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PIANO DELLE REGOLE  
ai sensi degli Art. 10 e Art.10 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. 

 
 
RELAZIONE 
 
  
 
1 Finalità del Piano delle Regole  
 
 
1.1 Il piano delle regole definisce le parti del territorio comunale riguardanti: 

a) Gli ambiti del tessuto urbano consolidato  

b) Le aree destinate all’agricoltura 

c) Le aree di valore paesaggistico, ambientale ed ecologico 

d) Le aree non soggette a trasformazione urbanistica 

 

1.2 Il piano delle regole definisce altresì le caratteristiche fisico – 

morfologiche che connotano l’esistente, da ottemperare in caso di 

eventuali interventi integrativi o sostitutivi, nonché le modalità di 

intervento, anche mediante pianificazione attuativa o permesso di 

costruire, nel rispetto dell’impianto urbano esistente ed i criteri di 

valorizzazione degli immobili vincolati. 

 

1.3 Il piano delle regole non ha termini di validità ed è sempre modificabile 

 

 
 
2 Nuclei di antica formazione  

 
 

2.1 Modalità di conservazione e recupero 
 
La salvaguardia della notevole qualità ambientale del costruito all’interno dei 
nuclei di antica formazione è il principio ineludibile cui è necessario orientare 
tutta la disciplina normativa costituente il piano delle regole. 
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Tale obiettivo è indissolubilmente legato alla definizione di criteri di recupero e 
conservazione che si pongano come strumenti operativi efficaci e non 
semplicemente come elementi di vincolo astratti da domande e necessità 
specifiche espresse da chi in questi centri risiede. 
 
Il rischio costantemente presente in tali complesse situazioni è infatti il 
progressivo degrado ed il conseguente abbandono delle strutture edificate 
causato dalla compromissione delle condizioni di abitabilità. 
 
Il fenomeno è innanzitutto legato alla difficoltà e all’onerosità di effettuare 
interventi conservativi efficaci cui si aggiunge spesso una sovrabbondanza di 
condizionamenti borocratico-normativi che, pur nascendo da indiscutibili finalità 
di salvaguardia dei valori esistenti,  finiscono per “congelare” le situazioni di 
degrado disincentivando eventuali volontà di riqualificazione all’interno di questi 
ambiti.  
 
La presente disciplina intende perciò individuare una serie di criteri di intervento 
finalizzati a favorire le opportunità di recupero delle porzioni di costruito 
interessate da fenomeni di abbandono e degrado ed a regolare in modo quanto 
più possibile diretto ed efficace le modalità di conservazione degli immobili 
attualmente occupati. 
 
L’analisi qualitativa effettuata ed estesa a tutti gli elementi del costruito, sia dei 
tre centri principali che di tutte le cascine sul territorio comunale, consente di 
declinare una disciplina di intervento non genericamente estesa a porzioni 
omogenee di edificato ma articolata e specificata “edificio per edificio”. 
 
Le Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole dettano a tal fine le 
specifiche indicazioni prescrittive, di carattere quantitativo e qualitativo, per tutti 
gli immobili classificati all’interno dei nuclei di antica formazione e graficamente 
individuati sugli elaborati grafici denominati “Disciplina degli Interventi”.  
 
 
2.2 Criteri di valorizzazione e riqualificazione 
 
La definizione degli orientamenti strategici cui indirizzare le politiche di 
valorizzazione e riqualificazione dei nuclei di antica formazione di Morimondo, 
Caselle e Fallavecchia deve muovere necessariamente dalle caratteristiche di 
peculiarità di ognuno dei tre centri. 
 
In virtù dei caratteri di pregio che caratterizzano Moriomondo e, in misura 
minore Fallavecchia, è opportuna una premessa alle successive considerazioni. 
 
Si ritiene debbano essere infatti convenientemente colte e valorizzate le 
potenzialità già esistenti evitando possibili suggestioni legate al paragone con 
realtà di “borghi medioevali”   ove lo sfruttamento a fini commerciali – turistici 
dell’immagine,  finisce per condizionare, se non compromettere, la percezione 
delle qualità storico - culturali presenti. 
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Tale principio di cautela deve essere  particolarmente vivo per la presenza di 
valori storici, ambientali, culturali e religiosi assoluti  nel centro di Morimondo 
ove si può fortunatamente constatatare l’efficacia di quanto operato dalla 
Pubblica Amministrazione negli ultimi decenni in termini di coerenza ed 
attenzione al carattere originale del luogo. 
   
 
2.2.1 Caselle 
 
Il nucleo storico, per caratteristiche e dimensioni, presenta elementi di pregio 
ambientale minori al paragone con i centri di Morimondo e Fallavecchia; riveste 
tuttavia un ruolo particolarmente delicato per le caratteristiche delle attività 
produttive e  degli ambiti residenziali qui sviluppatisi. 
 
Si pone infatti come elemento di riferimento ed identificazione per le porzioni di 
abitato residenziale sviluppatesi in modo peraltro sufficientemente ordinato ad 
Est e ad Ovest del centro con l’utilizzo della tipologia a schiera inevitabilmente 
omologante. 
 
Svolge inoltre una funzione di “riequilibrio” dei valori ambientali del contesto nei 
confronti dell’area industriale sviluppatasi tra il naviglio di Bereguardo e la 
S.S.526. 
 
In merito alle caratteristiche specifiche dell’abitato si rileva una consistente 
presenza di strutture dedicate ad attività agricole attive all’interno del perimetro 
del nucleo di antica formazione. 
 
Coesistono inoltre elementi di qualche pregio ambientale spesso in precarie 
condizioni di conservazione o in stato di abbandono con le strutture legate alle 
attività produttive agricole attive di edificazione più recente e quasi sempre con 
caratteri di incompatibilità ambientale col contesto. 
 
Un recente intervento di riqualificazione ha riguardato il sagrato della chiesa di 
S. Alberto che costituisce senza dubbio l’elemento costruito più significativo 
della frazione. 
 
Le prospettive di valorizzazione del contesto sono legate alla possibilità di 
favorire interventi di conservazione e recupero degli edifici di maggiore 
carattere ambientale disposti a cortina sulle vie F.lli Lattuada, San Carlo e Negri 
ove nel caso di via Negri le strutture esistenti risultano essere in qualche caso 
dismesse ed in stato di abbandono. 
 
    
2.2.2 Morimondo 
 
Costituisce sicuramente l’ambito di qualità più rilevante del territorio comunale. 
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All’interno del perimetro che individua il nucleo di antica formazione si trova 
innanzitutto il complesso monumentale dell’Abbazia di Morimondo oggetto negli 
ultimi trent’anni di una complessa opera di restauro e valorizzazione da poco 
conclusa. 
 
Le strutture abbaziali,  oggi completamente fruibili, si pongono come  elemento 
di eccezionalità assoluta in termini di attrattiva storico, culturale e religiosa in 
grado di convogliare sul territorio di Morimondo  importanti flussi  turistici. 
 
Una presenza architettonica di tale portata obbliga ad un atteggiamento di 
massima attenzione ed equilibrio nella definizione dei criteri conservativi da 
applicare al contesto costruito  del nucleo storico che ne costituisce 
inevitabilmente, in termini di qualità ambientale, una estesa pertinenza. 
 
Deve essere pertanto sancito un orientamento normativo che vincoli le modalità 
di intervento sul costruito, in termini di conservazione e recupero, ad una stretta 
consonanza con i caratteri di pregio esistenti. 
 
A tale fine nel capitolo dedicato delle Norme Tecniche di Attuazione del 
presente Piano delle Regole sono definiti dettagliatamente materiali, tipologie 
degli elementi di finitura, caratteristiche cromatiche e più ingenerale indicazioni 
morfologiche e tipologiche cui dovranno uniformarsi gli interventi all’interno di 
tale ambito. 
 
Si vuole in tal modo rendere disponibile uno strumento operativo per quanto 
possibile efficace e diretto che ponga le condizioni per il mantenimento e 
l’ulteriore incremento dei valori ambientali  presenti.  
 
 
 
2.2.3 Fallavecchia   
 
La frazione che conserva nel toponimo il riferimento alle origini Longobarde 
(Fara Vetula)  riveste particolare importanza per le forti  potenzialità di 
valorizzazione ambientale che la contraddistinguono. 
 
L’abitato del centro storico possiede infatti una capacità di forte suggestione in 
virtù della propria conformazione morfologica a grande recinto che 
immediatamente rimanda alla probabile origine di struttura  fortificata. 
 
Dalla porta di accesso, posta sul lato nord del perimetro, si presenta 
un’immagine di grande impatto visivo sulle strutture, di prevalente origine 
agricola, che ne compongono il costruito. 
 
La percezione è amplificata da un recente intervento di riqualificazione delle 
superfici pavimentate ad acciottolato che conferisce all’insieme un generale 
carattere di decoro. 
 
 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
6 

Tale contesto presenta al contempo diversi elementi di criticità legati 
principalmente allo stato di cattiva conservazione  di molti edifici che in alcuni 
casi risultano essere  in condizioni di abbandono. 
Proprio la presenza di numerose strutture dismesse suggerisce la necessità di 
individuare una disciplina di intervento in grado di favorire, o quantomeno non 
ostacolare, possibili domande di riqualificazione. 
 
L’obbiettivo cui finalizzare una sostenibile politica di recupero è, una volta 
ancora, la valorizzazione dei caratteri ambientali presenti. 
 
Tale prospettiva si ritiene debba essere realisticamente connessa  alla capacità 
di immaginare una serie di possibili funzioni compatibili legate alla matrice 
agricola di gran parte delle strutture esistenti. 
 
 
 
2.3 Condizioni di ammissibilità degli interventi in novativi, 

integrativi o sostitutivi. 
 
Morimondo, Fallavecchia e, in misura minore, Caselle sono centri caratterizzati 
da una prevalente unitarietà di caratteri architettonico-ambientali dei tessuti 
edificati all’interno dei nuclei storici. 
 
Questa forte connotazione di omogeneità vincola necessariamente ad 
assumere come requisito prescrittivo per eventuali nuovi inserimenti, entro i 
perimetri dei nuclei di antica formazione, la consonanza alle caratteristiche 
dell’ambiente costruito esistente. 
 
A questo fine devono ritenersi applicabili anche alle nuove costruzioni la serie di 
prescrizioni relative agli interventi di recupero e conservazione integrate con 
ulteriori vincoli di carattere quantitativo definiti nel capitolo dedicato delle N.T.A. 
 
 
 
3 Ambiti del tessuto urbano consolidato  
 

(insieme delle parti del territorio già edificato comprese le aree libere 
intercluse o di completamento e le aree destinate ad usi diversi ascrivibili 
all’ambito urbano) 

 
 
3.1 Determinazione parametri quantitativi per la pr ogettazione 

urbanistica ed edilizia 
 
Occorre premettere che le tre frazioni presentano una situazione di sostanziale 
saturazione delle capacità edificatorie all’interno di tali ambiti. 
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Si distinguono al contempo matrici insediative  differenziate che vedono 
prevalere rispettivamente  la tipologia a schiera nel contesto di Caselle e la 
villetta mono o bifamiliare a Morimondo. 
 
Questa differenziazione  evidenzia in termini quantitativi una sensibile 
differenza negli indici  generati dal rapporto tra superfici fondiarie e SLP 
insediate entro gli ambiti del tessuto urbano consolidato delle due frazioni. 
 
L’utilizzo prevalente della tipologia a schiera in Caselle porta infatti a un indice 
di utilizzazione volumetrica del suolo sensibilmente superiore rispetto a 
Morimondo con un conseguente minor consumo di territorio in rapporto alle 
volumetrie residenziali insediate   
 
Il capoluogo è inoltre attualmente interessato dalle fasi di completamento 
dell’intervento residenziale realizzato sull’area destinata a pianificazione 
attuativa del vigente PRG. 
 
In tale contesto paiono essere proposti alcuni elementi di variazione rispetto alle 
tipologie ricorrenti  sopra citate, si segnala in particolare la disposizione dei 
nuovi corpi di fabbrica con modalità più articolate e non banalmente 
sequenziali. 
 
Una attendibile valutazione di merito sulla qualità architettonico ambientale 
della nuova porzione edificata, destinata a divenire parte del tessuto urbano 
consolidato, potrà comunque essere data solo ad opere concluse. 
 
Per ciò che concerne l’aspetto più strettamente quantitativo dell’intervento si 
osserva che le nuove volumetrie in fase di completamento non sembrano 
introdurre elementi di discontinuità o sbilanciamento rispetto alla natura del 
contesto.   
 
Ancora diversa è la situazione di Fallavecchia  che non è stata di fatto 
interessata da alcuna espansione residenziale recente. 
 
Le case per i braccianti agricoli edificate negli anni trenta del secolo scorso si 
pongono oggi come l’elemento di maggiore attenzione per le condizioni generali 
di mantenimento poco felici che le caratterizzano. 
 
Stante la connotazione di insediamento residenziale a carattere popolare  
dell’area, costituita da una rigida sequenza di edifici pressochè identici e con 
modeste caratteristiche di finitura, pare improponibile qualsiasi ipotesi di 
incremento delle volumetrie esistenti. 
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3.2 Determinazione requisiti qualitativi 
 
Nell’ambito delle attività istruttorie volte  a reperire i dati quantitativi necessari a 
supportare ed orientare le scelte progettuali proprie del nuovo PGT è stata 
condotta una puntuale indagine sulle volumetrie residenziali attualmente 
insediate sia all’interno dei nuclei di antica formazione che nel tessuto 
residenziale consolidato dei tre centri. 
Tale analisi ha consentito di ottenere una stima attendibile del rapporto tra gli 
abitanti attualmente residenti nelle tre frazioni e i volumi residenziali rilevati. 
 
Il dato medio emerso di circa 200 mc / abitante risulta, per la notevole 
consistenza,  particolarmente significativo. 
 
Il dato volumetrico di riferimento è stato in prima analisi determinato con un 
criterio omogeneo a quanto definito nelle NTA del vigente Piano Regolatore 
Generale. 
Viene a tal fine considerato come volume esistente il “vuoto per pieno” ottenuto 
moltiplicando le sagome degli edifici per l’altezza reale degli stessi come 
deducibile dal supporto fotogrammetrico digitale. 
 
Deve essere però contestualmente evidenziata la volontà del nuovo PGT di 
introdurre un criterio di calcolo delle volumetrie, esistenti ed in previsione, più 
coerente alle consuetudini normative urbanistiche attuali. 
 
La modalità proposta è quella, oggi generalmente in uso, della determinazione 
del volume come prodotto della SLP (superficie lorda di pavimento come 
definita nelle NTA del  nuovo PGT) per un’altezza virtuale di 3 m.  
E’ stata pertanto svolta un’analisi comparativa dei dati rilevati applicando il 
diverso criterio di calcolo volumetrico e mettendo in luce interessanti variazioni 
nelle quantità in oggetto. 
 
Il rapporto volume/abitante viene così ad attestarsi intorno ai 180 mc/ab, mentre 
il dato volumetrico complessivo stimato vede una diminuzione del 20% circa,. 
 
Tale dato risulta essere senza dubbio maggiormente proporzionato alla reale 
situazione del contesto analizzato oltre che più pertinente alle caratteristiche 
tipologiche del tessuto residenziale prevalente nelle due frazioni . 
La presenza di questo “saldo” volumetrico, originato dalla differente modalità di 
calcolo introdotta nel nuovo strumento urbanistico, può consentire una 
prospettiva di ottimizzazione delle volumetrie residenziali attualmente insediate. 
 
Segue documentazione analitica e grafica dei dati rilevati. 
 
Si precisa che tutti i dati numerici riportati rela tivi a superfici fondiarie, 
superfici lorde di pavimento e volumi esistenti han no puro valore 
statistico e non costituiscono in alcun modo attest azione di diritti di 
superficie o volumetrici per le relative proprietà.  
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3.2.1 DETERMINAZIONE VOLUME ESISTENTE E RAPPORTO 
MC/ABITANTE 
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CASELLE 
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MORIMONDO 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
18 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
19 

 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
20 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
21 

 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
22 

 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
23 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
24 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FALLAVECCHIA 
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3.2.2 CALCOLO DELL’INDICE FONDIARIO 
 
 

 

 
 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
31 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
CASELLE 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
32 

 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
33 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MORIMONDO 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
34  



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
35 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FALLAVECCHIA 



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
36  



P.G.T. Comune di Morimondo                                                                                                              Piano delle Regole 

 
37 

3.2.3 CALCOLO DEI VOLUMI AGRICOLI ESISTENTI 
ALL’INTERNO DEI NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE  
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4 Ambiti del territorio agricolo  
 
Sono le parti del territorio comunale comprendenti le aree a prevalente e 

consolidata attività agricola e zootecnica, in cui sono presenti elementi 

naturalistici di pregio paesaggistico che il presente P.G.T intende preservare. 

Il territorio di Morimondo è stato reso fertile e coltivabile dall’ingegno e dal duro 

lavoro dei monaci cistercensi. 

All’interno di tale territorio è situato un consistente patrimonio edilizio a carattere 

rurale (cascine) con emergenze di pregio storico-architettonico e paesaggistico-

ambientale, che traggono la loro origine dalle antiche grange agricole del 

monastero. 

Le più antiche sono sicuramente Coronate, Basiano, Fallavecchia in quanto 

sorte su precedenti insediamenti longobardi. 

Il presente P.G.T intende salvaguardare la fertilità dei suoli, la vitalità 

economica, la diversificazione delle attività agricole, il patrimonio edilizio rurale 

esistente, concorrendo così alla preservazione e alla valorizzazione 

dell’ambiente. 

L’ambito agricolo del comune di Morimondo è per lo più localizzato all’esterno 

del perimetro di iniziativa comunale orientata del vigente Piano territoriale di 

Coordinamento del Parco della Valle del Ticino, con leggere sfrangiature 

all’interno di tale perimetro in particolare in località Caselle e  Fallavecchia. 

Ai soli fini della pianificazione urbanistica comunale l’ambito agricolo di 

Morimondo è distinto in: 

a) aree agricole di valenza naturalistica 

b) aree agricole di valenza produttiva 

nell’abito agricolo la funzione prevalente è quella agricola comprensiva di tutte le 

attività complementari previste di legge, nonché quella agrituristica. 

 


