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Valutazione della  

permanenza / trasformazione 
degli elementi di valore 

 
 

Struttura del paesaggio 
(componenti) 

Elementi di valore 

Fattori di rischio Dinamiche di trasformazione  
(in atto o previste) 

Alla data di istituzio-
ne del vincolo 

(evidenziati nella descri-
zione del vincolo) 

Stato attuale 
(identificati dal Piano e non dal vincolo) 

Permanenza / Integrità 
(confronto tra lo stato attuale 

dell’area del PAE e le fonti do-
cumentali coeve alla data di isti-
tuzione del vincolo, conservate 

negli archivi delle Soprinten-
denze BAP di Lecce e presso 
l’Archivio Fotografico della So-

printendenza BSA) 

B3. Struttura antropica e storico-culturale  

Componenti culturali e insediative: 
 

Nell’area NON sono presenti, beni paesaggistici relativi alle 
componenti culturali e insediative. 
 
 
Nell’area sono presenti, quali componenti culturali ed insediati-
ve, i seguenti “ulteriori contesti” (art. 143, comma 1, lett. e, del 
Codice): 

 Città consolidata  
 

 
Rispetto alle componenti 
culturali e insediative nel 
“riconoscimento”, descri-
vendo gli edifici che 
compongono Villa Frisari, 
il decreto di vincolo così 
recita: un edificio di note-
vole valore architettonico, 
dai cornicioni di stile 
quattrocentesco, la cui 
facciata sul prospetto 
principale fapensare  che 
sia stata sovrapposta ad 
una fabbrica antica di va-
lore storico non trascura-
bile con a fianco una bel-
la chiesetta gentilizia, 
anch’essa antica, sono di 
non comune bellezza. 
 

 
Citta’ Consolidata 
Il PPTR individua come componente insediva notevole Il 
sistema insediativo rurale periurbano costituito prevalen-
temente dai casali e dalle ville sub-urbane, in cui Villa 
Frisari spicca come manufatto di particolare pregio archi-
tettonico. 

 

 
Mettendo a confronto le docu-
mentazioni a disposizione è stato 
possibile effettuare una valuta-
zione dello stato di conservazio-
ne degli elementi di valore pre-
senti nell’area.  
Il confronto ha messo in eviden-
zia come, negli anni trascorsi dal-
la data di istituzione del vincolo, 
Villa Frisari ed il suo parco siano 
stati assorbiti in maniera quasi 
del tutto indifferenziata all’interno 
del tessuto edilizio circostante. E’ 
emerso, inoltre, che l’edificio ha 
subito interventi di manutenzione, 
volti, tra l’altro, ad adeguarlo alle 
nuove funzioni, che sono oggi 
ospitate. 
 

 

 
- Alterazione e compromis-

sione dell’integrità dei ca-
ratteri morfologici e fun-
zionali dell’edilizia rurale 
della Valle della Cupa (ad 
esempio attraverso fe-
nomeni di parcellizzazio-
ne del fondo o aggiunta di 
corpi edilizi incongrui) 
all’interno della quale 
rientravano, prima 
dell’urbanizzazione, an-
che i territori periurbani 
della città di Lecce, com-
presa Villa Frisari con il 
suo parco. 

- Alterazione e 
compromissione della 
leggibilità dei mosaici agro-
ambientali e dei segni 
antropici che 
caratterizzano la Valle 
della Cupa con 
trasformazioni territoriali 
quali: espansione edilizia. 
In particolare, in 
corrispondenza di Villa 
Frisari e del parco ad essa 
annesso, il tessuto urbano 
di espansione della città, 
non tiene conto delle 
giaciture della precedente 
trama agricola. 

- Alterazione e 
compromissione 
dell’integrità dei caratteri, 
tipologici, morfologici, 
costruttivi, e funzionali del 
manufatto Villa Frisari, 
attraverso fenomeni di 
trasformazione e 
rifunzionalizzazione per 
finalità ricettive o altre 

 
La dispersione insediativa è una delle di-
namiche che maggiormente modifica 
l’assetto della figura territoriale in cui è col-
locata Villa Frisari;. Questo fenomeno è 
condizionato dalla forte parcellizzazione 
fondiaria, oltre che dall’assetto reticolare 
dell’insediamento che incoraggia fenomeni 
di ampliamento a macchia d’olio dei centri 
urbani, rompendo sia regole di compattez-
za, sia il principio dell’espansione dei tes-
suti urbanizzati lungo le radiali infrastruttu-
rali poco differenziate gerarchicamente. 
Come detto, nel caso specifico di Villa Fri-
sari e del suo parco, le alte cortine del 
tessuto edilizio dei margini urbani di Lecce 
ne impediscono la vista dalle aree limitro-
fe. 
Progressiva perdita di testimonianze di 
valore storico architettonico rappresentati-
ve della tradizione costruttiva locale urba-
na e rurale.  
Progressiva alterazione di manufatti di va-
lore storico architettonico con conseguen-
te perdita delle testimonianze materiali 
della tradizione costruttiva locale. 
Progressiva integrazione e/o sostituzione 
delle specie vegetali autoctone con es-
senze alloctone. 
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conseguente realizzazione 
di strutture di servizio 
correlate (area a 
parcheggio, riduzione delle 
aree verdi, 
impermeabilizzazionedi 
strade sterrate). 

- Introduzione di specie 
vegetali alloctone a 
discapito delle specie 
autoctone. 

- Progressivo abbandono di 
strutture connotanti il 
territorio quali palazzi, ville, 
ville suburbane, complessi 
masserizi, edilizia rurale, 
manufatti in pietra a secco. 

Componenti dei valori percettivi 
 

Nell’area NON sono presenti componenti dei valori percepiti 
individuate dal PPTR. 
 

 

 
Rispetto alle componenti 
dei valori percettivi, nel 
“riconoscimento” non è 
espressamente indicato 
alcun elemento di valore 
da ricondurre a tale com-
ponente. 
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C) OBIETTIVI PER LA TUTELA E LA CONSERVAZIONE DEI VALORI PAESAGGISTICI. DISCIPLINA D’USO 

  

NORMATIVA D’USO 
STRUTTURA ECOSISTEMICA E AMBIENTALE 

OBIETTIVI DI QUALITÀ PAESAGGISTICA E TERRITORIALE  
INDIRIZZI DIRETTIVE 

Gli Enti e i soggetti pubblici, nei piani e nei programmi di competen-
za, nonché tutti i piani e i progetti di iniziativa pubblica o privata fino 
all’adeguamento degli strumenti urbanistici comunali al PPTR devono: 

Gli Enti e i soggetti pubblici, nei piani e nei programmi di competen-
za, nonché tutti i piani e i progetti di iniziativa pubblica o privata  fino 
all’adeguamento degli strumenti urbanistici comunali al PPTR: 

2 Sviluppare la qualità ambientale del territorio 

Salvaguardare e migliorare la funzionalità ecologica 

Approfondiscono il livello di conoscenza delle componenti della Rete ecologica del-
la biodiversità e ne definiscono specificazioni progettuali e normative al fine della 
sua implementazione 

2.2 Aumentare la connettività e la biodiversità del sistema ambientale regionale Incentivano la realizzazione del Progetto territoriale per il paesaggio regionale Rete 
ecologica polivalente 

2.7 
Migliorare la connettività complessiva del sistema attribuendo funzioni di progetto a tutto il territorio 
regionale, riducendo processi di frammentazione del territorio e aumentando i livelli di biodiversità del 
mosaico paesistico regionale 

Evitano trasformazioni che compromettano la funzionalità della rete ecologica 
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NORMATIVA D’USO 
STRUTTURA ANTROPICA E STORICO – CULTURALE - COMPONENTI DEI PAESAGGI RURALI 

OBIETTIVI DI QUALITÀ PAESAGGISTICA E TERRITORIALE  
INDIRIZZI DIRETTIVE 

Gli Enti e i soggetti pubblici, nei piani e nei programmi di competen-
za, nonché tutti i piani e i progetti di iniziativa pubblica o privata fino 
all’adeguamento degli strumenti urbanistici comunali al PPTR devono: 

Gli Enti e i soggetti pubblici, nei piani e nei programmi di competen-
za, nonché tutti i piani e i progetti di iniziativa pubblica o privata  fino 
all’adeguamento degli strumenti urbanistici comunali al PPTR: 

5 Valorizzare il patrimonio identitario culturale-insediativo 

Tutelare e promuovere il recupero della fitta rete di beni diffusi e delle emergenze 
architettoniche nel loro contesto, con particolare attenzione alle abitazioni rurali dei 
casali di Lecce, alle ville della Valle della Cupa e in generale alle forme di insedia-
mento extraurbano antico 

Promuovono azioni di restauro e valorizzazione dei giardini storici produttivi delle 
ville suburbane (come nella Valle della Cupa) 

5.1 Fornire perimetrazioni certe e georeferenziare a tutti i beni culturali e paesaggistici censiti 

5.5 Promuovere il recupero delle masserie, dell’edilizia rurale e dei manufatti in pietra a secco 
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NORMATIVA D’USO 
STRUTTURA ANTROPICA E STORICO – CULTURALE - COMPONENTI DEI PAESAGGI URBANI 

OBIETTIVI DI QUALITÀ PAESAGGISTICA E TERRITORIALE  
INDIRIZZI DIRETTIVE 

Gli Enti e i soggetti pubblici, nei piani e nei programmi di competen-
za, nonché tutti i piani e i progetti di iniziativa pubblica o privata fino 
all’adeguamento degli strumenti urbanistici comunali al PPTR devono: 

Gli Enti e i soggetti pubblici, nei piani e nei programmi di competen-
za, nonché tutti i piani e i progetti di iniziativa pubblica o privata  fino 
all’adeguamento degli strumenti urbanistici comunali al PPTR: 

3 Valorizzare i paesaggi e le figure territoriali di lunga durata 

Tutelare e valorizzare le specificità e i caratteri identitari dei centri storici e dei si-
stemi insediativi storici e il riconoscimento delle invarianti morfotipologiche urbane e 
territoriali così come descritti nella sezione B 

Prevedono la riqualificazione dei fronti urbani dei centri salentini, con il manteni-
mento delle relazioni qualificanti (fisiche, ambientali, visive) tra insediamento e spa-
zio rurale storico 

Salvaguardano la mixité funzionale e sociale dei centri storici con particolare atten-
zione alla valorizzazione delle tradizioni produttive artigianali 

5 Valorizzare il patrimonio identitario culturale-insediativo 
Preservano (i) il sistema delle ville e casini della Valle delle Cupa, di Lecce e dei 
comuni della prima corona, tutelano i manufatti storici e gli spazi aperti agricoli relit-
tuali inglobati nei recenti processi di edificazione 

6  Riqualificare i paesaggi degradati delle urbanizzazioni contemporanee. 

Salvaguardano i varchi inedificati lungo gli assi lineari infrastrutturali, in particolare 
lungo il sistema a corona aperta di Lecce; 

Evitano la costruzione di nuove infrastrutture che alterino la struttura “stellare” della 
prima corona e le relazioni visive e funzionali tra Lecce e i centri della prima corona; 
 

6 Riqualificare i paesaggi degradati delle urbanizzazioni contemporanee 

Potenziare le relazioni paesaggistiche, ambientali, funzionali tra città e campagna 
riqualificando gli spazi aperti periurbani e interclusi (campagna del ristretto) 

Specificano, anche cartograficamente, gli spazi aperti interclusi dai tessuti edilizi 
urbani e gli spazi aperti periurbani 

6.3 
Definire i margini urbani e i confini dell’urbanizzazione, per migliorare la transizione tra il paesaggio 

urbano e quello della campagna aperta 

6.4 
Contenere i perimetri urbani da nuove espansioni edilizie e promuovere politiche per contrastare il 

consumo di suolo 

Ridefiniscono i margini urbani attraverso il recupero della forma compiuta dei fronti 
urbani verso lo spazio agricolo 

6.5 
Limitare gli interventi di edificazione al territorio già compromesso dalle urbanizzazioni promuoven-
done la riqualificazione, la ricostruzione, e il recupero 

6.6 

Individuare strategie articolate e differenziate per la riqualificazione delle urbanizzazioni periferiche 

dei diversi sistemi urbani tenendo conto dei differenti livelli di urbanizzazione, di sviluppo socioeco-
nomico e di pressione insediativa, nonché delle criticità e delle morfotipologie urbane e territoriali 
individuate 

6.7 

Riqualificare gli spazi aperti periurbani e/o interclusi per elevare la qualità abitativa delle urbanizza-

zioni periferiche, per ristabilire un rapporto di scambio alimentare, ricreativo, igienico, fruitivo fra città 
e campagna a diversi livelli territoriali (greenbelt nei margini urbani, parchi di cintura, forestazione 
periurbana, ecc) 

Potenziano il rapporto ambientale, alimentare, fruitivo, ricreativo, fra città e campa-
gna ai diversi livelli territoriali anche attraverso la realizzazione di parchi agricoli a 
carattere multifunzionale, in coerenza con quanto indicato dal Progetto territoriale 
per il paesaggio regionale Patto città/campagna 

6.8 
Potenziare la multifunzionalità delle aree agricole periurbane, migliorando le funzioni agricole di 
prossimità urbana con un progetto culturale ed economico innovativo 
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SISTEMA DELLE TUTELE 
STRUTTURA ANTROPICA E STORICO – CULTURALE 

  COMPONENTI CULTURALI E INSEDIATIVE  
Nell’area sono presenti, quali componenti culturali ed insediative, i seguenti “ulteriori contesti” (art. 143, comma 1, lett. e, del Codice): 

 Città consolidata 

INDIRIZZI DIRETTIVE 

1 Gli interventi che interessano le componenti culturali e insediative devono: 1 Gli enti e i soggetti pubblici, nei piani urbanistici, territoriali e di settore, anche mediante accordi con 
la Regione, con gli organi centrali o periferici del Ministero per i beni e le attività culturali in base alle 
rispettive competenze e gli altri soggetti pubblici e privati interessati: 

a. assicurarne la conservazione e valorizzazione in quanto sistemi territoriali integrati, relazionati al territo-
rio nella sua struttura storica definita dai processi di territorializzazione di lunga durata e dai caratteri iden-
titari delle figure territoriali che lo compongono; 

a) tenuto conto del carattere di inquadramento generale della Carta dei Beni Culturali della Regione – CBC 
(tav. 3.2.5) ne approfondiscono il livello di conoscenze: 
• analizzando nello specifico i valori espressi dalle aree e dagli immobili ivi censiti; 
• ove necessario, con esclusivo riferimento agli ulteriori contesti, verificando e precisando la localizzazione e 
perimetrazione e arricchendo la descrizione dei beni indicati con delimitazione poligonale di individuazione 
certa; 
• curando l'esatta localizzazione e perimetrazione dei beni indicati in modo puntiforme di individuazione cer-
ta e poligonale di individuazione incerta; 

b. mantenerne leggibile nelle sue fasi eventualmente diversificate la stratificazione storica, anche attra-
verso la conservazione e valorizzazione delle tracce che testimoniano l'origine storica e della trama in cui 
quei beni hanno avuto origine e senso, giungendo a noi come custodi della memoria identitaria dei luoghi 
e delle popolazioni che li hanno vissuti; 

c. garantirne una appropriata fruizione/utilizzazione, unitamente alla salvaguardia/ripristino del contesto in 
cui le componenti culturali e insediative sono inserite; 

b) individuano le componenti antropiche e storico-culturali per le quali possa valutarsi la sussistenza del no-
tevole interesse pubblico ai sensi dell'art. 136 del Codice o dell'interesse culturale ai sensi dell'art. 13 del 
Codice, proponendo l'avvio dei relativi procedimenti alle Autorità competenti; 

d. promuovere la tutela e riqualificazione delle città consolidate con particolare riguardo al recupero della 
loro percettibilità e accessibilità monumentale e alla salvaguardia e valorizzazione degli spazi pubblici e 
dei viali di accesso. 

c) assicurano la salvaguardia delle caratteristiche e dei valori identitari delle componenti antropiche e stori-
co-culturali, in coerenza con il Documento Regionale di Assetto Generale di cui all'art. 4 della L.r. 27 luglio 
2001, n. 20 e con le linee guida per il restauro e il riuso e recupero dei manufatti in pietra a secco (elaborato 
4.4.4), per il recupero, la manutenzione e il riuso dell’edilizia e dei beni rurali (elaborato 4.4.6); 

2 Ai fini della promozione, tutela e riqualificazione delle città consolidate con particolare riguardo al 
recupero della loro percettibilità e accessibilità monumentale e alla salvaguardia e valorizzazione 
degli spazi pubblici e dei viali di accesso, i Comuni, nei piani urbanistici, anche in coerenza con il 
Documento Regionale di Assetto Generale di cui all'art. 4 della L.r. 27 luglio 2001, n. 20 “Norme ge-
nerali di governo e uso del territorio”: 
a) approfondiscono le conoscenze del sistema insediativo nella sua evoluzione e stratificazione storica al fi-
ne di precisarne il perimetro, individuarne le qualità da conservare e gli specifici problemi da affrontare per la 
tutela, riqualificazione e valorizzazione della città consolidata; 
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SISTEMA DELLE TUTELE
STRUTTURA ANTROPICA E STORICO – CULTURALE

COMPONENTI CULTURALI E INSEDIATIVE
Nell’area sono presenti, quali componenti culturali ed insediative, i seguenti “ulteriori contesti” (art. 143, comma 1, lett. e, del Codice): 

 Città consolidata

INDIRIZZI DIRETTIVE

b) stabiliscono disposizioni di salvaguardia e riqualificazione, in particolare vietando la modificazione dei ca-
ratteri che ne connotano la trama viaria ed edilizia e dei manufatti che costituiscono testimonianza storica o
culturale; garantendo la conservazione e valorizzazione di segni e tracce che testimoniano la stratificazione
storica dell’insediamento; valorizzando i caratteri morfologici della città consolidata, della relativa percettibili-
tà e accessibilità monumentale, con particolare riguardo ai margini urbani e ai bersagli visivi (fondali, skyli-
nes, belvedere ecc.), anche individuando aree buffer di salvaguardia; evitando cambiamenti delle destina-
zioni d'uso incoerenti con i caratteri identitari, morfologici e sociali e favorendo in particolare le destinazioni
d’uso residenziali, artigianali, di commercio di vicinato e di ricettività turistica diffusa, anche al fine di assicu-
rarne la rivitalizzazione e rifunzionalizzazione; non ammettendo, di norma, l'aumento delle volumetrie pree-
sistenti nelle parti di città caratterizzate da elevata densità insediativa e non consentendo l’edificabilità oltre
che nelle aree di pertinenza dei complessi insediativi antichi, nelle aree negli spazi , qualora questi siano ri-
tenuti idonei agli usi urbani o collettivi e concorrenti a migliorare la qualità del paesaggio urbano, promuo-
vendo l’eliminazione di opere, attività e funzioni in contrasto con i caratteri storici, architettonici e ambientali
dei luoghi, o incentivi per il ripristino dei caratteri originari del contesto qualora fossero stati alterati o distrutti,
cercando nel contempo di promuovere interventi atti a migliorarne la qualità insediativa e la sicurezza di chi
vi abita e lavora.

 ULTERIORI PRESCRIZIONI D’USO 
PRESCRIZIONI PER I MANUFATTI RURALI

Per i manufatti rurali presenti nell’area oggetto di dichiarazione di interesse è obbligatorio osservare le raccomandazioni contenute nei seguenti elaborati:
1 Elaborato del PPTR 4.4.4: linee guida per il restauro e il riuso dei manufatti in pietra a secco;
2 Elaborato del PPTR 4.4.6:  linee guida per il recupero, la manutenzione e il riuso dell’edilizia e dei beni rurali;
3 Elaborato del PPTR 4.4.7:  linee guida per il recupero dei manufatti edilizi pubblici nelle aree naturali protette.

PRESCRIZIONI PER LA PROGETTAZIONE E LOCALIZZAZIONE DI IMPIANTI DI ENERGIA RINNOVABILE
Per la progettazione e localizzazione di impianti di energia rinnovabile nell’area oggetto di dichiarazione di interesse pubblico è obbligatorio osservare le raccomandazioni contenute nel seguente elaborato:

1 Elaborato del PPTR 4.4.1: Linee guida sulla progettazione e localizzazione di impianti di energia rinnovabile;
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