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Premessa 

 

Dopo i l  fermo del  cant iere per d iversi  anni,  l ’ in tento del la Propr ietà per la r iqual i f icazione 

e i l  recupero del  Complesso di  Santa Cr is t ina a Pimonte è quel lo d i  presentare una 

var iante al  Piano di  Recupero n. 342/2015, introducendo del le modif iche a carattere 

migl iorat ivo r ispetto a l le previsioni  dei  precedent i  p iani  at tu t iv i .  

 

Con la presente s i  consegna la Var iante al  Piano di  Recupero n.  342/2015 del  Complesso 

del la Vi l la d i  Santa Cr is t ina a Pimonte,  ex  ar t .  112 L.R. 65/2014, e contestualmente s i  

r ichiede i l  r i lasc io del l ’Autor izzazione Paesaggist ica, a i  sens i del l ’ar t .146 del  D. lgs 

42/2004 per gl i  intervent i  propost i  descr i t t i  negl i  e laborat i  g raf ic i  e tecnico-descr i t t iv i  del la 

presente istanza. 

 

 

I l  Complesso di Vil la Santa Cristina 

 

Inquadramento del complesso e nozioni storiografiche 

 

Oggetto del l ’ intervento è i l  complesso architet tonico e paesaggist ico di  Santa Cr is t ina a 

Pimonte incornic iato nel l ’ampia cornice verde del la fascia pedecol l inare a Nord Est  del 

Centro Stor ico di  Prato in v ia per Poggio Secco, 58. 

I l  complesso immobi l iare è cost i tu i to da dist inte uni tà edi l iz ie:  la Vi l la (corpo di  fabbr ica 

pr incipale ident i f icato con la let tera “A”)  con annessa Limonaia (edi f ic io indicato con la 

let tera “C”) ;  le vecchie scuder ie seminterrate sul le rampe di  accesso al la Vi l la (edi f ic io  

“E”) ,  r icavate nel corpo del giardino pensi le ant is tante i l  f ronte pr incipale del la v i l la ;  la 

Dependance (edi f ic io moderno detto “dolomite” ,  indicato con la let tera “B”) ,  la “casa del  

casiere”  (edi f ic io “D”)  posta in prossimità del  cancel lo d’ ingresso, sot to le rampe del  parco 

giardino. 

Al lo stato at tuale l ’organismo archi tet tonico-ambientale di  Vi l la  Santa Cr is t ina a Pimonte,  

comprendente lo stor ico complesso di  Vi l la Leonett i  Benel l i  e le addizioni  edi l iz ie 

novecentesche r icadent i  nel  monumentale parco–giardino,  s i  t rova in condiz ioni  d i  

avanzato degrado e in completo abbandono funzionale in considerazione del lo stato di  

obsolescenza nel  quale s i  è venuto a trovare dopo la dismissione del le at t iv i tà r icet t ive e 

di  r is torazione. Tal i  preesistent i  dest inazioni  d ’uso, da porre  in relazione al le radical i  

t rasformazioni  introdotte negl i  Anni ‘70 del  secolo scorso determinant i  i l  passaggio dal le 

or ig inar ie funzioni  residenzial i  ,  sono state anche le pr incipa l i  causa del le a l terazioni  

registrate sul  piano t ipologico,  d istr ibut ivo ed archi tet tonico, determinando la necessità 

ai  f in i  del  recupero archi tet tonico ed ambientale,  o l tre ad urgent i  opere di  straordinar ia 



 

 

 

manutenzione, una radicale revis ione funzionale del  complesso immobi l iare,  nonché di  

opportune opere di  r ipr is t ino edi l iz io che, in considerazioni del le valenze propr ie del  

complesso monumentale,  s i  conf igurano come azioni  d i  restauro t ipologico e ambientale. 

I l  complesso archi tettonico oggi conosciuto come v i l la d i  Santa Cr ist ina a Pimonte,  ma 

già indicato nel la stor iograf ia locale come vi l la Leonett i  Benel l i ,  spicca nel  paesaggio 

pedecol l inare pratese per la posizione dominante del  luogo, posto nel la sua giac i tura più 

al ta a l la quota di  ca.  110 mt s lm ovvero una c inquant ina di  metr i  sopra l ’or lo a l luv ionale 

del la piana).  Infat t i ,  i l  corpo pr incipale del la Vi l la,  or ientato a mezzogiorno sopra i l  borro 

del la Casina (o del la Val luccia) ,  spicca sopra un ampio terrazzo creato in parte 

ar t i f ic ia lmente,  andando ad occupare le pr ime balze del  versante mer id ionale di  Poggio 

Bartol i .  

Questa pecul iar i tà paesaggist ica è ul ter iormente esal tata dal la  morfo- t ipologia del la 

fabbr ica per quel la sua maestosa f is ionomia “ in veste settecentesca”, u l ter iormente 

sot tol ineata dal  magni loquente parco -giardino ant istante che in qualche modo ne 

cost i tu isce l ’ ideale “quinta scenica” sotto l ineata da v istose scal inate di  gusto 

baroccheggiante. 

Al  parco si  accede oggi da v ia d i  Giol ica (o v ia per Poggio Secco),  mentre un tempo 

l ’ ingresso pr incipale a l la v i l la avveniva dal lo s largo del la strada super iore detta “v iaccia 

per Santa Cr is t ina” .  

Nel le sue forme archi tet toniche at tual i ,  e per l ’ambiente costrui to che carat ter izza i l  

monumentale resedio,  la v i l la è cost i tui ta nel la sua carat ter izzazione formale,  pur 

conservando cospicue tracce di  preesistenze quattrocentesche e barocche, da una 

completa r iv is i tazione st i l is t ica moderna, specie per quanto r iguarda l ’ impianto 

distr ibut ivo e quel lo decorat ivo f rut to del  revival  ot tocentesco, nonché di  tardive aggiunte 

e var ie al t re manipolazioni  prodotte nel  Ventennio.  Quest i  ul t imi  interventi  c i tat i ,  anche 

se di  imitaz ione e di  fat tura non or ig inar ia,  sono stat i  condot t i  dai  loro artef ic i  con 

un’ innegabi le sapienza costrut t iva,  maestr ia di  gusto in una r icercata eleganza formale. 

Nonostante queste qual i tà la teatra l i tà del la s istemazione dei  terreni  sottostant i  i l  corpo 

di  fabbr ica pr incipale,  così come fu elaborata nel  decennio 1920 -1930, concorre però 

“ inequivocabi lmente”  ad ascr ivere i l  complesso archi tet tonico, preso nel  suo insieme, in 

quel lo speciale repertor io di  “ fals i  s tor ic i ”  novecenteschi dei  qual i  la Toscana in genere 

abbonda, pur r iconoscendo nel l ’archi tettura del la v i l la  e lement i  d i  or ig inal i tà r iconducibi l i  

a l  XVII I  sec.  e,  soprat tut to, st i l is t icamente par lando, ad un certo c lassic ismo r iv is i tato con 

cura nei  pr imi decenni del l ’Ottocento, che oggi def in iamo da un punto di  v is ta composit ivo 

di  matr ice post- i l luminista. 

Del Novecento sono pure le due rampe di  scale “a tenagl ia”  che conducono al  p iazzale 

sottostante i l  g iardino pensi le super iore con la facciata pr inc ipale, raggiungibi le da al t re 

rampe. Questo piazzale intermedio è caratter izzato archi tettonicamente con avancorpi  d i  



 

 

 

stampo neoclassico,  o piut tosto “neo -ottocenteschi”  -  come indicato da Claudio Cerretel l i  

nel la guida stor ico ar t is t ica “Prato e la sua Provincia”  – con tanto di  f int i  port ic i  a bugne 

l isce e,  soprattut to,  con i l  grande vano centrale con svi luppo ipogeo, introdotto da arcone 

centinato,  che fu r icavato al l ’ interno del  terrapieno, posto al  centro del l ’apparato scenico 

del  complesso, con la fantasiosa Grot ta d i  Lourdes (o di  Santa Cr is t ina),  real izzata come 

un ninfeo r inascimentale da Luigi  Capezzol i  nel  1930. 

Tut t i  g l i  e lementi  facenti  par te del l ’arredo del  parco -giardino,  qual i  i  balaustr in i  ed i  

parapett i  d i  coronamento del le scal inate,  i  but tafuor i  e le docce modanate del l ’ impianto 

idro -ornamentale,  così come i  cornic ioni  ed i  bugnat i  sono r igorosamente real izzat i  in 

cemento. 

Quest i  e lement i  nel la loro espressione mater ica rendono per al t ro evidente l ’anacronist ica 

messa in scena qui abi lmente rea l izzata per enfat izzare l ’ef fet to d ’ ins ieme. 

 

Anal izzando la stor ia del  complesso, possiamo dire che ogni propr ietar io ha lasciato un 

propr io segno dist int ivo nel  corpo del l ’organismo archi tet tonico o nel la s istemazione del 

resedio. 

Dal le res idual i  t racce del le pr ime dimore ad uso rurale di  propr ietà degl i  Aldobrandini ,  

successivamente ingent i l i te dai  Pocciant i  i  qual i ,  dal la f ine del  XV sec. e soprattut to nel 

corso del  Cinquecento ebbero anche ad edi f icare una nuova “casa da signore”,  dopo avere 

r iadattato le preesistent i  case, annot iamo, seguendo lo svi luppo cronologico, g l i  

ampl iament i  e g l i  adattament i  introdott i  nel  Seicento negl i  anni del la pest i lenza, quando 

i l  complesso, ormai uni f icato in un unico casamento,  fu trasformato in un lazzaret to. 

Nel  XVII I  sec.  furono i  nuovi  propr ietar i  Franchi  a tracciare negl i  st i lemi tardobarocchi  i l  

r i torno al l ’uso genti l iz io del la v i l la  che tut tav ia troverà solo nel l ’Ottocento, con la famigl ia 

Leonett i ,  un più def in i t ivo assetto dopo ennesimi adattament i ,  r iduzioni  st i l is t iche ed 

abbel l iment i  p i t tor ic i  degl i  interni ,  ma soprattut to con l ’ ingrandimento volumetr ico legato 

ad un più complessivo restauro del  complesso. Non estranei  a quest i  r i fac iment i  a l t r i  

intervent i  che la famigl ia operò nel le v i l le di  loro propr ietà del l ’ intorno dove sono ancora 

v is ib i l i  g l i  s temmi genti l iz i .  

La s is temazione del  p iazzale ant is tante e la carat ter izzazione st i l is t ica del la v i l la  di  Santa 

Cr is t ina vennero ad assumere i  connotat i  che ancora oggi possiamo ammirare osservando 

l ’ampissimo prospetto che s i  al lunga sul la quel la prominente cor te aperta. 

I l  corpo centrale è scandi to da n.9 assi  f inestrat i ,  con piano nobi le e piano terra su 

seminterrato. 

L ’e lemento archi tet tonico maggiormente caratter izzante la monumentale facciata è dato 

però dal  fast ig io a doppia voluta con orologio che sormonta i l  lungo parapetto con 

l ’esuberante cornic ione con vasi d i  terracotta che del imi ta i l  prospetto quasi fosse una 

quinta scenica. 



 

 

 

Infat t i  l ’a l to cornic ione con parapetto rende di  fat to non percepibi le la copertura later iz ia 

del la v i l la,  celata al la v is ta dal l ’a l ta balaustra che, semmai,  lascia immaginare 

poster iormente un’ampia copertura piana e non un tet to con piovent i  d i  fa lda,  perché 

anche al l ’osservazione remota questa appare caratter izzata piut tosto da un terrazzo 

coronato da terrecotte che da un tet to composi to,  a padigl ione. 

Di un certo r i l ievo composit ivo è anche la s is temazione del le doppie rampe di accesso al  

porta le cent inato sormontato dal  terrazzino con r inghiera in ferro in st i le neo -barocco. 

Nel la composiz ione archi tet tonica questa ibr idazione di  s t i l i  resta comunque sobr iamente 

misurata in v ir tù del l ’essenziale lavorazione del le modanature di  por te e f inestre che 

hanno mostre l isce in f inta pietra appena segnate da r isal t i  angolar i .  Fanno eccezione le  

due residue mostre set tecentesche del le f inestre del  corpo minore che però sono 

anch’esse carat ter izzate da un prof i lo basso ed elegante. 

Quindi  s i  mostra interessante anche i l  r iordino composi t ivo dei corpi  d i  fabbr ica minor i  

che appaiono oggi come giustappost i  sul la s inis tra,  ma che in real tà corr ispondono al  

nucleo più ant ico del l ’ in tera costruzione (certamente non più r iconoscib i le per i l  

r i fac imento st i l is t ico del  700/800 ed i l  successivo r imaneggiamento novecentesco).  Come 

pure non è più percepibi le dal l ’esterno lo spazio di  quel la che doveva essere la corte 

interna, g ià occupata e saturata al  p iano terra negl i  adattamenti  funzional i  p iù recenti  

degl i  anni Sessanta del XX sec. ,  determinat i  dal l ’es igenza di  ospi tare gl i  spazi  di  

r icevimento a serviz io del l ’hotel  e del  r istorante. 

Al l ’ampio svi luppo l ineare di  facciata corr isponde in real tà una modesta profondità 

del l ’edi f ic io che naturalmente ha reso necessar io nel tempo, come evidenziato dai var i  

adattamenti  funzional i ,  cambiament i  d is tr ibut iv i  s ia nei  d is impegni  or izzontal i  a i  p iani  s ia 

nei  col legamenti  ver t ical i .  

C’è da dire che anche le pr incipal i  t rasformazioni  degl i  anni  Venti  del  XX sec. furono 

apportate in iz ia lmente dagl i  eredi  Leonett i  f ino al la def in i t iva cessione, nel 1935, del la 

propr ietà a Ruggero Benel l i .  Del  Novecento è pure l ’edi f ic io a tre arcate,  costru i to sul  

margine s in istro del terrazzo pensi le, or iginar iamente pensato come Limonaia, 

successivamente adattato nel la dest inazione alberghiera come spazio per r iceviment i  e 

bar. 

Le pr incipal i  correlaz ioni  ambiental i  ed urbanist iche del  composi to organismo edi l iz io, 

o l tre a l  menzionato effet to scenico che – come visto -  ne qual i f ica a pr ima vista l ’ impatto 

paesaggist ico,  sono date dal l ’accentuato rapporto d i  fuor i-scala che s i  è determinato via 

v ia nel  tempo tra la v i l la ,  con i l  suo v is toso ed enfat ico proscenio, e l ’ in torno rarefat to di  

costruzioni del l ’abi tato spiccio lato di  Pimonte, con ant iche costruzioni  ed al t re stor iche 

v i l le,  oggi ancora carat ter izzato dal l ’ in t r icato svi luppo di  stradette stret te t ra mura di  

p ietra,  terrazzi  agrar i  e una var ia vegetazione di  contorno. 

Di  pregio estet ico e di  suggest ione pi t tor ica è la s imbiosi  ins taurata t ra i l  costrui to stor ico 



 

 

 

e la natura con la cornice arborea e vegetazionale disegnata a monte dal  boscoso prof i lo 

col l inare che c inge e fa da corona al la v i l la come, del  resto,  al la bel la chiesa matr ice di  

Santa Cr ist ina a Pimonte (XI I I  sec.) ,  al la l imi trofa Vi l la Morghen e,  s ia pure alcune 

centinaia di  metr i  p iù ad est ,  a l la v i l la  con la torre “appalagiata”  degl i  Aldobrandini  inser i ta 

nel  complesso neoclassico di  Vi l la  Pier i .  

L ’autent ic i tà del l ’ intorno crea comunque un’aura di  credibi l i tà stor ica anche nei  confront i  

del la Vi l la Santa Cr is t ina che in questo contesto appare essere  la pr incipale emergenza 

sotto i l  prof i lo  icast ico per i l  suo impatto ambientale.  

 

 

I  Piani di  Recupero e gl i  ulteriori  att i  autorizzativi  per i l  Complesso di 

Vil la Santa Cristina  

 

L ’organismo archi tet tonico-ambientale di  Vi l la  Santa Cr ist ina a Pimonte,  comprendente lo 

stor ico complesso di  Vi l la Leonett i  Benel l i  e le addiz ioni  edi l iz ie novecentesche r icadenti  

nel  monumentale parco–giardino, fu oggetto del  Piano di Recupero  (d’ora in poi  “PdR”)  

n. 212/2008 .  Tale piano attuat ivo propose i l  r ispr is t ino del l ’uso or ig inale residenziale del 

complesso, dopo la dismissione del le at t iv i tà tur ist ico-r icet t ive. 

 

Successivamente, è stato presentato in var iante i l  PdR n. 342/2015 ,  i l  quale apportava 

del le modi f iche negl i  spazi  d i  relaz ione del la Vi l la:  nel la cor te interna, nel l ’autor imessa 

interrata e in una distr ibuzione interna più funzionale ed eff ic iente.   

Per i l  progetto presentato in var iante venne r ichiesta l ’Autorizzazione Paesaggist ica 

A151-149-2014  r i lasciata dal  Comune di  Prato con P.G. n.  173295/8D del  17/12/2014. 

 

La Depandance (edi f ic io B) e la L imonaia (edi f ic io C) sono state stra lc iate dal la var iante 

del  PdR 345/2015 e le previs ioni  del  PdR 212/2008 sono state at tuate con SCIA P.E. 

371/2014 P.G. 23625 del  19/02/2014 e successive var iant i .  Per le var iant i  in  corso d’opera 

fu presentata l ’Autorizzazione Paesaggistica A151-39-2017  P.G. 34217 del 23/02/2017,  

tut tavia gl i  interventi  r isul tarono ininf luente ai  f in i  del  v incolo stesso, secondo la 

Commissione Paesaggist ica. 

 

In mer i to agl i  at t i  autor izzat iv i  inerent i  a l  complesso di  Vi l la Santa Cris t ina, r ipor t iamo per 

completezza anche l ’Autorizzazione Paesaggist ica Semplif icata A151-77-2022 P.G. 

68971 del  30/03/2022, r i lasciata i l  01/06/2022, per i l  r i fac imento di  una porzione del  muro 

per imetrale del  parco. Tale opera, trat tandosi  d i  un intervento d’urgenza per la messa in  

s icurezza del  muro di  confine e del  fosso adiacente,  non sarà oggetto del la futura Var iante 

del  Piano di  Recupero. 



 

 

 

Descrizione dello stato attuale del Complesso 

 

I  p iani  di  recupero sono stat i  at tual izzat i  mediante SCIA, come previsto dal l ’At to  

uni laterale d’obbl igo sot toscr i t to dal la propr ietà POLISTRADE COSTRUZIONI GENERALI 

S.P.A.,  registrato a Prato i l  24/12/2013 al  n. 12613, in due stralc i  funzional i .   

 

Le opere previste nei  var i  fabbr icat i  sono state in iz iate e parzia lmente real izzate pr ima 

che i l  cant iere in essere fosse chiuso per sopraggiunte diverse esigenze di  carat tere 

commerciale del la società propr ietar ia. 

 

Le opere negl i  edi f ic i  B (Depandance) e C (Limonaia)  sono state  real izzate f ino al  grezzo, 

mentre nel la Vi l la,  nel la Casa del  Casiere e negl i  Studi  professional i  sono stat i  sol tanto 

in iz iat i  i  lavor i  d i  demol iz ione e di  messa in s icurezza. 

 

Attualmente i l  complesso versa in condiz ioni  d i  abbandono. Nel corso del l ’u l t imo decennio 

la strut tura è stata occupata a più r iprese, por tando i  fabbricat i  a un for te stato di  degrado. 

Per evi tare ul ter ior i  at t i  d i  vandal ismo e occupazione impropr ia,  sono state 

temporaneamente tamponate le porte d’ ingresso agl i  edi f ic i  e le f inestre in affaccio sul  

parco. 

 

Le opere di urbanizzazione primaria previste dal Piano di Recupero 

 

Le opere di  urbanizzazione pr imaria,  previste dal l ’At to uni laterale d’obbl igo n. 12613 

registrato a Prato in data 24/12/2013 e esposte nel Piano di  Recupero n. 342/2015, non 

sono oggetto  del la presente Var iante e sono state presentate con la SCIA P.G. n.  136301 

del 27-06-2022. 

 

Comparazione tra la Variante al  Piano di Recupero e lo Stato Modif icato proposto 

 

In r i fer imento al la procedura di  Var iante al  Piano di  recupero n.  342/2015, comprendente 

i l  masterplan del  Complesso, gl i  in terventi  r iabi l i tat iv i  e restaurat iv i  degl i  immobi l i  e le 

s is temazioni  del le aree esterne per i l  recupero e la r iqual i f icazione del complesso di  

pregio paesaggist ico da tempo dismesso, s i  sono r i levate alcune cr i t ic i tà d i  ordine 

strut turale, ambientale e distr ibut ivo. 

Le modi f iche introdotte s i  presentano in l inea generale migl iorat ive,  g l i  interventi  sul le 

porzioni  monumental i  sono stat i  raz ional izzat i ,  r iducendo al  massimo l ’ impatto 

ambientale.  

La proposta progettuale mira a ot tenere una completa recuperabi l i tà degl i  immobi l i  e del 



 

 

 

parco, r id imensionando gl i  s tandard urbanist ic i  (conseguente al la r iduzione di  n.  1 uni tà  

abi tat iva nel la Vi l la) ,  recuperando i  sot totet t i  del la Vi l la,  real izzando una distr ibuzione 

interna più ef f ic iente e razional izzando i  col legamenti  vert ical i ,  i  qual i  non occupano più 

la corte del la Vi l la e non sono più v is ib i l i  dal l ’esterno. 

 

A seguire s i  presenta in modo anal i t ico e det tagl iato g l i  intervent i  in trodott i  dal la presente 

Var iante in ogni ambito,  accompagnat i  dai  nuovi  e laborat i  graf ic i  a l legat i .  

 

 
La Vil la -  Edif icio A 

 

La pr ima importante modi f ica introdotta nel la presente Var iante  è la r inuncia al la 

real izzazione del l ’autor imessa interrata a f ianco del la Vi l la.  Tale scel ta progettuale è 

stata inser i ta per r idurre al  massimo l ’ impatto ambientale e i  moviment i  d i  terra previst i  

per la real izzazione del lo scavo di  sbancamento,  mantenendo le imponent i  a lberature 

esistent i .  

L ’assenza del parcheggio interrato e la r icol locazione del parcheggio nel la sua 

posiz ione or iginar ia,  durante la sua funzione tur ist ico-recet t iva,  col locato al la destra del  

p ia l le terrazzato del la Vi l la,  ha reso necessario l ’e laborazione di  un progetto dis tr ibut ivo 

modi f icato, soprattut to per i l  corpo di  fabbr ica pr incipale,  re lat ivo al la Vi l la,  ai  suoi  accessi  

e ai  suoi  spazi  di  re laz ione. 

 

Nel nuovo progetto d i  r i fuzional izzazione del la Vi l la s i  prevede di  real izzare n.  5 unità 

immobil iari :  due al  piano terra con ingresso indipendente dal l ’esterno e tre duplex con 

accesso al  p iano pr imo e svi luppo al  piano secondo-sottotet to. 

La nuova distr ibuzione del le uni tà abi tat ive nel la Vi l la è frut to d i  una razional izzazione 

dei  collegamenti  verticali  (vano scala e ascensore) che sono stat i  r iportat i  a l l ’ interno 

del  manufatto in prossimità del l ’atr io pr inc ipale d ’ ingresso, l iberando la corte interna  dal  

volume del l ’ascensore. I l  nuovo ascensore servirà tre l ivel l i ,  i l  p iano pr imo, i l  p iano terra 

e i l  p iano seminterrato,  in corr ispondenza del  nuovo ingresso a l la Vi l la dal  p iazzale 

pr incipale. Mentre i l  vano scala esistente verso monte,  real izzato nei r iadat tament i  

novecenteschi  del la Vi l la come megl io i l lustrato nel la Relazione stor ica ,  verrà demol i to,  

r icost i tuendo i l  sola io al  p iano pr imo. 

I l  nuovo ingresso  a l  piano seminterrato ,  real izzato con l ’ampl iamento di  una apertura 

esistente e al l ineato al le f inestre negl i  ordin i  super ior i ,  sarà accessib i le dal la p iazza 

mediante una rampa che corre paral lela a l la facciata al  posto d i  un’a iuola esistente.  

L ’ ingresso al  p iano seminterrato potrà essere ut i l izzato per accedere al le cant ine e ai  

local i  tecnic i .  



 

 

 

 

I  prospett i  del la cor te interna, l iberat i  dal  volume del l ’ascensore, saranno r iordinat i  

composi t ivamente,  ampl iando le f inestre del  secondo piano per un apporto maggiore di  

luce.  

 

Le terrazze a tasca  in copertura,  g ià introdotte nei  precedent i  p iani  d i  recupero,  sono 

passate da due a tre,  permettendo anche i l  recupero degl i  ambient i  nel  sot totet to a ovest .  

Gl i  intervent i  che invest i ranno la copertura consistono pr inc ipalmente del  consol idamento 

e sost i tuz ione degl i  e lementi  st rut tural i  l ignei ,  nel  completo r i facimento del  manto di  

copertura in coppi e tegole,  r icost i tuendo un tet to a l la toscana, e nel l ’ inser imento di  a lcuni 

lucernar i .  

 

L ’approccio con cui  sono state r idef in i te le uni tà abi tat ive è quel lo d i  r ipor tare “a pul i to”  

g l i  ambient i  pr inc ipal i  del la Vi l la,  rest i tuendo la natura e la geometr ia or iginale degl i  spazi .  

Le modi f iche distr ibut ive interne,  non andranno in nessun modo ad interessare gl i  

ambient i  di  pregio,  che saranno restaurat i .  

 

Tut t i  g l i  ambient i  che presentano pi t ture mural i  o tracce dei  medesimi saranno interessat i  

da un’at tenta indagine diagnost ica e sarà interessata,  pr ima di procedere al l ’opera di  

recupero, la Sopr intendenza ABAP.  

 

La Depandance -  Edif icio B 

 

Nel la Depandance, denominata anche edi f ic io B, non vengono introdotte modif iche al la 

d istr ibuzione interna del le t re uni tà immobi l iar i .  Si  propone esclusivamente la sost i tuzione 

del la geometr ia dei  parapett i  esterni :  e lementi  metal l ic i  p iat t i  montat i  vert icalmente con 

passo 8 cm, uni t i  da un elemento metal l ico traverso in sommità.  

Tale geometr ia dei  parapett i  verrà r iproposta in maniera analoga negl i  a l tr i  manufat t i  del  

complesso per creare un’omogeneità st i l is t ica in paral le lo a l le  r icche balaustre in ferro 

esistent i .  

 

La Limonaia -  Edif icio C 

 

Come nel l ’edi f ic io B, non s i  presentano modi f iche al l ’ in terno del  manufat to,  ma 

esclus ivamente i l  r i facimento dei  parapett i  metal l ic i .  

  



 

 

 

La Casa del Casiere -  Edif icio D 

 

Relat ivamente a questo immobi le,  s i  prevede di  r iapr ire la f inestra tamponata sul  

prospetto che s i  af faccia a val le e tamponare solo internamente la f inestra sul  prospetto 

ovest,  mantenendo la pers iana e le cornici  esterne. 

Nel la cant ina al  p iano seminterrato s i  propone di  abbassare i l  solaio controterra e 

portando l ’a l tezza interna a 2,20 m. Inf ine per rendere accessibi le e mettere in s icurezza 

la copertura piana s i  propone l ’ instal lazione di  un parapetto a  coronamento del  volume e 

i l  conseguente r i facimento del  parapetto del la scala esterna, in analogia con quanto 

previsto negl i  edi f ic i .  A completamento di  ta le intervento verrà real izzata la  

pavimentazione in cot to del la terrazza. 

 

Gli studi professionali  -  Edif icio E 

 

I l  progetto del l ’ immobi le è analogo a quanto proposto nel  PdR 342/2015, verrà introdotta 

una controparete verso monte per l imi tare le inf i l t razioni  d i  acqua negl i  ambient i  d i  lavoro. 

Inol t re sarà consol idato i l  sola io di  copertura con element i  rompitrat ta metal l ic i ,  nascost i  

nel  controsof f i t to por ta impiant i .  

 

 

I l  parco e i l  parcheggio 

 

I l  parco, che at tualmente si  trova in for t i  condiz ioni  d i  degrado, è stato oggetto di  

approfondimento e anal is i  vegetazionale propedeut ica al la fase progettuale condotta da 

Agro Dendro Studio  (vedi  tavole e re laz ione in al legato) .  

Si  propone un progetto integrato del  verde con specie ed essenze autoctone come megl io 

evidenziato nel la tavola EP03_PROGETTO_COMPLESSO_PLANIMETRIA-VERDE.   

 

Dopo la messa in s icurezza del  parco con la r imozione del le alberature per icolose, 

saranno creat i  degl i  ambit i  d i  progetto come i l  f rut teto degl i  alber i  da frut to r iscopert i  a l la 

s in is tra del l ’ ingresso pr incipale,  la r icost i tuz ione del la quin ta di  Alber i  d i  Giuda di f ronte 

al la grotta, l ’ inser imento di  14 ul iv i  a test imonianza del la vocazione rurale del  parco del la  

v i l la  e del l ’ant ica ul iveta, la p iantumazione del la bordura bassa e del la bordura f ior i ta per 

incornic iare e div idere i  d iversi  spazi  verdi .  Nel le a iuole ai  piedi  del  prospetto del la v i l la  

sarà r icost i tu i to l ’agrumeto nel la posiz ione più congeniale: esposto totalmente a sud e 

r iparato dagl i  edi f ic i .  

 

La pavimentazione carrabi le sarà real izzata in calcestruzzo archi tet tonico, color terra 



 

 

 

battuta,  mentre i l  p iazzale di fronte al la v i l la sarà lasciato in ghiaia.  Come evidenziato 

dagl i  agronomi, i  due alber i  esistent i  dovranno essere abbattuti  e sost i tu i t i ,  mantenendo 

la stessa essenza a memoria stor ica del  luogo. 

 

Sul g iardino a monte,  t ra la Vi l la e la Depandance, verranno mantenute le a l te alberature 

stor iche, a cui  p iedi  verrà real izzata una quinta vegetale f ior i ta per celare la p isc ina e le 

aree verdi  ut i l izzate come spazi  relax. La piscina verrà r id imensionata e verrà diminuita 

la pavimentazione del solar ium. 

 

Dato che si  r inuncia al l ’ ingente scavo per la real izzazione del l ’autor imessa interrata, s i  

propone di  r ipor tare i l  parcheggio nel la sua posiz ione or ig inale,  nel l ’area a destra del  

p iazzale terrazzato del la v i l la .  Verranno inser i t i  14 post i  auto, d i  cui  uno per disabi l i ,  e 

a lcune rastrel l iere per b ic i .  L ’area di  manovra e gl i  s tal l i  saranno real izzat i  in calcestruzzo 

archi tet tonico in cont inui tà con la v iabi l i tà interna e le restant i  porz ioni  del  piazzale 

resteranno a verde. Per la mit igazione del l ’area di  parcheggio e per l ’ombreggiamento 

saranno piantumat i  dei  gels i  f rui t less (Morus alba ) .  Tre parcheggi  a serv iz io del l ’edi f ic io 

B sono stat i  r icavat i  sul  resede ant is tante l ’edi f ic io lato fosso. La presenza dei  posteggi 

è mit igata mediante l ’ inser imento di  un pergolato inverdi to.  

 

Inf ine è stata r idot ta l ’ampia area carrabi le al l ’ ingresso del  parco con l ’ inser imento di  

un’ampia aiuola e di  una quinta vegetale che accompagna verso la sal i ta e scherma i l  

resede di fronte la Casa del  Casiere. 

 

 

Le unità esterne degli  impianti 

 

I l  s is tema per i l  r iscaldamento invernale ed i l  raf f rescamento est ivo degl i  edi f ic i  è 

sostanzialmente div iso per uni tà funzional i  e r imane invar iato r ispet to a quanto proposto 

per la Var iante del  PdR 342/2015. 

Per l ’edi f ic io “A”,  composto da c inque uni tà immobi l iar i ,  la scel ta è r icaduta su un s istema 

central izzato,  così  come per l ’edi f ic io B” (composto da t re uni tà immobi l iar i )  e per l ’edi f ic io 

“E”.  Per gl i  edi f ic i  “C” e “D” l ’ impianto sarà invece di  t ipo termo s ingolo. 

Saranno ut i l izzate pompe di  calore per i l  r iscaldamento invernale e i l  raf f rescamento 

est ivo,  la cui  l ’uni tà esterna sarà instal lata in una zona idonea per minimizzare l ’ impatto 

v is ivo. Le schermature saranno real izzate a doghe metal l iche or izzontal i  e verranno 

mit igate dal la p iantumazione arbust i .  
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