
 
 

 

Approfondimento sui quattro pilastri della variante al Piano di Governo 
del Territorio 

1. Regole più chiare per demolizioni e ricostruzioni 

Il primo intervento affronta le incertezze interpretative che, negli ultimi anni, hanno riguardato gli interventi 
di demolizione e ricostruzione. Una normativa nazionale non sufficientemente chiara, talvolta utilizzata oltre 
i limiti di una corretta interpretazione, ha prodotto contenziosi e pronunce giudiziarie non sempre uniformi, 
fino a rallentare o paralizzare l’attività degli uffici urbanistici di molti Comuni. Sono sotto gli occhi di tutti, per 
esempio, le vicende giudiziarie soprattutto di Milano. 

La variante introduce quindi, all’interno del PGT, un quadro più solido e leggibile, offrendo una valida 
alternativa alla demolizione e ricostruzione nei casi in cui l’incertezza normativa avrebbe potuto generare 
rischi. Anche i proprietari di piccoli lotti potranno così operare con maggiore sicurezza. In alcuni casi gli 
interventi potranno sembrare più onerosi, ma saranno eliminati i pericoli di ricorsi, sospensioni e blocchi dei 
cantieri.  

2. Aumento della dotazione box per le nuove costruzioni 

Il secondo punto riguarda la dotazione di autorimesse nelle nuove costruzioni. Il tema si inserisce nel lavoro 
in corso per il nuovo Piano urbano del traffico, che sta affiancando alla percezione quotidiana dei cittadini 
una base di dati puntuale, raccolta anche grazie al prezioso contributo dei volontari civici. 

Villasanta si trova in un territorio densamente urbanizzato, caratterizzato da un elevato numero di auto e da 
una forte pressione sulla sosta. Il centro storico, le corti e molti edifici degli anni Settanta non sono stati 
progettati per accogliere veicoli delle dimensioni attuali. Durante la giornata, all’uscita dei residenti pendolari 
si sostituisce l’ingresso di lavoratori e utenti dei servizi; nei fine settimana, inoltre, l’attrattività del Parco di 
Monza e il calendario di eventi sportivi e culturali aumentano ulteriormente la domanda di parcheggi. 

I dati mostrano un’occupazione media degli stalli, tra le 7.00 e le 21.00, pari all’85%, con aree e fasce orarie 
che raggiungono il 100%. Per affrontare strutturalmente il problema non basta discutere di sosta a 
pagamento come ha suggerito la capogruppo di Io Scelgo Villasanta; occorre evitare che le nuove edificazioni 
aggravino una criticità già evidente. Da qui la scelta di aumentare, ove tecnicamente possibile, il numero e le 
dimensioni dei box privati. 

Le aree più appetibili per gli sviluppi futuri si concentrano soprattutto a ovest di viale della Vittoria: sono 
vicine al centro e ai servizi, lontane dalle principali fonti di disturbo e prossime al Parco di Monza. È 
ragionevole prevedere insediamenti residenziali di fascia medio-alta, destinati anche a veicoli più 
ingombranti. La normativa vigente, pur correttamente impostata, non risponde più pienamente alle 
dimensioni delle automobili contemporanee. 

 



 
 

La Giunta ha quindi scelto di fissare inizialmente un livello di richiesta elevato al fine di stimolare il confronto 
con i professionisti e gli operatori del settore. Dopo l’esame delle osservazioni, l’impostazione è stata 
confermata, introducendo tuttavia la possibilità di deroga nei casi in cui particolari condizioni morfologiche 
o impedimenti tecnici rendano impossibile rispettare i nuovi standard. In sintesi: nelle nuove costruzioni 
aumenteranno numero e dimensioni dei box ogni volta che sarà tecnicamente possibile; le deroghe saranno 
ammesse solo quando realmente motivate, fermo restando il minimo previsto dalla legge. 

3. Più alberi e maggiori garanzie per il verde 

Il terzo punto riguarda la dotazione arborea che dovrà accompagnare le nuove costruzioni. Dopo il 
regolamento introdotto con la variante generale del 2024 per tutelare il patrimonio arboreo esistente, i 
“Cittadini per Villasanta” compiono un ulteriore passo avanti, orientato ad aumentare in modo concreto il 
verde futuro. 

Anche in questo caso l’adozione iniziale prevedeva una soglia particolarmente ambiziosa, pensata per 
sollecitare osservazioni e proposte da parte dei professionisti del territorio. Il confronto ha portato a una 
soluzione equilibrata, ma comunque più avanzata rispetto al passato: aumenteranno le piantumazioni di 
alberi ad alto fusto e, quando gli spazi disponibili non consentiranno di realizzarle direttamente, sarà prevista 
la monetizzazione dell’obbligo. 

Queste risorse non saranno destinate genericamente al bilancio comunale, ma avranno due finalità precise: 
finanziare nuove piantumazioni negli spazi pubblici e sostenere la cura del verde esistente. La scelta ha anche 
un valore culturale. Il cambiamento climatico e l’aumento delle temperature nelle aree urbane impongono 
di passare dalla semplice consapevolezza a interventi concreti, capaci di privilegiare qualità urbana e 
sostenibilità rispetto alla sola massimizzazione dei metri quadrati edificabili. 

La variante introduce inoltre l’obbligo di una fideiussione a garanzia dell’attecchimento delle nuove piante, 
che dovranno essere curate dal privato per i primi tre anni. È una misura rigorosa, ma necessaria: troppo 
spesso le piantumazioni vengono eseguite in tempi o modalità inadeguati e successivamente abbandonate. 
La fideiussione consente di tutelare in modo efficace l’interesse pubblico e di responsabilizzare 
concretamente chi realizza l’intervento. 

4. Le condizioni per la rinascita dell’Area Nord e non solo 

Il quarto punto, forse il più importante e qualificante dell’intera variante, riguarda la modifica delle regole 
che dovranno finalmente rendere possibile la riqualificazione dell’Area Nord. 

L’area, ceduta dal fallimento oltre due anni fa dopo cinque aste, rappresenta da tempo una delle principali 
questioni urbanistiche di Villasanta. Dall’insediamento della Giunta, nel luglio 2024, si sono susseguiti 
numerosi incontri con la proprietà, con l’obiettivo di conciliare le esigenze di interesse pubblico con la 
sostenibilità economica e operativa dell’intervento. 



 
Il lavoro si è sviluppato su due fronti. Da un lato, l’Amministrazione ha mantenuto ferma la destinazione 
prevalentemente a servizi, chiarendo le opere che il soggetto attuatore dovrà cedere al Comune: una 
palestra, diversi appartamenti, le necessarie opere viabilistiche e la sistemazione di un’area verde.  

 

Dall’altro, è stata costruita una rete di relazioni con enti del Terzo settore, affinché una parte del comparto 
possa essere occupata e valorizzata attraverso funzioni di carattere sociale. 

A ciò si aggiunge la volontà di dare nuovo impulso all’edilizia convenzionata, contribuendo a calmierare un 
mercato immobiliare che, proprio per la vivibilità, la qualità dei servizi e la vitalità del tessuto sociale, rende 
Villasanta sempre più attrattiva e, di conseguenza, sempre più costosa. 

In questa vicenda emerge la determinazione di una Giunta che ha condotto il confronto con fermezza, 
arrivando in alcuni passaggi anche vicino alla rottura, nella consapevolezza che gli obiettivi sono ambiziosi e 
che le richieste poste all’operatore sono elevate. Occorre tuttavia mantenere un approccio realistico: il 
recupero dell’area dovrà essere sostenibile sia nella realizzazione sia nella gestione, e dovrà produrre servizi 
realmente funzionali al quartiere di Sant’Alessandro e all’intera comunità. 

Un progetto di questa portata comporta inevitabilmente margini di rischio, ma l’uso corretto degli strumenti 
urbanistici può trasformare la visione che ben abbiamo in mente in un risultato concreto. Non sono invece 
accettabili le critiche pregiudiziali di un’opposizione che chi si limita ad affermare che “mostro è e mostro 
rimarrà”, né i tentativi di confondere i diversi livelli della pianificazione, cercando di far credere al pubblico 
che magari non conosce le norme, che al PGT fossero attribuibili contenuti che, per legge, dovranno essere 
definiti successivamente nella convenzione urbanistica e nel progetto di dettaglio, che dev’essere redatto 
all’interno delle regole che vengono fissate, appunto, con il PGT. 

Dopo quasi vent’anni, si apre finalmente una possibilità concreta: recuperare l’Area Nord e trasformarla da 
problema irrisolto e ferita urbana in un nuovo comparto capace di generare servizi, qualità e opportunità per 
Villasanta. 

 

 

 


