
Report analisi spaziale
Ottobre 2022



 
 

 

  

Il presente lavoro è svolto nell’ambito del processo partecipativo “Per una filiera 

dell’abitare sociale in Valdera”, promosso dall’Unione dei Comuni Valdera con il 

sostegno dell’Autorità regionale per la Garanzia e la Promozione della partecipazione. 
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Il presente documento descrive e sintetizza i risultati del lavoro di analisi spaziale svolto 

nell’ambito del progetto “Per una filiera dell’abitare sociale in Valdera”, promosso dall’Unione 

dei Comuni Valdera con il sostegno dell’Autorità regionale per la Garanzia e la Promozione della 

Partecipazione con lo scopo di avviare un percorso di dialogo e confronto con gli stakeholder 

del territorio al fine di migliorare e ampliare lo spettro di azione delle politiche pubbliche di 

social housing nel prossimo futuro. 

In questo contesto è stato realizzato uno studio del territorio volto a ricostruire un quadro 

conoscitivo sul tema dell’abitare in Valdera, facendo emergere le principali problematiche e i 

punti di forza su cui far leva per future politiche pubbliche abitative. La fase di analisi territoriale, 

mediante specifiche attività partecipative, ha avuto due ambiti di studio e di indagine:  

− un primo, di tipo qualitativo, finalizzato a rilevare il bisogno in termini di politiche 

abitative nel territorio della Valdera, i cui risultati sono raccolti in un apposito report1; 

− un secondo, di tipo spaziale/quantitativo, finalizzato invece a rilevare e mappare un set 

di risorse territoriali potenzialmente spendibili per futuri progetti a scopo abitativo, 

oggetto della presente relazione.  

La consultazione degli attori locali intercettati nel corso del processo ha permesso di delineare 

possibili ambiti di intervento entro cui orientare le politiche di sostegno all’abitare e di contrasto 

al disagio abitativo nel medio-lungo termine. Tra questi sono emersi con valenza fortemente 

strategica la pianificazione del territorio e la rigenerazione urbana, intesa questa come sistema 

multidimensionale (fisica, urbanistica, socio-economica, ecc.) di azioni ed interventi volto ad 

innalzare la qualità della vita dei luoghi a partire dal recupero dello spazio esistente.  

La necessità palesata è, dunque, di interconnettere il tema della rigenerazione urbana e le 

politiche abitative allo scopo di incrementare la disponibilità di alloggi da destinare a progetti 

di housing sociale attraverso il recupero e il riuso del patrimonio pubblico e privato dismesso, 

inutilizzato e abbandonato.  

A partire da questo preciso indirizzo, lo studio si è posto come azione propedeutica alla 

ristrutturazione di una politica abitativa pubblica chiamata ad intervenire sull’asse della 

rigenerazione urbana, partendo dall’effettuare una ricognizione delle risorse territoriali con lo 

scopo di creare una mappatura degli asset dormienti potenzialmente utilizzabili nel 

prossimo futuro.  

 
1 Per maggior informazioni è possibile consultare il Report dell’analisi qualitativa  



 
 

 

Il testo che segue è composto in tre capitoli principali, a loro volta articolati al loro interno. Il 

primo capitolo riflette sugli indirizzi di policy e gli obiettivi che hanno guidato il lavoro, 

soffermandosi sulla definizione dell’oggetto indagato. Nel secondo capitolo si descrive la 

metodologia adottata durante il lavoro di analisi spaziale, descrivendo l’articolazione delle 

attività intraprese. Infine, nel terzo e ultimo capitolo vengono illustrati i principali risultati 

ottenuti dalla mappatura corredati da immagini cartografiche. Completa il documento, sotto 

forma di allegato, la schedatura degli immobili inseriti nella mappatura suddivisi a loro volta 

per comune di appartenenza.  

L’iniziativa intrapresa dall’Unione Valdera si è caratterizzata come una sperimentazione di 

nuove metodologie di pianificazione e progettazione di politiche abitative pubbliche estese 

all’area vasta la quale ha avuto come fulcro centrale l’attenzione al territorio.  

In questo senso, è sorta la necessità di procedere con un lavoro conoscitivo dello stesso 

funzionale, non solo a gettare le basi per una riorganizzazione complessiva degli indirizzi di 

policy e dei servizi pubblici, ma anche al supporto di future decisioni e progettualità in ambito 

di un più facile accesso ed un efficace sostegno all’abitare.  

L’approfondimento in termini di conoscenza ha riguardato la ricognizione di quelli che possono 

essere considerati aspetti fondamentali per lo sviluppo di politiche abitative aderenti alle 

specificità dei contesti territoriali in cui devono essere promosse (Osservatorio nazionale, 

2022).  

L’aspetto principale che è stato scelto di indagare è il patrimonio edilizio esistente 

inutilizzato considerandolo come potenziale stock abitativo in grado di esprimere un’offerta 

abitativa se gestito con specifiche misure a diversi livelli di intensità (dalle leve fiscali come 

incentivi o oneri per il mancato utilizzo a interventi di riqualificazione, recupero, riuso, ecc.). Il 

focus dell’analisi territoriale ha quindi riguardato da vicino lo spazio fisico interessato da 

fenomeni di livelli più o meno intensi di inutilizzo.  

A fianco di questa analisi è stata portata avanti una ricognizione alla scala intercomunale dei 

servizi pubblici di base presenti nel territorio, con l’obiettivo di far emergere l’infrastruttura 

territoriale pubblica funzionale allo sviluppo delle relazioni sociali: mobilità, istruzione, sanità, 

comunicazione. Essa costituisce, infatti, l’ossatura sulla quale poter far atterrare possibili 

strategie in risposta ad una sempre più complessa ed eterogenea domanda di alloggi, 

all’interno di un disegno unitario di policy di housing sociale. Tutto ciò attraverso il recupero e 



 
 

 

riutilizzo del patrimonio esistente in soluzioni abitative spiccatamente sociali, e cioè rivolte a 

fasce di popolazione in difficoltà ad accedere al mercato immobiliare, le quali siano innovative, 

perché alternative ai tradizionali strumenti di sostegno all’abitare (ERP e iniziative di Social 

Housing così come definite dal Piano Casa L.133/2008) e differenziate, perché declinate sul 

territorio in maniera diffusa a partire dalle specificità di quest’ultimo e ai bisogni in ivi presenti.  

Il percorso che ha portato ad investire nella conoscenza del territorio si è inoltre posto in linea 

con una recente iniziativa regionale (delibera n°455 del 26/04/2021), con la quale la Regione 

Toscana ha lanciato un avviso pubblico “per le manifestazioni di interesse finalizzate alla 

ricognizione di patrimonio immobiliare da destinare ad emergenza abitativa e/o a residenza 

sociale”, (art. 2), rivolto a soggetti pubblici, privati, privato sociale, ecc. “titolari di diritti di 

proprietà o altro diritto reale, ovvero averne la piena disponibilità” (art. 3) allo scopo di 

incrementare il patrimonio pubblico mediante la riattivazione dell’esistente inutilizzato da 

offrire in risposta i bisogni sociali “mediante la stipula di contratti di locazione, comodato o altro 

diritto reale temporaneo” (art. 2). 

Si rafforza quindi la volontà di rispondere alle strutturali carenze di alloggi trasformando quelle 

che ad oggi sono risorse potenziali in risorse reali.    

A livello operativo in un orizzonte di breve periodo, il database territoriale ottenuto dal lavoro 

costituirà la base conoscitiva necessaria all’espletamento di una specifica linea d’azione della 

politica pubblica di housing sociale che l’Unione Valdera ha definito all’interno del processo di 

co-progettazione e che prevede la moltiplicazione di soluzioni innovative di abitare 

promuovendo le buone pratiche già presenti nel territorio e costruendone di nuove.   

In sintesi, prima di affrontare gli aspetti specifici dell’analisi, è utile interpretare il lavoro qui 

descritto non solo come una ricognizione sistemica di dati e informazioni territoriali ma anche 

come primo risultato del tentativo di superamento della segmentazione settoriale nella 

definizione di politiche pubbliche abitative, muovendo invece verso l’integrazione di settori 

della pubblica amministrazione solitamente non avvezzi a dialogare tra loro, come appunto il 

sociale e l’urbanistica, dimostrando così una visione strategica di ampio respiro che si fonda su 

un’idea di territorio capace di cogliere la multidimensionalità dei bisogni legati all’abitare. 

A fronte degli indirizzi strategici precedentemente affrontati, l’obiettivo operativo che il lavoro 

di analisi spaziale ha tentato di raggiungere è quello di raccogliere una banca dati 

georeferenziati allo scopo di far emergere un quadro d’insieme delle risorse territoriali in 

termini di patrimonio immobiliare esistente in condizione di dismissione e inutilizzo. Si è 

trattato quindi di promuovere una riorganizzazione di analisi e gestione dei dati realizzando 

uno strumento facilmente accessibile e consultabile, che prende il nome di mappatura del 

patrimonio immobiliare inutilizzato.  



 
 

 

Al fine di ricostruire un quadro più ampio e articolato possibile, da cui reperire possibili 

soluzioni abitative innovative e differenziate di supporto all’abitare, il primo passo è stato quello 

di definire l’oggetto della ricerca.  

Il dato che quindi abbiamo scelto di inserire nella mappatura doveva rappresentare immobili 

in condizione di inutilizzo, abbandono, dismissione, sottoutilizzo e immobilizzazione2, di 

proprietà pubblica e privata, siano essi fabbricati di qualsiasi tipologia edilizia e destinazione 

d’uso. La ricerca non si è quindi concentrata esclusivamente nella ricognizione di abitazioni 

sfitte ma si è estesa anche ad altre tipologie edilizie, come stabilimenti artigianali e agricoli, 

scuole, strutture direzionali e polifunzionali, scuole, ecc., nell’ottica di favorire un panorama 

diversificato di occasioni di riuso e riutilizzo, allargando il campo ad aree che potrebbero essere 

interessate da interventi strategici di rigenerazione urbana.  

Il lavoro di ricognizione e censimento del patrimonio inutilizzato non ha avuto come riferimento 

principale l’elenco esaustivo degli annunci immobiliari di immobili in vendita e in locazione, 

dando per assunto che quest’ultimi seguano dinamiche di mercato attive e vivaci, ma si è invece 

concentrato sull’esplorazione territoriale e sulle indicazioni di alcuni stakeholder (si veda 

capitolo seguente), alla ricerca di possibili risorse inesplorate e apparentemente al di fuori dalle 

dinamiche di mercato odierne. Quindi, l’inclusione nella mappatura di abitazioni o altri 

fabbricati in stato di vendita o locazione è sporadica ed è frutto di una selezione interpretativa 

basata sul loro livello di inappetibilità sul mercato (cattive condizioni di manutenzione e 

conservazione, localizzazione in aree periferiche e piccoli centri, scarsa accessibilità ai servizi, 

ecc.).  

Il lavoro di mappatura del patrimonio immobiliare inutilizzato e dismesso può essere 

sommariamente descritto come un’analisi empirica svolta prevalentemente attraverso 

sopralluoghi esplorativi e studio del territorio. 

Indagare una porzione estesa di territorio come quella di competenza dell’Unione dei Comuni 

Valdera (l’ente copre una superficie di circa 600 kmq) ha richiesto la programmazione di azioni 

omogenee, replicabili per ciascuno dei sette comuni oggetto d’indagine e rimodulabili in 

ragione dell’approccio adattivo tipico di un processo interattivo come quello in cui si inserisce 

il presente studio. Sinteticamente, è quindi possibile descrivere la metodologia utilizzata 

ripercorrendo le tappe del lavoro.  

 
2 Tutte le casistiche elencate si riferiscono ai diversi gradi di intensità con cui è possibile indicare un immobile come 

sfitto. Spesso le suddette condizioni, che per semplicità chiameremo di inutilizzo, sono legate a fenomeni complessi 

e talvolta sovrapposti, a loro volta risultato di una sommatoria di cause contingenti e dinamiche di lungo corso di 

stampo sociale, economico, culturale, urbanistico.  



 
 

 

L’analisi spaziale è stata condotta a partire dalla prima metà di giugno e si è protratta fino al 

mese di settembre 2022 ed ha visto l’alternarsi di attività indoor dedicate allo studio, all’analisi 

desk e alla sistematizzazione dei dati raccolti e di attività outdoor finalizzate invece alla ricerca 

e all’osservazione direttamente sul campo. 

Il primo step di indagine ha visto l’attivazione di una call agli Uffici Tecnici comunali e agli 

Assessori delegati che hanno seguito il progetto in tutte le sue fasi. L’interlocuzione con i 

suddetti attori3 ha permesso di ricavare un primo set di dati quantitativi e di informazioni di 

natura qualitativa con il quale, per ciascun Comune, è stata compilata una prima lista di 

immobili e aree da inserire nella ricognizione.  

In generale, gli immobili inseriti nella mappatura sono riconducibili a due tipologie di fonti:  

- indicazione diretta da parte degli uffici comunali; 

- rilevazione mediante esplorazioni e sopralluoghi.  

In alcuni casi la documentazione fornita dai Comuni i quali, internamente, avevano già 

affrontato il tema del censimento degli spazi sfitti e dismessi per ragioni di pianificazione 

urbanistica e progettazione urbana4. 

A seguito degli incontri e delle interviste con gli attori intercettati, sono stati organizzati 

sopralluoghi mirati a rilevare sul campo le indicazioni raccolte, verificando per ciascun immobile 

lo stato di inutilizzo - effettivo o presunto - e osservandone le condizioni esterne di 

manutenzione e conservazione.  

Grazie all’incrocio di queste azioni è stata tracciata una prima localizzazione degli spazi sul 

sistema informativo geografico GIS, riportando per ciascun immobile un elenco di 

informazioni:  

- localizzazione  

- categoria 

 
3 A tal proposito è doveroso ringraziare le persone che hanno contribuito a fornire preziosi contributi per la 

realizzazione della mappatura. Per il Comune di Buti: Francesca di Bella, Assessore alle Politiche Sociale e Arch. 

Katiuscia Meini, Responsabile Settore Tecnico e Ambientale. Per il Comune di Bientina: Arch. Giancarlo Montanelli, 

Responsabile Pianificazione e Governo del Territorio. Per il Comune di Capannoli: Federico Mangini, Assessore 

all’Urbanistica e Ing. Fabio Talini, Responsabile Ufficio Urbanistica. Per il Comune di Casciana Terme – Lari: 

Alessandro Tosi, Assessore alle politiche sociali. Per il Comune di Calcinaia Arch. Cinzia Forsi, Responsabile Servizio 

Tecnico. Per il Comune di Palaia: Arch. Michele Borsacchi e Geom. Gian Paolo Bonistalli, Ufficio Urbanistica ed Edilizia 

Privata. Per il Comune di Pontedera: Sonia Luca, Assessore alle politiche abitative.  
4 Nel caso dei Comuni di Capannoli e Palaia sono stati messi a disposizione del lavoro dei documenti che hanno 

permesso di inserire nel database immobili già valutati dagli enti in quanto facenti parte di aree dismesse da 

riqualificare o come case sfitte e disabitate (si fa riferimento a: Allegato 1 “Ambiti Unitari di Recupero” delle Norme 

Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico del Comune di Capannoli approvato il 26/11/2020 ; mappatura 

delle case sfitte della frazione di Montefoscoli svolta dal Comune di Palaia). In altri casi - Bientina, Buti e Calcinaia - , 

parte degli immobili inseriti nella mappatura è stata direttamente indicata dagli amministratori e dai responsabili 

degli uffici tecnici attraverso le interviste. Per quanto riguarda il Comune di Casciana Terme Lari tutti gli immobili 

inseriti nella rispettiva schedatura sono stati rilevati grazie ai sopralluoghi svolti con l’Assessore alle politiche sociali, 

Alessandro Tosi.   



 
 

 

- tipologia fabbricato 

- proprietà 

- destinazione d’uso  

- note descrittive 

- rappresentazione fotografica 

L’esigenza di indagare il territorio alla ricerca di risorse inespresse da rimettere in circolo, ha 

quindi condotto ad una serie di affondi sul campo mediante sopralluoghi esplorativi nei territori 

comunali, concentrandosi in un primo momento nei capoluoghi e successivamente nelle 

rispettive frazioni.  

Le diverse caratteristiche territoriali dei Comuni dell’Unione Valdera hanno richiesto l’utilizzo di 

tecniche e approcci di studio differenti tra loro a seconda delle specificità dei luoghi. Per  tale 

ragione, in alcune aree si è palesata la necessità di ripetere il numero di sopralluoghi 

approfondendo la ricerca in aree strategiche per eventuali progetti a scopo abitativo (ad 

esempio selezionando immobili abbandonati in aree rurali ma con un alto livello di accessibilità 

ai principali servizi); di contro, si è invece optato per escludere dalla ricerca immobili dismessi 

e abbandonati ma situati in aree periferiche e distanti dai principali collegamenti con i servizi 

essenziali (è questo il caso di fabbricati rurali abbandonati).  

Progressivamente è stata portata avanti la sistematizzazione dei dati localizzando dei servizi 

pubblici in essere sul territorio della Valdera degli immobili censiti in un database GIS5 e 

predisponendo una schedatura di quest’ultimi, suddivisa per ciascun comune. Il duplice 

formato della mappatura è pensato per consentire una lettura immediata agli utenti anche in 

assenza di strumentazione GIS. Al fine di mantenere una lettura territoriale d’insieme, ogni 

scheda contiene un estratto della mappa georeferenziata con lo scopo di rappresentare (in 

scala 1:10.000) la localizzazione del singolo immobile nel contesto, evidenziando la vicinanza o 

meno ai servizi pubblici. 

  

 
5 Il database contiene quindi dati georeferenziati degli immobili censiti per ciascun comune e dei servizi pubblici: 

scuole materne comunali, scuole primarie, scuole secondarie di primo e secondo grado, uffici postali, sede delle 

amministrazioni comunali, fermate dell’autobus, linee del TPL su ferro e su gomma.  



 
 

 

Ai fini di una migliore comprensione del lavoro è utile precisare che gli esiti raccolti sono frutto 

di un’analisi interpretativa basata sulla lettura e sullo studio del contesto territoriale e non ha 

pertanto un riscontro effettivo con eventuali documenti catastali e da parte dei proprietari degli 

immobili; tuttavia è possibile tratteggiare alcune generali in termini di dislocazione e 

classificazione degli immobili censiti, prima di passare in rassegna l’elenco degli edifici inseriti 

per ciascuno dei sette Comuni (si veda allegato).   

Il quadro che emerge dal lavoro è molto articolato dal momento che, come già accennato, 

l’analisi non si è limitata al solo patrimonio immobiliare pubblico bensì si è concentrata rilevare 

informazioni circa quello di proprietà privata.  

Come visibile nelle immagini seguenti, la concentrazione degli immobili è diffusa su tutta il 

territorio della Valdera e si fa più marcata nelle località più periferiche distanti dai principali 

servizi e meno servite dalla rete del trasporto pubblico locale (figura 3).  



 
 

 

 

Figura 1 



 
 

 

  

Figura 2 



 
 

 

 

Figura 3 



 
 

 

In totale sono stati censiti ben 147 edifici ripartiti per ciascuno dei sette Comuni dell’Unione 

Valdera come indicato nell’immagine seguente. 

 

Il dato riflette le dinamiche in essere nel territorio, evidenziando una diversità tra le aree urbane 

più popolose e prossime alla rete di collegamento infrastrutturale (Pontedera, Bientina, 

Capannoli, Calcinaia) dove il dato è minore, e le aree collinari e pedemontane a vocazione rurale 

(Casciana Terme – Lari, Buti, Palaia) dove invece si registrano numeri più elevati di immobili 

inutilizzati e dismessi.  

Del totale, la maggior parte sono di proprietà privata (141) contro un tasso irrisorio di beni 

pubblici (6), comprendenti principalmente vecchie scuole.  

Ai fini di una più agevole lettura, gli immobili sono stati classificati in 5 categorie così suddivise:  

• Abitazioni: fabbricati a destinazione d’uso residenziale situati nei centri storici 

dei centri collinari o nelle frazioni in via di spopolamento; case sfitte e/o disabitate 

che si presume fuori mercato o in condizioni di avanzato degrado strutturale; 

case in vendita o in locazione per le quali si ipotizza uno scarso livello di attrattiva 

sul mercato immobiliare.  

• Stabilimenti produttivi e agricoli: grandi complessi agricoli, artigianali e 

manifatturieri in disuso per cessata attività e spesso in cattivo stato di 

conservazione o addirittura di evidente abbandono. Gli immobili di tale categoria 



 
 

 

rappresentano una risorsa spendibile per operazioni di rigenerazione urbana di 

ampio respiro e multidimensionali.  

• Invenduto/incompiuto: abitazioni risultanti da opere di nuova lottizzazioni 

risalenti al periodo 2008 – 2011 rimaste invendute o talvolta incompiute. 

• Scuole: vecchie scuole e/o luoghi per attività sociali non più utilizzate/i. 

• Altro: altre tipologie di immobili a destinazione d’uso turistico/ricettiva o 

direzionale. 
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