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Premessa 

La presente relazione illustra la proposta di Piano Attuativo, non avente rilevanza regionale, 

conforme rispetto al PGT vigente (DCC 98/2021. In vigore dal 02/02/2022). 

La proposta è l’esito di un iter progettuale avente come interlocutori principali la Sovrintendenza e il 

Comune di Monza, elaborato a seguito di numerosi incontri e approfondimenti con le Autorità 

Pubbliche per rivedere e definire nei dettagli la proposta protocollata a maggio 2019 e ed in seguito 

rivista per recepire le indicazioni e le prescrizioni ricevute. Il Piano Attuativo è quindi l’esito di un 

graduale miglioramento riguardo alle questioni di interesse sia della Sovrintendenza che del 

Comune.  

Se in una prima versione il progetto proponeva una maggiore volumetria e un maggiore intervento 

sugli edifici storici, la versione attuale è più conservativa rispetto alle preesistenze storiche.  

Di seguito si elencano i pareri e le autorizzazioni ottenute durante l’iter progettuale: • Nel 2019 Parere 

preventivo dalla Commissione per il paesaggio e delle richieste specifiche dalla Sovrintendenza. • 

Lettera del 4 Giugno 2019 della Commissione comunale per il paesaggio in cui si richiede una 

maggiore attenzione nei confronti dell’edificio esistente attestato su Via Cavallotti ed esprime alcune 

perplessità riguardo all’impatto delle volumetrie di nuova edificazione sempre su Via Cavallotti. In 

tale comunicazione viene tuttavia viene apprezzata la scelta di non edificazione del lotto con 

particella 291 e di conseguente annessione della stessa al parco pubblico. • La Sovrintendenza, con 

i pareri del 9895/CC/LR del 28 Maggio 2019 e 23351/LR del 4 Dicembre 2019, richiede di rivedere 

le posizioni dei nuovi edifici su Via Cavallotti e di conservare la ex Scuola su Via S.M. Pelletier e la 

portineria in testata al portico su via Cavallotti. Viene inoltre richiesta una riduzione delle volumetrie. 

• La nuova proposta di impianto urbanistico che recepisce le indicazioni emerse dal parere della 

Soprintendenza e dalla Commissione comunale per il paesaggio viene trasmessa alla 

Soprintendenza con protocollo numero 15703 del 17.08.2020. • La Sovrintendenza con 

Autorizzazione del 29 Settembre 2020 n. 0018515-P _ prot. 2361 cl.34.19.07/7.3 esprime favorevole 

al nuovo assetto planivolumetrico con prescrizioni ai sensi dell’Art. 21, c4, del D.lgs. 42/2004. Si 

precisa inoltre che nelle more dell’Approvazione del Piano Attuativo e in particolare relativamente 

alla Chiesa Panottica, la proprietà ha avviato le attività di riqualificazione della Chiesa Panottica a 

seguito di Comunicazione della Soprintendenza del 11 Novembre 2020 n. 0022248-P in cui 

venivano richiesti interventi urgenti sugli immobili vincolati.  

Con successiva Autorizzazione la Soprintendenza Autorizzava gli interventi edilizi come riportati 

nelle richiesta e relazione tecnica inviata in data 30 Dicembre 2020 riguardanti: 

● Pulitura e rimozione della vegetazione infestante e/o pericolosa per la stabilità degli immobili 

e recinzioni. 

● Cantieramento degli immobili monumentali, utile alla messa in sicurezza di villa Angela e 

dell'ex edificio religioso panottico, con innalzamento dei ponteggi e piani di lavoro. 

● Ex chiesa panottica: verifica dello stato conservativo delle orditure primaria e secondaria, 

delle carpenterie, capriate, correnti e dormienti; sostituzione e/o integrazione degli elementi 

lignei; consolidamento delle strutture di copertura, ove necessario ed individuato; rinforzo 

strutturale delle volte in foglia a chiusura dell'involucro edilizio con esecuzione di massetto 

armato collaborante in malta idonea e compatibile a base di calce idraulica stagionata e 

opportunamente legata alla struttura esistente; recupero del manto di copertura esistente 

con riuso delle tegole esistenti, fermacoppi e accessori; rifacitura degli intonaci 
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interni/esterni; smontaggio delle vetrate, accatastamento e catalogazione utile alla loro 

successiva ricomposizione; 

● Ruderi di Villa Angela: smontaggio delle opere provvisionali inefficienti; montaggio di 

ponteggio di forza. 

● Autorizza inoltre  come da relazione tecnica, al fine di procedere alle operazioni di messa in 

sicurezza, ad accedere e ad eseguire la ricognizione dei luoghi, lo sgombero l'area da 

impianti arborei rilevati caduti, sradicati o in forte deperimento, come da perizia trasmessa 

con nota 24145 del 04.12.20; inoltre prende atto del pessimo stato di alcune piante, in 

particolare quella individuata al n. 118 (pinus pinea in prossimità del complesso 

monumentale) e ne autorizza l'esecuzione con opere a compensazione, effettuando impianto 

autoctono da porre all'interno della stessa proprietà. 

Il Piano Attuativo, in relazione al protocollo del Maggio 2019,  riceve dal Comune di Monza e dagli 

Enti indicazioni progettuali e osservazioni alla proposta di piano con comunicazione del 31 Maggio 

2019 (Settore Governo del territorio, Suap, Sue, Patrimonio, Ufficio Urbanistica Operativa) e con 

numero di protocollo 0100459/2019 del 03-06-2019 . 

Il Piano Attuativo qui proposto integra e risponde a tutte le osservazioni che sono presenti in tale 

comunicazione del 31 Maggio 2019 (Settore Governo del territorio, Suap, Sue, Patrimonio, Ufficio 

Urbanistica Operativa).  

Oltre alla Sovrintendenza con le Autorizzazioni, sopra richiamate, anche la Commissione per il 

paesaggio del Comune di Monza esprime parere favorevole all’assetto planivolumetrico in data 

19/10/2021 (Protocollo n°0196334/2021 del 28/10/2021). 

Da ultimo il Piano Attuativo integra i commenti ricevuti il sia dal Comune che dagli enti nel Dicembre 

2021 come riportato nella lettera di accompagnamento del protocollo di Marzo 2022. La sostanziale 

differenza riguarda la decisione di non inserire nessuna Media Struttura di Vendita nell’area del 

progetto e che il Piano Attuativo oggi è conforme al PGT vigente, al suo posto si sottolinea la volontà 

dell’amministrazione di inserire un polo culturale entro il sito di progetto. 

La Superficie Territoriale è aggiornata rispetto a quella catastale, come da rilievo celerimetrico la St 

risulta di 28.455 mq. Tuttavia il dimensionamento dei dati urbanistici del Piano Attuativo è calcolato 

sulla dimensione ridotta di 28.384 mq. 
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1. Finalità Piano Attuativo  

Obiettivo del Piano Attuativo è la riqualificazione dell’ambito di trasformazione AT07 Via Cavallotti, 

Ex Buon Pastore. L’area, che oggi si trova in stato di abbandono e degrado, è oggetto di una 

trasformazione significativa che si propone di: 

- Sostituire un’area privata e abbandonata da decenni con un nuovo quartiere della Città, 

dove memoria storica e contemporaneità si incontrano. 

- Restaurare alcuni manufatti di pregio storico presenti nell’area come la Villa Angela, la 

Chiesa sconsacrata Novecentesca, il portico, l’ex scuola delle suore su Via Pellettier e 

l’edificio che si attesta a Via Cavallotti, nonché il ripristino e la valorizzazione del comparto 

vegetativo esistente. 

- Progettare un ampio parco urbano aperto ai cittadini di ogni fascia d’età e in grado di 

enfatizzare e conservare la memoria storica dei luoghi. 

- Progettare una piazza pubblica contemporanea in grado di rimettere al centro del 

contesto urbano i manufatti storici della Chiesa sconsacrata e del portico e in grado di 

aprirsi al sistema di Scuole su Via Pelletier in stretta connessione con il nuovo parco 

pubblico. 

- Riqualificare la Chiesa Novecentesca come nuovo Polo Culturale / Biblioteca in grado di 

intercettare le necessità della popolazione di un nuovo spazio dedito alla cultura e alla 

socialità. 
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2. Descrizione del contesto 

L’area di proprietà, oggetto del Piano Attuativo, è localizzata tra le vie Cavallotti e Pelletier in 

territorio del Comune di Monza. Il complesso edilizio presente nell’area è l’ex “Casa delle Suore di 

Nostra Signora di Carità del Buon Pastore”.  

Gli immobili di proprietà sono individuati e censiti al Catasto fabbricati al F. 55, mappali : A, 120, 

121, 123, 291, 296, 297, nel Catasto terreni al F. 55, mappali: A, 242, 243, 296, 297, 123, 284, 

121, 120, 291. 

L’area ha una Superficie Territoriale di 28.384 mq ed è caratterizzata dalla presenza di edifici 

storici, alcuni di pregio altri di scarso interesse architettonico. Tuttavia la situazione degli immobili 

presenti nel complesso è oggi di abbandono e di totale obsolescenza, in seguito alla progressiva 

dismissione degli immobili e al completo abbandono del complesso negli ultimi decenni, ponendo 

gravi e progressivi problemi di sicurezza. 

 

 

D.5 - Stato di fatto. Mappa catastale 

 

Nell’area, oltre alla “Villa Angela” ed alla chiesa eclettica è presente un grande giardino e un’area 

verde urbana con alberi ad alto fusto. L’interesse strategico del complesso, oltre alla presenza di 

questi manufatti, è dato dalla presenza del complesso scolastico secondario che si trova su Via 

Pellettier.  

Sul lato nord l’area confina con un parcheggio interrato comunale coperto a prato, che la separa da 

una lottizzazione intensiva con edificazione continua di altezza 6/7 piani che fronteggia l’edificio 

storico denominato “Villa Angela”. 
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Lo stato di fatto dei luoghi si può approfondire nel documento A.2-Documentazione Fotografica. 

 

Nel 2005 Il comparto edilizio dell’ex Buon Pastore, in seguito alla vendita ad un operatore privato, 

è stato inserito nell’elenco dei beni sottoposti a vincolo diretto ai sensi del Dlgs n. 42 del 22 

gennaio 2004, nel quale la Direzione Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici della 

Lombardia lo ha dichiarato di interesse storico artistico ai sensi dell’art. 10. 

Nella carta della sensibilità paesaggistica oltre a venire indicata l’area sottoposta a vincolo viene 

definita la classe di sensibilità IV. Di seguito un estratto del PGT vigente (DCC 

57/2021)_DP01.b_Carta della sensibilità paesaggistica 

 

Estratto D.2 - Stato di fatto. Inquadramento urbanistico 
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3. Relazione Storica (estratto elaborato A.6) 

L'area di Villa Uboldi, detta anche Villa Angela, nasce come insediamento suburbano di tipo 
nobiliare, posto nelle vicinanze del nucleo antico di Monza, e consisteva, visti i rimaneggiamenti a 
cui è stata sottoposta in varie epoche,  in una ampia proprietà terriera sulla quale sovrastava un 
complesso immobiliare costituito da villa nobiliare e casali per i massari, con struttura a corte e da 
appezzamenti di terreni destinati a coltura ed una piccola porzione a spazio verde urbano come si 
evince nella cartografia settecentesca e ottocentesca (A02) ed in particolare nel catasto Teresiano 
del 1750 (A03). 

A02 -  Mappa seconda campagna militare Austriaca,  1818-29 

 
A03 - Stralcio Catasto Teresiano, cart. 2829, fg. 26  1750  (Archivio di Stato di Milano) 
 
L'area, oggi denominata del Buon Pastore, e soggetta a vincolo, è una ridotta porzione  
della proprietà originaria di cui sopra.  Nello specifico, come di seguito illustrato sono state  
alienate grandi porzioni di terreni in tempi recenti e completamente rivisto l'assetto edilizio  
dei fabbricati. 
 A fine '800 l'intera proprietà, compreso il comparto in oggetto della presente, viene ceduta  
alle suore del Buon Pastore che, a partire dal 1896 andranno a riorganizzare, attraverso  
demolizioni degli edifici esistenti e nuove costruzioni, totalmente il complesso anzi descritto.   
Vengono costruiti immobili ad uso Casa delle Suore (1896), Convitto (1897), una chiesa  
eclettica (1908) ed un edificio scolastico (1932).  

 



A.1 - Relazione tecnica ed economica 

9 

Tali nuovi immobili compreso il residuo di villa Angela continueranno ad essere oggetto di  
rimaneggiamenti edilizi anche non programmati, con la finalità di adeguarsi alle varie  
esigenze d'uso da parte delle suore sino ai tempi più moderni, ne sono un esempio  
l'ampliamento del 1923, l'ampliamento del 1949 e l'ampliamento del 1952 (A04).  
Nel 1965 nasce l’esigenza di ammodernare la struttura ormai divenuta inadeguata ed obsoleta. 
Viene presentato al Comune di Monza il progetto di un nuovo fabbricato da realizzarsi in  
angolo fra le vie Cavallotti e la futura via Pellettier, di cui alla licenza edilizia 41/1965, arretrato dal 
filo stradale e con caratteristiche tipiche di palazzina in linea, ed al contempo vengono presentati 
due progetti di carattere urbanistico, contenuti nella medesimo fascicolo, dove viene individuato 
l’asse urbano di via Pellettier che va a suddividere la proprietà creando sulla sinistra l’area ove 
sorgerà più avanti il plesso scolastico di via Pellettier, ed al contempo vengono proposte soluzioni 
per la lottizzazione delle aree poste dietro villa Angela ove ora insiste il parcheggio pubblico 
interrato ed un grande edificio in linea multipiano. 
L’inadeguatezza della struttura del Buon Pastore e forse una carenza di fondi porterà la  
proprietà negli anni ‘70 e ‘80 a far deperire il complesso di Villa Uboldi-Angela, costituito  
dalla villa padronale e dalle cascine annesse e nel 1978 ad investire con una ristrutturazione totale 
dei fabbricati realizzati a fine 1800, come si evince nella documentazione allegata e reperita negli 
archivi, che svuota i fabbricati esistenti e ne ricostruisce le partizioni verticali ed orizzontali, 
formando nuovi corpi scale in c.a. e realizzando ascensori che collegano i vari livelli dei fabbricati. 
Dalla documentazione risulta evidente come il susseguirsi di progetti e relativi lavori a partire dalla 
licenza edilizia n. 58 del 1978, sino alla n.117 del novembre 1989, attraverso lavori di tipo 
strutturale e compositivo, abbiano profondamente alterato la natura degli edifici, già di scarso 
pregio in origine. 
La ristrutturazione totale dei fabbricati, ad esclusione di Villa Angela comunque non porta a  
rilanciare l’attività del Buon Pastore che lentamente si chiuderà, prima con l’alienazione  
(fine anni ‘90) dei terreni posti dietro villa Angela, con la demolizione dei ruderi dei fabbricati  
agricoli, e si concluderà nel 2004 con la vendita dell’attuale comparto residuale, dove è  
stato edificato un edificio di grandi dimensioni di tipo pluriscala in linea di circa 10 piani. 
 Possiamo quindi dire che il comparto di Villa Angela ha una valenza principalmente storico 
urbanistica per la città di Monza, caratterizzato principalmente dall’insediamento dell’edificio 
seicentesco di Villa Angela e dall’annesso parco, come si evince con chiarezza nelle mappe 
storiche con le cascine annesse ora demolite; e   che tutte le edificazioni successive, da ultimo i 
pesanti interventi di ristrutturazione effettuati negli anni ’80, si qualificano come aggiunte arbitrarie 
e superfetazioni.   
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Aspetto diverso e significativo hanno invece la Chiesa eclettica, realizzata tra il 1908 e il  
1914, che assume un carattere simbolico per la città e degno di un recupero; così come il  
Porticato realizzato nel 1897 a volte a crociera e colonnato in pietra che, pur se rimaneggiato negli 
anni ‘80-90, testimonia il percorso che storicamente segnava il collegamento tra Vil 
la Angela e l’asse viario di via Cavallotti e che immetteva all’interno delle mura monzesi.  
In definitiva emerge chiaramente che quattro sono gli elementi caratterizzanti l’area in oggetto, pur 
se soggetti a vari rimaneggiamenti e manomissioni: Villa (1), Parco (2), Chiesa (3) e Portico (4) 
(A04). 
 

 

4. Inquadramento Urbanistico 

Sintesi dei vincoli - D.1 - Stato di fatto. Inquadramento territoriale - sintesi dei vincoli 
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L’area oggetto di Piano Attuativo ricade sotto il vincolo monumentale come evidenziato in tavola 

DP.01d _ Carta dei vincoli del PGT vigente (Piano Attuativo D.arch.02), ad eccezione di una piccola 

area di circa 650mq posizionata nell’angolo sud est del sito. Il comparto edilizio dell’ex Buon Pastore 

nel 2005, in seguito alla vendita da parte delle suore ad operatore privato è stato inserito nell’elenco 

dei beni sottoposti a vincolo diretto ai sensi del Dlgs n. 42 del 22 gennaio 2004, nel quale la Direzione 

Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici della Lombardia lo ha dichiarato di interesse storico 

artistico ai sensi dell’art. 10. Anche nel PTCP (Tavola 3A_AMBITI, SISTEMI ED ELEMENTI DI 

RILEVANZA PAESAGGISTICA) sono segnalati come Beni Storici ed Architettonici La Villa Angela, 

la Chiesa ed il portico. 

Nella carta della sensibilità paesaggistica oltre a venire indicata l’area sottoposta a vincolo viene 

definita la classe di sensibilità che è IV (alta) e viene indicato un cono visuale di rilievo sulla chiesa 

e sul potenziale parco da via Pellettier (Tavola D2 - Inquadramento urbanistico). Sempre nella tavola 

della sensibilità paesaggistica viene indicato un’asse urbano di rilevanza storica perpendicolare alla 

Villa Angela che riprende il vecchio ingresso da Via Cavallotti.  

Inoltre, sempre nel PTCP, in tavola 9_Sistema geologico e idrogeologico, si riscontra la presenza di 

un pozzo dell’acqua potabile sul quale insiste zona di salvaguardia dei pozzi (fascia di rispetto 200 

m) di cui al D. Lgs. N. 152/1999, che ricade sulla proprietà nell’angolo sud-ovest.  
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5. Proposta progettuale 

Memoria storica e contemporaneità 

L’attività iniziale è stata orientata innanzitutto al recupero di tutta la documentazione necessaria a 

ricostruire con precisione e dettaglio le varie fasi storiche di evoluzione del complesso.  Ciò ha 

permesso di verificare che l’unicità di questo luogo è rappresentata dalla presenza di alcuni manufatti 

(Parco, Villa, Chiesa e Portico) realizzati in fasi temporali diverse e costituenti la composita e 

peculiare  memoria storica del luogo.   

Preliminarmente, numerosi incontri con la Soprintendenza ci hanno permesso di individuare i 

sopracitati elementi ritenuti di effettivo interesse storico (Villa Angela A, Portico N, Ex Chiesa C e 

Parco) e di avere indicazioni precise sulle modalità di restauro e di valorizzazione nel contesto.  La 

Soprintendenza, si è successivamente espressa sulla volontà di mantenere   

anche l’edificio che insiste su Via Cavallotti (F) e l’edificio che si affaccia su Via S.Maria Pellettier 

(D, ex Scuola). La Sovrintendenza ha inoltre acconsentito alla parziale demolizione del corpo di 

fabbrica, costruito negli anni settanta, trasversale a Via Cavallotti.  

Il gruppo di progettazione, al fine di valorizzare adeguatamente la memoria storica, le caratteristiche 

architettoniche dei nuovi edifici (H,M,L) e le  potenzialità paesaggistiche ed economiche del 

complesso, propone di rivedere alcuni aspetti della scheda urbanistica, esplicati nel capitolo 6. 

D.16 - Stato di progetto. Volumetrie, distanze, SLP. Focus su demolizioni, ristrutturazioni e nuove 

costruzioni 

 

 

 

 

I manufatti mantenuti rappresentanti l’unicità dell’area, instaurano finalmente oggi nuove modalità in 

cui coesistere nelle relazioni tra pubblico e privato, mettendo fine ad un degrado pluridecennale.       
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Il concept del progetto reinterpreta il tema dell’Hortus Conclusus, proponendo una nuova piazza 

ed un parco pubblico che si relazionino in maniera integrata con le nuove residenze, di alta qualità 

e a basso impatto energetico ed ambientale. Il Parco è così racchiuso da pre-esistenze storiche, 

nuovi edifici residenziali e nuovi interventi di architettura del paesaggio. L’Hortus Conclusus 

racchiude al suo interno un’elegante rassegna di elementi diversi, complementari e dalla funzione 

differente, sia morfologica che di utilizzo da parte del pubblico. Il quadrato centrale, baricentrico 

rispetto alle architetture, fa orbitare attorno a se spazi differenti: il bosco attrezzato, il giardino 

all’italiana, le piazze d’ingresso e il campo giochi. Le funzioni differenti sono sottolineate da materiali 

diversi, il calcestre e la pietra, nonché da specie vegetali mirate al consolidamento del patrimonio 

arboreo esistente e utili a marcare le geometrie del parco. 

 

 

 

D.13 - Stato di progetto. Planivolumetrico 

 

 

Il Portico diventa il punto focale del progetto degli spazi pubblici facendo sia da filtro tra parco e 

piazza sia ospitando al primo piano le aule del polo culturale. La parte terminale invece diventa 

l’accesso per le residenze. Il portico ha il ruolo di definire chiaramente la soglia tra Parco e Piazza 

e allo stesso tempo media tra le parti private e quelle pubbliche del Piano Attuativo. 

Il Portico costeggia interamente la piazza, dal suo inizio in via Cavallotti (2) fino allargamento di 

fronte alla chiesa (3). La completa permeabilità al piano terra (fatta eccezione per le chiusure 
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notturne tramite cancellate) costituisce l’accesso al sistema di spazi pubblici, ed è pensato come 

uno spazio di mediazione fra il parco e le nuove residenze e come elemento di raccordo tra gli spazi 

pubblici della piazza e del parco). L’ultimo tratto (4) infine si costituisce esclusivamente come 

accesso alle residenze private della Villa Angela e aprendosi poi come percorso interno alle aree 

residenziali per giungere agli ingressi degli edifici H ed M. 

Se al piano inferiore il portico è completamente pubblico ed accessibile, il piano superiore viene 

restaurato ad uso esclusivo del nuovo Polo Culturale - bibliotecario che prenderà posto all’interno 

della chiesa. Il portico ospiterà quindi aule studio e spazio di cultura ad uso pubblico, godendo di 

una vista privilegiata sul parco e sulla piazza su entrambi i lati, disegnando un luogo ameno in cui la 

cultura rappresenta il tema centrale. 

 

 

 

 

 

 

 



A.1 - Relazione tecnica ed economica 

15 

Il progetto del parco, della piazza e dei giardini privati punta ad una ricchezza e varietà del verde 

usufruibile da parte della città offrendo molteplici situazioni. Diversi filari di alberi definiscono in alcuni 

punti la presenza del parco sulla città e in altri creano una distanza con i giardini privati delle 

abitazioni. Le nuove residenze si trovano così ad affacciarsi su un parco urbano protetto. Questa 

condizione ci permette di progettare un mosaico di giardini privati che si affacciano direttamente sul 

parco, aumentando così la dimensione del verde in continuità fra quello pubblico e quello privato. Il 

progetto del paesaggio interpreta il concetto dell’hortus conclusus creando diverse stanze a cielo 

aperto in grado di valorizzare le pre-esistenze ed allo stesso tempo in grado di creare differenti aree 

tematiche. 

Il progetto del paesaggio può essere scorporato nei seguenti temi: 

1. La piazza 

2. Le piazzette d’accesso 

3. La Playground 

4. Il prato centrale 

5. I percorsi del parco 

6. Percorsi in calcestre del Parco 

7. Il Giardino all’Italiana e i giardini Perimetrali 

8. Il Bosco e il percorso vita attrezzato 

Stato di progetto. Planivolumetrico  

 

 

 

 

 

1.  La piazza, antistante alla Chiesa, è pensata come ad uno spazio minerale libero e flessibile in 

grado di accogliere il potenziale flusso di studenti proveniente dalle scuole del cluster di Via Pelletier 

e in grado di valorizzare la preesistenza architettonica restaurata. Lo spazio della piazza diventa 



A.1 - Relazione tecnica ed economica 

16 

così luogo di incontro e nuovo simbolo urbano per la città di Monza. L’utilizzo di una pietra dai colori 

caldi enfatizza il carattere urbano e monumentale della piazza. 

2.Sul modello dei “greens” Britannici il prato centrale è pensato come uno spazio libero pronto e 

flessibile ad accogliere svariate funzioni a seconda delle stagioni.  

3. La quinta di Gingko biloba pyramidalis definisce il prato centrale e ancora una volta enfatizza la 

geometria dell’impianto storico sottolineandone l’identità 

4. Le piazze d’ingresso mitigano i flussi dal portico verso il parco con diversi materiali. Si creano 

spazi regolari con caratteristiche di giardini minerali. Le essenze arboree vengono ripristinate, un 

numero cospicuo di sedute e la presenza di una fontana rendono queste aree spazi di sosta anche 

durante stagioni estive.  

5. La playground situata nel lato sudovest del parco offre uno spazio gioco per i bambini del quartiere 

e dei nuovi abitanti del nuovo sviluppo residenziale, la cui posizione, con accesso dedicato, intercetta 

direttamente anche i flussi provenienti dal centro città. Il parco giochi viene composto sia di classici 

giochi come scivolo e altalene ma verrà dotato anche di attrezzature inclusive (anche recuperando 

i terreni di scavo) per donare uno spazio ludico anche ai giovani con disabilità. 

6. Di fronte alla Villa storica si è previsto di rappresentare un omaggio al giardino all’italiana 

attraverso una sequenza di stanze definite da bordure verdi, utili anche per mascherare le griglie di 

aerazione dei sottostanti parcheggi interrati. 

7. Infine il bosco esistente viene reso fruibile grazie ad un percorso vita sul quale vengono disposti 

piccoli dispositivi urbani per la cura del corpo e l’attività fisica. Gli alberi abbattuti per ragioni 

fitosanitarie verranno ripristinati per numero creando una macchia boschiva più omogenea.  Dal 

bosco si raggiunge verso nord un ulteriore accesso del parco. 
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6. Scheda urbanistica comparativa (Tavola D.24) 

La scheda comparativa confronta la scheda del PGT vigente con la proposta progettuale del Piano 

Attuativo. l’obbiettivo e far emergere gli aspetti migliorativi relativi alle cessioni, alle superfici fondiarie 

ed al consumo di suolo. 

 

Scheda AT 07 Variante al PGT (DCC 57/2021) 

L’area in oggetto è individuata nel PGT vigente come ambito di trasformazione AT 07. 

 

La scheda individua: 

St = 28.384 mq 

It = 0.50 mq/mq 

Sl complessiva = 14.192 mq (realizzabile in loco), oltre a quanto indicato nelle premesse della 

convenzione urbanistica stipulata in data 6/12/2016 per l’attuazione del Piano Attuativo 

approvato co DCC n.86/2015 

Sup. da cedere o convenzionare con A.C.= 13.340 mq 

H max = uguale all’altezza della villa storica e 5 piani limitatamente all’edificio esterno all’ambito 

vincolato ex D.Lgs. 42/2004 

Consumo di suolo ammesso = 5.913 mq. 

Estratto Scheda AT 07 del PGT vigente.  

 

*It - Indice di utilizzazione territoriale(DCC n.8 del 06/02/2017 pg.4 ) 

è il rapporto massimo fra la Sl realizzabile e la St (Sl/St = It) 
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 Verifica della Scheda d’Ambito per Piano Attuativo 

La nuova scheda propone di incrementare le altezze dei volumi e di cambiare la disposizione delle 

superfici fondiarie con conseguente aumentare degli spazi pubblici in cessione e asservimento. 

 

La scheda individua: 

 

St = 28.384 mq 

It = 0.50 mq/mq 

Sl complessiva = 14.192 mq    

Sup. da cedere o convenzionare con A.C.= 13.340,00 mq 

H max = 38,65 m (12 Piani) _ H max variata rispetto la scheda d’ambito a seguito di parere della 

Commissione per il Paesaggio (Protocollo n°0196334/2021 del 28/10/2021) 

Consumo di suolo = 5.913,00mq. 

 

 

 

 

AT07 - Scheda Urbanistica di progetto  

*It - Indice di utilizzazione territoriale (DCC n.8 del 06/02/2017 pg.4 ) 

è il rapporto massimo fra la Sl realizzabile e la St (Sl/St = It) 
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La  Scheda urbanistica prende atto acriticamente dello status quo creatosi nel tempo, senza 

distinguere fra gli elementi degni di tutela e recupero e quelli realizzati a fini esclusivamente 

funzionali per l’attività scolastica.  In accordo con la Sovrintendenza e con il Comune di Monza viene 

demolito l’edificio in cemento di recente costruzione che connette la chiesa all’edifico che si attesta 

su Via Cavallotti. Di conseguenza Parco e Piazza possono interagire in maniera più armonica. 

L’assetto proposto consente di valorizzare la presenza del parco e degli altri spazi pubblici (portico 

e piazza) sugli assi urbani di Via Pellettier e Via Cavallotti.  Il Piano Attuativo valorizza così gli 

elementi storici, integrandoli negli spazi pubblici e inserendo adeguatamente i nuovi volumi degli 

spazi privati.   La scelta è quindi di aumentare la permeabilità e la percezione della presenza degli 

spazi pubblici in corrispondenza dei due assi urbani (Pellettier e Cavallotti): 

 - Su Via Cavallotti migliorando gli ingressi al parco e recuperando a verde l’area attualmente 

adibita a parcheggio, fuori dal vincolo di monumentalità ed edificabile in quanto rappresentata come 

superficie fondiaria della scheda AT 07 del PGT vigente.  

 

Questo comporta la definizione di un nuovo asse visivo dal centro città verso la Villa Angela. Via 

Cavallotti beneficerà anche di due ingressi nel parco, indirizzando parte della mobilità pedonale 

diurna all’interno dello spazio verde, migliorando la viabilità pedonale e l’impatto visivo lungo l’asse 

di scorrimento.  

 - Su Via Pellettier grazie all’apertura della Piazza sulla via. Ciò consente anche di valorizzare 

la Chiesa, liberandone il suolo al suo contorno e demolendo l’edificio che si attesta sul braccio nord 

ovest, aprendosi completamente al parco. La Villa viene così valorizzata grazie alla demolizione del 

recente volume annesso alla chiesa stessa. 
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PER MAGGIORI DETTAGLI SI RINVIA ALLA TABELLA DI RIEPILOGO ALLEGATA ALLA 

PRESENTE RELAZIONE (ALLEGATO A.1.1) 

 

 

● Contributo commisurato al costo di costruzione 

 

Parte commerciale 

Mq 805,00 x €/mq 1.000,00 x 10%                €     85.000,00 

 

Parte residenziale 

Mq 13.387,00 + 40% x €/mq 580,00 x 8%   €   869.620,00 

 

Totale        €   € 950.120 

 

N.B. 

Il contributo commisurato al costo di costruzione è stato determinato in via sommaria e dovrà essere 

oggetto di specifico e puntuale calcolo in sede di rilascio di titoli abilitativi ad edificare 

 

 

11. Opere realizzate da soggetto attuatore ritenute di preminente interesse pubblico 

 

● Interventi definibili come opere di urbanizzazione primaria e secondaria ai sensi dell’art. 44 

comma 3 della L.R. 12/05 e come tali scomputabili dagli oneri per urbanizzazioni primarie e 

secondarie.  

 

 

12. Opere di uso pubblico realizzate dal soggetto attuatore non  

scomputabili dagli oneri  
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#?#%-.*7$!7$)$-*+$'%$!
[Ωŀƴŀƭƛǎƛ Řƛ ǾŀƭǳǘŀȊƛƻƴŜΣ ŎƻƴŦƻǊƳŜƳŜƴǘŜ ŀƭƭΩƛƴŎŀǊƛŎƻ ǊƛŎŜǾǳǘƻΣ ŝ ǎǘŀǘŀ ŎƻƴŘƻǘǘŀ ǘǊŀƳƛǘŜ ǳƴ ŀǇǇǊƻŎŎƛƻ άCǳƭƭέΦ!
9*7#!-$2'7':$*!@!ƎŜƴŜǊƛŎŀƳŜƴǘŜ Řŀ ƛƴǘŜƴŘŜǊǎƛ ǳƴŀ άŀƴŀƭƛǎƛ ŎƻƳǇƭŜǘŀ #1!$%,7.0$?*!1$!-#,;%$,*7W0$-#!$%02#,-$'%!
όǎƻǇǊŀƭƭǳƻƎƻ ǘŜŎƴƛŎƻ ƛǎǇŜǘǘƛǾƻύέΣ ŜƭŀōƻǊŀǘŀ ǇŜǊǘŀƴǘƻ ǾƛǎƛƻƴŀƴŘƻ ƭΩŀǎǎŜǘ ǎǘŜǎǎƻ Ŝ ōŀǎŀƴŘƻǎƛΣ ǇŜǊ ǉǳŀƴǘƻ 
,'%,#(%#!$!1*-$!1$!$%2.-=!0$*!0.$!1*-$!1#0.%-$!1*77*!1',.)#%-*+$'%#!&'(%$-*!1*7!<7$#%-#!]'!1*!,;$!2#(!#00'^=!0$*!0.7!
_%'`P;'`!(#7*-$?'!*77*!2(*00$!#0-$)*-$?*!#!0.$!1*-$!2*(*)#-($,$!($7#?*-$!1*77#!&'%-$!$0-$-.+$'%*7$!1$!'00#(?*+$'%#!
1#7!)#(,*-'!$))'>$7$*(#=!0$*!#1!$%!2($)*!$0-*%+*!0.$!1*-$!1$!1#--*:7$'!($7#?*-$!$%!0$-.!]7',*-$'%!#!,'%-#0-'!.(>*%'!



! ! !

!

) ) !
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M!,'%0$0-#%+*!#!-$2'7':$*!M!0$-.*+$'%#!.(>*%$0-$,*!M!$%1*:$%#!1#7!)#(,*-'!7',*7#!#!0'?(*7',*7#^8!D7!0'2(*77.':'!@!
0-*-'!#&&#--.*-'!$%!1*-*!5U!".:7$'!5K5N8!
tŜǊ ǳƭǘŜǊƛƻǊƛ ŎƻƴŘƛȊƛƻƴƛ Ŝ ƭƛƳƛǘŀȊƛƻƴƛΣ ǎƛ ǊƛƳŀƴŘŀ ŀƭƭΩŀƭƭŜƎŀǘƻ ά!ǾǾŜǊǘŜƴȊŜ Ŝ [ƛƳƛǘŀȊƛƻƴƛέΦ!
!
H*-.(*!#!&'%-#M$!1#77#!$%&'()*+$'%$!0.!,.$!@!0-*-'!&*--'!*&&$1*)#%-'!
bŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ǎƛ ŝ Ŧŀǘǘƻ ŜǎǇǊŜǎǎŀƳŜƴǘŜ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ όƛύ ŀ ǉǳŀƴǘƻ ǊƛƭŜǾŀǘƻ ƛƴ ǎŜŘŜ Řƛ ǎƻǇǊŀƭƭǳƻƎƻΣ όƛƛύ ŀƛ 
1*-$!(#:$0-(*-$!1*77#!E'%-$!D0-$-.+$'%*7$!1$!)'%$-'(*::$'!1#7!)#(,*-'=!]$$$^!*77#!#?$1#%+#!#)#(0#!ŘŀƭƭΩƛƴŘŀƎƛƴŜ Řƛ 
)#(,*-'!#!]$?^!*77*!1',.)#%-*+$'%#!&'(%$-*!1*7!<7$#%-#!]27*%$)#-($#=!1*-$!0.2#(&$,$=!0,;#1#!1$!1#--*:7$'!1#:7$!
$)2$*%-$^!*00.)#%1'7#!,')#!*--#%1$>$7$=!,')27#-#!#1!*,,.(*-#=!%'%!($#%-(*%1'!%#77b*)>$-'!1#77b$%,*($,'!.%*!
?#($&$,*!$%1$2#%1#%-#Σ ŎƻǎƜ ŎƻƳŜ ƴƻƴ ǊƛŜƴǘǊŀƴǘŜ ƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ Řƛ ŎƻƳǇǳǘƻΣ ƻ ǉǳŀƭǎƛǾƻƎƭƛŀ ǾŜǊƛŦƛŎŀΣ ŘŜƭƭŜ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴȊŜΦ!
!
[ƛƳƛǘŀȊƛƻƴƛ ŀƭƭΩǳǎƻΣ ŀƭƭŀ ŘƛǎǘǊƛōǳȊƛƻƴŜ Ŝ ŀƭƭŀ ǇǳōōƭƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǊŀǇǇƻǊǘƻ!
D7!6#2'(-!2'-(3!#00#(#!.-$7$++*-'!#0,7.0$?*)#%-#!2#(!7#!&$%*7$-3!$%1$,*-#!%#7!<'%-(*--'!#!0#,'%1'!7#!*??#(-#%+#!
02#,$&$,*-#!%#7!6#2'(-!0-#00'8!I:%$!*7-('!.0'!@!,'%0$1#(*-'!$)2('2($'!#!/.*70$*0$!.-$7$++'!&*--'!1*!.%!0'::#--'!
1$?#(0'!1*7!<7$#%-#!'!2#(!.%*!1$?#(0*!&$%*7$-3!@!$%-#(*)#%-#!*!2('2($'!#0,7.0$?'!($0,;$'8!456#*7!($)*%#!-$-'7*(#!
1$!-.--$!$!1$($--$!0.$!($0.7-*-$!1#77#!*--$?$-3!,;#!,')2'%:'%'!$!R#(?$+$!#!1#7!(#7*-$?'!1$($--'!1$!2('2($#-3!$%-#77#--.*7#8!
D!1*-$=!7#!(#7*+$'%$=!$!1',.)#%-$!#!7#!$%&'()*+$'%$!,'%0#:.$-$!1*7!<7$#%-#!*!0#:.$-'!1#77b#027#-*)#%-'!1$!-*7$!R#(?$+$!
2'-(*%%'!#00#(#!.-$7$++*-$!*$!0'7$!&$%$!)#%+$'%*-$=!$)2#:%*%1'0$!,').%/.#!*!&*(#!$%!)'1'!,;#!0$*%'!)*%-#%.-$!
ǊƛǎŜǊǾŀǘƛ Ŝ ƴƻƴ ŘƛǾǳƭƎŀǘƛ ŀ ǘŜǊȊƛΦ [ΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƭ ǊŜǇƻǊǘ ƻ ƛƭ ǇƻǎǎŜǎǎƻ ς!$%!'($:$%*7#!'!$%!,'2$*!ς!%'%!13!$7!1$($--'!*7!
<7$#%-#!1$!1$?.7:*(7'!*7!2.>>7$,'!*--(*?#(0'!2('02#--$=!2.>>7$,$-3=!2.>>7$,;#!(#7*+$'%$=!%'-$+$*($!'!*7-($!)#++$!1$!
,').%$,*+$'%#!0#%+*!$7!,'%0#%0'!0,($--'!1$!456#*78!
!
C22(',,$'!#!(*+$'%*7$!.-$7$++*-$!2#(!7*!?*7.-*+$'%#!
bŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ǎƛ ŝ Ŧŀǘǘƻ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀŘ ǳƴ !ǇǇǊƻŎŎƛƻ CƛƴŀƴȊƛŀǊƛƻΣ ǎǳǇǇƻǊǘ*-'! :#%#(*7)#%-#!
ŘŀƭƭΩŀǇǇǊƻŎŎƛƻ ŎƻƳǇŀǊŀǘƛǾƻ ǇŜǊ ǉǳŀƴǘƻ ŀǘǘƛŜƴŜ ƭŀ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ Řŀǘƛ Řƛ ƛƴǇǳǘ ŘŜƭƭƻ ǎǘŜǎǎƻ όŜΦƎΦ Ŏŀƴƻƴƛ Řƛ 
ƭƻŎŀȊƛƻƴŜ Řƛ ƳŜǊŎŀǘƻύΣ ƻƭǘǊŜ ŎƘŜ ǇŜǊ ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ ǊƛǎŎƻƴǘǊƻ ŘŜƭ ǾŀƭƻǊŜ ŦƛƴŀƭŜ ŘŜƛ ōŜƴƛ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀŘ ƻǇŜǊŀȊƛƻƴƛ 
($7#?*%-$! *?#%-$! *1!'::#--'! 7*! ,')2(*?#%1$-*!1$! $))'>$7$! 1$! ,*(*--#($0-$,;#! ,')2*(*>$7$! ($02#--'! *!/.#77'! $%!
'::#--'8!
{ƛ ǊƛƳŀƴŘŀ ƛƴƻƭǘǊŜ ŀƭ ŎŀǇƛǘƻƭƻ о ά!ƴŀƭƛǎƛ Řƛ ±ŀƭǳǘŀȊƛƻƴŜέ ŜŘ ŀƎƭƛ ŀƭƭŜƎŀǘƛ ά!ǇǇǊƻŎŎƛ ƳŜǘƻŘƻƭƻƎƛŎƛέ Ŝ ά¢ŜŎƘƴƛŎŀƭƛǘȅ 
Řƛ !ƴŀƭƛǎƛέΦ!
!
6$0.7-*-'!1#77*!?*7.-*+$'%#!
{ƛ ǊƛƳŀƴŘŀ ŀƭ ǊƛƎǳŀǊŘƻ ŀƭƭƻ ǎǇŜŎƛŦƛŎƻ ŎŀǇƛǘƻƭƻ п άwƛǎǳƭǘŀǘƛ ŘŜƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛέΦ!
!
B*-*!1#7!(*22'(-'!1$!?*7.-*+$'%#!
c.*7#!1*-*!1#7! (*22'(-'!1$! ?*7.-*+$'%#!@!1*! $%-#%1#(0$! 7*!1*-*! ($2'(-*-*!%#77*! "#--#(*!1$! D%'7-('! $%$+$*7#!1#7!
2(#0#%-#!1',.)#%-'8!
!
F?#%-.*7$!7$)$-*+$'%$!1$!(#02'%0*>$7$-3!,'%,'(1*-#!
R$! (*))#%-*! ,;#! 7*! 2(#0#%-#! ?*7.-*+$'%#! @! #02(#00*)#%-#! *00'::#--*-*! *77#! 7$)$-*+$'%$! 1$! ,.$! *:7$! C77#:*-$!
ά!ǾǾŜǊǘŜƴȊŜ Ŝ [ƛƳƛǘŀȊƛƻƴƛέΦ! !
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"*! ,$--3! @! 2*(-#! 1#77*! +'%*! 1#77*! S($*%+*=! .%b*(#*! 0-'($,*)#%-#! 7#:*-*! *77b$%1.0-($*! #! *7! ,'))#(,$'=! ,;#! 0$!

#0-#%1#!-(*!7#!2('?$%,$#!1$!G$7*%'=!<')'!#!"#,,'8!D%!2*(-$,'7*(#=! 7*!,$--3!0$!-('?*!$%!.%*!2'0$+$'%#!0-(*-#:$,*!

'00$*!*!%'(1P'?#0-!1$!G$7*%'J!G'%+*!@!1$0-*%-#!,$(,*!LU!_)!1*7!,#%-('!1$!G$7*%'=!@!>#%!,'77#:*-*!,'%!7*!,$--3!

)#-('2'7$-*%*!-(*)$-#!.%*!(#-#!1$!*.-'0-(*1#8!]CN!G$7*%'P9'($%'=!CU5!9*%:#%+$*7#!H'(1!1$!G$7*%'^!#!&#(('?$#8!!

C!0.1!1#7!"*:'!1$!<')'=!G'%+*!0$!-('?*!*!.%*!1$0-*%+*!1$!,$(,*!QKPNK!_)!1*7!"*:'!1$!<')'=!.%*!1#77#!2($%,$2*7$!

1#0-$%*+$'%$!-.($0-$,;#!1#77*!"')>*(1$*8!

!hƎƎƛ ƭŀ ŎƛǘǘŁ Ƙŀ ǳƴŀ ŦƻǊǘŜ ŜŎƻƴƻƳƛŀΣ ōŀǎŀǘŀ ǎǳƭƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŀ Ŝ ǎǳƭ ŎƻƳƳŜǊŎƛƻ Ƴŀ ŎƻƴǎŜǊǾŀ ŀƴŎƻǊŀ ƳƻƭǘŜ ǘǊŀŎŎŜ 
1#7!2*00*-'!0-'($,'8!

j!($,,*!1$!0-'($*J!7#!0.#!'($:$%$!0'%'!2(#(')*%#8!9(*!7#!2($%,$2*7$!*--(*+$'%$!1#77*!,$--3!D7!1.')'!,'%!$7!0.'!).0#'!
1#7!-#0'('=! 7*!O$77*!6#*7#!#!$7!2*(,'!1'?#!0$!-('?*! $7! &*)'0'!*.-'1(')'8!f%'!1#$!2($%,$2*7$!0#--'($!#,'%')$,$!
ǘǊŀŘƛȊƛƻƴŀƭƛ ŘŜƭƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŀ ƳƻƴȊŜǎ#! @! 7*! -#00$-.(*=! $%! 2*(-$,'7*(#! 7*! 0#-*=! '(*! $%! 1#,7$%'! *! ,*.0*! 1#77*! &'(-#!
,'%,'((#%+*! *0$*-$,*8! D7! ,')2*(-'! $%1.0-($*7#! )'%+#0#! 2(#0#%-*! .%! %'-#?'7#! 0?$7.22'! %#$! 0#--'($! -#00$7#=!
,;$)$,'=!#1$7#!#!7*--$#('P,*0#*($'8!D7!0#--'(#!-#(+$*($'!0$!,')2'%#!1$!.%*!>.'%*!(#-#!,'))#(,$*7#!#!1#$!0#(?$+$8!
I::$!7*!,$--3!1$!G'%+*!ǎƛ ǇƻǎƛȊƛƻƴŀ ŀƭ орϲ Ǉƻǎǘƻ ŀ ƭƛǾŜƭƭƻ ƴŀȊƛƻƴŀƭŜ ǘǊŀ ƭŜ ŎƛǘǘŁ ǇƛǴ ǊƛŎŎƘŜ ŘΩLǘŀƭƛŀ8!
!
"*!,$--3!,'%&$%*!,'%!1$?#(0$!,').%$!1#77*!2('?$%,$*=!1$!G'%+*!#!1#77*!S($*%+*=!,')#!R#(#:%'=!"$00'%#=!B#0$'=!#!

G.::$A=!#1!@!?$,$%*!*%,;#!*7!,').%#!1$!O$)#(,*-#8!D%'7-(#=!@!&*,$7)#%-#!*,,#00$>$7#!1*77#!2($%,$2*7$!*(-#($#!1$!

-(*&&$,'!1#7!H'(1!D-*7$*8!

R$!-('?*!*!%'(1!1$!G$7*%'=!*22#%*!'7-(#!7b*.-'0-(*1*!CN!G$7*%'P9'($%'P9($#0-#=!*77*!/.*7#!@!,'77#:*-*!*--(*?#(0'!

7'!0?$%,'7'!G$7*%'!F0-!G'%+*!1*!,.$!1$0-*!0'7-*%-'!U!4)!1*77b$%-#(0#+$'%#!-(*!7bCN8!

"*!,$--3!1$!G'%+*=!0$! -('?*!*!2',;$!,;$7')#-($!1$!1$0-*%+*!1*7!,*0#77'!1$!C:(*-#=!($0.7-*%1'!,'0k!'--$)*)#%-#!

,'%%#00*!*77*!0$*!*77*!*.-'0-(*1*!CN!0$*!*77#!-*%:#%+$*7$!1$!G$7*%'8!D%'7-(#=!*1!'?#0-!7*!,$--3!@!1#7$)$-*-*!$%!2*(-#!

Řŀƭƭŀ ǎǘǊŀŘŀ ǎǘŀǘŀƭŜ {{ос ŘŜƭƭƻ {ǇƭǳƎŀΣ ŎƘŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎŀ [ŜŎŎƻ Ŝ ŎƻƭƭŜƎŀ ƭŀ {ǾƛȊȊŜǊŀ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩƻƳƻƴƛƳƻ ǇŀǎǎƻΦ 
"*!,$--3!1$!G'%+*!@!*%,;#!>#%!,'77#:*-*!,'%!:7$!*#('2'(-$J!$%&*--$!1$0-*!0'7'!,$(,*!Lр ƪƳ ŘŀƭƭΩŀŜǊƻǇƻǊǘƻ Řƛ [ƛƴŀǘŜ 
Ŝ ŎƛǊŎŀ ор YƳ ŘŀƭƭΩŀŜǊƻǇƻǊǘƻ Řƛ hǊƛƻ ŀƭ {ŜǊƛƻΦ!

! !
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) ) !

OEP5NPKKQK8L!B*-*!6$&8!KLMLKM5K5N! ! g!

!

"',*-$'%!

!
!

!
! !

ST!6#*7!F0-*-#!08(878!

GSPKKL5QL!



! ! !

!

) ) !

OEP5NPKKQK8L!B*-*!6$&8!KLMLKM5K5N! ! LK!

bŜƭƭƻ ǎǇŜŎƛŦƛŎƻΣ ƭΩŀǎǎŜǘ ƛƴ ŀƴŀƭƛǎƛ Řƛǎǘŀ ǎƻƭƻ ŎƛǊŎŀ YKK! )#-($! 1*77*! 0-*+$'%#! &#(('?$*($*\! 1$?#(0#! 7$%##! .(>*%#!
2*00*%'!1*77*!+'%*8!

"',*-$'%!

!

!
!

!

D7!&*>>($,*-'!$%!'::#--'!@!.>$,*-'!%#77*!2*(-#!,#%-(*7#!1#77*!,$--3=!&(*!7#!?$#!<*?*77'--$!#!T#77#-$#(8!

"#!2(#,$-*-#!?$#!0$!-('?*%'!%#77*!+'%*!1$!9($*%-#!*!G'%+*=!.%*!1#77#!*(##!(#0$1#%+$*7$!2$l!($%')*-#!1#77*!,$--38!"*!
+'%*!@!,*(*--#($++*-*!1*!.%!)$m!1$!#1$&$,$!0-'($,$!#!)'1#(%$=!,'%!)'7-$!*22*(-*)#%-$!#!,'%1')$%$!>#%!-#%.-$\!@!
$%'7-(#!>#%!0#(?$-*!1*!%#:'+$=!0,.'7#!#!)#++$!1$!-(*02'(-'=!$1#*7#!2#(!&*)$:7$#!#!2('&#00$'%$0-$8!!

bŜƭƭϥƛƴǘƻǊƴƻ ǳǊōŀƴƻ Ŏƛ ǎƻƴƻ ŘƛǾŜǊǎƛ ǇŀǊŎƘƛ Ŝ ŀǊŜŜ ǾŜǊŘƛΣ ƻŦŦǊŜƴŘƻ ǎǇŀȊƛ ǇŜǊ ŀǘǘƛǾƛǘŁ ŀƭƭΩŀǇŜǊǘƻ Ŝ ǊŜƭŀȄΣ Ǿƛ ǎƻƴƻ 
*%,;#!1$?#(0$!$0-$-.-$!1$!,(#1$-'!,')#!SH"!#1!f%$,(#1$-8!

D7!ŎƻƳǇƭŜǎǎƻ ŜŘƛƭƛȊƛƻ ƛƴǎŜǊƛǘƻ ƴŜƭƭΩŀǊŜŀ ŝ ƭΩŜȄ ά/ŀǎŀ ŘŜƭƭŜ {ǳƻǊŜ Řƛ bƻǎǘǊŀ {ƛƎƴƻǊŀ Řƛ /ŀǊƛǘŁ ŘŜƭ .ǳƻƴ tŀǎǘƻǊŜϦΦ!

[ΩŀǊŜŀ Ƙŀ ǳƴŀ {ǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ Řƛ нуΦпрр Τƭŀ ǎƛǘǳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƎƭƛ ƛƳƳƻōƛƭƛ ǇǊŜǎŜƴǘƛ ƴŜƭ ŎƻƳǇƭŜǎǎƻ ŝ ƻƎƎƛ Řƛ 
*>>*%1'%'! #! 1$! -'-*7#! '>0'7#0,#%+*=! $%! 0#:.$-'! *77*! 2(':(#00$?*! 1$0)$00$'%#! 1#:7$! $))'>$7$! #! *7! ,')27#-'!
*>>*%1'%'!1#7!,')27#00'!%#:7$!.7-$)$!1#,#%%$=!2'%#%1'!:(*?$!#!2(':(#00$?$!2('>7#)$!1$!0$,.(#++*8!

bŜƭƭΩŀǊŜŀΣ ƻƭǘǊŜ ŀƭƭŀ ά±ƛƭƭŀ !ƴƎŜƭŀέ ŜŘ ŀƭƭŀ ŎƘƛŜǎŀ ŜŎƭŜǘǘƛŎŀ 0,'%0*,(*-*!@!2(#0#%-#!.%!:ǊŀƴŘŜ ƎƛŀǊŘƛƴƻ Ŝ ǳƴΩŀǊŜŀ 
ōƻǎŎŀǘŀ Ŏƻƴ ŀƭōŜǊƛ ŀŘ ŀƭǘƻ ŦǳǎǘƻΦ [ΩƛƴǘŜǊŜǎǎŜ ǎǘǊŀǘŜƎƛŎƻ ŘŜƭ ŎƻƳǇƭŜǎǎƻΣ ƻƭǘǊŜ ŀƭƭŀ ǇǊŜǎŜƴȊŀ Řƛ ǉǳŜǎǘƛ ƳŀƴǳŦŀǘǘƛΣ 
@!1*-'!1*77*!2(#0#%+*!1#7!,')27#00'!0,'7*0-$,'!0#,'%1*($'!,;#!0$!-('?*!0.!O$*!T#77#--$#(8!

{ǳƭ ƭŀǘƻ ƴƻǊŘ ƭΩŀǊŜŀ ŎƻƴŦƛƴŀ! ,'%! .%! 2*(,;#::$'! $%-#((*-'! ,').%*7#! ,'2#(-'! *! 2(*-'=! ,;#! 7*! 0#2*(*! 1*!.%*!
ƭƻǘǘƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ƛƴǘŜƴǎƛǾŀ Ŏƻƴ ŜŘƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ Ŏƻƴǘƛƴǳŀ Řƛ ŀƭǘŜȊȊŀ сκт Ǉƛŀƴƛ ŎƘŜ ŦǊƻƴǘŜƎƎƛŀ ƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ ǎǘƻǊƛŎƻ 
ŘŜƴƻƳƛƴŀǘƻ ά±ƛƭƭŀ !ƴƎŜƭŀ8!

O$*!E#7$,#!<*?*77'--$!!'&&#(!1$?#(0#!'2+$'%$!1$!2*(,;#::$'!2.>>7$,'!/.*7$J!G#-('2*(_!#!T*(,;#::$'!<*?*77'--$8!

"*!+'%*!@!>#%!,'77#:*-*!,'%!1$?#(0#!7$%##!1$!*.-'>.0J!]YKL=n5KQ=n55L=n5KN=n5Ki^!#!-(#%$!]6LN=RLL=Ri=Rg=6FiK^!
,;#!-(*%0$-*%'!%#7!/.*(-$#(#8!

ST!6#*7!F0-*-#!08(878!

GSPKKL5QL!



! ! !

!

) ) !

OEP5NPKKQK8L!B*-*!6$&8!KLMLKM5K5N! ! LL!

"',*-$'%!

!

!
!

ST!6#*7!F0-*-#!08(878!

!!!!!!!!!!GSPKKL5QL!

































https://www.idealista.it/immobile/30038816/
https://www.idealista.it/immobile/29632614/
https://www.idealista.it/immobile/26206325/
https://www.idealista.it/immobile/26178918/
https://www.idealista.it/immobile/30038816/
https://www.idealista.it/immobile/29387580/
https://www.idealista.it/immobile/27042893/
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OEP5NPKKQK8L!B*-*!6$&8!KLMLKM5K5N! ! QQ!

V+ G(J9#HI#"$EF(GGE#

!
D7! -#*)!1$!2('&#00$'%$0-$!456#*7! ŎƻƛƴǾƻƭǘƛ ŘƛǊŜǘǘŀƳŜƴǘŜ ŀƭ ŦƛƴŜ ŘŜƭƭΩŜǎǇƭŜǘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŜ ŀǘǘƛǾƛǘŁ Řƛ tǊƻƎŜǘǘƻ ŝ 
,')2'0-'!,')#!1$!0#:.$-'!$77.0-(*-'8!
)

#@C12B<6<451)1)3442><58F15;4M)

C(,;8!9*%$*!X*(.-$!ς!G6D<R!ς!G*%*:$%:!T*(-%#(!!
)

!1H1215;1)8;;<B<;L)B8=@;8;<B1M)

C(,;8!S*(>*(*!n#7*1*!ς!G6D<R!ς!B$(#,-'(!
!
'13K5<38=)N)I@6<5166)858=O6<6M)

C(,;8!T*'7*!S#?$'%#!ς!C00',$*-#!
!
! !



! ! !

!

) ) !

OEP5NPKKQK8L!B*-*!6$&8!KLMLKM5K5N! ! QN!

JKK(Z#

J--($G(KU(#(#LI9IGJUIEKI#

FLEBBJ$IE#

!



! ! !

!

) ) !

OEP5NPKKQK8L!B*-*!6$&8!KLMLKM5K5N! ! QU!

J--($G(KU(#(#LI9IGJUIEKI#

P9 -8;8)><)!<H12<F15;4)

456#*7!;*!$%1$,*-'!#02(#00*)#%-#!7*!B*-*!1$!wƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀ Ŏǳƛ ǎƛ ǊƛŦŜǊƛǎŎŜ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛΣ ƭŀŘŘƻǾŜ ƛ ƎƛǳŘƛȊƛ ŜǎǇǊŜǎǎƛ 
ǎƻƴƻ ōŀǎŀǘƛ ǎǳƭƭŜ ŎƻƴŘƛȊƛƻƴƛ Řƛ ƳŜǊŎŀǘƻ Ŝ ǎǳƭ ǇƻǘŜǊŜ ŘΩŀŎǉǳƛǎǘƻ ŘŜƭƭŀ ƳƻƴŜǘŀ ŀ ǘŀƭŜ 5ŀǘŀ Řƛ wƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻΦ bƻƴ 
@!#0,7.0'!,;#!0.,,#00$?*)#%-#!*!-*7#!1*-*!2'-(#>>#('!2#(-*%-'!#00#(0$!?#($&$,*-$!#?#%-$!#00#%+$*7$!,;#!%'%!
0'%'!'!0*(*%%'!($&7#00$!%#7!6#2'(-!0-#00'8!

Q9 *46;<);285687<458=<)1R4)H<638=<)

L ǾŀƭƻǊƛ ǎƻƴƻ ŜǎǇǊŜǎǎƛ ƛƴ 9ǳǊƻ Ŝ ƴƻƴ ŎƻƳǇǊŜƴŘƻƴƻ ƭΩL±!Τ ƴƻƴ ǎƻƴƻ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀǘƛ ƛ ŎƻǎǘƛΣ ƛǾƛ ŎƻƳǇǊŜǎƛ ǉǳŜƭƭƛ 
&$0,*7$=! -(*%0*+$'%*7$! '! *7-($=! ǇƻǘŜƴȊƛŀƭƳŜƴǘŜ ŎƻƴƴŜǎǎƛ ŀƭƭŀ ǾŜƴŘƛǘŀ Ŝκƻ ŀƭƭŀ ŀŎǉǳƛǎƛȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀǎǎŜǘ 
$))'>$7$*(#8!

S9 /<F<;<)>1<)#12B<7<)

"*!&'().7*+$'%#!1*!2*(-#!1$!456#*7!1$!2(#?$0$'%$=!2('$#+$'%$=!$2'-#0$=!:$.1$+$!#!(*-$%:!]$?$!$%,7.0$!/.#77$!1$!%*-.(*!
&$%*%+$*($*!#!1$!$%?#0-$)#%-'^!%'%!$%,7.1#!$%!*7,.%!)'1'!7*!(*,,')*%1*+$'%#!*!&*(#!'!2'((#!$%!#00#(#!*+$'%$!
,;#!?#((*%%'!*--.*-#!$%!2$#%*!*.-'%')$*!1*!,;$!2(#%1#(3!-*7#!1#,$0$'%#8!F?#%-.*7$!1#,$0$'%$!1$!$%?#0-$)#%-'!
ƻ ŦƛƴŀƴȊƛŀƳŜƴǘƻ ƛƴ ǊŜƭŀȊƛƻƴŜ ŀƭƭΩƛƴƛȊƛŀǘƛǾŀ Ŝκƻ ŀǎǎŜǘόǎύ ƻƎƎŜǘǘƻ Řƛ ŀƴŀƭƛǎƛ 02#--#(*%%'!*77#!2*(-$!$%-#(#00*-#!#!
7#!*%*7$0$!,'%1'--#!1*!456#*7=!.%$-*)#%-#!*77#!(#7*-$?#!,'%,7.0$'%$=!%'%!,'0-$-.$0,'%'!$%!*7,.%!)'1'!.%*!
(*,,')*%1*+$'%#! '! $%?$-'! *7! 7'('! ,')2$)#%-'8! "*! (#02'%0*>$7$-3! 1$! -*7$! 1#,$0$'%$! ($,*1#! 2#(-*%-'!
#0,7.0$?*)#%-#!0.!,;$!*?(3!2(#0'!-*7$!1#,$0$'%$8!

T9 /<F<;87<451)><)216C4568I<=<;L)

456#*7!%'%!0$!*00.)#!%[!0$!*00.)#(3!*7,.%!-$2'!1$!(#02'%0*>$7$-3!#!%'%!($02'%1#(3=!*!-$-'7'!,'%-(*--.*7#=!
#m-(*,'%-(*--.*7#!'!*1!':%$!*7-('!-$-'7'=!%#$!,'%&('%-$!1$!/.*70$*0$!*7-('!0'::#--'!-#(+'!1$?#(0'!1*7!<7$#%-#=!$%!
(#7*+$'%#!*7!,'%-#%.-'!2('1'--'8!

D%!%#00.%!,*0'!456#*7!?#((3!($-#%.-*!(#02'%0*>$7#!2#(!2#(1$-#=!1*%%$!'!02#0#!,'%0#/.#%+$*7$!'1!$%,$1#%-*7$!
]$%,7.0'!0#%+*!7$)$-*+$'%#!2#(1$-*!1$!2('&$--$=!'22'(-.%$-3=!#,,8^!*%,;#!/.*7'(*!%#!&'00#!0-*-*!)*%$&#0-*-*!7*!
2'00$>$7#!#0$0-#%+*=!0*7?'!$%!,*0'!1$!1'7'!'!,'72*!:(*?#=!-#%.-'!,'%-'!1#7!<'%-(*--'!#!1#77#!(#7*-$?#!<'%1$+$'%$!
X#%#(*7$8! D7! <7$#%-#! @! -#%.-'! *! )*%7#?*(#! #! -#%#(#! $%1#%%#! 456#*7! ]$?$! $%,7.0$! $! (#7*-$?$! 2*(-%#(=!
*))$%$0-(*-'($=!2#(0'%*7#=!,'77*>'(*-'($=!,'%0.7#%-$!#!0.>*22*7-*-'($^!1*!':%$!#?#%-.*7#!2(#-#0*!1$!-#(+$=!
ŘŜǊƛǾŀƴǘŜ Řŀƭƭŀ ŘƛŦŦǳǎƛƻƴŜΣ Řŀƭƭϥǳǎƻ ƛƳǇǊƻǇǊƛƻ Ŝκƻ ŘŀƭƭΩǳǎƻ ƴƻƴ ŀǳǘƻǊƛȊȊŀǘƻ ŘŜƛ ǊƛǎǳƭǘŀǘƛΣ ŘŜƭƭŜ ƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ 
#M'!1',.)#%-$!2('1'--$!*!0#:.$-'!1#77b#027#-*)#%-'!1#$!R#(?$+$!(#0$!$%!,'%&'()$-3!*7!<'%-(*--'8!

U9 /<F<;<)><)<5>8:<51)><)58;@28):<@2<><38)1);135<38)

456#*7!%'%!0$!*00.)#!*7,.%*!(#02'%0*>$7$-3!$%!'(1$%#!*!2(#0.22'0-$!#!,$(,'0-*%+#!:$.($1$,'P7#:*7$8!456#*7!
%'%!;*!?#($&$,*-'!%[!7*!-$-'7*($-3!%[!7#!2*00$?$-3!:(*?*%-$!0.77#!2('2($#-38!456#*7=!2#(-*%-'=!;*!,'%0$1#(*-'!
ŎƘŜ ƛƭ ǘƛǘƻƭƻ Řƛ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ǎƛŀ ǾŀƭƛŘƻ ŜŘ ŜŦŦƛŎŀŎŜΣ ŎƘŜ ƛ ŘƛǊƛǘǘƛ Řƛ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ǎƛŀƴƻ ŜǎŜǊŎƛǘŀōƛƭƛ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƛ 
,'%&$%$!#!-(*0&#($>$7$=!,;#!%'%!#0$0-*!?$'7*+$'%#!1#7!1$($--'!1$!2('2($#-3!*7-(.$!%[!0,'%&$%*)#%-'!#!,;#!%'%!
#0$0-*!*7,.%*!$2'-#,*!,;#!%'%!2'00*!#00#(#!,*%,#77*-*!*--(*?#(0'!%'()*7$!2(',#1.(#8!456#*7!%'%!;*!#0#:.$-'!
ŀƭŎǳƴŀ ƛƴŘŀƎƛƴŜ ǎǳƭƭŀ ǊŜƎƻƭŀǊƛǘŁ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŀΣ ŜŘƛƭƛȊƛŀ Ŝ ŎŀǘŀǎǘŀƭŜ ŘŜƭƭΩŀǎǎŜǘ ƻƎƎŜǘǘƻ Řƛ ŀƴŀƭƛǎƛ ŀǎǎǳƳŜƴŘƻ 
2#(-*%-'! ,;#!#00'! 0$*!1'-*-'!1$! -.--#! 7#! *.-'($++*+$'%$! *))$%$0-(*-$?#!%#,#00*($#! #! (#7*-$?#! ,'%&'()$-38!
<'#(#%-#)#%-#=!0*7?'!1$?#(0*)#%-#!2(#?$0-'=!456#*7!%'%!;*!#0#:.$-'!?#($&$,;#!,$(,*!7*!,')2*-$>$7$-3!1#:7$!
*00#-0! $))'>$7$*($! ,'%! 7#!2(#0,($+$'%$!?$:#%-$! $%!)*-#($*!1$!*,,#00$>$7$-3!1#$! 7.':;$!1$! 7*?'('!*77#!2#(0'%#!
1$0*>$7$\!#!0'%'!*%*7':*)#%-#!#0,7.0#!02#,$&$,;#!$%1*:$%$!1$!-$2'!$)2$*%-$0-$,'=!7*11'?#=!0*7?'!1$?#(0*)#%-#!
ǎǇŜŎƛŦƛŎŀǘƻΣ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŎƘŜ YнwŜŀƭ Ƙŀ ŜŦŦŜǘǘǳŀǘƻ Ƙŀ ǘŜƴǳǘƻ Ŏƻƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ǎƻƭŀ ŘƻǘŀȊƛƻƴŜ ƛƳǇƛŀƴǘƛǎǘƛŎŀ ƻǊŘƛƴŀǊƛŀ 
2#(! 7*! 02#,$&$,*! -$2'7':$*! 1$! *00#-! ]$)2$*%-$! #7#--($,'=! $1($,'=! ($0,*71*)#%-'M(*&&(#0,*)#%-'=! $)2$*%-'!
ǘŜƭŜŦƻƴƛŎƻΣ ƛƳǇƛŀƴǘƻ ŀƴǘƛƴŎŜƴŘƛƻΣ ƛƳǇƛŀƴǘƻ ŀƴǘƛƴǘǊǳǎƛƻƴŜΣ Χύ ǇǊŜǎŎƛƴŘŜƴŘƻ ŘƛŦŦŜǊŜƴǘŜƳŜƴǘŜ Řŀ ǎǇŜŎƛŦƛŎŀ 
ŘƻǘŀȊƛƻƴŜ ƛƳǇƛŀƴǘƛǎǘƛŎŀ ŜǾŜƴǘǳŀƭƳŜƴǘŜ ǇǊŜǎŜƴǘŜ ƴŜƭƭΩŀǎǎŜ-!/.*7#!0-(#--*)#%-#!($,'%1.,$>$7#!*77#!02#,$&$,;#!
ŀǘǘƛǾƛǘŁ ƛǾƛ ŎƻƴŘƻǘǘŜ ŘŀƭƭΩƻŎŎǳǇŀƴǘŜΦ!

V9 /<F<;<)2<6C1;;4)8)3456<6;1571G)><F156<45<)1>)8211)6@C12H<3<82<1)








































































































