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Premessa 
 
Dopo i l  fermo del  cant iere per d iversi  anni,  l 9 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 .  

 
La presente r ichiesta di  Autor izzazione Paesaggist ica r isul ta propedeut ica al la 

presentazione del la Var iante al  Piano di  Recupero n.  342/2015 del  Complesso del la Vi l la 

di  Santa Cr is t ina a Pimonte,  in ot temperanza del l 9ar t .  112 comma 2 del la L.R. 65/2014. 

 

Pertanto s i  r ichiede l 9Autor izzazione Paesaggist ica ai  sensi  del l 9ar t .146 del D. lgs 42/2004 

per g l i  in tervent i  propost i  descr i t t i  negl i  e laborat i  graf ic i  e  tecnico-descr i t t iv i  del la 

presente istanza. 

 
Inquadramento del vincolo paesaggist ico 
 
L9area oggetto del la presente is tanza è sottoposta al  Vincolo Paesaggist ico ai  sensi  

del l 9Art .  136, D. lgs 42/2004 -  Aree di  notevole interesse pubbl ico. 

 

Nel la scheda anal i t ico-descr i t t iva dei  beni  paesaggist ic i  del la Regione Toscana, l 9area di  

progetto r icade nel la <Zona col l inare s i ta a nord-est  del la c i t tà d i  Prato= .  

 

I l  Complesso del la Vi l la d i  Santa Cr is t ina viene inquadrato completamente nel la 

mot ivazione del  v incolo r ipor tata di  segui to: 

 

 
[�] la zona predetta ha notevole interesse pubbl ico perché data la 

natura del  terreno posto a fondale verso nord-est del la c i t tà e con le 

p inete,  c ipressete e abetaie interval late da squarci  brul l i ,  con le v i l le  

e parchi  inser i t iv i ,  o l t re a cost i tu i re un quadro naturale d i  non comune 

bel lezza panoramica, avente anche valore estet ico e tradizionale, 

of fre dei  punti  d i  v ista accessib i l i  a l  pubbl ico dai  qual i  s i  può godere 

lo spettacolo di  quel le bel lezze. 

  



 

 

 

 
I l  Complesso di Vil la Santa Cristina 
 
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 come migl iorat ive,  g l i  interventi  sul le porz ioni  

monumental i  sono stat i  razional izzat i ,  r iducendo al  massimo l 9 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 raz ional 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 9esterno. 

 

A seguire s i  presenta in modo anal i t ico e det tagl iato g l i  intervent i  introdott 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 
 

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

real izzazione del l 9autor 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 9 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 9assenza 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 iazzale terrazzato del la Vi l la,  ha reso necessar io l 9e laborazione di  un progetto 

distr ibut ivo modi f icato,  soprattut to per i l  corpo di  fabbr ica pr inc ipale,  re lat ivo al la Vi l la,  ai  

suoi  accessi  e a i  suoi  spazi  di  relaz ione. 

 
Nel nuovo progetto di  r i funzional 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 9esterno 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 9 interno 



 

 

 

del manufatto in prossimità del l 9atr io pr inc ipale d9 ingresso, l iberando la corte interna  dal  

volume del l 9ascensore. 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, del  XX secolo, come megl io 

i l lustrato nel la Relazione stor ica ,  verrà demoli to, r icost i tuendo i l  sola io al  piano pr imo. 

I l  nuovo ingresso  a l  piano seminterrato ,  real izzato con l 9ampl 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  un9a iuola esistente.  

L 9 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 9ascensore, 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 9 inser imento di  a lcuni 

lucernar i .  

 

L 9approccio con cui sono state r idef in i te le uni tà abi tat ive è quel lo d i  valor izzare gl i  

ambient i  pr incipal i  del la Vi l la,  rest i tuendo la natura e la geometr ia or ig inale 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 un9at tenta indagine diagnost ica e sarà interessata,  pr ima di procedere al l 9opera 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 un9omogeneità 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 9edi f ic io B, non s i  presentano modi f iche al l 9 in terno del  manufat to,  ma 

esclusivamente 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 9a 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 9 instal lazione di  un parapetto a coronamento del  volume e 

i l  conseguente r i facimento di  quel lo es istente del la scala esterna,  in analogia con quanto 

previsto negl i  edi f ic i .  A completamento di  tale intervento,  verrà real izzata la 

pavimentazione in cot to del la terrazza. 

 

Gli studi professionali– Edif icio E 
 

I l  progetto del l 9 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 porta impiant i .  

Si  r inuncia al la r iapertura del l 9arco per una migl iore distr ibuzione degl i  spazi  interni .  

 

 

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  paragrafo dedicato nel la presente re laz ione [PARTE TERZA - La 

r iqual i f icazione paesaggist ica] .  



 

 

 

 

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 

sostanzia lmente 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 9edi 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 9edi f ic io B= (composto da t re uni tà immobi l iar i )  e per l 9edi f ic io 

<E=.  Per gl i  edi f ic i  <C= e <D= l 9 impianto sarà invece di  t ipo termo s ingolo. 

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

est ivo,  la cui  l 9uni tà esterna sarà instal lata in una zona idonea per minimizzare l 9 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 .  

 

 

 

 

 
  



 

 

 

PARTE PRIMA 
Lo stato attuale del bene paesaggist ico interessato 
  

Analisi  del complesso architettonico e ambientale  
 

I  p iani  di  recupero precedent i  sono stat i  at tual izzat i  mediante SCIA, come previsto 

dal l 9At to uni laterale d9obbl igo sottoscr 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 stra lc 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 9u l t imo decennio 

la strut tura è stata occupata a più r iprese, portando 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 d9 ingresso agl i  edi f ic i  e le f inestre in affaccio sul  

parco 

 

L 9organismo 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, in considerazione del lo stato d i  obsolescenza nel  quale 

s i  t rova dopo la dismissione del le att iv i tà r icett ive e di  r is torazione da porre in re laz ione 

al le trasformazioni  introdotte negl i  Anni Settanta del  secolo scorso, necessi ta oggi di  una 

radicale rev is ione funzionale, d i  urgenti  intervent i  d i  straord inar ia manutenzione, nonché 

di  opportune opere di  r ipr is t ino archi tet tonico e di  restauro. 

L 9es igenza del recupero funzionale del  suddetto complesso è oggi pr incipalmente dettata 

dal la necessi tà d i  r ipr is t inare l 9uso residenziale or ig inar io del  complesso che nei  recent i  

decenni  è stato adattato al le esigenze r icet t ive,  modi f icando non solo la vocazionale 

dest inazione d9uso,  per a l tro legi t t imata al la dest inazione r icet t iva dal lo strumento 

urbanist ico e confermata anche nel le v igent i  previs ioni  di  p iano, ma anche inducendo 

pesant i  intervent i  r istrut turat iv i  che,  sul  p iano distr ibut ivo interno per soddisfare le 

esigenze di  serv iz io r ichieste,  hanno prodotto nel  tempo improprie saturazioni  d i  spazi ,  

car ichi  urbanist ic i  mal sopportabi l i  dal l 9 impianto stor ico del la v i l la  e modi f iche esiz ia l i  a l lo 

stesso impianto archi tet tonico or ig inar io. 

Al lo stato at tuale,  come si  può evincere dal la r icerca stor ica al legata,  in part icolare 

r ipercorrendo anal i t icamente le fas i  costrut t ive del la v i l la ,  lo svi luppo organico del 



 

 

 

costru i to stor ico,  le sue modi f icazioni  e le sue permanenze, abbiamo di  fat to la traccia 

dei  valor i  archi tet tonic i  ed ambiental i  da conservare e le zone che, a l  contrar io,  appaiono 

obsolete ed appesanti te per la sovrapposiz ione di  superfetazioni  determinate per lo più 

da esigenze ut i l i tar is t iche specialmente dovute agl i  intervent i  degl i  u l t imi  decenni ,  legat i  

a l la r iduzione del l 9 immobi le ad hotel  e r is torante.  

 

La Var iante al  PdR approvato si  pone in essere pr inc ipalmente come strumento at tuat ivo 

per quanto concerne i l  cambiamento del le dest inazioni  d9uso in re laz ione al la necessi tà 

di  dis t inguere in modo art icolato e documentato le carat ter ist iche di  c iascuno corpo di  

fabbr ica componente l 9 in tero organismo. In part icolare la necessi tà d i  operare gl i  

in tervent i  nel  r ispetto dei  caratter i  costrut t iv i  e t ipologici  or ig inar i  del  complesso 

archi tet tonico,  in parte al terat i  dagl i  adattament i  recent i  det tat i  dal la dest inazione 

r icet t ivo alberghiera,  ha r ichiesto una puntuale azione di  ver i f ica sotto i l  prof i lo strut turale 

e decorat ivo di  c iascun corpo di  fabbr ica,  ovvero estesa indist intamente a tut te le part i  

componenti  i l  complesso edi l iz io che non sembrano affat to aderire a i  carat ter i  propr i  

del l 9organismo archi tet tonico, come dimostra la lettura stor ico anal i t ica del le unità 

archi tet toniche esistent i  (v.  Relazione Stor ica).  

I l  recupero edi l iz io odierno, indiscut ib i lmente legato al la necessi tà d i  una completa 

r iabi l i tazione funzionale s i  coniuga piut tosto con l 9 intervento di  restauro mirato al la 

conservazione dei  valor i  s tor ic i ,  costrut t iv i  e mater ic i ,  r iconosciut i  o r iconoscib i l i  grazie 

al l 9 in t rospezione di  s tudio che è stata avviata e avanzata per i l  progetto archi tet tonico e 

per la s is temazione del  parco. 

Dal la let tura del  testo archi tet tonico del le fabbr iche component i  l 9 in tero complesso edi l iz io 

e degl i  e lement i  conosci t iv i  der ivant i  dal l 9esame autopt ico del le murature,  degl i  apparat i  

decorat iv i  e pi t tor ic i  r i levat i  e dal le test imonianze documental i  esistent i  che s i  è potuto 

r intracciare negl i  archiv i  per  la r icerca stor ico archi tet tonica,  s i  sono prodotte alcune 

osservazioni  d i  metodo e di  mer i to che cost i tu iscono i l  presupposto per stabi l i re con 

oggett iv i tà quel l i  che sono i  l ineamenti  d i  intervento da assicurare nel la def iniz ione 

progettuale.  Più complessivamente,  seguendo ta le metodo di  s tudio,  è stato possib i le 

associare agl i  e lement i  archi tettonic i  esaminat i  una possibi le modal i tà d 9 intervento per i l  

recupero, valutandone anche le compatib i l i tà d9uso. 

 

L 9operazione prel iminare der ivante da tal i  osservazioni  ha comportato la conferma di 

promuovere prevalentemente intervent i  conservat iv i  e d i  r imessa in pr is t ino per i l  corpo 

pr incipale del la Vi l la (edi f ic io A),  con la necessi tà d i  un at tento recupero di  spazi  e 

ambient i  declassat i ,  o l tre agl i  arredi  s tor ic i  del  g iardino segnalat i  dal l 9anal is i  t ipologica e 

mater ica. 

 



 

 

 

PARTE SECONDA 
Gli  interventi  per i l  recupero delle fabbriche esistenti 

 

Per dare v is ione completa degl i  intervent i  che carat ter izzano i l  p iano di  recupero sono 

state redatt i  e laborat i  graf ic i  d i  r i l ievo e prodotte tavole descr i t t ive di  progetto,  previa 

indicazione del la macro aree d9 intervento,  con i l lustraz ione graf ica del le soluzioni 

progettual i  adottate per le part i  archi tet toniche e dist intamente per la s istemazione del 

parco-giardino. 

Gl i  intervent i  di  restauro r iguardano degl i  apparat i  decorat iv i  esterni  e interni ;  per  quest i  

u l t imi,  in part icolare, vengono adattate soluzioni  d i  interni  che permettono di  far 

r iemergere gl 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.  

L 9 inser imento del  vano ascensore e del  vano scala pr inc ipale al l 9 in terno del  fabbr icato 

del la Vi l la,  con conseguente demol iz ione del la scala novecentesca e la r imozione del  

volume del l 9ascensore nel la cor te interna, s i  col loca come intervento di  restauro e 

r isanamento conservat ivo,  che r ipor ta in posizione baricentr ica  i  col legament i  vert ical i  e 

concentrando gl i  spazi  d istr ibut iv i  interni .  Tal i  in tervent i  hanno l 9obiet t ivo di  conservare 

l 9organismo edi l iz io esistente con la r imozione del  volume del l 9ascensore nel la cor te 

interna. 

Gl i  e lement i  archi tet tonic i  del  terrazzamento, recant i  apparat i  decorat iv i  d i  t ipo plast ico,  

sono oggetto d i  messa in s icurezza, restauro prevent ivo con tecniche appropr iate, 

condotte r ispet tando le qual i tà mater iche dei  manufat t i ,  nel  magistero del la regola d9ar te 

e del la conservazione con opere di  pul i tura, consol idamento e protezione f inale. 

I l  recupero del  complesso di  Vi l la Santa Cr is t ina si  carat ter izza quindi  con interventi  

essenzialmente dettat i  da esigenze di  conservazione e valor izzazione. Questi  sono 

pr incipalmente r i fer i t i  agl i  e lement i  archi tettonic i  e decorat iv i  d i  pregio,  ovvero estesi  a 

tut te le part i  s trut tural i  or ig inar ie o facent i  par te del corpus stor ico (v.  nel la Relazione 

Stor ica la r icostruzione del le fas i  s tor ico evolut ive del la fabbr ica) .  Sono trat tate in 

r isanamento conservat ivo le opere murar ie novecentesche (moderne tramezzature e 

col legament i  ver t ical i  adattat i  o r i fat t i  per  le es igenze di  serviz io).  Si  prevede, infat t i ,  la 

messa in pr is t ino del le pavimentazioni  e degl i  intonaci  t radiz ional i  g ià in parte 

compromesse dagl i  at t i  vandal ic i  e la l iberazione degl i  e lementi  incongrui .  

Tra gl i  in tervent i  conservat iv i  s i  segnala i l  restauro degl i  apparat i  decorat iv i  (cfr .  in 

appendice al la Relazione Stor ica, la parte descr i t t iva dei  saggi d i  pul i tura par ieta l i  

preventivamente condott i  nel  2006),  che saranno r iver i f icat i  da un restauratore (scr i t to 

negl i  a lb i  del la SABAP) e successivamente condiv is i  e sot topost i  con i  tecnic i  del la  

Soprintendenza. 

La messa in pr is t ino di  par t i  or ig inar ie,  ascr iv ib i le a l  restauro archi tet tonico, r iguarda in  



 

 

 

part icolare le strut ture murar ie corr ispondent i  a l l 9ampl iamento otto-novecentesco che 

r ichiedono l 9e l iminazione di  element i  a carattere superfetat ivo ed i l  r i fac imento 

impiant ist ico compatib i le con i  carat ter i  del  complesso, comportando anche parz ia l i  

modi f iche al la morfologia del la copertura per adeguamento funzionale e d9 ig iene. I l  

complesso archi tet tonico, per  la parte monumentale del  corpo centrale,  in assenza di  

p lesso fessurat ivo pr incipale, pur  fat te salve s i tuazioni  impreviste ver i f icabi l i  

eventualmente in fase di  cant ier izzazione, non pare necessi tare  di  s igni f icat iv i  intervent i  

d i  consol idamento strut turale. 

I l  completamento del  restauro e l 9adeguamento funzionale del la L imonaia, recuperata 

al l 9uso residenziale e le re lat ive modi f iche distr ibut ive,  interne e funzional i ,  e la 

r iqual i f icazione archi tet tonica del le part i  accessor ie del la Depandance, intervengono a 

migl iorare la contestual izzazione del  complesso nel l 9ambito paesaggist ico. 

 

I l  r iassetto complessivo del l 9organismo archi tet tonico passa quindi  essenzialmente per 

una revis ione cr i t ica ascr iv ib i le a l la logica del  restauro archi tet tonico ed ambientale. 

D9al tronde, ver i f icato l 9 impatto d i  a lcune scelte progettual i ,  qual i  l 9occupazione del la cor te 

interna con i l  volume del l 9ascensore e l 9 imponente scavo per la real izzazione 

del l 9autor imessa interrata,  hanno portato ad una proposta progettuale più r ispettosa 

del l 9 impianto esistente.  Si  t rat ta quindi  d i  modulare i  s ingol i  intervent i  nel l 9ambito del le 

categor ie di  intervento compat ib i l i  con le qual i tà dei var i  corpi  d i  fabbr ica,  nel  r ispetto 

del le caratter izzazioni  paesaggist iche sopra indiv iduate.  In a l t ra parte del la re laz ione 

sono affrontate e giust i f icate le scel te progettual i  nel  meri to urbanist ico ed archi tet tonico, 

presentemente aff ront iamo le argomentazioni  che r iguardano la coerenza con l 9 in tervento 

di  restauro per le part i  d i  pregio del  complesso. 

 

Le unità t ipologico-funzionali 
 

I l  recupero agl i  us i  res idenzial i  conf igura la formazione di  un complesso condominiale 

cost i tu i to da un parco condiv iso e dal  frazionamento in d is t inte unità immobi l iar i .  

I l  PdR descr ive i l  r iasset to complessivo del  complesso immobi l iare suddiv iso in n.  13 uni tà 

t ipologico- funzional i ,  d i  cui  n.  10, con dest inazione residenziale e n.  3 dest inat i  ad al tra 

funzione. 

L 9 indiv iduazione del le uni tà residenzial i  è correlata ai  carat ter i  s tor ic i  del le s ingole part i  

componenti ;  i l  tagl io d imensionale del le uni tà immobi l iare r icavate al l 9 interno del  

complesso, compatibi le con i l  restauro archi tet tonico ed ambientale che s i  r ichiede, è 

quindi  r i fer ib i le a l l 9asset to stor icamente consol idato dei  var i  corpi  d i  fabbr ica. 

In part icolare:  a l l 9 interno del l 9edi f ic io A (ex Vi l la Leonett i  Benel l i )  sono previste n. 5 uni tà 

residenzial i ;  l 9edi f ic io B (corpo di  fabbr ica del  XX sec.)  è ar t icolato in n.  3 uni tà 



 

 

 

residenzial i ;  mentre n.  2 uni tà res idenzial i  sono complessivamente previste, una per 

l 9edi f ic io C (Limonaia)  ed una per l 9edi f ic io D (ex casa del  guardiano).  

Le n.  4 uni tà non residenzial i  (atel ier  d i  ar t i  e professioni)  sono r icavate invece nel p iano 

seminterrato del  terrazzo pensi le ant is tante i l  corpo di  fabbrica pr inc ipale,  

precedentemente occupate da local i  d i  sbratto e deposito a serv iz io del l 9hotel  Santa 

Cr is t ina, ed in or igine dest inate come serre al  r imessaggio invernale di  p iante ed at trezzi  

d i  g iardinaggio. 

 

Le argomentazioni storico-architettoniche a supporto degli  interventi  di 
recupero 

 

Le brevi  note che seguono intendono appunto fornire le argomentazioni per t inenti  a 

supporto del le scel te progettual i .  Al l 9epoca costrut t iva associata ad un per iodo anter iore 

al la pr ima metà del  XV sec. appartengono le pr ime dimore contadine, qui  documentate 

già nel  XIV sec.  anche per l 9edi f icazione di  colombaie.  Queste case furono real izzate dagl i  

Aldobrandini  che tuttavia,  f razionando la loro propr ietà,  cedettero ta l i  beni  assai 

precocemente ai  Pocciant i  che, t ra la f ine del  XV sec e l 8 in iz io del  XVI sec. ,  adattarono 

una del le fabbr iche,  quel la oggi  corr ispondente al l 9edi f ic io g iustapposto a s in is tra r ispetto 

al  corpo pr inc ipale del la v i l la,  a dimora gent i l iz ia.  Rest i  d i  questo adattamento sono 

ancora v is ib i l i  nel  vano cucina coperto con vol ta a crociera,  impostato su capite l l i  pensi l i ,  

che conserva anche un bel  camino in pietra serena con archi trave lavorata con arme 

gent i l iz ia e car t ig l io,  sorret to da mensole scolpi te e un lavabo in p ietra serena incornic iato 

da mostra ret t i l inea ornata nel  fregio da palmette. 

Gl i  s tessi  Pocciant i  edi f icarono successivamente a f ianco di  questa una <casa da signore=,  

separata da una corte lastr icata che al lora doveva fungere da aia.  Con questo intervento 

s i  andava a dest inare con ogni  probabi l i tà i l  pr imo nucleo a fa t tor ia e rust ico, modi f icando 

di  nuovo l 9edi f ic io or ig inar io. 

L 9at tuale piano terra doveva, in real tà,  cost i tu ire un piano pr imo al  quale s i  accedeva, 

come nel la c lassica iconograf ia del la d imora rust ica di  quel  per iodo, per i l  t ramite d i  una 

scala esterna con loggetta e port ico sottostante,  d i  questa ipotet ica costruzione non 

restano tut tavia tracce se non al lusioni nel l 9assetto planivolumetr ico ancora oggi  

r i levabi le.  Anche del la <casa da s ignore=  c inquecentesca non restano tracce vis ib i l i  se 

non nel  d imensionamento e nel regolare al l ineamento del le strut ture murar ie d 9ambito.  

Semmai è interessante notare che la memoria di  fast i  c inquecenteschi  è oggi  r intracciabi le 

in alcuni  ambient i  del  p iano terra del  corpo centrale che sono carat ter izzat i  s t i l is t icamente 

con element i  costrut t iv i  e d i  arredo certamente d9 ispiraz ione c lassica, r iconducibi l i  a i  t ip i  

del  XVI sec. s ia pure r i fatt i  ex novo nel  XIX sec. Tutte queste part i  sopra c i tate sono 

oggetto d i  intervent i  essenzialmente conservat iv i ,  con esclusione del le part i  a carat tere 



 

 

 

superfetat ivo cost i tu i te da tramezzature interne, r i fac iment i  d i  paviment i ,  intonaci  ed 

inf issi  da sottoporre a r isanamento conservat ivo,  in re lazione al le necessi tà r iabi l i tat ive 

poste in essere per i l  r ipr is t ino del le dest inazioni  res idenzia l i .  

Gl i  intervent i  d i  r iqual i f icazione sono mirat i  a valor izzare la  leggibi l i tà del le part i  or ig inar ie 

che sono inser i te in spazi  d9uso compatibi l i  con i  caratter i  r i levat i .  

Sul  f ronte di  facciata s i  conservano elementi  tardo barocchi e element i  archi tet tonic i  

neoclassici ,  con aggiunte o modi f iche novecentesche soprattut to relat ive al  r iordino e 

nuova edi f icazione del le rampe secondar ie d i  accesso a serv iz io  del  corpo di  fabbr ica 

minore. 

Gl i  intervent i  archi tet tonic i  d i  ingrandimento del la fabbrica pr inc ipale sono dovut i  invece 

al l 9ampl iamento del la <casa da signore= dei Pocciant i ,  real izzat i  soprattut to per comodo 

del  lazzaretto cost i tu i tos i  nei  pr imi decenni del  XVII  sec. 

Su queste trasformazioni  interverranno pr ima i  Franchi e poi,  p iù massicciamente,  i  

Leonett i  con una completa r iv is i tazione st i l is t ica del la facciata e una massicc ia 

r idef in iz ione degl i  interni .  

Al la pr ima metà del l 9Ottocento s i  ascr ivono anche i  pr imi decor i  p i t tor ic i  del l 9 interno, 

successivamente estesi  dai  Leonett i  nel  corso di  tut to i l  secolo ed ancora ai  pr imi del  

Novecento. 

Evidenza di  questa cronologia è data dal la caratter izzazione pi t tor ica del le composiz ioni 

f igurat ive e dal le tecniche esecut ive adottate dai  maestr i  decorator i  e p i t tor i  che vi  hanno 

lavorato. Alcune di  queste pi t ture sono attualmente celate da sc ia lbature moderne per la 

qual  cosa sono state esegui te pr ime campagne di  saggi  pi t tor ic i .  In part icolare per le 

p i t ture mural i  v is ib i l i  s i  possono r icondurre ad una pr ima fase real izzat iva gl i  s tudi 

natural is t ic i  e le vedute agrest i  con paesaggi  d i  immaginazione, f int i  gazebo e temi 

f loreal i ,  successivamente i  temi d i  ispirazione neoclassica assumono i  carat ter i  d i  un 

eclet t ismo più maturo ( f ine Ottocento)  con grot tesche, f regi  geometr ic i  e archi tet ture 

dip inte,  mentre al  Novecento,  s i  fanno r isal i re g l i  s t i lemi di  un l iber ty assai appesant i to 

del la decorazione che segue var i  model l i ,  non r inunciando al la c i tazione di  e lement i  

arald ic i  ed interessando nel  decoro pi t tor ico e nel le pol icromie ol tre i l  muro anche 

superf ic i  l ignee e vetrate. Per queste part i  sono previst i  in tervent i  d i  restauro e 

r isanamento conservat ivo ( front i  d i  facciata e apparat i  decorativ i  e pi t tor ic i) .  Mentre per 

le part i  murar ie corr ispondenti  a zone oggetto d i  r i fac iment i  o t to/novecenteschi,  g ià 

interessate da modi f iche distr ibut ive,  s i  at tua un r iassetto funzionale. 

Intervent i  d i  r iabi l i taz ione funzionale ed adeguamento tecnologico- impiant is t ico sono 

previst i  per  le part i  in teressate dal le modif iche novecentesche che hanno comportato 

t rasformazione degl i  immobi l i .  In queste porzioni  sono previst i  intervent i  r iabi l i tat iv i  estesi  

a i  col legament i  vert ical i  interni  (scale e rampe), a l le strut ture or izzontal i  (solai  e 

pavimenti) ,  a l le part i  murar ie aggiunte con esclusione del le part i  da conservare, come 



 

 

 

pr ima dist intamente segnalato. 

Un ruolo qual i f icante del  progetto è assegnato al  r ipr is t ino archi tet tonico con 

adeguamento distr ibut ivo del la corte interna.  Questo spazio,  g ià occupato impropr iamente 

e saturato da intervent i  edi f icator i  dovut i  ad adattament i  recenti ,  è da l iberare anche ai  

f in i  di  ot tenere un9 indispensabi le migl ior ia degl i  standard funzional i  per g l i  usi  

residenzial i .  Tutto i l  percorso di  accesso al le uni tà funzional i  è stato ver i f icato per 

l 9abbatt imento del le barr iere archi tet toniche, grazie anche al la dotazione di  impianto di  

ascensore, carat ter izzante anche da un punto di  v is ta archi tettonico i l  r iasset to del la corte 

interna. 

Più complesso appare i l  r iordino funzionale del  p iano secondo, o sot totet to.  Più vol te 

manomessa negl i  in tervent i  del  passato, questa parte necessi ta infat t i  d i  una revis ione 

funzionale più ampia. 

Nel restauro archi tettonico del la v i l la una traccia s igni f icat iva da seguire per la 

composiz ione e la r iconversione d9uso degl i  spazi  interni  è senz9al t ro quel la indicata dal la 

permanenza del le part i  s trut tural i  cost i tu i te dal le murature portant i  che sono state 

generalmente salvate negl i  interventi  del  recente passato. In part icolare,  al  piano secondo 

e al  p iano sot totet to è ancora ravvisabi le la strut tura corr ispondente al la fase di  

ampl iamento seicentesca, ovvero quel la relazionata al  r iuso come lazzaretto 

del l 9 immobi le.  Una test imonianza importante di  questa fase costrut t iva è data dal la 

presenza nel  sot totet to del  fast ig io terminale del la costruzione del  XVII  sec.,  che reca 

ancora in f regio la decorazione pi t tor ica del la v i l la barocca così  come fu adattata dai  f rat i  

Cappuccini  per farne r icovero per gl i  appestat i ) .  Questa facciata r isul tava più arretrata 

del l 9at tuale sui  front i  sud ed est.  Dietro la torret ta del l 9orologio del  prospetto at tuale è 

v is ibi le sul  f ronte par ieta le,  oggi interno, ma una vol ta esterno, a cost i tu ire la facciata 

stessa del l 9 immobi le,  la superf ic ie d ip inta con medagl ione (sole con raggi)  con l 9acronimo 

del l 9 iscr iz ione sacra.  La pecul iar i tà del la s i tuazione che oggi s i  ravvisa rende possibi le la 

r icostruzione del l 9asset to seicentesco del l 9 immobi le, confermato strut turalmente dal le 

paret i  d i  fondazione. 

Nel l 9 intervento di  recupero funzionale del la v i l la ,  questa circostanza incoraggia i l  restauro 

strut turale del la fabbr ica ut i l izzando come base l 9assetto seicentesco che può consentire  

i l  migl iore dis impegno del  sottotet to a i  f in i  residenzial i .  Per  i l  p iano sot totetto,  al  f ine di  

rendere possib i le i l  r ipr is t ino del la fabbrica seicentesca, s i  prevede i l  r i facimento 

completo del le coperture at tual i  da r iadattare,  r ispet tando le quote di  colmo e di  gronda, 

ma r iducendo la volumetr ia esistente in modo da evidenziare, e l iminando la parte 

terminale degl i  spioventi  sud ed est ,  le fasi  costrut t ive con la porzione del  sola io 

ot tocentesco del sot totet to che v iene a formare una copertura piana, anziché r isul tare 

completato con le fa lde del  tet to,  in modo da creare ampi terrazzamenti  d iscont inue di  

separazione tra la strut tura at tuale e quel la preesistente corr ispondente al la fase 



 

 

 

costrut t iva del  XVII  sec. Gl i  ampi terrazzamenti ,  coerent i  con la morfo logia at tuale del le 

coperture, che si  verranno a formare e che interesserebbero solo parz ia lmente i  f ront i  sud 

ed est  del l 9 immobi le, r isul tano occul tat i  a l la v is ta e totalmente contenut i  sul  piano 

paesaggist ico remoto dal l 9a l to parapetto del  prospetto cost i tui to da una carte l la murar ia 

ad al tezza d9uomo. 

D9al t ronde questo t ipo d9 intervento r isul ta migl iorat ivo anche al  f ine di  favor ire 

l 9 i l luminamento e la venti lazione dei  vani  r icavat i  nel  sot totet to.  Un così precisato 

r i facimento del  tet to, abbinato al  r ipr is t ino del la corte interna garant irebbe inf ine le 

necessar ie condiz ioni d i  v iv ib i l i tà del l 9 immobi le e la sua valor izzazione archi tet tonica. Da 

questo punto di  v is ta tut t i  i  local i  sono stat i  ver i f icat i  sot to i l  prof i lo dei  rapport i  aero-

i l luminanti .  I l  t ipo di  adat tamento che s i  r ichiede per le coperture,  in v ir tù del le 

carat ter is t iche archi tet toniche del la v i l la ,  r isul ta compat ib i le con le esigenze del  r ispet to 

paesaggist ico (ex D. lgs 42/2004).  

 

 

Interventi  sui prospetti  dei manufatt i:  la Vil la e gl i  altr i  edif ici 
 

I l  prospetto del la Vi l la è l 9e lemento più connotat ivo del  complesso ins ieme al le scal inate 

con balaustr ine del  parco,  pertanto l 9 in tento progettuale è i l  r ipr is t ino e i l  restauro degl i  

s tessi ,  con i l  consol idamento degl i  intonaci  e degl i  e lement i  decorat iv i  in pietra o 

r icost i tu i t i  in mal ta cement iz ia.   

I l  fast ig io a doppia voluta con orologio,  che sormonta i l  lungo parapetto coronato da vasi  

d i  terracotta,  sarà anch9esso oggetto d i  r ipr is t ino e consol idamento. 

Gl i  intonaci,  che sono stat i  r icostrui t i  nel  tempo, s i  presentano in un for te stato di  degrado, 

con sfogl iamento e distacco del  f i lm pi t tor ico. Si  propone di  intervenire r imuovendo gl i  

s trat i  d i  intonaco non aderent i ,  consol idando e r icost i tuendo la superf ic ie del la facciata. 

Gl i  e lement i  metal l ic i ,  come le r inghiere e i  parapett i ,  verranno pul i t i ,  consol idat i  e 

reintegrat i  nel le part i  mancant i .  

La proposta di  restauro dei  mater ial i  e del le superf ic i  è megl io e lencata nel l 9Appendice  

a l la re laz ione RZ05_Schede elementi  decorat iv i  redatta dal la Dott .ssa Restauratr ice 

Francesca Rossi  del l 9 impresa Sansone. 

Le f in i ture del le superf ic i  murar ie,  degl i  e lementi  metal l ic i  e  degl i  inf iss i  degl i  a l t r i  immobi l i  

del  complesso saranno real izzat i  in analogia con quel l i  del la Vi l la.  Per le vetrate l ignee 

del l 9Edi f ic io E e del la Limonaia,  saranno repl icat i  con le part iz ioni  or ig inal i ,  t in teggiate in 

verde salv ia ed essendo pr iv i  d i  pers iane, saranno inser i t i  deg l i  scuri  interni  del lo stesso 

colore. 

 

I  color i  e i  mater ia l i  sono descr i t t i  in  maniera dettagl iata ne l  paragrafo seguente e nel la 



 

 

 

tavola EP17_Abaco degl i  in f issi .  

 

I  material i  e i  colori 
 

Nel progetto d i  recupero dei  manufat t i  edi l iz i  del  Complesso di Santa Cris t ina vengono 

contestualmente introdott i  nuovi  color i  e mater ia l i ,  compat ib i l i  con i l  contesto 

paesaggist ico stor ico. L 9approccio messo in at to è quel lo d i  uni formare e far  d ia logare gl i  

e lementi  decorat iv i  e le f in i ture dei  manufat t i  edi l iz i .   

Per i l  recupero e i l  consol idamento dei  mater ia l i  saranno campionat i  e v is ionat i  in fase di  

cant iere tut t i  i  color i  e tut t i  i  mater ia l i .  

 

Intonaci 
 

      RAL 9002 BIANCO-GRIGIO |  Facciate edi f ic i  e muri  per imetral i  

 

     RAL 7030 GRIGIO PIETRA |  Cornici ,  marcapiani  e f int i  bugnat i  

         

Inf issi 
 

     RAL 9001 BIANCO AVORIO |  Inf iss i  l ignei   

 



 

 

 

      RAL 6021 VERDE SALVIA |  Persiane in legno e ampie vetrate l ignee 

 

     RAL 3016 |  Lucernar i  del la Vi l la 

 

Elementi  metal l ici 
 

     RAL 7038 GRIGIO MICACEO |  Ringhiere,  parapett i  e inf iss i  metal l ic i  

 

  



 

 

 

PARTE TERZA 
I l  progetto di restauro e r ifunzionalizzazione del parco  

 

Gl i  intervent i  che andremo a descr ivere non mettono in d iscussione le operazioni  d i  

restauro del  parco monumentale,  in quanto gl i  e lementi  d i  interesse paesaggist ico e 

monumentale saranno recuperat i  e integrat i  per  le part i  gravemente danneggiate o 

mancant i .   

Dopo i  numerosi  at t i  vandal ic i  e i l  for te degrado dovuto dal l 9assenza di  manutenzione ed 

event i  atmosfer ic i ,  del le fontane e dei  baci l i  non è r imasto prat icamente niente.  Dove 

possibi le,  saranno restaurat i  g l i  e lement i  decorat iv i ,  la scala monumentale in travert ino 

sarà r ipul i ta e i  colonnini  in conglomerato saranno reintegrat i  per  le part i  danneggiate o 

del  tut to mancant i .  Si  r imanda al l 9Appendice del la relaz ione RZ05_SCHEDE DEGLI 

ELEMENTI DECORATIVI redatta dal la Dott .ssa Restauratr ice Francesca Rossi .  

 

La riqualif icazione paesaggistica  
 

La real izzazione di  un complesso residenziale consente di  promuovere i l  recupero 

integrale del  parco-giardino ,  at tuando quindi  non solo i l  restauro degl i  e lementi  decorat iv i  

ed ornamental i ,  quanto piut tosto degl i  impiant i  verdi ,  del le specie arboree e f loreal i ,  

r iabi l i tando i l  g iardino, con r ipr is t ino del le s istemazioni  or iginar ie a verde per quel le part i  

a raso già ut i l izzate come parcheggio. 

La s is temazione del resede comprende la cura del la v iabi l i tà di  accesso e dei  percors i  

nel  parco, con la r icol locazione del  parcheggio nel l 9ampia porz ione al la destra del  

terrazzamento del la Vi l la.   

 

Cenni storici  del Parco della Vil la 
 

Nel la zona pedecol l inare di  Prato denominata <Santa Cr is t ina a Pimonte= ,  in cui  sorge 

l 9omonimo complesso oggetto del la presente documentazione, r isu l tavano present i  alcune 

propr ietà dei  Pocciant i ,  come test imonia la cartograf ia stor ica r iportata di  seguito,  estrat ta 

dal  Plantar io del  1584 .  I l  complesso è sor to a val le del la v ia che conduce al la Val luccia e 

al la s in is tra del  fosso del la Val laccia. 

 



 

 

 

1 

 
1  Popoli e sobborghi della posteria di Prato – Plantario del 1584, Carta n. 515 



 

 

 

 

I  Pocciant i  nel  corso del  Cinquecento adattarono a vi l la i  loro modest i  possessi .  

Nei  cabrei  del le Case Pocciant i  del  XVII I  secolo,  r ipor tat i  d i  seguito,  s i  ev ince che 

l 9 impianto pr incipale del la v i l la e del  parco erano assimi labi l i  a quel l i  at tual i .  Lo svi luppo 

del  parco seguiva l 9andamento del  versante pedecol l inare con una suddivis ione a 

terrazzament i .  

 

Nel la p lanimetr ia a destra del l 9 immagine sono evidenziate e c lassi f icate in legenda le 

seguenti  aree: 

<Spiegazione del la Pianta 

A � Spazio del  casamento 

B � Terra lavorat iva v i tata e frut tata con muri  e v iot to le come si  vede 

C � Terreno ad uso d�orto con v inaio grande e al t r i  p iccol i  

D � Spazio del la Rimessa 

E � Terreno non frut t i fero� 

 

2 

 
2 Comune di Prato, I segni del territorio, Pimonte, Mattolini Anton Francesco di Matteo agrimensore, I metà del XVIII secolo, 
Pianta della Casa da Padrone e Lav.re con terre annesse parte lavorative, vitate, olivate, fruttate e parte ortive.   



 

 

 

 

Si  nota come nel  terrazzamento più al to, a s inistra del la Vi l la,  v i  fosse già una zona 

col t ivata con dei  percorsi  or togonal i .   

 

Nel  successivo cabreo, sempre indicato come Case Pocciant i  del  XVII I  secolo,  s i  legge 

chiaramente la presenza di  p iante in vaso, ipotet icamente agrumi o rose, che coronavano 

i l  terrazzamento superiore e r iportavano una simmetr ia nel  piazzale ant is tante la Vi l la.  

Inol t re s i  r i t rova l 9andamento a terrazzament i  con percorrenze evidenziate da cespugl i  a 

bordura. 

 

3 

 

I l  complesso di  Santa Cr is t ina a Pimonte è stato ampl iato e trasformato dai  Leonett i  

nel l 9Ot tocento,  dopo l 9acquis iz ione del le propr ietà dei Pocciant i ,  e intorno al  1920-1930. 

I l  passaggio ai  Benel l i  è avvenuto nel  1935. 

Come molte v i l le  del la zona pedecol l inare pratese, come la Vi l la  Poggi  Banchier i  

 
3 Comune di Prato, I segni del territorio, Pimonte, autore ignoto, XVIII secolo, Casa da signore e terre a S. Cristina a Pimonte 



 

 

 

Rospigl iosi ,  e la v ic ina Vi l la Morghen, anche Vi l la Leonett i  Benel l i  presenta trat t i  t ip ic i  

del le v i l le  d 9 ispirazione tardosettecentesca.  

 

I l  parco di  Vi l la  Leonett i  Benel l i  è caratter izzato da una scal inata scenograf ica a rampe 

di  gusto neobarocco, f iancheggiate da trat t i  a prato alberato.  Questa conf igurazione r isale 

a i  lavor i  di  r is trut turazione eseguit i  dai  Leonett i  t ra i l  1920-1930, come test imonia la targa 

presente nel la grot ta ar t i f ic ia le sot to i l  p iazzale ant is tante la v i l la .  

 

4 

 

Di  fronte al l 9 ingresso pr incipale partono due ampie rampe a tenagl ia,  con balaustr in i  in  

cemento; tra queste i l  muro di  fondo del  terrazzamento ha una nicchia centrale,  con 

incis ioni  decorat ive sul l 9 in tonaco, e due più piccole lateral i  con font i .  

 

Al  centro del  r ip iano un9unica scal inata porta d i  fronte a una sorta d i  n infeo nel  quale è 

stato r icavato una Grotta ar t i f ic ia le,  denominata di  <Grotta di  Lourdes= per la presenza di  

una statua raf f igurante la Madonna, ormai non più presente.  A destra e s inis tra del  ninfeo 

s i  sv i luppano due rampe paral lele che portano al  p iazzale del la v i l la .  

 

Nel  per iodo del la seconda metà del  Novecento,  quando la v i l la Leonett i  Benel l i  è divenuta 

Hotel  Santa Cr is t ina ,  i l  parco ha mantenuto i  suoi  t rat t i  pr incipal i ,  g iunt i  f ino a oggi.  

 

 

 
4 Foto dell’iscrizione incisa su nastrino di pietra all’interno della Grotta di Lourdes: <Luigi Capezzuoli da Siena fece MCMXXX= 



 

 

 

I l  progetto del parco e le argomentazioni storico-paesist iche a supporto degli  
interventi  di  recupero 
 

I l  progetto del parco, ben descr i t to nel  masterplan in a l legato 

(EP01_VARIATO_MASTERPLAN)  vuole mantenere la conf igurazione novecentesca 

introducendo nuove vegetazioni  ed element i  d i  arredo per migl iorare la fruibi l i tà del le aree 

verdi .  

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

megl io descr i t to nel la relazione del  verde RZ06_RELAZIONE DEL VERDE ,  saranno creat i  

d i f ferent i  ambit i  d i  progetto.   

Traendo ispirazione dal le p lanimetr ie ot tocentesche del la propr ietà dei  Pocciant i ,  s i  

propone un progetto che metta in r isal to i  terrazzament i  del  parco proponendo del le nuove 

piantumazioni  e sost i tuendo quel le specie non autoctone e infestant i .  

 

Si  propone di  r idurre l 9ampia area carrabi le a l l 9 ingresso del  parco con l 9 inser imento di  

un9aiuola e di  una quinta vegetale che accompagna verso la sal i ta e scherma i l  resede 

di fronte la Casa del  Casiere (Edif ic io D). 

A memoria del le aree a frut teto del la v i l la ,  s i  propone la pian tumazione degl i  alber i  da 

frut to r iscopert i  a l la s in is tra del l 9 ingresso pr inc ipale. Le piante da frut to che verranno 

piantate saranno al te 1/1,5 metr i  d i  età 3-4 anni .  

In iz iando l 9ascesa verso la v i l la,  s i  è accompagnat i  da un roseto che abbraccia un9area 

erbosa con al  centro alcuni ul iv i  s tor ic i .  Dopo la pr ima curva del  percorso carrabi le,  s i  

r i t rova un muretto in p ietra coronato da una bordura f ior i ta e nel la zona più a monte,  s i  

sv i luppa in paral le lo la quinta di  Alber i  d i  Giuda esistente,  for temente ammalorata di f ronte 

al la grotta, che verrà intensi f icata e r isanata,  secondo le l inee guida del l 9agronomo: 

Cercis s i l iquastrum  -  Albero di  Giuda diametro cm 12-14 (c irc.  a 1 m). 

Tra la bordura f ior i ta e la quinta di  alber i  d i  Giuda, s i  inser iscono 14 ul iv i  a test imonianza 

del la vocazione rurale del  parco del la v i l la e del l 9ant ica ul iveta. 

Nel le aiuole ai  p iedi  del  prospetto del la v i l la  sarà r icost i tu i to l 9agrumeto nel la posiz ione 

più congeniale:  esposto totalmente a sud e r iparato dagl i  edi f ic i ,  così come i  vasi  che 

erano presenti  nel le p lanimetr ie ot tocentesche. In queste vasche sono tut t 9ora present i  

due aranci  e un diospero,  che saranno mantenut i .  

Sul  g iardino a monte, t ra la Vi l la e la Depandance, verranno conservate le al te a lberature 

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 in cot to a vantaggio di  porz ioni  a verde inerbi to.  I l  nuovo 

locale tecnico verrà real izzato completamente interrato. 



 

 

 

 

La pavimentazione carrabi le,  che serpeggia nel  parco, 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  es istent i  dovranno essere abbattut i  

e sost i tu i t i ,  con alberature di  d iametro 20-25 cm, mantenendo la stessa essenza a 

memoria stor ica del  luogo. 

 

Dato che si  r inuncia al l 9 ingente scavo per la real izzazione del l 9autor imessa interrata, s i  

propone di  r ipor tare i l  parcheggio nel la sua posiz ione or ig inale,  nel l 9area 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 9area 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 9area di  parcheggio e per l 9ombreggiamento 

saranno piantumat i  dei  gels i  f rui t less (Morus alba ,  Morus Frui t less -  Gelso ster i le cm 18-

20).  Tre parcheggi  a serviz io del l 9edi f ic io B sono stat i  r icavat i  sul  resede ant istante 

l 9edi f ic io lato fosso. La presenza dei  posteggi è mit igata mediante l 9 inser imento di  un 

pergolato inverdi to,  real izzato in metal lo,  color  gr ig io micaceo. 

 

Gl i  e lementi  archi tet tonic i  del parco, g l i  scaloni  tardobarocchi,  le balaustre con i  colonnini  

in calcestruzzo e le n icchie saranno restaurat i  secondo la proposta degl i  interventi  d i  

restauro dei  mater ia l i  e del le superf ic i  sono megl io elencat i  nel l 9Appendice  a l la re lazione 

RZ05_Schede element i  decorat iv i  redatta dal la Dott .ssa Restauratr ice Francesca Rossi 

del l 9 impresa Sansone. 

 

Gl i  intonaci,  che sono stat i  r icostrui t i  nel  tempo, s i  presentano in un for te stato di  degrado, 

con sfogl iamento e distacco del  f i lm pi t tor ico. Si  propone di  intervenire r imuovendo gl i  

s trat i  d i  intonaco non aderent i ,  consol idando e r icost i tuendo la superf ic ie del la muratura.  

Gl i  element i  in metal l ic i ,  come le r inghiere e i  parapett i ,  verranno pul i t i ,  consol idat i  e 

reintegrat i  nel le part i  mancant i .  

 

I  color i  d i  f in i tura del le superf ic i  intonacate e del le cornic i  in calce saranno in l inea con 

quel l i  propost i  nel  r ipr is t ino del la facciata del la Vi l la.  Tut tav ia occorre soffermarsi  sul la 

color i tura gia l la che t rov iamo al l 9 in terno del le nicchie degl i  scaloni .  Come test imonia la 

foto di  segui to,  seppur in b ianco e nero,  s i  nota che l 9 in terno del le n icchie era analogo a 

al la muratura dei  terrazzamenti .  Mentre le decorazioni  marroni  scur i  nel la n icchia centrale 

verranno mantenute e r ipr ist inate, andando a valor izzare l 9 intonaco graff iato che 

caratter izza la semicupola. Si  r imanda al le foto di  dettagl io nel la re laz ione di  restauro dei  

mater ia l i ,  che confermano che i l  colore gia l lo è stato steso sul la superf ic ie or ig inar ia 



 

 

 

successivamente. 
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Le decorazioni  lapidee e gl i  e lement i  in f inta pietra,  real izzat i  in calcestruzzo, che 

at tualmente s i  trovano in stato di  for te degrado, s ia dovuto al la mancanza di  manutenzione 

negl i  u l t imi anni  s ia per gl i  att i  vandal ic i  che ne hanno distrutto gran parte,  saranno 

r ipr is t inat i  e r icostrui t i ,  ove mancanti .  

 

Elemento pecul iare del  parco di  Santa Cr is t ina è la Grotta ar t i f ic ia le,  coeva al  progetto 

del la scal inata scenograf ica. La grot ta è stata real izzata incastonata nel terrazzamento 

del  piazzale del la Vi l la,  e s i  sv i luppa anche sot to le rampe più al te del la scal inata.  

Le concrezioni  lapidee, spugne estrat te e ancorate al la vol ta del la grotta,  dovranno essere 

r ipr is t inate e pul i te,  ver i f icando la stabi l i tà del le stalatt i t i .  Anche la vasca dovrà essere 

r ipul i ta e r ipr is t inata per poi  essere nuovamente r iempita d 9acqua. Per completare 

l 9 in tervento di  valor izzazione del la grotta s i  introduce una nuova insta l laz ione 

i l luminotecnica, inserendo dei  corpi  i l luminant i  da immersione al l 9 interno del la vasca, 

ev i tando di  intaccare le concrezioni  lapidee e sfrut tando la r i f razione del la luce nel l 9acqua. 

I l  progetto verrà descr i t to approfondi tamente nel la re lazione in al legato RZ08_Progetto 

i l luminotecnico del la Grot ta. 

 
5 R. Fantappié, Bel Prato, Vol .I pag. 398, Edizioni Palazzo, Prato 1983 



 

 

 

 

L’instal lazione delle unità esterne di trattamento dell ’aria 
 
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 

sostanzia lmente 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 9edi 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 9edi f ic io B= (composto da t re uni tà immobi l iar i )  e per l 9edi f ic io 

<E=.  Per gl i  edi f ic i  <C= e <D= l 9 impianto sarà invece di  t ipo termo s ingolo. 

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

est ivo,  la cui  l 9uni tà esterna sarà instal lata in una zona idonea per minimizzare l 9 impatto 

v is ivo.  Tutt i  g l i  impiant i  tecnologic i  sono occul tat i  a l la v is ta remota, opportunamente 

schermati  e confinat i  in aree del  tut to marginal i .  Le schermature saranno real izzate a 

doghe metal l iche or izzontal i  e verranno mit igate dal la p iantumazione arbust i .  Si  veda la 

tavola EP15_PROGETTO_ARREDI ESTERNI E SCHERMATURE VERDI.  

 

La messa in prist ino della piscina esistente e degli  spazi adiacenti 
 

La piscina tut t 9oggi  esistente verrà r id imensionata e pertanto r i fondata e r iper imetrata, 

secondo i  parametr i  indicat i  dal la normativa vigente in mater ia  d i  s icurezza e d9 ig iene. 

Per c iò che concerne i l  l ivel lo di  f in i tura del la zona bordo pisc ina, s i  propone di  sost i tu ire 

i l  r ivest imento in cotto r id imensionando l 9area pavimentata e af f iancando una zona a 

tappeto erboso.  

I l  nuovo fondale del la p iscina sarà real izzato con un r ivest imento plast ico di  color  p ietra 

scuro al  f ine di  minimizzarne l 9 impatto v is ivo e paesaggist ico. 

Tale resty l ing r iguarda anche una ser ie d i  manufatt i  superfetat iv i  (p iccol i  r ipost ig l i  ed un 

barbecue in muratura)  in corr ispondenza del l 9 ingresso di  serviz io al l 9angolo a destra a 

monte del  per imetro che con l 9 in tervento di  recupero verranno r imossi  per far  spazio a 

una panca c ircolare in muratura con seduta e schienale in Pietra gr ig ia d i  Firenzuola,  in  

continui tà con la pavimentazione, e l 9a lzata intonacata in tono con le t integgiature degl i  

edi f ic i .  

 

I  vani  tecnic i  interrat i  a serv iz io del la p iscina ( tut t 9ora esistent i)  saranno revis ionat i  in 

modo da permettere i l  p ieno funzionamento del l 9area. A completamento del la 

r i funzional izzazione del  parco s i  ha la necessi tà di  dotare i l  complesso monumentale di  

una vasca per la raccol ta del le acque piovane che permetta l 9 i r r igazione del  parco. 

Questa, da real izzarsi  in prossimità del l 9 ingresso dal la v ia pubbl ica, sarà completamente 



 

 

 

in terrata in modo ta le da poter eseguire semina a prato e piantumazione. 

Tutto i l  muro nel l 9 interezza del  suo per imetro sarà completamente revis ionato e 

consol idato per quel l i  spezzoni in cui  s tato plesso-fessurat ivo (al lo stato at tuale la 

vegetazione infestante ne l imi ta l 9accessib i l i tà e l 9 ispezionabi l i tà)  s ia tale da dover 

intervenire a l ivel lo strut turale.  

 

I  material i  e i  colori 
 

Nel progetto d i  recupero del parco del  Complesso di  Santa Cris t ina vengono 

contestualmente introdott i  nuovi  mater ia l i ,  compatib i l i  con i l  contesto paesaggist ico e 

stor ico. L9approccio messo in at to è quel lo d i  uni formare e far  d ia logare gl i  e lement i  

decorat iv i  e le f in i ture dei  manufat t i  edi l iz i  con quel l i  del  parco. I  color i  e i  mater ial i  

saranno campionati  e v is ionat i  in fase di  cant iere. 

 

 Intonaci 
 

      RAL 9002 BIANCO-GRIGIO |  Muri  per imetral i  

 

     RAL 7030 GRIGIO PIETRA |  Cornici ,  marcapiani  e f int i  bugnat i  

         

 

 

 

 
Pavimentazioni  
 



 

 

 

    CALCESTRUZZO ARCHITETTONICO |  Pavimentazione carrabi le  

 

   PIETRA GRIGIA DI FIRENZUOLA |  Pavimentazione piazzale v i l la ,  

porzioni  d i  resedi  e sbarchi  scale 

 

   COTTO DA ESTERNI |  Terrazzi ,  coperture piane prat icabi l i ,  bordo 

piscina e resedi  pr incipal i  

 

   GHIAIA| Piazzale del la Vi l la 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Elementi  metal l ici 
 

     Geometr ia dei parapett i  esterni  del l 9edi f ic io B e del la corte interna 

del la Vi l la 

 

  Ringhiera esistente sul  conf ine di  propr ietà,  da r ipr ist inare e r iportare 

al  colore or ig inar io 

 

     RAL 7038 GRIGIO MICACEO | Ringhiere, parapett i  e pergolat i  

 

 

Elementi  in laterizio 
 

   Tet to a l la toscana – Coppi  e tegola di  r iuso o ant icate 

 

 

 

 



 

 

 

 

Elementi  di  arredo del parco 
 

         RAL 8000 BRONZO ANTICATO | Panchine, cest in i ,  rastrel l iere 

bic i  e lampioni  
 
Fondale della piscina 
 

           Fondale scuro ef fet to pietra 

 
 
PARTE QUARTA 
 

Valutazione dell ’ impatto sul paesaggio delle trasformazioni proposte 
 

Per quanto r iassunto nel la descr iz ione degl i  in tervent i  d i  recupero e di  

r i funzional izzazione del  complesso archi tet tonico e del  parco-giardino,  oggetto del la 

presente is tanza, s i  conf igurano come un restauro archi tet tonico ed ambientale nel 

r ispet to degl i  e lementi  caratter izzanti .  

L 9 impatto sul  p iano paesaggist ico del le t rasformazioni  proposte, ancor p iù a f ronte del le 

migl ior ie introdotte in Var iante,  con la r inuncia a real izzare l 9autor imessa coperta e 

l 9 inser imento del  volume del l 9ascensore al l 9 in terno del  corpo d i  fabbr ica pr inc ipale,  può 

def in irs i  non r i levante.  Si  deve considerare in ta le valutazione anche la c ircostanza che 

tut t i  g l i  impiant i  tecnologic i  sono occul tat i  a l la v is ta remota, opportunamente schermati  e 

conf inat i  in aree del  tut to marginal i .  

Inol t re le modif iche archi tet toniche r iguardant i  le coperture r isul tano totalmente 

schermate dal  fast ig io super iore e dal la car te l la murar ia di  coronamento del la v i l la ,  quindi  

non v is ib i l i  s ia dal piano di  campagna interno al  parco s ia a l la v ista remota del complesso. 



 

 

 

 

In re laz ione al  l inguaggio archi tet tonico e formale adottato ne l le scel te progettual i ,  con 

part icolare r i fer imento al  contesto di  intervento,  le misure adottate sono vol te a garant ire 

al  megl io la compat ibi l i tà paesaggist ica. 

 

Considerazioni di  sintesi  
 

I l  restauro e i l  recupero del la Vi l la Santa Cr is t ina a Pimonte s i  pref igura oggi  come un 

intervento art icolato con var i  l ivel l i  d i  complessità che, in generale, s 9 innesta sul  

procedimento di  var iante urbanist ica sotto forma di  Piano di  Recupero di  in iz iat iva pr ivata, 

che s i  rende necessario per ot t imizzare i l  r iuso del complesso immobi l iare, assicurandone 

anche i l  cambiamento di  dest inazione d9uso. I l  restauro proposto s i  at tua quindi 

appl icando i  pr incipi  del la conservazione integrata, nel la r iconosciuta necessi tà d i  

coniugare nel l 9az ione di  recupero del l 9organismo archi tet tonico e del  suo parco-giardino, 

innovazione e conservazione ,  un binomio ormai inscindibi le per garant i re la trasmissione 

ai  poster i  del  patr imonio stor ico ed ambientale esistente. 

 

Nel  progetto di  s is temazione del la v i l la g l i  adat tamenti  compat ib i l i  sot to i l  prof i lo 

archi tet tonico e del  paesaggio rappresentano dunque la condit io s ine qua non  per  operare 

congiuntamente restauro e valor izzazione del  bene. In ragione del  fat to che i  contenuti  

del la re lazione paesaggist ica cost i tu iscono per l 9Amministraz ione competente la base di  

r i fer imento essenziale per la ver i f ica di  compat ib i l i tà paesaggist ica degl i  interventi  ai  sensi 

del l 9ar t icolo 146, comma 5 del  Codice dei  beni  cul tural i  e paesaggist ic i ,  s i  r i t iene inf ine di  

avere esposto le problematiche inerent i  a l la valutazione di  meri to e le contromisure 

speci f icatamente adottate. 

Le strategie proposte per i l  recupero del l 9 insediamento del  Complesso di  Santa Cr is t ina 

favor iscono i l  r iuso del  patr imonio edi l iz io esistente, nel  r ispetto del le persistenze dei  

valor i  ident i tar i ,  or ientando gl i  in tervent i  d i  t rasformazione e manutenzione dei fabbricat i  

e del  parco verso la conservazione dei  caratter i  morfo logic i ,  archi tet tonici ,  cromatic i  e 

t ipologic i  stor ic i ,  prevedendo opere per l 9 integrazione e la mi t igazione paesaggist ica per 

salvaguardare i l  valore stor ico-estet ico del complesso e le v isual i  verso la c i t tà da esso 

of fer te.   
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