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DISCIPLINARE TECNICO
Il presente disciplinare tecnico concerne la costruzione di un complesso residenziale sito a 

Bari in Strada Martinez, formato da villette unifamiliari indipendenti sviluppate su tre piani di 
cui piano terra adibito a zona giorno, piano primo destinato a zona notte, piano secondo per 

il vano tecnico e lastrico solare.

INIZIO LAVORI  - NOVEMBRE 2024
FINE LAVORI - LUGLIO 2026

una realizzazione di
DOMUS GD S.R.L.

COSTRUZIONI, 
Altamura - Bari
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SCAVI
L’asportazione del terreno dell’area, fino a raggiungere la quota del piano di posa delle strut-
ture 
di fondazione, verrà effettuata mediante scavo a sbancamento.
Il materiale escavato verrà riutilizzato nell’ambito del cantiere, l’eventuale materiale in ecce-
denza sarà conferito a pubblica discarica autorizzata.

FONDAZIONI
Le fondazioni saranno realizzate in C.A., dimensionate per sopportare i carichi permanen-
ti ed accidentali previsti dai calcoli strutturali, tenendo conto delle portanze del terreno e 
nel rispetto delle vigenti norme in materia, creando un basamento che garantisca la solidità 
all’intera struttura.

STRUTTURA PORTANTE - OPERE IN CEMENTO ARMATO
Tutte le strutture sono concepite sia dal punto di vista progettuale che esecutivo con le vi-
genti normative antisismiche.
La struttura portante dell’edificio sarà realizzata in travi e pilastri in calcestruzzo cementizio 
con armature metalliche, secondo le indicazioni dei calcoli statici.
Saranno altresì in c.a. le mensole dei balconi, le scale, i parapetti dei balconi e del terrazzo, 
ove indicato nei grafici di progetto.
I muri perimetrali dell’intercapedine, ove prevista a piano interrato, saranno realizzati in c.a., 
da spiccarsi dal piano di fondazione sino al calpestio del marciapiede esterno.
   
Scale e balconi saranno calcolati in base ad un sovraccarico utile netto di kg/mq 400 oltre a 
un carico concentrato di kg 100 e tenendo conto della estremità libera della balaustra.
Sarà posta particolare cura all’esecuzione delle piattabande in corrispondenza delle finestre e 
alla posa dei cassonetti per gli avvolgibili, collocati sotto le travi portanti.
I solai che compongono l’edificio saranno realizzati in parte con struttura prefabbricata tipo 
“predalles”, con blocchi di alleggerimento in EPS e caldana in cls di 5 cm, ed in parte con 
struttura mista in latero - cemento, con armature parallele in c.a. precompresso e soletta di 
altezza minima di cm 4. Il sovraccarico accidentale previsto per i solai praticabili è di 250 kg /
mq.
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Le rampe ed i pianerottoli delle scale saranno realizzate con soletta in c.a. gettata in opera e 
calcolate per un sovraccarico accidentale di 400 Kg/mq.

IMPERMEALIZZAZIONE E COIBENTAZIONE
La copertura del fabbricato a lastrico solare sarà opportunamente isolata ed impermeabiliz-
zata nel pieno rispetto delle leggi in materia di risparmio energetico secondo le direttive del 
progettista e del direttore dei lavori.

L’isolamento del lastrico solare avrà la seguente stratigrafia:
- Barriera a vapore
- Pannello coibente isolante avente spessore di cm 10;
- Masso a pendio composto da strato di calcestruzzo alleggerito del tipo “ISOCAL” o similare;
- Applicazione di guaina al poliestere da mm 4 tessuto non tessuto -20°C opportunamente 
saldata con risvolti sui muri laterali di almeno cm 10;
- Applicazione di guaina con finitura in scaglie di ardesia da mm 4 tessuto non tessuto -20°C 
opportunamente saldata con risvolti sui muri laterali di almeno cm 10.
I terrazzi del piano secondo avranno la seguente stratigrafia:
- Barriera a vapore
- Pannello coibente isolante avente spessore di cm 12/14;
- Masso a pendio composto da strato di calcestruzzo alleggerito del tipo “ISOCAL” o similare;
- Applicazione di doppio strato di guaina bituminosa da mm 4 tessuto non tessuto -20°C 
opportunamente saldata con risvolti sui muri laterali di almeno cm 10;
- Massetto sabbia e cemento per la posa dello strato di finitura;
- Pavimentazione in gres porcellanato antigelivo.
Quanto descritto potrà subire variazioni in corso d’opera, mantenendo prestazioni tecniche 
similari a discrezione della Direzione Lavori.
 
Le acque meteoriche saranno convogliate, per mezzo di apposite colonne realizzate con tubi 
in PVC o lamiera zincata preverniciata di idonea sezione tenuti in sito da staffe, in una vasca 
di raccolta e riutilizzata in sito per l’irrigazione del verde di pertinenza esterna dell’edificio.
Nella parte superiore di ogni colonna di scarico sarà posta una conversa in PVC ed in quella 
inferiore un terminale.
Nella intersezione dei solai sarà predisposto un tappetino acustico per garantire una adegua-
ta insonorizzazione tra le differenti unità immobiliari.

MURATURE DI TOMPAGNO
La muratura di tompagno è concepita allo scopo di avere massimo potere di abbattimento 
termico ed acustico, pertanto sarà realizzata a doppio paramento.
Il paramento esterno sarà costituito da monoblocchi in calcestruzzo areato autoclavato tipo 
Ytong o similare dello spessore di 40 cm, compreso lo strato di finitura interno ed esterno da 
1,5 cm, il tutto in conformità delle normative vigenti in materia.

TRAMEZZI
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Le tramezzature interne agli appartamenti saranno in tufelle o laterizi dello spessore di cm 
10/15, previa applicazione alla base di tappetino fonoisolante.
I divisori tra alloggi attigui verranno realizzati dello spessore totale di cm 25/30 con interpo-
sto isolante acustico.

INTONACI
Gli intonaci interni per i vani residenziali ed il vano scala saranno del tipo civile, realizzati con 
intonaco pronto a tre strati, a perfetto piano e piombo con guide e profilature, dello spessore 
complessivo non inferiore a mm 15. Gli intonaci interni per i vani non residenziali saranno del 
tipo civile, realizzati con intonaco pronto a due strati, a perfetto piano e piombo con guide e 
profilature, dello spessore complessivo non inferiore a mm 15.
Gli intonaci esterni realizzati in due strati con intonaco pronto cementizio perfettamente 
lisciato e lungo solette dei balconi, i cornicioni e le parti aggettanti in genere verrà eseguito il 
gocciolatoio.
   

PAVIMENTI
 La pavimentazione del vano scala sarà realizzata pietra naturale o precomposti, opportuna-
mente trattata e lavorata per consentire gli adeguati standard di sicurezza che le normative 
impongono. Stessa cosa vale per le finiture di soglie e davanzali delle finestre e porte - fine-
stre, così come le finiture dei particolari di ingresso e pianerottoli.
I pavimenti di balconi, logge e terrazzi saranno realizzati in gres porcellanato completo di 
zoccolino in coordinato del medesimo materiale colore a scelta della Direzione Lavori.
Questi materiali avranno apposite caratteristiche di anti-gelività, piuttosto che una ottima 
attitudine ad essere posati su superfici continuamente esposte agli agenti atmosferici.
La pavimentazione del piano interrato sarà composta da cemento industriale a base cemen-
tizia.
La pavimentazione prevista all’interno degli appartamenti sarà in gres porcellanato, scelta da 
campionature fornite da ditta prescelta dall’impresa, del prezzo commerciale di listino di € 
30,00 (Trenta/00) al mq;
Al di sotto della superficie pavimentata sarà interposto tappetino acustico per evitare le tra-
smittanze tra i piani.

RIVESTIMENTI E PITTURAZIONE
Le pareti dei bagni saranno rivestite fino ad un’altezza di cm 220/240 dal pavimento e per 
l’intero perimetro delle pareti.
I rivestimenti saranno in piastrelle di ceramica di 1° scelta dalle dimensioni opportune, mon-
tate in linea ed affiancata, con scelta su campionature forniti da ditta prescelta dall’impresa 
del prezzo commerciale di listino di € 25,00 (Venticinque/00) al mq. Sono esclusi da tale 
campionatura tutti i pezzi speciali (greche, decori, spigoli, matite, angolari, ecc...).
Tutte le pareti dei vani abitabili, ad accezione delle pareti rivestite, sarà applicato zoccolino 
battiscopa in gres porcellanato di colore adeguato alla pavimentazione, scelto da campiona-
ture fornite da ditta prescelta dall’impresa, del costo commerciale di listino di €.3,50 al ml.
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Le superfici esterne saranno finite con intonaco per esterni e pitturato al quarzo o spatolato, 
o rivestite in ceramica, pietra naturale o qualunque altro materiale che la D.L. riterrà di utiliz-
zare nel rispetto del progetto architettonico del fabbricato.
Le pareti in c.a. a faccia vista, opportunamente pretrattate con fissativo, saranno tinteggiate 
con pittura che la Direzione Lavori riterrà opportuna.
 
OPERE IN MARMO
 I davanzali delle finestre, saranno realizzati con lastre in pietra naturale, granito nazionale o 
similari, in un solo pezzo.
Le soglie delle porte -finestra saranno in pietra naturale, granito nazionale o similari dello 
spessore di cm 3.

RECINZIONI E BALAUSTRE
Le recinzioni dell’intero lotto verranno realizzate come da progetto con muretti in calcestruz-
zo che faranno da basamento per la successiva posa di recinzione, che avrà finitura verniciata 
e/o zincata.
Le ringhiere per balconi in acciaio o ferro, pieno o cavo, saranno del tipo indicato dai disegni 
di progetto, del peso medio non inferiore ai 20-30 Kg/ml. Esse saranno date in opera com-
plete di zingatura e verniciatura a caldo.
Le ringhiere dovranno essere solidamente ancorate alle murature di ambito e non dovranno 
essere soggette a flessioni o vibrazioni.

SERRAMENTI: INFISSI INTERNI ED ESTERNI
I serramenti interni ed esterni, quali vetrate per finestre e balconi, porte interne, portoncini 
principali, avvolgibili, cassonetti coprirullo, saranno eseguiti in conformità ai disegni di pro-
getto.
Si precisa che:
- finestre degli alloggi saranno realizzate in legno lamellare o Alluminio a
Taglio Termico o similare, verniciate ad acqua, predisposti per ricevere vetro camera basso 
emissivo, gocciolatoio in alluminio, chiusura a tenuta, per garantire la massima efficienza di 
isolamento termoacustico.
- le tapparelle avvolgibili saranno tutte motorizzate elettricamente, in alluminio coibentato o 
pvc di peso medio di kg/mq 4,5/5 e date in opera complete di guide di ferro, rullo con puleg-
gia 
di ferro, staffe;
- I portoncini di ingresso agli appartamenti saranno del tipo blindato a più punti di chiusura, 
con controtelaio in profilato di acciaio corredato da zanche per l’ancoraggio a muro. Telaio in 
profilo di acciaio. Pannello porta costruito in lamina d’acciaio irrobustita. Rivestimento inter-
no ed esterno a lavorazione liscia in essenza. Catenaccio mobile, scrocco su battuta, para-
strappi fissi sul lato cerniere, kit con maniglieria, limitatore di apertura, parafreddo automati-
co e spioncino.
- le porte interne degli alloggi saranno del tipo tamburato, lisce, in legno con finitura in 
bianco, noce tanganica tinteggiato o in Laminato, con cassonetto in massello, mostrine ad 
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incastro laterale, complete di maniglie, cerniere con cuscinetti a sfera ed ogni altro onere ed 
accessorio atto al buon funzionamento, da individuare nella campionatura che sarà messa a 
disposizione dall’impresa.
Ciascun alloggio potrà essere dotato di due porte scorrevole a scomparsa, con rispettivo tela-
io e serramento delle dimensioni massime
di 80 x 210 cm.
- gli ingressi dei box, piano interrato, saranno dotate di serrande o
basculanti a discrezione della D.L. completi di motore elettrico a chiave
con relativo selettore posto all’esterno;
- Il cancello di ingresso al piano interrato sarà in ferro e dotato di motorizzazione elettrica.

RETE FOGNARIA
Tutti gli scarichi confluiranno nelle apposite reti di scarico. Le reti orizzontali e verticali saran-
no realizzate in tubazione in PVC serie pesante di idoneo diametro secondo le prescrizioni 
della D.L. Dette tubazioni avranno i seguenti diametri minimi:
- Scarichi per vasca, bidet, lavabo, lavatrice/lavastoviglie, ecc., mm.50;
- Scarico in supertubo per WC mm.100 all’imbargo;
- Colonne verticali dell’impianto fognante in supertubo mm.110;
Per tutto le colonne verticali, insonorizzate sono previsti terminali per l’areazione.
La rete orizzontale passerà a vista nel piano interrato seguendo i percorsi indicati dalla D.L., 
attraversando, ove è necessario, anche le singole proprietà a vendere, sino ad allacciarsi alla 
rete urbana.

IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE
Le unità immobiliari abitative saranno dotate di impianto principale autonomo per la clima-
tizzazione invernale del tipo a pompa di calore ad acqua con distribuzione interna del tipo 
radiante a pavimento.
In ambiente sarà installato un crono-termostato a logica PID per la regolazione modulante 
ed evoluta della temperatura ambiente.
Nei bagni ad integrazione termica sarà installato uno scalda salviette elettrico.
Sarà predisposto il raffrescamento del tipo ad aria idronico, canalizzato nel controsoffitto nel 
corridoio centrale all’unità immobiliare.
L’immobile in ossequio alle recenti norme in materia di risparmio energetico, non sarà prov-
visto di allaccio al gas metano.
Ciascun impianto termico sarà tale da garantire, con temperatura esterna di 0°C, 20°C in am-
biente, così come previsto dal D.M. 26.06.2015 Decreto Requisiti Minimi.
L’impresa farà redigere a proprie spese il progetto sull’impianto termico e la relazione sull’iso-
lamento termico, richiesta dal Comune di Bari, in conformità delle leggi di cui sopra.
  

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO
 L’impianto idrico-sanitario sarà eseguito con tubazioni in multistrato congiunte a pressare o 
similare, a partire dalla nicchia posta nella parete o sul marciapiede secondo le disposizioni 



Strada Martinez, Bari

dell’A.Q.P.
L’impianto idrico sarà alimentato prevalentemente con la pressione di rete, e qualora risul-
tasse insufficiente, entrerà automaticamente in funzione un gruppo di sollevamento com-
pleto di ogni accessorio.
La riserva idrica condominiale sarà realizzata con serbatoi omologato per il contenimento di 
acqua potabile; la riserva idrica e il gruppo di sollevamento saranno installati al piano interra-
to.
Il tutto secondo le disposizioni della D.L.
Per gli appartamenti saranno predisposte derivazioni di acqua calda per lavello nel cucinino, 
vasca da bagno, lavabo per il bagno, bidet ed eventuale doccia dove previsto.
Tutte le tubazioni di scarico saranno realizzate in plastica di tipo pesante o similari e saranno 
poste in opera secondo le disposizioni della D.L.
Per quanto attiene alla produzione di Acqua Calda Sanitaria, questa avverrà per mezzo di 
una pompa di calore elettrica avente un accumulo di 200 lt circa di acqua calda sanitaria, di 
modo tale da produrre l’acqua calda sanitaria ricavando energia dall’aria esterna.
L’immobile in ossequio alle recenti norme in materia di risparmio energetico, non sarà prov-
visto di allaccio al gas metano.

APPARECCHI IGIENICO SANITARI
Tutti gli apparecchi igienico-sanitari saranno delle migliori marche, in particolare il bagno 
principale di ciascun appartamento sarà completo di:
- piatto doccia in porcellana vetrificata 80 x 140 cm (completo di gruppo di rubinetteria e 
tappo automatico), qualora lo stato dei lavori lo permetta.
- vaso igienico in porcellana vetrificata di 1^ scelta (completo di seditoio con coperchio e di 
relativa cassetta di scarico a muro del tipo Grohe o similari);
- bidet in porcellana vetrificata di 1^ scelta (con scarico automatico, compreso il gruppo di 
rubinetteria);
- lavabo di porcellana vetrificata di 1^ scelta (con colonna in porcellana vetrificata e gruppo di 
rubinetteria).
Tutti i pezzi sanitari di cui sopra, saranno con attacco sospeso a muro.
Tutti i pezzi sanitari, di cui sopra, (vasca o doccia, vaso, bidet e lavabo con colonna), saranno 
delle migliori marche, con scelta su campionature fornite da ditta prescelta dall’impresa.
Il bagno di servizio, ove previsto in progetto, sarà completo di:
- lavabo o lava panni in porcellana vetrificata (completo di gruppo di rubinetteria);
- vaso igienico in porcellana vetrificata (completo di seditoio con coperchio e di relativa cas-
setta di scarico a muro del tipo Grohe o similari);
- bidet in porcellana vetrificata (completo di gruppo di rubinetteria) se previsto in progetto, 
su indicazione della D.L..
 
Tutti i pezzi sanitari di cui sopra, saranno con attacco sospeso a muro.
Tutti i pezzi sanitari di cui sopra, relativi ai servizi (vaso, bidet e lavabo/lavapanni), saranno 
delle migliori marche, con scelta su campionature forniti da ditta prescelta dall’impresa.
Non saranno invece forniti i lavelli da cucina e la relativa rubinetteria (per i quali saranno pre-
disposti solo gli attacchi di acqua fredda e calda, oltre lo scarico).
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Sarà predisposto un attacco per la lavatrice in posizione idonea, a discrezione della D.L. od 
eventualmente dalla stessa in accordo con la parte acquirente qualora lo stato dei lavori lo 
permetta.

IMPIANTO ELETTRICO
L’impianto elettrico sarà rispondente alle norme CEI 64-8.
Tutti i vari impianti, interni ed esterni, saranno posti sotto traccia entro tubazioni protettive in 
PVC di diametro idoneo.
I conduttori saranno unipolari in rame isolato in PVC di sezione tale da avere cadute di ten-
sione del 3-5% per i circuiti luce e forza motrice.

L’impianto elettrico comprenderà:
a) In uno spazio comune del fabbricato una nicchia per l’alloggiamento dei
contatori e del quadro elettrico;
b) per ogni appartamento:
- una nicchia per l’alloggiamento dell’interruttore differenziale di protezione;
- n. 1 punto luce commutato per ogni stanza da letto e soggiorno;
- n. 1 punto luce deviato in ogni corridoio di disimpegno;
- n. 1 punto luce interrotto nella cucina;
- n. 2 punti luce interrotti nel bagno; (idem nei bagni di servizio ove previsti)
- n. 2 punti luce deviati in ogni vano scala interno di collegamento dei vari piani;
- n.4 prese di corrente da 16A per ogni vano, mentre nelle cucine e nei servizi saranno predi-
sposte sempre n.4 prese, da 16 A per gli elettrodomestici;
- n. 1 presa da 16 A nel corridoio;
- n. 1 presa da 16 A nel disimpegno;
- n. 1 presa da 16 A nel bagno;
- n. 1 sezionatore generale da 25A;
- n. 4 interruttori magnetotermici-differenziali da 10/16A con Idn = 30mA per i circuiti luce, 
f.m., pompa di calore, impianto termico;
c) scatole di derivazione del tipo ad incasso;
d) gli interruttori del tipo ad incasso in bachelite con placche di materiale
termoplastico del Tipo Bticino Living o similare;
e) un campanello per il portoncino di ingresso completo di pulsante con
targhetta porta nome;
f) due luci di emergenza per ogni appartamento;
g) per l’impianto elettrico dell’appartamento è previsto:
 
- n. 1 punto luce interrotto, n.1 punto luce e n.1 punto presa per ogni vano,
in fine n.1 punto TV;
i) tutte le linee elettriche saranno corredate da impianto di messa a terra
secondo le norme C.E.I.;
l) dal cancello di ingresso funzionerà apparecchiatura video citofonica
collegata all’appartamento;
m)sarà realizzato un servizio centralizzato TV completo di antenna
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centralizzata e partitore ed in ciascun alloggio saranno installate n. 4 prese TV per ogni allog-
gio, nei punti indicati dalla D.L.; l’impianto sarà realizzato in maniera da permettere la ricezio-
ne di principali programmi nazionali in digitale e delle maggiori emittenti locali;
n) sarà realizzato un impianto telefonico costituito dalla sola tubazione e n. 1 prese TELECOM 
per ogni vano; compreso la realizzazione della montante a partire dal punto di consegna 
TELECOM, e di 01 presa dati RJ45;
o) sarà prevista una predisposizione di tubazione per allarme volumetrico.
p) Nelle verande principali saranno predisposte n. 01 punto luce con
interruttore di accensione all’interno n.1 presa bivalente da 10/16A
q) pulsanti sali-scendi a servizio delle tapparelle elettriche presenti negli infissi.

PRESCRIZIONI VARIE
a) Le tabelle millesimali saranno redatte dal tecnico di fiducia della committenza a spese 
degli acquirenti.
b) Gli allacciamenti dell’acqua e della fogna, della montante ENEL e Telecom, del fotovoltaico 
condominiale e di tutte le utenze, saranno curate dall’impresa, ma esclusivamente a spese 
degli acquirenti di ogni singola proprietà.
c) L’impianto fotovoltaico condominiale dovrà essere allacciato alla rete ENEL dopo la co-
stituzione dell’entità condominio, da parte di un tecnico di fiducia dell’impresa a spese dei 
condomini/acquirenti;
d) Durante il corso dei lavori la parte acquirente potrà effettuare visite periodiche, previo av-
viso all’impresa venditrice, la quale provvederà all’accompagnamento delle persone a mezzo 
del suo capo cantiere.
e) L’impresa non si assume nessuna responsabilità per la merce difettata scelta come fuori 
capitolato e quindi non ostativa per la stipula dell’atto di vendita, inoltre non si ritiene re-
sponsabile nel montaggio dello stesso.
f) Le eventuali modifiche che comportino spostamento dei muri divisori, devono essere 
comunicate all’impresa prima del loro inizio e non oltre tre mesi dalla data della firma del 
preliminare.
g) Altri lavori o finiture richieste dall’acquirente in difformità a quanto stabilito dal proget-
to e dal presente disciplinare saranno preventivamente concordati con l’impresa e pagati a 
quest’ultima ad ultimazione degli stessi.
h) Per quanto concerne le modifiche degli impianti, infissi interni ed ogni altra possibile ope-
ra, l’acquirente si deve rivolgere esclusivamente all’impresa e non agli operatori ed installatori 
di dette opere.
 
i) Si precisa inoltre che è tassativamente imposto l’obbligo di fornirsi dai rivenditori dell’impresa 
ed è quindi escluso il cambio con venditore o fornitore degli acquirenti.
SPESE DI PROGETTAZIONE, CALCOLI, DIREZIONE LAVORI E COLLAUDI
Le spese per progettazione, calcoli, direzione lavori e collaudi, saranno a totale carico dell’im-
presa.
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ONERI FISCALI
Il prezzo convenuto si intende al netto di ogni onere fiscale (IVA, etc.)

MODALITA’ DI CONSEGNA
Dopo la consegna o possesso di fatto da parte dell’acquirente, l’impresa venditrice è esone-
rata da ogni responsabilità.

CLAUSOLA COMPROMISSORIA
Qualora sorgessero divergenze di interpretazione del presente disciplinare od equivoci 
dovuti ad involontaria omissione e laddove le indicazioni degli articoli danno possibilità di 
alternativa, ogni decisione viene demandata al giudizio insindacabile della D.L., il quale viene 
riconosciuto 
ed accettato dalle parti.

IMPORTI DA SCOMPUTARE IN CASO DI SCELTE DIVERSE DAGLI ACQUIRENTI IN AUMEN-
TO O IN DIMINUIZIONE A QUANTO RIPORTATO IN CAPITOLATO
Si precisa che l’importo da considerare ai fini dello scomputo per scelte di materiali che do-
vessero superare il valore di listino come sopra riportato, sarà del 50% di quest’ultimo.
Tutte le ditte fornitrici di infissi, di piastrelle, di sanitarie, etc., saranno indicate dall’impresa 
venditrice.

BARI,
Per accettazione



Strada Martinez, Bariprestigeimmobiliarebari.it

IMPRESA DI COSTRUZIONI


