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COMUNE DI CABIATE

Provincia di Como

INTERVENTO DI RECUPERQ ARCHITETTONICO E
RESTAURO CONSERVATIVO DEL "CASTELLO" DI
VILLA PADULLI

Proprieta: Comune di Cabiate

PROGETTO DEFINITIVO

ELABORATO 1

RELAZIONE GENERALE
1. DESCRIZIONE DELLINTERVENTOC DA REALIZZARE:

Il progetto si configura quale intervento di recupero architettonico e
restauro conservativo del "Castello™ di Villa Padulli, edificic di proprieta
comunale con vincolo monumentale di cui alle disposizioni del D.Lgs.
4212004,

Il progetto preliminare dellopera e stato approvato con Deliberazione di
Giunta Comunale n® 62 del 07.10.2016.

Il progetto prevede la completa ri - funzionalizzazicne dell'edificio esistente
che sara deslinato a "Casa delle Arti e dei Mestieri": una struttura di
rappresentanza per leccellenza che contraddistingue il Comune di
Cabiate, ossia la produzione artigianale dell'arredamento, del design, del
legno, ma anche una struttura polifunzionale in grado di soddisfare le
esigenze della cittadinanza come luogo di svago e del tempo libero da
vivere in contatto con la natura.

L'obiettivo principale del progetio & l'adaftamento dell'edificio per
i'inserimento di funzioni a carattere prettamente pubbliche cosi da atfirare i
cittadini del Comune, visitatori e turisti dai territori imitrofi.

Le funzioni al piano terra sono:

a) il Caffé delte Arti e dei Mestieri con relativi servizi ed accesso dedicato a
forniture e personale, avente anche accesse secondarioc dal portico
polifunzionale defl'ingresso principate;
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b) la grande galleria cenfrale dalla quale si accede al sistema distributivo
principale della costruzione e al piano superiore. La gallena collega il
grande portico polifunzionale di accesso a tutti gli ambienti della struttura;

¢c) una grande sala pofifunzionale, ricavata dal restauro della wvecchia
stanza del maniscalco, nella guale troveranno idonea collocazione [a
fontana del! maniscalco e la boisene della sefleria Padulli. L'aula
polifunzionale & direttamente collegata al parco giardino, alla zona catering
per eventi, quest'ultima collegata direttamente anche al grande portico
dingresso, spazio che potra essere molto utile in caso di eventi nella
stagione estiva quale spazio polifunzionale anche destinato al servizio bar -
catering.

d) un reparto destinato a spazi esposifivi ricavati dal restauro dei locali
della zona giomo delfalloggio del fattore con il grande camino in marmo
posto al centro degli spazi stessi. In questi due ampi locali artisti, design e
artigiani potranno esporre le proprie opere ed avere opportunita di
conoscenza per scambi ed approfondimenti cultural.

e} un blocco servizi igienici;

f) un locale tecnico con accesso dall'esterno per Palloggiamento della
centrale termica ed in generale degli impianti meccanici necessari
all'edificio.

Il pianc primo risultera accessibile unicamente dalla galleria centrale
attraverso un nuovo vano scala a tutt'altezza, adatio alla normativa
antincendio ed illuminato - oltre che dalle finestre esistenti - anche da un
ampia finestra a velario posta in coperfura, un vano ascensore idoneo a
persone con impedita o ridotta capacitda motoria e sensoriale ed un
secondo vano scala che sara ricavato dal restauro defla antica scala di
collegamento alle camere da letto dell'alioggio del fattore.

Al piano primo trovano collocazione funzioni a carattere pill "riservato”™

g) gli ambienti sono tuti tra loro collegati da un ampio afrio a forma di "T"
che collega le due scale di accesso, l'ascensore e il blocco servizi igienici,
Sull'atrio si aprono n® 4 ampie sale e due camere da letto ad uso foresteria;
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h) le ampie sale di piano primo, tutte ricavate delle antiche camere da letto

destinate alla senvitu', avranno una plurima destinazione:

- quali sale per coworking per dare un'opportunitad per ad imprenditori e
giovani di sviluppare le proprie idee imprenditoriali della cultura locale e
dellartigianato di Cabiate e della Brianza;

- come aule “didatfiche” per poter dare una opportunita aggiuntiva alla
Seuola dArte di Cabiafe di sviluppare maggiormente la propria offerta
formativa con lo sviluppo di corsi di formazione, laboratori prafici per
imparare l'arte dell'artigianato del mobile;

- come spazi espositivi adatti allo sviluppo di “percorsi didaffici® per
studenti, famiglie, visitatori e fruitori del Parco Sovraccomunale delia
Brughiera Briantea per poter far conoscere l'eccellenza paesaggistica in cui
si trova edificio stesso;

i) nella parte terminale dell'atrio di piano primo frovane collocazione due
camere da letto ad uso fosteria per gl ospiti dotate di servizio igienico
privato.

Il piano soprastante ad uso di sotfotetto, accessibile unicamente con botola
di ispezione, sara unicamente fruibile da personale specializzato per la
manutenzione dell’'edificio e degli impianti.

La copertura e dotata di dispositivo "linea vita" conformemente alla
normativa vigente in materia.

2, ILLUSTRAZIONE DELLE RAGIONI DELLA SOLUZIONE PRESCELTA
CON PROBLEMATICHE CONNESSE:

La soluzione prescelta, sviluppando le indicazioni del progetto preliminare
approvato, nonché della competente Soprintendenza espresse ai
sottoscritti  progettisti in sede di istruttoria ftecnica condotta con |l
Funzionario di Zona, & motivata e supporiata dai sequenti dati di fatto che il
progetto dell'opera sviluppa:

- conservare il monumento per il futuro attraverso un'attenta opera di
analisi delle patologie di degrado e l'attuazione di una serie di azioni atte
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alla preservazione di quanto esistente ed alla eliminazionefdiminuzione
delle cause del degrado stesso;

- intervenire su quanto esiste con debite valutazioni di ordine storico ed
estetico che consentono, attraverso la lettura degli approfondimenti di
natura iconografica, di completare il restauro anche attraverso il
riposizionamento di elementi cancellati durante le recentissime opere di
ristrutturazione {anni 1960 7 1970).

L'opera 'si inserisce in un pid ampio intervento generale che
I'Amministrazione Comunale sta attuando con wvan interventi tesi e
finalizzati al recupero fruitivo da parte della cittadinanza dellintero
compendio monumentale, tutto di proprietd pubblica e che comprende,
oltre all'edificio oggetto del presenfe restauro, la Villa padronale della
Famiglia Padulli con annessa Cappella. la serra - limonaia e I'ampio parco -

giardino storico.

Rispetto alle previsioni del progetto prefiminare sono state apportate al
progetto definitivo, anche in accordo con la competente Soprintendenza, le
seguenti variazioni, integrazioni e modifiche:

1) Collocazione del vano tecnico — impianti in un locale appositamente
attrezzato ed allestito all'interno della costruzione e non nel piccolo
fabbricato ubicato antistante al fronte nord dell’'edificio.

Motivazione della previsione di modifica: rispetio dei titoli di proprieta degli
immobili,. Magagiore funzionalita e minor dispersione termica assicurando
maggiore funzionalita impiantistica e pil ridotti costi di gestione;

2) Progettazione di un nuovo vano scala maggiormente fruibile e sicuro in
sostituzione di uno dei due vani scale esistenti allo stato di fatto. Nella
scelta di localizzazione del nuovo vano scale si & optato di proporre
lintervento per il vano scala mediano alla struttura per i seguenti
principali motivi:

a) & favorevoimente ubicato rispetto alla distribuzione intema,
soprattutto per quanto attiene afle vie d'esodo;



b) risulta di minor pregio storico — architetionico rispetto al vano scala
esistente in corrispondenza della facciata di settenfrione che
presenta una forma semi— eliccidale;

¢} la medesima localizzazione si presta anche all'inserimento del vano
ascensore in modo da limitare le seppur rndotte demolizioni indotte
dal progetto ad un solo ambiente - settore dell'originaria

costruzione.

Motivazione della previsione di modifica: maggiore rispondenza delia
strutiura del fabbricato post — intervento alle previsioni della nomativa
antincendio — attivita n® 72 del Regolamento di Prevenzione Incendi;

3) Lo studio e l'inserimento del vespaio areato di piano terra,

Motivazione della previsione df modifica: maggior garanzia di durevolezza
deile opere di restauro post - esecuzione. Difesa dall'esposizione al gas
radon in ambienti confinali.

4) Sostituzione defla previsione di un impianto di riscaldamento a pannelli
radianti a pavimento efo a soffitto in luogo di un impiante funzionante
con aregtermi.

Molivazione della previsione di modifica: necessita di contenere al
massimo gli spessorn dei sottofondi delle pavimentazioni per incidere il
meno possibile con modifiche strutturali dimensionali e geometriche della
struttura originaria. Necessita di conservazione a vista dei solai lignei con
conseguente impossibilita di formazione di impianto a pannelli radianti a
soffitto.

3. ILLUSTRAZIONE DELLE PRECEDENTI FAS| D'INTERVWENTO E
CORRELAZIONE DEL PROGETTO DI RESTAURO CON LE FUTURE
FUNZIONI IN PROGETTO PER L'AREA:

L'amministrazione comunale ha gia attivato e concluso la fase di
acquisizione al patrimonio pubblico det beni immobili de! "Castello” e della
"Willa" con annesso parco e fabbricato portineria mediante | seguenti atti
notarili;



- Rogito Doit. Salvatore Dello Jacono, notaio in Mariano Comense del
30.04.1981 - Rep. 37.108 - Racc. 5.895;

- Rogito Doft. Salvatore Deflo Jacono, notaio in Mariano Comense del
05.02.1991 - Rep. 115.126 - Racc. 13.543.

Con intervento realizzato nelf'anno 2008 si & provweduto al restauro con
parziale ri - funzionalizzazione della portineria del parco.

Con successivi recenti interventi manutentivi - conservativi sviluppati nel
2016 [ 2017 & stato possibile attivare un programma di recupero alia
fruibilita pubblica dell'ampio parco che ha visto lo svolgersi di importanti e
significative iniziative culturali ed aggregative a beneficio della popolazione
di Cabiale e della Brianza in generale.

Il progetto generale di restauro delfantico fabbricato del "Castelio", pid
dettagliatamente anche esposto nellelaborato 3 - refazione fecnica delle
opere architetfoniche, integra ed implementa in modo significativo l'uso del
patrimonio pubblico comunale, gia intrapreso nel passato, mediante la
formazione della nuova struttura delfla "Casa delle Arti e dei Mestieri".

Essendo che sia l'edificio oggetto di intervento che le relative aree di
pertinenza nisultanc essere di proprieta comunale, non si provvede alia
stesura del Piano Particeliare di Esproprio.

Allegato al paragrafo n® 3 — esiratli cartografici e fitofo di propriefa.

4 NOTA METODOLOGICA SULLA RAPPRESENTAZIONE DELLO
STATO DI FATTO NONCHE' DI ALCUNE AZIONI Di
CONSERVAZIONE DEL MONUMENTO CHE SARANNO SVOLTE ED
ATTUATE IN TEMPI SUCCESSIVI:

|| progetto riguarda il restauro conservativo e la ri - funzionalizzazione dello
storico edificio del "Castello” di Villa Padulli. Unitamente al progetto stesso,
con paricolare riferimento allo stato attuale dellimmobile oggetto di
intervento, si evidenzia quanto segue:

- rappresentazione dello stato di fatto: il rilievo dettagliato del monumento
ha comportatc diverse valutazioni di ordine progettuale derivanti

-
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principalmente dal livello estremamente di massima del rilievo allegato alle
tavole del progetto preliminare;

- il progetto definitivo comprende le forniture, opere e lavorazioni finalizzate
alla n - funzionalizzazione della costruzione oggetto di intervento. Con
separati interventi si potra procedere al completamento del restauro
monumentale complessivo mediante l'esecuzione delle seguenti opere
esposte con Macro - Voci:

1) restauro dell'apparato decorative delle facciate esterne per quanto

attiene alle lavorazioni da masstro restauratore;

2) restauro delle opere in legno antico quali portoni e portoncini di ingresso,
persiane esterne, boiserie, porte antiche intermne;

3) restauro conservativo dei camini interni che, seppur non pil funzionati, il
progetto complessivo di restauro ne prevede il mantenimento (opere da
maestro restauratore e mammista);

4) restauro e ricoflocazione in opera della fontana del maniscalco;
3) pitturazioni interne;

6) risoluzione delle problematiche di accessibilita dei percorsi pedonali del
parco, non attinenti all'edificio oggetto di intervento (planarita dei percorsi e
via di accesso, forma e caratteristiche del materiali componenti le
pavimentazioni),

6} fomitura e posa dei corpi illuminanti interni ed estemni;

7} arredo.

5. NOTA SUL PROSIEGUO DELLITER PROGETTUALE:

Con Fapprovazione del progetto definitivo dell'opera si passera alla stesura
ed approvazione del progetto esecutivo, appalto ed esecuzione dei lavori,

Prima della stesura del progetto esecutivo dovranno essere acquisiti i
seguenti pareri:

- parere della competete Soprintendenza;
&



- parere igienico sanitario;

- parere in ordine alla prevenzione incendi — attivita n® 72,

Inoltre si prevedono i seguenti studi specialistici di approfondimento:
- studio geologico — idrologico e idraulico e relazione geotecnica;

- wverifica di sicurezza sismica dell'edificio con studio specialistico
approfondito delle strutture di consolidamento statico, anche in ordine
alle indicazioni progettuali richieste dafla Soprintendenza;

- studio esecutivo degli impianti meccanici ed eletirici e adempimenti
relativi alla L. 10/81;

- valutazione dell'lmpatto Acustico.

6. INTERFERENZE:

Si specifica che lo stato dei luoghi, come evidenziato nelle tavole dello
stato di fatto, non presenta interferenze note o prevedibili. MNella fase
successiva della progettazione esecutiva il progettista dell'opera,
unitamente al Comune, prowedera a chiedere [eliminazione efo
lisclamento funzionale deila linea eletirica di bassa tensione posta a
servizio degli edifici confinanti di proprieta privata di terzi e coliocati in
corrispondenza dell'area cortilizia comune.

7. CAVE E DISCARICHE

Relfativamente alfa formazione di tutie le opere in progetto:

- per il conferimento di materiali di scavo / terre e rocce da scavo: sito
Miniera Rio Gambaione 2, Strada Statale 342 - Comuni di Bulciago e
Cassago Brianza — Holcim S.p.a.;.

- per i materiali inerti: Recupero Ambientale del Consorzio Comense Inerdi
“la settembrina” in Comune di Malnate (Va), Strada Statale 342,



8. BARRIERE ARCHITETTONICHE

L'opera progettata € accessibile, priva di barriere architettoniche.

9. IDONEITA' RETI DI ALLACCIAMENTO

Il progetto prevede la formazione completa di tutte le nuove reti di
allacciamento dell'edificio cosi come risulta dagli elaborati progettuali:

- formazione nuova rete di scarico acque nere;

- formazione nuova rete di raccolta acque meteoriche;

- formazione nuova linea elettrica;

- formazione nuova linea pubblica illuminazione;

- formazione nuova linea telefonica e rete dati;

- foormazione nuova linea acquedotto e antincendio;

- formazione nuova linea gas metano.

Tutte le reti in progetto sono state progettate secondo i risultati delia
Conferenza dei Servizi svolta con gli enti gestori in data 05 luglio 2017 e
prevedono di collegare le nuove reti di adduzione e scarico {ad esclusions
della sola rete di smaltimento acque meteoniche) lungo la Via della
Resistenza.
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COMUNE TH CABIATE
Provincia di Como

INTERVENTO DI RECUPERO ARCHITETTONICO E
RESTAURQ CONSERVATIVO DEL "CASTELLO" DI

VILLA PADULLI
Proprietd: Comune di Cabiate
PROGETTO DEFINITIVO

ELABORATO 1
RELAZIONE GENERALE

Allegato al paragrafo n® 3 — estratti cartografici e fitolo di propriefa.
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ESTRATTO MAPPA E VISURE

PERIMETRAZIONE DELLTMMORBILE OGGETTO D' INTERVENTO.
MN.b. La perimetrazione individua l'effettiva sagomsa del fabbricato in
quanto una piccola porzione di area a nord € erroneamente campita come

immobile, cosi come la confinante area individuata con [a lettera "c™.
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Perimatro Muciei Storici al 1883

Parimeire "It Borgo di Cahinla" - &l 1987
TESSUTO DI RECENTE FORMAZIONE (TRF)
AMBITI PREVALEMTEMENTE RESIDEMZIALL

Tessut urbani di formazione recents
B - i completamento sdificatl dopo il 1370

C\ - a bassa densita insediativa con verde privaio periinsnziale
I AFA - i filtro ambientate e corridoi ecoiogici
I in ambiti orevaientemenie residenziali

AMBITI PER ATTIVITA' PRODUTTIVE

AR i~ Ambili ner attivitd produitive industriali - arligiznali esisienii

APC.r - Edifici @ complessi produtiivi in ambito prevalentementie resicenziais
APC.t - Ambiti per atiivity terziaris

; 1 AFA - di filtro ambieniale e corridoi ecologici
Sa— in ambiti prevaleniemente produttivi

AREE PER SERVIZI PUBBLIC!I E DI INTERESSE PUBBLICO
Aree per servizi pubblici e di inieresse pubblico

i Istruzione di primo e di seconda cicie

& Assitenza, servizi sociali e igienico sanitari

@ Pubblica amministrazione, sicurezza pubblica

O Adivita cucliural, associaiive g politiche

Aftivita religiose

il Spazi aperii atirezzali per il gioco, la doreazions

g
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Senst i ssnondo liesllo - CAS
| iati, 31 deiie Wl TA Gat 2.0P)
TRy Btecoing sloves - STE
i (art. 11 delle ML.T A, del F.T.C#.)
a7 Zons tampone di secondo livalic - BZS

far. 11 delle M. T.A. del P.Y.LP)

GLASSI Ol FAaTYIBILITA BEQLOESIGA,
SIBHITA T IDRDSEOLOGW S

classe faHibilita 2
< Gg| rassstiibide 3%
dasss faiibiiti da 46 - 4

- el aion £F Dion

Poz70

Tana di dsosiio pozzo (ilm)

of isocrons 80 gg {D.G.R. n"6/15137)

PRESCRIZION! E VINCOLI LOCALI
| Zona dirispaito cimiteriale - ari. 57 DPR 285/90
77/} \iabilita di progetto

Ripeiitori per servizi di ielecomunicazione
Impianii di disiribuzione dei carburanii
PERCORSI CICLOPEDOMALI

o o o - Percovsi ciclopedonali esistent
Percorsi ciclopedonali di progstio

Sottopasso ferroviario in previsione con connession 2 ciciopedon;




TITOLO DI PROPRIETA
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ALLA CONSERVATORIA DET REGISTRI IMMOBEILIARI

DI COMO

NOTA DI TRASCRIZIOKE

A FAVORE E CONTRO:

COKUNE DI CABIATE

PADULLI Dr.essa PaOLa,mata a Como il 13.70.1951 e éE;

miciliata in Cabiate,Fiazza Umberto I° n.10;

1
i '
PIPING ENRICA,VEDOVA PADULLI,nata a Milamo i1 6.11. |

1g12,ddmiciliata in Cabiate; Piazza Umberto I®.—

TITOLO

Atte di compravendita in data 30.4.1987,rep.n.ri

.

37.708/5.895 a rogito Dr.Salvatore Dello Jaceno,Notai

in . Mariano Comense,registrato a Camti il S E.5.9981,

al n.:i'ﬁﬁ’.% ¥ol.87,atti pubblici,che si preduce in cg
I T

~ia autentica.— I

--'-I-.-h_

i
Pon tale atto la signore Padulli Dr.essa Paola e Pip

no Enrica,ognuna per- guanto di-propria spettanza ed

o [

| —

nsime solidalmente per il tutto,vendetterc al Comune
|

di -Cabiate che comprd,per il prezzo Gi L.Tz‘[}.ﬂﬂﬂ.t}ﬂﬁi

L 3 = S =z E
i;‘ﬁteramente pagato e quietanzato,i seguentl beni im |

] R . =
Fm‘nlll s I

?:asa con annesso terrenc in Comune di Cabiate,Via San

Martine della Battaglia,il tutto distinto e da distin

guarsi in catasto come segue:

N.C.BE.U. partita 230,foglio 4,; mappali:




indi, a szlio saliente il mappale 187/c ed,infine il

mapoale 192/b, a2 TECIAZIIOnE COMFresSa.—

Nella planimetria allegata al Titelio sub."C",quanto

Forma oggetto di compravenfiita in proprietd esclusiva

risulta meglio indicata con contornc in verde.-

PATTI SPECIALI (che integralmente si trascrivono):.

2) 1l'accesso ai beni qui compravenduti si gratica ddla

piazza Umberto 1° a mezzo passo,large metri 5 (cingue),

che attraversa i terreni ai mappali 407 —-i184 -179'b -

188/b e 188/a. Su tale strada,meglio indicata con co

lorazione in giallo nells planimetria allegata ai ti

tolo, € costituita unma serviih di passo pedonale & car

raio con diritte a favore delle parti contraenti 2 loro

aventi cauSa a qualunmque titelo,nonche a favere del pro

prietario del Fondo ai mappali 179/2—187/b - 192/b -

159/ — 135/8 - 195/b - 138/ - 189/e ¢ 188 /c,attualx

mente Halma Jacqueline Cerinne;

e,

) le spese di manutenzicne della strada stessa saranno

& carico delle tre parti aventi diritto,in misura egua

de Fra Iorc.—

Le porzioni di terreno e sovrastante rustico ai mappa

3i 186/b — 185/b,beni meglio indiecati neila planimetsia

allegata a2l titolo con colorazione in rosso,costituise

no enti comung fra le parti comtraenti € loro aventi

causa a ualungue titolo,nonché del proprietario avente




diritro alla strada di eui sopra,precisandosi che nel

rastico sono alloggiate le attrezzature per il riforai

mento dell'acqua potablie.— |

La manutenzione ¢i detti Bpti comuni & a carice delle

‘tre parti-aventi diritto in misura eguale fra i070.-|

o) BEntro tre mesi dal 30.4.7%81 la parte acquirente .

rimane obbligata ad installare nella sua proprieta 1!1

é:ontatﬂre dell'acqua potabile.-—

Dichiararono le venditrici che gii immobili alienafl;

erano di loro proprieta e disponibilita,liberi da cmjg

¥i,pesi,vincoli di qualsiasi specie,ipoteche e trascri

wioni pregiudi zievoli.—

e |

EiLa compravendita fu fatta ed accettata, a corpe € nON

1

i 5 gy : g el
‘2 misura,nello state di fatto e di diritto in cui gil

i
:me-a‘blli si trovavanc,con accessioni ,pertinenze, usi, |

giritiz e ragioni inerenti,serviii legalmente es:.szs_a__%_

ti.- f

II futto come meglio risulta dal trascrivendo atio al

-quale si fa pienc ed espresso riferimento, fatta avver

]
!rtensa che ai sensi e per gli effetti di cui alla legge
|

19.’;‘- 1975,0.151,1e venditrici dichiaravano che gli im

':smhili alienati erano lorc beni personali.-

musw:mﬁﬁm %Fﬁfrf BRI - COMO, _ ﬁﬁ’ WW
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