alimentata a gas metano. 

Il sistema così composto è idoneo per la climatizzazione invernale e produzione di acqua calda sanitaria.  

L'emissione interna del calore, sarà effettuata mediante sistemi radianti a pavimento. I servizi igienici saranno dotati di 

termoarredo. 

La regolazione generale dell'impianto termico, sarà effettuata con un termostato o apparecchiatura analoga, per 

permettere la regolazione della temperatura, settimanale giornaliera, ad esclusione dei servizi igienici.   

La produzione dell'acqua calda sanitaria verrà effettuata all'interno di un boiler per l'accumulo di energia derivante da 

fonte rinnovabile. In caso di richiesta maggiore di acqua calda, il sistema farà intervenire la caldaia per garantire sempre 

la produzione di acqua calda. La caldaia sarà istantanea e pertanto la portata massima della stessa sarà pari a 11 lt/min.  

La distribuzione dell'acqua calda sanitaria, sarà effettuata con tubazioni in multistrato, isolate come da Dpr 412/93 e 

successive modifiche  

Sarà competenza della parte acquirente far abilitare con regolare apertura di Contratto di utenza presso le Società concessionarie di 

Gas, Acqua, Telecom ed Energia elettrica 

 

16) SISTEMAZIONI ESTERNE 

Le parti ad uso esclusivo saranno delimitati in parte da muretti in cls a vista.  

Saranno realizzati cancelli in ferro verniciato a disegno semplice per passo d’uomo di ingresso ai singoli appartamenti 

sui quali verrà posizionato il citofono. 

All’interno delle parti privati e/o a comuni, potranno essere attraversati da sottoservizi generali del fabbricato (fognature, 

impianti elettrici, telefonici, tubazioni gas acqua ecc).   

 

17) PREDISPOSIZIONI 

Climatizzazione estiva. “su richiesta predisposizione impianto di allarme”. 

 

18) VARIAZIONI 

La venditrice si riserva la facoltà di introdurre piccole variazioni al progetto, determinate a causa di forza maggiore o di 

altri fattori contingenti, sempre d’accordo con la Direzione dei Lavori. Inoltre si riserva la facoltà di installare canne 

fumarie, scarichi verticali ed impianti tecnologici. 

 



OPERE NON PREVISTE 

Eventuali lavori non previsti dal capitolato e/o in variante ai disegni di progetto, richiesti dall’acquirente, saranno saldati 

da quest’ultimo al momento dell’esecuzione. Per ogni innovazione, miglioramento o modifica al progetto originale, 

sempre che le stesse siano consentite dalla normativa vigente ed approvate dagli organi competenti, la relativa spesa 

sarà a completo carico dell’acquirente e sarà determinata prima dell’esecuzione dalla ditta esecutrice dei lavori. 

Sono a carico dell’acquirente i contratti per le forniture dell’energia elettrica, del metano, dell’acqua e del telefono. I costi 

saranno noti, e comunicati ai clienti, solo dopo che le richieste saranno inoltrate ai vari gestori, mentre le opere da 

eseguire in cantiere per portare le forniture all’interno di ogni singolo appartamento saranno a carico del venditore.  

Sono a carico degli acquirenti gli oneri per l’accampionamento al Nuovo Catasto Edilizio Urbano, per la predisposizione 

per la stipula dell’atto d’acquisto, l’IVA e le spese notarili. 

Sono a carico dell’acquirente la spesa per eventuali richiesta di canne fumarie per camini e/o stufe.  

 

 

 

 

Galliate, lì 

                                                                               Letto, approvato e sottoscritto. 


