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REALIZZAZIONE DI NUOVO FABBRICATO DA ADIBIRE A ARCHIVIO/MAGAZZINO 
NEL COMUNE DI PRATO IN LOC. IOLO 
 

DOCUMENTO PRELIMINARE ALLA PROGETTAZIONE – ART. 15 DPR 554/99 
 

PREMESSE - TIPOLOGIA DI CONTRATTO 
Il presente Documento Preliminare alla Progettazione, di cui all’art. 15 DPR 554/99, ha per oggetto 
l’edificazione del nuovo Archivio Magazzino Comunale nel Comune di Prato da realizzarsi  ”CHIAVI IN 
MANO” mediante locazione finanziaria (leasing in costruendo) - art. 160 bis D.lgs 163/2006 s.m.i. 
La struttura contrattuale del leasing in costruendo, di cui all’art. 160bis del D.Lgs. 163/2006, prevede che la 
società che risulterà aggiudicataria della gara, dovrà obbligarsi, dopo la realizzazione dell’opera indicata 
dall’Amministrazione indicente la gara, a concederla per un periodo in locazione finanziaria a quest’ultima 
contro il pagamento di un corrispettivo, fisso ed invariabile, determinato già in fase di offerta, da versarsi a 
cadenze mensili a decorrere dalla consegna e collaudo positivo dell’opera realizzata . 
 
PREMESSE – GESTIONE ATTUALE DEI SERVIZI E STATO DEI LUOGHI 
Attualmente il Comune di Prato gestisce il proprio archivio ed il magazzino in vari edifici di proprietà di terzi, 
dovendo quindi pagare un canone di locazione per ciascuno di essi. Nell’ottica del contenimento della spesa 
e dell’ottimizzazione delle risorse, l’Amministrazione Comunale ha deciso di concentrare entrambe le 
funzioni in un unico edificio di nuova realizzazione. 
A tal scopo, è stato individuato il lotto, di proprietà dell’amministrazione, posto in località Iolo, tra via D. 
Bessi, via A. Ghisleri e via C. Cipriani.  
Attualmente, un’ampia superficie del lotto, opportunamente recintata, viene utilizzata come deposito 
all’aperto, mentre la porzione contigua che si affaccia su via Ghisleri risulta inedificata. Su quest’ultima è, 
inoltre, prevista la realizzazione di un parcheggio con accesso dalle due vie pubbliche, a servizio dell’area 
sportiva limitrofa (D.C.C. n.73 del 30/07/2010) di cui potrà usufruire anche l’utenza dell’archivio e del 
magazzino. 
 
INQUADRAMENTO URBANISTICO 
Il lotto ha destinazione di PRG come di seguito riportata: 
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Unità Minima d'Intervento  23_3 

Superficie lotto 38.774,00 
 
Dal punto di vista urbanistico il nuovo edificio si collocherà su porzione, pari a circa 10.900 mq., di un più 
vasto ambito destinato dal vigente Regolamento Urbanistico a nuova edificazione di servizi tecnici ed 
amministrativi, con indice fondiario di 0,5 mc/mq di superficie fondiaria e altezza massima di ml. 12,00. Sarà 
interessata dall’intervento anche una fascia, destinata dal R.U. a giardini pubblici (Vg), che si sviluppa lungo 
tutto il fronte su via Ghisleri per una profondità di circa 40 ml.   
Il nuovo edificio destinato ad Archivio e Magazzino comunali (servizi comunali), risulta funzionalmente 
conforme alle previsioni della vigente disciplina urbanistica, fatta eccezione per la volumetria di progetto che 
sarà esuberante rispetto alla potenzialità volumetrica espressa dai parametri urbanistici dell’ambito (mq. 
10.900 x 0,50 = 5.450 mc.). A tal proposito il Consiglio Comunale, giusto l’art. 205 della L.R. 1/05, può 
esercitare i poteri di deroga agli atti della pianificazione territoriale, per interventi pubblici purché su aree già 
destinate a funzioni pubbliche, con esclusivo riferimento ai parametri dimensionali di intervento, come 
appunto nella fattispecie. 
 
INDAGINI GEOLOGICHE 
Ai fini della progettazione del fabbricato si rimanda all’ALLEGATO B – Relazione geologica, redatta nella 
zona prospiciente il lotto di intervento.  
 
ESIGENZE - FABBISOGNI 
Il progetto dovrà prevedere la costruzione di un edificio isolato, possibilmente sviluppato su due piani fuori 
terra, con superficie coperta di circa 2.300,00 mq.  
Al fabbricato dovranno essere annesse aree pertinenziali tali da permettere la totale accessibilità carrabile 
all’edificio oltre a rappresentare anche un’area utilizzabile come parcheggio interno. Data la prossimità del 
lotto all’area a deposito all’aperto confinante, si dovrà tener di conto della possibilità di connettere 
direttamente le due attività. 
Più precisamente:  
L’archivio potrà svilupparsi su due livelli, dove al piano terreno dovranno essere collocate le funzioni quali 
l’ingresso, la consultazione, il bancone front-office, la zona servizi e lo spazio destinato all’archivio di 
documentazione a consultazione frequente (circa il 10% della capacità complessiva di archivio). Sempre al 
piano terreno potranno essere presenti anche il locale tecnico e un accesso dedicato per carico e scarico 
della documentazione d’archivio. I collegamenti verticali dovranno prevedere oltre la scala, un ascensore 
capace di trasportare anche materiale di archivio. Al piano superiore saranno ubicati gli uffici per la gestione 
del servizio e l’archivio vero e proprio. Si dovranno prevedere percorsi d’esodo sicuri e zone filtro tali che da 
ogni spazio dell’archivio possa essere possibile evacuare l’edificio in assoluta sicurezza, saranno inoltre ben 
separate e compartimentate le aree di frequentazione dell’utenza e del personale dalle aree di carico e 
scarico. Al piano superiore dovrà essere prevista almeno una scala di sicurezza esterna. 
Il magazzino, per ragioni funzionali si svilupperà preferibilmente su un solo livello al piano terra; sul fronte del 
fabbricato si dovrà prevedere l’accesso all’attività, dove sarà previsto anche una zona uffici. Il magazzino 
vero e proprio dovrà comprendere la zona spogliatoi e servizi per il personale. Si dovrà cercare di rendere il 
magazzino come un luogo facilmente accessibile e sicuro su ogni lato. È preferibile che al lotto si possa 
accedere sia da via Bessi sia da via Cipriani. La superficie netta destinata a magazzino vero e proprio, 
esclusi i locali di servizio, sarà pari a circa 1.500,00 mq 
 
Archivio – ulteriori specifiche 
In fase di studio di fattibilità si è preso in esame un sistema di archiviazione con armadi compattabili 
scorrevoli su rotaia dotati di scaffalature su entrambi i lati.  
Tale sistema offre una capacità di archiviazione, per le superfici prese in esame, pari a circa 30.000 ml di 
archivio, che corrispondono alle richieste a suo tempo formulate dall’Ufficio Protocollo (Prot. n. 100190 del 
18/7/2008). 
Trattandosi di deposito di materiale cartaceo superiore ai 50 q è considerata attività soggetta a rilascio di 
Certificato di Prevenzione Incendi (attività 43 del D.M. 16.02.86) e come tale il progetto dovrà prevedere: 

- strutture portanti orizzontali e verticali e di compartimentazione tali da garantire una resistenza al fuoco 
idonea al carico di incendio; 

- locali adibiti a deposito di materiali combustibili con superficie di  compartimento inferiore a 2.500 mq. 
(per gli edifici isolati); 

- comunicazioni con ambienti di attività pertinenti (anche non soggette) tramite filtro a prova di fumo con 
strutture e porte di resistenza al fuoco adeguata; 
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- un sistema di aerazione adeguato; 
- un sistema organizzato di vie di uscita per il deflusso degli occupanti verso l’esterno; 
- scale, ascensori e montacarichi racchiusi in appositi vani di resistenza al fuoco idonea e dotati di filtro 

a prova di fumo; 
- scaffalature, comunque di tipo metallico, disposte in modo tale da lasciare corridoi di larghezza 

secondo normativa;  
- materiali in deposito sulle scaffalature posizionate ad una distanza non inferiore ad 1 Mt dall’intradosso 

della copertura. 
- impianto elettrico di illuminazione ordinaria e di sicurezza; 
- impianti meccanici: impianto di riscaldamento ad aria per i locali; UTA e sistema a pannelli radianti per 

gli uffici; gruppo di pressurizzazione antincendio; 
- impianti antincendio: sistemi di evacuazione automatica di fumo e calore, sistemi automatici di 

estinzione ad acqua o ad altro estinguente; sistema automatico di rilevazione, segnalazione e allarme 
antincendio, rete idrica antincendio. 

 
LOCALI DA PREVEDERE NELLA SEZIONE ARCHIVIO 

• consultazione 
• uffici 
• archivio frequente 
• archivio 
• servizi – ripostigli 
• veni tecnici 
• distribuzione 
• carico e scarico 

 
LOCALI DA PREVEDERE NELLA SEZIONE MAGAZZINO 

• ingresso 
• ufficio 
• servizi 
• spogliatoi 
• filtro 
• magazzino 

 
 
IMPIANTI 
Tutti gli impianti dovranno garantire il massimo livello di comfort per gli utenti, utilizzando tecniche e materiali 
tali da ridurre sia i costi di realizzazione che di gestione. 
Impianti meccanici:  

- Impianti di produzione di energia termica; 
- Impianto solare termico; 
- Impianti idrosanitari (distribuzione acqua potabile fredda, acqua calda sanitaria, apparecchi igienico 

sanitari, reti di scarico acque nere interne ed esterne al fabbricato fino ai collettori (fognari pubblici) 
- Impianti antincendio 

Impianti elettrici e speciali: 
- Impianti di approvvigionamento energia elettrica ed impianti di autoproduzione, 
- Reti di distribuzione elettrica; 
- Impianti di forza motrice; 
- Impianti di regolazione, comando e controllo per impianti meccanici; 
- Impianti di illuminazione generale per interni ed esterni; 
- Impianti di illuminazione di emergenza; 
- Impianti di rilevazione incendi ed attuazione procedure antincendio; 
- Impianti telefonici e trasmissione dati (cablaggio strutturato); 
- Impianti controllo accessi, video sorveglianza ed antintrusione. 
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CRITERI DI SOSTENIBILITA’ AMBIENTALE 
Viene richiesta una particolare attenzione nelle progettazione, sotto l’aspetto della sostenibilità ambientale 
per l’intero edificio: 
•  Impianto fotovoltaico per la produzione di energia elettrica a totale o parziale copertura del fabbisogno 

dell’edificio, anche utilizzando le forme di incentivo promosse dal Governo Italiano; 
•  Impianto solare termico per la produzione di acqua calda sanitaria e come integrazione dell’impianto 

termico; 
•  Metodi costruttivi e materiali di costruzione eco-compatibili; 
• Isolamento termico e acustico nel rispetto delle normative vigenti; 
 
SISTEMAZIONI ESTERNE 
La sistemazione delle aree esterne dovrà garantire: 
•  Un’area a verde inerbita e piantumata tale da costituire quinta/filtro con la viabilità stradale; 
•  Un’area pavimentata tale da costituire zona di transito e sosta interna per i mezzi di servizio e del 

personale della struttura edificata, per il carico e scarico e per l’accesso al piano magazzino; 
• Spazi attrezzati per la sosta cicli; 
• Organizzazione dei percorsi dei pedoni e dei veicoli. 
 
REGOLE E NORME TECNICHE DA RISPETTARE 
La progettazione dovrà essere redatta nel rispetto della normativa vigente in materia di lavori pubblici: 
• D.P.R. 554 del 21.12.1999 e s.m.i. ; 
• D.Lgs 163 del 12.04.2006 e s.m.i.; 
• D.M. delle Infrastrutture e dei Trasporti 14/09/2005 Testo Unitario sulle Costruzioni 
• D.M. 15.09.2005 e s.m.i.; 
• L. 41/1986; L 104/1992; DPR 503/1996; 
• Normative e disposizioni di settore; 
• Normative di prevenzione incendi: DM 16.02.82 e s.m.i.; 
• Norme di igiene e sicurezza sui luoghi di lavoro; 
• Norme in materia di isolamento acustico: L. 447/95, DPCM 5.12.97 e s.m.i.; 
• Norme in materia di isolamento termico: D.Lgs 192/05 del 19.8.05, D.L. 311/06 del 29.12.06 e s.m.i.; 
• Norme per edifici sismici: DM 14.1.08 e s.m.i. 

L'opera ricade in un territorio con rischio sismico e classificato dalla Regione (Ord. PCM 3519 del 
28.04.2006 - Delib. G.R. n. 431 del 19.06.2006) come zona 3S. 

 
LIVELLI DI PROGETTAZIONE ED ELABORATI GRAFICI E DESCRITTIVI DA REDIGERE 
Elaborati minimi di progetto 
Gli elaborati richiesti sono quelli dettagliatamente previsti nel Codice dei contratti e dal Regolamento DPR 
554/99. Inoltre sarà cura del progettista predisporre appositi elaborati, anche non tecnici, per meglio 
evidenziare sia le proposte nel rapporto intermedio sia la valutazione degli impatti. 
 
Progetto preliminare 
Il progetto preliminare sarà redatto secondo le normative afferenti. In ogni caso i contenuti dovranno essere 
concordati con il Responsabile del Procedimento. 
 
Progetto definitivo 
Il progetto definitivo dovrà essere prodotto in modo da rispondere alle esigenze funzionali sopra descritte 
oltre che a quanto disposto dalle normative e a quanto necessario per il rilascio dei permessi, nulla osta e 
autorizzazioni di Enti per il rilascio del permesso di costruire. 
 
Progetto esecutivo 
Il progetto esecutivo comprenderà tutti gli elaborati previsti dalle norme, ivi compreso il piano della sicurezza 
e di coordinamento. 
 
LIMITI FINANZIARI DA RISPETTARE, STIMA DEI COSTI E FONTI DI FINANZIAMENTO 
Il limite finanziario da rispettare è stabilito in € 3.665.500 ed è comprensivo sia della voce lavori che delle 
somme a disposizione dell’amministrazione, come meglio specificato nella sottostante tabella. 
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QUADRO ECONOMICO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gennaio 2011 
 
 

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO 
 

Ing. Paolo BARTALINI 

           

  A 
Lavori (compreso oneri sicurezza pari a € 
30.000,00) € 2 980 000,00   

         
  B Somme a disposizione a.c.     
  B.1 IVA 10% su lavori € 298 000,00   
  B.2 spese tecniche comp. iva € 357 600,00   
  B.3 allacciamenti utenze € 15 000,00   

  B.4 
incentivo (prog. 
preliminare+rup+amministrativi) € 14 900,00   

   TOTALE COMPLESSIVO € 3 665 500,00   

           




























































































