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Relazione sul sottosistema Patrimonio edilizio non storicizzato degli 
aggregati urbani e sul sottosistema patrimonio edilizio sparso 

 
L ’ana l i s i  de l  pa t r imon io  ed i l i z io  non  s to r i c i zza to ,  comprenden te  s ia  

le  funz ion i  res idenz ia l i ,  s ia  que l le  p rodu t t i ve ,  co r re laz iona to  a l lo  
s tud io  spec i f i co ,  rea l i zza to  per  quan to  r iguarda  g l i  i nsed iament i  
s to r i c i zza t i  e  que l l i  spars i  con t r ibu isce  a l l ’ acqu is i z ione  d i  a l cun i  de i  
fondamenta l i  i nd ica to r i  su  cu i  s i  basa  i l  d imens ionamento  de l  p iano  
s t ru t tu ra le .  I l  l avoro  d i  ana l i s i  d i  ques to  s i s tema funz iona le  è  s ta to  
rea l i zza to  para l le lamente  ag l i  s tud i  re la t i v i  ag l i  aggrega t i  s to r i c i zza t i  e  
con  que l l i  re la t i v i  a l  s i s tema ambien ta le ,  i n  par t i co la r  modo con  g l i  us i  
de l  suo lo  agr i co lo .  Tu t to  c iò  a l  f i ne  d i  po te r  inquadra re  le  
p rob lemat iche  de l  s i s tema funz iona le  deg l i  i nsed iament i  a t t raverso  una  
v is ione  compless iva  che  tenga  con to  de i  rappor t i  t ra  ed i f i ca to  s to r i co  e  
recen te ,  e  sopra t tu t to  in  due  cen t r i  magg io r i  d i  Rapo lano  e  Ser re  d i  
Rapo lano ,  ma anche  que l lo  f ra  te r r i to r io  cos t ru i to  e  que l lo  agr i co lo ,  l a  
cos idde t ta  a rea  d i  f rang ia ,  che  ne l l ’ accez ione  comune v iene  
ind iv idua to  come zona  d i  f r i z ione  t ra  nuov i  i nsed iament i  r i t ag l ia t i  p iù  
per  es igenze  d i  merca to  che  non  d i  d i segno  u rbano  de l la  c i t tà .  

G l i  i nsed iament i  spars i ,  sopra t tu t to  que l l i  s to r i c i ,  rappresen tano  
l ’ essenza  s tessa  de l  te r r i to r io  d i  Rapo lano  Terme,  cos t i tu i scono  la  
mate r ia l i zzaz ione  de l la  campagna Toscana ,  e  senese  in  par t i co la re ,  ed  
è  senza  dubb io  l ’ a t t ra t t i va  p r inc ipa le  d i  tu r i smo.  Su l l ’ equ i l i b r io  t ra  
tu r i smo e  p res id io  de l  te r r i to r io ,  t ra  idea l i smo buco l i co  e  rea l tà  ru ra le ,  
anche  d i  au toproduz ione ,  s i  g ioca  la  scommessa  a l lo  sv i luppo  
sos ten ib i le  d i  ques to  te r r i to r io .  

La  compless i tà  de i  fa t to r i  che  in f luenzano  l ’ ed i f i ca to ,  nonché  le  
d ive rse  p rob lemat iche  che  lo  a t t raversano ,  inducano  ad  ana l i zzare  i l  
s i s tema ed i f i ca to  a t t raverso :  

 

 So t t os i s tema  pa t r imon io  ed i l i z i o  s t o r i c i z za to  deg l i  agg rega t i  

u rban i  

 So t t os i s tema  pa t r imon io  ed i l i z i o  non  s to r i c i z za to  deg l i  agg rega t i  

u rban i  

 So t t os i s tema  pa t r imon io  ed i l i z i o  spa rso  
 

I l  so t tos is tema de l  pa t r imon io  ed i l i z io  s to r i c i zza to .  deg l i  aggrega t i  
u rban i  è  s ta to  ana l i zza to  de t tag l ia tamente  da l l ’ a rch .  R icca rdo  
S to lzuo l i .  
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INDICATORI DI  STATO 
 
I l  sot tos is tema pat r imonio  ed i l i z io  non s tor ic izzato  degl i  

aggregat i  urbani  
 

In te ressano  ques ta  r i ce rca  que i  fabbr i ca t i  che ,  a l  d i  fuo r i  
de l l ’ i ncas te l lamento  e  de l  s i s tema ad  esso  assoc ia to  ( s i s tema de l le  
mura ,  spaz i  aper t i ,  comunque co l legab i l i  d i re t tamente  a l  cen t ro  s to r i co  
e tc . ) ,  cos t i tu i scono  un ’a rea  u rbana .  Sono  compres i  qu ind i  da l le  p r ime 
espans ion i  fuo r i  de l la  c in ta  murar ia ,  g l i  i n te rven t i  de l  boom economico ,  
da l la  lo t t i zzaz ione  recen te  a l l ’ a rea  p rodu t t i va ,  passando  a t t raverso  
poder i  o rma i  ing loba t i  ne l l ’ ab i ta to .  

 

DEFINIZ IONI :  
 

area  urbana:  supe r f i c i e  d i  t e r r eno  occupa ta  da  f abb r i ca t i ,  

r esed i ,  a ree  ape r t e  o  d i  se r v i z i o  

a l l ’ ed i f i ca to ,  essa  non  co i nc i de  con  i l  l im i t e  

d i  cen t ro  ab i t a t o ,  ma  co r r i sponde  a  que l l o  

che  può  cons ide ra r s i  i l  con f i ne  t r a  zona  

cos t r u i t a  e  zona  ag r i co l a .  

 

Acquisiz ioni  dei  dati  sul  sottosistema 
 

DATI  CARTOGRAFICI  
 
L ’a rea  u rbana  è  s ta ta  rea l i zza ta  a t t raverso  i  mutament i  che  hanno  

por ta to  a l la  t ras fo rmaz ione  de i  bo rgh i  i ncas te l la t i  neg l i  a t tua l i  
agg lomera t i  i nsed ia t i v i .  La  ve loc i tà  de l lo  sv i luppo  e  le  sue  d i re t t r i c i  
p re fe renz ia l i  s ia  in  epoca  s to r i ca  che  in  epoca  recen te  rappresen tano  
deg l i  i nd ica to r i  fondamenta l i  pe r  cos t i tu i re  i l  quadro  conosc i t i vo  de i  
so t tos is temi  insed ia t i v i .  
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I  da t i  re la t i v i  a l l o  sv i luppo  u rbano  sono  s ta t i  r i cava t i  da i  r i l i ev i  
ca r togra f i c i ,  che  s i  sono  sovrappos t i  ne l  tempo ad  una  cadenza  d i  
c i r ca  c inquan ta  ann i  l ’ una  da l l ’ a l t ra .  Pur t roppo  la  ca renza  d i  
ca r togra f ia  recen te  non  r iesce  a  met te re  in  ev idenza  lo  sv i luppo  
ed i l i z io  de l  boom economico  pos t -be l l i co  ne l la  ve loc i tà  d i  
i nc rementaz ione  de i  fabbr i ca t i  de l l ’ u l t imo  ven tenn io .  I  da t i  d i  
r i f e r imento  sono  qu ind i  assoc ia t i  a l l a  p resenza  de i  s ingo l i  fabbr i ca t i  
a l l ’ i n te rno  de l le  seguen t i  ca r togra f ie :  

 

 

 Ca tas to  l eopo ld i no  1820  c i r c a  

 Ca tas to  un i t a r i o  1870  c i r ca  

 Ca tas to  d ’ imp ian to  1939   

 Ae reo fo tog rammet r i co  IGM 1946  

 Ae reo fo tog rammet r i co  CTR 1994 .  

 
Su i  l im i t i  de l l ’ a rea  u rbana  sono  s ta t i  i nd iv idua t i  g l i  us i  p reva len t i  

de l  suo lo ,  a t t raverso  la  res t i tuz ione  car togra f i ca  su  base  CTR d ig i ta le  
sca la  1 :10 .000 .  Sono  s ta te  ind iv idua te  le  a ree  con  p reva len te  uso :  

 

 Res idenz ia l e  

 P rodu t t i vo   

 A t t r ezza tu re  spo r t i ve  

 Tu r i s t i co  r i ce t t i vo  

 Ve rde  pubb l i co  e  pa rch i  

 A t t r ezza tu re  d i  i n te resse  comune  

 V iab i l i t à .  

 
Su l la  s tessa  a rea  sono  s ta t i  i nd iv idua t i  a t t raverso  una  campagna d i  

r i l evaz ione  d i re t ta  g l i  us i  p reva len t i  de l  p iano  te r ra  de i  s ingo l i  ed i f i c i .  
E ’  s ta to  sce l to  d i  p rodur re  i l  da to  de l  so lo  p iano  te r ra  in  quan to  

que l lo  de i  p ian i  super io r i  non  r i su l t ano  s ign i f i ca t i v i  t rovando  ne l la  
quas i  to ta l i tà  deg l i  ed i f i c i  ad  uno  o  p iù  p ian i ,  l a  des t inaz ione  
res idenz ia le .  
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Gl i  us i  i nd iv idua t i  a l  p iano  te r ra  deg l i  ed i f i c i  sono  s ta t i  c lass i f i ca t i  
secondo  i  seguen t i  us i :  

 
 Accesso r i o  a l l a  r es i denza   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Res idenza  
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 P rodu t t i vo  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Commerc i a l e   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Tu r i s t i co  r i ce t t i vo  
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 D i r ez i ona le  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 D i  i n t e resse  co l l e t t i vo  
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DATI  STATISTICI  
 

Pa ra l le lamente  a l l ’ acqu is i z ione  de i  da t i  desumib i l i  da l le  ca r togra f ie  
es is ten t i ,  nonché  da l le  campagne d i  r i l evaz ione  d i re t ta  su l  te r r i to r io ,  
l ’ acqu is iz ione  d i  da t i  numer ic i  r i su l ta  ind ispensab i l e  per  quan t i f i ca re  in  
man ie ra  s ta t i s t i ca  i  fenomen i  che  s i  s tanno  ver i f i cando  e  r iusc i re  a  
p revedere  ne l  med io /b reve  te rmine  le  tendenze  in  a t to .   

Le  fon t i  d i  accesso  a i  da t i  sono  que l le  i s t i t uz iona l i  che  
garan t i scono  la  “qua l i t à ”de l  da to  r i ch ies to ;  esse  sono  l ’ I s t i t u to  
Naz iona le  d i  S ta t i s t i ca ,  l ’U f f i c io  Comuna le  de l l ’Anagra fe ,  e  l ’U f f i c io  
Comuna le  de l le  a t t i v i tà  p rodu t t i ve .  

I  da t i  da  ana l i zzare  s i  r i f e r i scono  in  par t i co la re  a :  
 

 Popo laz i one  res i den te  a l  1971 ,  1981 ,  1991 ,1992 ,  1993 ,  1994 ,  1995  

1996 ,  1997 ,  1998 ,  1999 ,  2000 ,  2001  

 Popo laz i one  res i den te  pe r  c l ass i  d i  e t à  a l 1951 ,  1961 ,  1971 ,  1981 ,  1991 ,  

2001 .  

 Popo laz i one  res i den te  d i  e t à  supe r i o re  a  6  ann i  pe r  sesso  e  g rado  d i  

i s t r uz i one  a l 1951 ,  1961 ,  1971 ,  1981 ,  1991 ,  2001 .  

 Numero  d e l l e  f am ig l i e  r es i den t i  a l  1971 ,  1981 ,  1991 ,  2001 .  

 Sa ldo  na tu ra l e  de l l ' u l t imo  decenn io  

 Sa ldo  m ig ra to r i o  de l l ' u l t imo  decenn io  

 I nd i ce  d i  na ta l i t à  e  mo r ta l i t à  de l l e  az i ende  p rodu t t i ve  e  r ap po r t o  t r a  

a t t i v i t à  p rodu t t i va  p resen te  a  Rapo l ano  Te rme  a  con f ron to  con  i  comun i  

de l l a  P rov i nc i a  d i  S i ena  

 Numero  de l l e  p resenze  t u r i s t i che  a l be rgh ie re  ed  ex t r a  a l be rgh ie re  a l  

1991 ,1992 ,1993 ,  1994 ,  1995 ,  1996 ,1997 ,  1998 ,  1999 ,  2000  

 Numero  pos t i  l e t t o  d i spon ib i l i  a l  1991 ,  1992 ,  1993 ,  1994 ,  1995 ,  

1996 ,1997 ,  1998 ,  1999 ,  2000  

 Numero  d i  az i ende  ag r i t u r i s t i che  a l  1971 ,  1981 ,  1991 ,  1996 ,1997 ,  1998 ,  

1999 ,  2000 ,  2001  
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I l  sottosistema patr imonio edi l iz io sparso 
Acquis iz ion i  de i  dat i  su l  sot tos is tema 

 
DATI  CARTOGRAFICI  
 

I n te ressa  ques ta  ana l i s i  conosc i t i va  la  to ta l i tà  de i  fabbr i ca t i  che  s i  
t rovano  a l l ’ es te rno  de l l ’ a rea  u rbana  ind ipenden temente  da l la  lo ro  
des t inaz ione  d ’uso ,  epoca  d i  cos t ruz ione  e tc .  

Sono  s ta t i  esc lus i  da l la  r i ce rca  tu t t i  i  manu fa t t i  rea l i zza t i  con  
mate r ia l i  p recar i ,  l a  cu i  rego la r i t à  ammin is t ra t i va  e  longev i tà  f i s i ca  
appare  per  lo  meno dubb ia .  

 

I  da t i  sono  s ta t i  es t rapo la t i  a t t raverso  una  campagna d i  r i l evaz ione  
d i re t ta  su l l ’ i n te ro  te r r i to r io  comuna le .   
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E’  s ta ta  compi la ta  un ’appos i ta  scheda  per  ogn i  aggrega to  ed i l i z io  
in tendendo per  aggrega to  ed i l i z io  l ’ i ns ieme d i  uno  o  p iù  ed i f i c i  
p r inc ipa l i  e  i  re la t i v i  accessor i  che  pun tua lmente  cos te l lano  i l  
t e r r i to r io .  

Le  in fo rmaz ion i  cos ì  desun te  sono  s ta te  geore fe renz ia te  per  
leggere ,  o l t re  a l le  ca ra t te r i s t i che  qua l i ta t i ve  e  quan t i ta t i ve  deg l i  ed i f i c i  
p resen t i ,  de l le  in fo rmaz ion i  u l te r io r i  come que l la  re la t i va  a l la  p resenza  
o  meno d i  zone  i l  cu i  pa t r imon io  ed i l i z io  appare  so t to  u t i l i zza to ,  a l t re  
con  p resenza  d i  o rgan ismi  incongru i  e  con  us i  con t ras tan t i  con  la  
funz ione  agr i co la .  

 
Accan to  a l la  da taz ione  deg l i  i nsed iament i  rea l i zza ta  ana logamente  

a l  so t tos is tema de l  pa t r imon io  ed i l i z io  non  s to r i c i zza to  deg l i  aggrega t i  
u rban i  è  s ta to  qu ind i  do ta to  i l  s ingo lo  complesso  immob i l i a re  su l la  
base  de l la  r i l evaz ione  d i re t ta  che  per  le  ca ra t te r i s t i che   
 

t i po log ica /conserva t i ve  sono  s ta te  cos ì  ind iv idua te :  
 

 Epoca  med ieva le  ( p r ima  de l l ’ 1700 )  

 Epoca  l eopo ld i na  ( f i ne  700 ,  i n i z i  800 )  

 Epoca  o t t ocen tesca  ( t a rdo  ‘ 800 )  

 P r ima  me tà  de l  XX  seco lo  

 Recen te  
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EPOCA DI COSTRUZIONE

LEOPOLDINA
18%

MEDIEVALE
37%

RECENTE
22%

PRIMI DEL XX 
SEC.
7%

OTTOCENTESCA
16%

Da l la  r i l evaz ione  sono  emers i  i  seguen t i  r i su l ta t i :  
epoca numero 

 
MEDIEVALE 91 
LEOPOLDINA 45 
OTTOCENTESCA 40 
PRIMI DEL XX SEC. 18 
RECENTE 55 

 

 

 
 
              
 
 

 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
               MEDIEVALE                                   LEOPOLDINA 
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        OTTOCENTESCA                          PRIMI  DEL XX SECOLO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
                                     RECENTE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
L ’ i nc roc io  de i  da t i  r i l eva t i  e  que l l i  desun t i  ca r togra f i camente  sono  

ind ice  de l la  t ras fo rmaz ione  deg l i  i nsed iament i  o r ig inar i .  S i  desume 
comunque che  la  magg io r  par te  de l  pa t r imon io  ed i l i z io  r i su l ta  d i  
mat r i ce  s to r i c i zza ta ,  con fe rmando l ' i dea  p roge t tua le  d i  da re  una  
con fo rmaz ione  ag l i  s t rument i  u rban is t i c i  t a le  da  cercare  d i  
c r i s ta l l i zza re  l ' immag inar io  de l la  campagna  senese .  

L ’uso  a t tua le  de i  fabbr i ca t i  ne  mos t ra  i l  g rado  d i  u t i l i zzo  e  le  
tendenze  in  a t to  r i spe t to  a l le  es igenze  che  s i  s tanno  espr imendo neg l i  
u l t im i  ann i ,  ab i taz ion i  d i  qua l i tà  s f ru t tamento  tu r i s t i co  e tc .  

G l i  us i  r i l eva t i  sono  s ta t i  dunque  c lass i f i ca t i  i n :  
 

 Nessun  us o  

 Ru ra l e  

 Res idenz ia l e  

 Tu r i s t i co  

 P rodu t t i vo  
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USO

NESSUNO
28%

TURISTICO
5%

PRODUTTIVO
5%

ALTRO
2%

RURALE
21%

RESIDENZIALE
39%

Da l la  r i l evaz ione  sono  emers i  i  seguen t i  r i su l ta t i :  
uso numero 
 
RURALE 53
RESIDENZIALE 98
TURISTICO 12
PRODUTTIVO 12
ALTRO 4
NESSUNO 70
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
           RURALE                                            RES IDE NZIALE  
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          TURIST ICO                                          PRODUTT IVO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
    
             ALTRO                                               NESSUNO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Lo  s tock  ed i l i z io  p resen te  è  per  so lo  un  qu in to  u t i l i zza to  a  scopo  

ru ra le ,  l a  res idenza  è  la  des t inaz ione  d 'uso  che  ha  o rama i  l a  
magg io ranza  ne l l ' ed i f i ca to  ex t ra  u rbano .  Es is tono  rea l tà  p rodu t t i ve  in  
te r r i to r io  aper to ,  a l cune  d i  ca ra t te re  res idua le ,  l a  magg io r  par te  
mot i va ta  da l  fa t to  d i  essere  op i f i c i  d i  d i re t ta  der i vaz ione  de l  s i s tema 
de l le  cave  d i  t raver t ino  e  loca l i zza te  ne l le  immed ia te  v i c inanze  de l le  
a ree  d i  es t raz ione .  

Un  numero  ancora  es iguo  ma percen tua lmente  in te ressan te  è  i l  
numero  d i  ed i f i c i  con  des t inaz ione  tu r i s t i ca ,  ques t i  sono  tu t t i  d i  
recen te  t ras fo rmaz ione  f ru t to  d i  r i convers ione  d i  cos t ruz ion i  ru ra l i  non  
adeguatamente  u t i l i zza te .  Le  po tenz ia l i tà  d i  ques to  merca to  sono  
ancora  in te ressan t i  r i spe t to  ad  a l t re  rea l tà  non  d is tan t i  da  Rapo lano  
Terme,  possedere  p iù  d i  un  quar to  de l  p ropr io  pa t r imon io  ed i l i z io  non  
u t i l i zza to ,  e  ques to  manca to  uso  cor r i sponde  spesso  a  ed i f i c i  i na l te ra t i  
ne l  l o ro  va lo re  s to r i co  e  paes is t i co ,  è  una  r i so rsa  economica ,  cu l tu ra le  
d i  cu i  l a  p ian i f i caz ione  non  può  non  tenere  con to .  
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Assoc ia t i  a i  da t i  d i  epoca  d i  cos t ruz ione  e  uso  sono  s ta t i  g iud ica t i  
da l  r i l eva to re  le  ca ra t te r i s t i che  ine ren t i  l o  s ta to  d i  conservaz ione ,  i l  
va lo re  a rch i te t ton ico  ed  i l  va lo re  amb ien ta le  de l l ’ aggrega to  ed i l i z io ;  i  
g iud iz i  che  sono  espress i  ne l la  fo rma:  

 

 Pess imo  

 Med ioc re  

 Buono  

 O t t imo  
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STATO DI CONSERVAZIONE

BUONO
29%

OTTIMO
14%PESSIMO

22%

MEDIOCRE
35%

Da l la  r i l evaz ione  sono  emers i  i  seguen t i  r i su l ta t i :  
stato di 
conservazione 

numero 

 

 
OTTIMO 34 
BUONO 72 
MEDIOCRE 87 
PESSIMO 56 
 

 

 

 

 

 

             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

              OTTIMO                                                  BUONO 
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        MEDIOCRE                   PESSI MO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
La  magg io r  par te  de l  pa t r imon io  ed i l i z io  sparso  de l  Comune d i  

Rapo lano  Terme r i su l ta  in  pess ime o  med ioc r i  cond iz ion i ,  specch io  d i  
un  r i ta rdo  per  quan to  r iguarda  la  v i ta  deg l i  spaz i  aper t i  r i spe t to  a  
quan to  avv iene  ne l  res to  de l  te r r i to r io  p rov inc ia le ,  ques to  r i ta rdo  
cos t i tu i sce  comunque una  r i so rsa  per  la  qua le  g l i  i n te rven t i  ed i l i z i  su l  
te r r i to r io  dovranno  avere  i l  ca ra t te re  non  so lo  d i  r i p r i s t ino  d i  un  
fabbr i ca to  ma d i  cos t i tu i re  un  e lemento  d i  passagg io  ne l l ' o t t i ca  d i  un  
" res tauro  de l  paesagg io  "  es teso  a  tu t to  i l  t e r r i to r io  comuna le .  

Se  ne l  caso  de l lo  s ta to  d i  conservaz ione  sono  d i  pac i f i ca  le t tu ra ,  la  
d i f fe renz iaz ione  t ra  g iud iz io  d i  va lo re  a rch i te t ton ico  e  amb ien ta le  è  
s ta ta  r i condo t ta  a l la  d i f fe renz iaz ione  normat i va  che  dovrà  essere  
necessar iamente  pos ta  in  a t to  in  s i tuaz ione  to ta lmente  oppos te  in  
tu te la  de l  fabbr i ca to  come organ ismo ed i l i z io  se  ques to  è  d i  va lo re ,  ma 
r i cade  in  un  con tes to  g ià  compromesso  o  d i  tu te la  de l  fabbr i ca to  e  
de l la  sua  a rea  d i  pe r t inenza  in  caso  la  loca l i zzaz ione  de l l ’ ed i f i c io  
r i su l t i  un  conno ta to  assa i  p iù  r i l evan te  de l  suo  va lo re  ed i l i z io .  
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VALORE ARCHITETTONICO

BUONO
41%

OTTIMO
13%

PESSIMO
22%

MEDIOCRE
24%

 

Da l la  r i l evaz ione  sono  emers i  i  seguen t i  r i su l ta t i :  
valore architettonico numero 
 
OTTIMO 32 
BUONO 103 
MEDIOCRE 60 
PESSIMO 54 

 

               

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

              OTTIMO                 BUONO 
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      MEDIOCRE                                        PESSIMO 
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VALORE PAESISTICO

BUONO
41%

OTTIMO
15%

PESSIMO
18%

MEDIOCRE
26%

Da l la  r i l evaz ione  sono  emers i  i  seguen t i  r i su l ta t i :  
valore paesistico numero 
 
OTTIMO 37 
BUONO 101 
MEDIOCRE 65 
PESSIMO 46 
                

 

 

 

 

 

                

 

 

 

 

 

 

 

 

               OTTIMO                                             BUONO 
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              MEDIOCRE                                         PESSIMO 
 

           
 
 
 
 
 

 
 
 

 
A  d i f fe renza  d i  quan to  ind ica to  per  lo  s ta to  d i  conservaz ione ,  la  

qua l i tà  a rch i te t ton ica  e  paes is t i ca  de l  par t imon io  immob i l i a re  d i f fuso  è  
ne l la  magg io r  par te  de i  cas i  buona  o  o t t ima ,  a  con fe rma de l le  o t t ime  
po tenz ia l i tà  de l  t e r r i to r io ;  ques ta  e  concen t ra ta  sopra t tu t to  ne l le  zone  
dove  minor i  sono  s ta t i  g l i  i n te rven t i  an t rop ic i  avvenu t i  ne l  secondo  
dopoguer ra .  Da  qu i  nasce  la  necess i tà  d i  da re  de l le  rego le  pun tua l i  s ia  
per  g l i  i n te rven t i  su l  pa t r imon io  ed i l i z io  ma anche  sug l i  i n te rven t i  ne i  
resed i ,  ne l le  a ree  per t inenz ia l i ,  e  d i  t ras fo rmaz ione  de l  te r r i to r io  
aper to  in  genera le  a l  f i ne  d i  non  p reg iud ica re  con  in te rven t i  d i  t i po  non  
ed i l i z io  ma in  g rado  d i  i n taccare  fo r temente  i l  va lo re  paes is t i co  de i  s i t i  
su  cu i  i ns is tono  i  fabbr i ca t i .  

 
La  scheda  compi la ta  per  ogn i  nuc leo  podera le ,  r i po r ta  ino l t re  le  

ca ra t te r is t i che  mor fo log iche  desumib i l i  da l le  indag in i  che  per  le  
p roporz ion i  che  ha  assun to  non  po teva  a l t ro  che  essere  d i  l e t tu ra  
es te rna  de l l ’ aggrega to .  E ’  s ta to  qu ind i  cens i to  l ’ aspe t to  de l :  

 

 pa rame t ro  mu ra r i o  

 cope r t u re  

 g ronde  

 i n f i s s i  

 
Sono  s ta t i  i no l t re  ind iv idua t i  due  in te ressan t i  pa ramet r i  conosc i t i v i  

su l la  po tenz ia l i tà  d i  t ras fo rmaz ione  d i  ques to  pa t r imon io  immob i l i a re  
che  sono :  

 

 G l i  i n t e r ven t i  d i  r i s t r u t t u raz i one  i n  a t t o  che  rapp resen tano  a l l a  da ta  de l  

r i l e vamen to  (  i n ve rno  2001 )  c i r ca  i l  4 , 5% de l  pa t r imon io  cens i t o  a  

con fe rma  d i  un  c rescen te  i n t e resse  a  scopo  res i denz ia l e  o  t u r i s t i co  deg l i  

ed i f i c i  i n  t e r r i t o r i o  ape r t o ;  

 G l i  agg rega t i  ed i l i z i  ca ra t t e r i z za t i  da l l a  p resenza  d i  un  no tevo le  vo l ume  

d i  cos t ruz i one  ru ra l e  r ecen te ,  appa ren temen te  non  i n  uso  che  

rapp resen tano  ben  i l  12% de l l ' i n t e ro  pa t r imon io  
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Ques t i  da t i  rappresen tano  l ’ a t tua le  appe t ib i l i t à  d i  de te rmina te  
t i po log ie  d i  ed i f i c i  i n  a l t re t tan to  de te rmina te  zone ,  ma consen tono  d i  
i nd iv iduare  le  a ree  la  cu i  r i convers ione  ad  us i  economicamente  
van tagg ios i  dov rà  essere  governa ta  a l  f i ne  d i  ev i ta re  la  ro t tu ra  de l  
p recar io  equ i l i b r io  de l  paesagg io  agra r io .  

 
Elaborat i  
 
Ind iv idua t i  g l i  i nd ica to r i  d i  s ta to  a t t raverso  i  seguen t i  e labora t i :  

 

CARTOGRAFICI :  
 Des t i naz i one  d ’ uso  p reva len te  ne l l e  a ree  u rbane   

 Des t i naz i one  d ’ uso  ca ra t t e r i s t i ca  de l  p i ano  te r r a  deg l i  ed i f i c i  de l l e  a ree  

u rbane   

 Evo luz i one  s to r i ca  deg l i  agg rega t i   

 Epoca  d i  cos t r uz i one / s ta to  d i  conse rvaz ione  de l l ’ ed i f i ca to  spa rso   

 Des t i naz ione  d ’ uso  p reva len te  de l l ’ ed i f i ca to  spa rso   

 Ana l i s i  de l  va l o re  a r ch i t e t t on i co /amb ien ta l e   

 Ana l i s i  de l l a  mob i l i t à  e  de i  se r v i z i  s ca l a   
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INDICATORI DI PRESSIONE 
 

Sono  s ta t i  i nd iv idua t i  g l i  i nd ica to r i  d i  p ress ione ,  c ioè  que i  fa t to r i  
che  rendono debo l i  i l  so t tos is tema insed ia t i vo .  

S i  d is t inguono qu ind i  i  fa t to r i  d i  c r i t i c i tà  de l  so t tos is tema de l  
pa t r imon io  ed i l i z io  non  s to r i c i zza to  deg l i  aggrega t i  u rban i  e  que l l i  che  
ag iscono  su l  so t tos is tema de l  pa t r imon io  ed i l i z io  spa rso .  
 

G l i  ob ie t t i v i  enunc ia t i  ne l la  re laz ione  d i  avv io  a l  p roced imento  
approva to  con  de l ibe raz ione  de l  Cons ig l io  Comuna le  n°<>  de l  <>  
re la t i vo  a l  pa t r imon io  non  s to r i c i zza to  p revedono  essenz ia lmente  la  
coper tu ra  de l la  po tenz ia le  domanda d i  a l l ogg i ,  l ’ i nd iv iduaz ione  d i  a ree  
p rodu t t i ve  con  re t i  tecno log iche  e  in f ras t ru t tu ra l i  adegua te ,  i l  
m ig l io ramento  de l la  qua l i tà  de l l ’ ab i ta to ,  sopra t tu t to  ne l la  zona  d i  
f rang ia  che  separa  i  cen t r i  ab i ta t i  da l le  zone  agr i co le ,  c ioè  dare  
r i conosc ib i l i t à  ag l i  agg lomera t i  u rban i  r ide f inendone i  con f in i  ed  
e l im inando  le  f ras tag l ia tu re  che  s i  sono  venu te  a  c reare  ne l le  recen t i  
espans ion i .  

 
Da l la  re laz ione  de l le  in fo rmaz ion i  acqu is i te  in  fase  d i  ana l i s i  de l  

quadro  conosc i t i vo  e  g l i  ob ie t t i v i  che  s i  i n tende  persegu i re  sono  
emers i  i  va lo r i  sens ib i l i  che  cos t i tu i scono  i l  l i ve l lo  d i  c r i t i c i tà  a l  d l  l à  
de l  qua le  la  p rev is ione  d i  p ian i f i caz ione  non  r i su l ta  co r re t tamente  
impos ta ta .  

 
La  r i ce rca  de i  f a t to r i  d i  c r i t i c i tà  va  qu ind i  impos ta ta  par tendo  da i  

da t i  a t tua l i  imp lementa t i  pe rò  da  que l l i  p rev is iona l i .  
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Dai  da t i  s ta t i s t i c i  racco l t i  è  s ta to  poss ib i le  p revedere  per  un  
congruo  lasso  d i  tempo:  

 

 L ’ andamen to  numer i co  de l l a  popo laz i one  res i den te  

 La  qua l i t à / quan t i t à  e  compos i z i one  de l l a  s t essa  a t t r ave rso  i  da t i  su l l a :  

•  D i v i s i on i  e  c l ass i  d i  e t à  

•  Numero  c omponen t i  de l  nuc leo  f am i l i a re  

•  Sa ld i  na tu ra l i  e  m ig ra to r i  ( a l l a  l uce  anche  de l l e  

i n f r as t r u t t u re  i n  co r so  d i  po tenz iamen to )  

 Le  p rev i son i  r e l a t i ve  a l l e  az i ende  p rodu t t i ve  

 Le  p rev i s i on i  r e l a t i ve  a l l o  sv i l uppo  t u r i s t i co  

 

E  qu ind i  de te rminare  a t t raverso  la  ve r i f i ca  de l lo  s ta to  d i  a t tuaz ione  
de l lo  s t rumento  u rban is t i co  genera le  v igen te  i l  f abb isogno  d i  suo lo  da  
des t ina re  ad  a rea  ed i f i cab i le  ( res idenz ia le ,  p rodu t t i va ,  tu r i s t i co -
r i ce t t i va ,  e tc . )  e  la  sua  loca l i zzaz ione  su l la  base  deg l i  e lement i  d i  
qua l i tà  r i ch ies t i  da l  p iano .  

 
E ’  necessar io  qu ind i  i nd iv iduare  de l le  moda l i t à  d i  p ian i f i caz ione  

a t t raverso  le  qua l i  m i t iga re  le  c r i t i c i tà  po tenz ia l i .  Ta l i  moda l i tà  s i  
a t tuano  a t t raverso  in te rven t i  m i ra t i ,  sce l te  loca l i zza t i ve  e  d imens iona l i ,  
ma anche  a t t raverso  po l i t i che  d i  p ro tez ione  e  con t ro l lo  deg l i  i n te rven t i  
ammess i .  

 
Ana logamente  per  i l  pa t r imon io  ed i l i z io  sparso  sono  s ta t i  

cons idera t i  i  da t i  p rev is iona l i  s ta t i s t i c i :  
 

 De l l a  popo laz i one  res i den te  

 De i  f l u ss i  t u r i s t i c i  

 De l l e  az i ende  ag r i t u r i s t i che  

 

E  success ivamente  pos te  a  con f ron to  con  g l i  ob ie t t i v i  p re f i ssa t i  d i :  
 

 Recupe ro  a r ch i t e t t on i co  deg l i  ed i f i c i  d i  va l o re  

 Recupe ro  f unz i ona le  deg l i  ed i f i c i  da  des t i na rs i  a  r es i denza  o  s t r u t t u ra  

r i ce t t i va  

 Man ten imen to  de l l ’ ag r i co l t u ra  come  se t t o re  econom ico ,  cu l t u ra l e  e  d i  

p res i d i o  de l  t e r r i t o r i o  

 E l im inaz ione  de i  manu fa t t i  i n cong ru i  
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INDICATORI DI RISPOSTA 
 

G l i  ob ie t t i v i  sono  qu ind i  ragg iung ib i l i  i ncen t i vando  la  res idenza  ru ra le ,  
la  r i convers ione  parz ia le  de l le  ingen t i  vo lumet r ie  non  p iù  u t i l i zza te  pe r  
la  c reaz ione  d i  nuove  s t ru t tu re  r i ce t t i ve ,  po l i t i che  d i  p ro tez ione  de i  
fabbr i ca t i  d i  va lo re ,  normat i ve  d i  tu te la  de l  paesagg io  de i  comp less i  
immob i l i a r i  r i caden t i  i n  zone  d i  par t i co la re  va lenza  amb ien ta le .  

 

L ’ana l i s i  s i  può  qu ind i  r iassumere  ne l la  seguen te  g r ig l ia :  
 

Patr imonio  ed i l i z io  non s tor ic izzato  degl i  aggregat i  urbani  
 

O b i e t t i v i  d a  
p e r s e g u i r e  

I n d i c a t o r i  d i  s t a t o
I n d i c a t o r i  d i  

p r e s s i o n e  
A z i o n i  d a  

i n t r a p r e n d e r e  

C o p e r t u r a  d o m a n d a  

a l l o g g i  

D e m o g r a f i a :  

p o p o l a z i o n e  s a l d o  

m i g r a t o r i o .  

E v o l u z i o n e  s t o r i c a  

d e g l i  a g g r e g a t i .  

U s o  p r e v a l e n t e  d e l l e  

a r e e  u r b a n e .  

S t a t o  d i  a t t u a z i o n e  

d e l l o  s t r u m e n t o  

u r b a n i s t i c o  g e n e r a l e  

v i g e n t e .  

E v o l u z i o n e  d e m o -

g r a f i c a .  

I n d i v i d u a z i o n e  d e l l e  

a r e e  d i  e s p a n s i o n e .  

I n d i v i d u a z i o n e  d e l l e  

a r e e  d e i  s e r v i z i .  

M o n i t o r a g g i o  s u l l e  

a t t u a z i o n i .  

C o p e r t u r a  d o m a n d e  

a r e e  p r o d u t t i v e   

N a t a l i t à / m o r t a l i t à  d e l l e  

a z i e n d e  p r o d u t t i v e  

C a r t a  d e l l e  

i n f r a s t r u t t u r e  e  d e l l a  

v i a b i l i t à  

C a r t a  d e l l e  r i s o r s e  

l a p i d e e  

S t a t o  d i  a t t u a z i o n e  

d e l l o  s t r u m e n t o  

u r b a n i s t i c o  g e n e r a l e  

v i g e n t e .  

F a b b i s o g n o  s e r v i z i  

t e c n o l o g i c i .  

P r e v i s i o n e  d e i  

q u a n t i t a t i v i  d i  

e s t r a z i o n e  l a p i d e a .  

I n d i v i d u a z i o n e  d e l l e  

a r e e  p r o d u t t i v e .  

M o n i t o r a g g i o  s u l l e  

a t t u a z i o n i  

A t t u a l i t à  u r b a n i s t i c a  

z o n e  d i  f r a n g i a   

E v o l u z i o n e  s t o r i c a  

d e g l i  a g g r e g a t i  

 

C o s t r u z i o n i  i n c o n g r u e  

a l  l i m i t e  

d e l l ’ a g g r e g a t o .  

Q u a l i t à  u r b a n a  d e l l e  

e s p a n s i o n i  e d i l i z i e  

I n d i v i d u a z i o n e  d e l l e  

n u o v e  a r e e  d i  

e s p a n s i o n e .  

I n d i v i d u a z i o n e  d i  

v e r d e  e  p a r c h i  u r b a n i  

I n d i v i d u a z i o n e  d i  

f a s c e  d i  t u t e l a  d e i  

c e n t r i  a b i t a t i  
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Patr imonio  ed i l i z io  sparso 
 

O b i e t t i v i  d a  
p e r s e g u i r e  

I n d i c a t o r i  d i  s t a t o
I n d i c a t o r i  d i  

p r e s s i o n e  
I n d i c a t o r i  d i  

r i s p o s t a  

C o n v e r s i o n e  a d  u s o  

r i c e t t i v o  d e l  

p a t r i m o n i o  e d i l i z i o  n o n  

u t i l i z z a t o  

D e m o g r a f i a :   

 n u m e r o  p r e s e n z e  

t u r i s t i c h e  

 N u m e r o  p o s t i  l e t t o  

d i s p o n i b i l e  

 N u m e r o  a z i e n d e  

a g r i t u r i s t i c h e   

U s o  d e i  f a b b r i c a t i  

s p a r s i :  

 C o m p l e s s i  

i m m o b i l i a r i  c o n  

p r e s e n z e  d i  i n g e n t i  

v o l u m e t r i e  

i n c o n g r u e  

 C o m p l e s s i  

i m m o b i l i a r i  i n  f a s e  

d i  r i s t r u t t u r a z i o n e   

R i c h i e s t a  d i  e d i f i c i  d i  

v a l o r e .  

I n d i v i d u a z i o n e  d e i  

c o m p l e s s i  v o c a t i  a l l a  

t r a s f o r m a z i o n e  

r i c e t t i v a .  

I n d i c a z i o n i  n o r m a t i v e  

s u l l a  t r a s f o r m a z i o n e .  

C o n s e r v a z i o n e  d e l  

p a t r i m o n i o  

a r c h i t e t t o n i c o  s p a r s o   

C a r t a  d e l  v a l o r e  d e g l i  

e d i f i c i  s p a r s i  

U t i l i z z i  e  

t r a s f o r m a z i o n i  

i m p r o p r i e .  

I n d i c a z i o n i  n o r m a t i v e  

d i  t u t e l a  d e i  f a b b r i c a t i  

C o n s e r v a z i o n e  d e l  

p a t r i m o n i o  a m b i e n t a l e  

C a r t a  d e l  v a l o r e  d e g l i  

e d i f i c i  s p a r s i  

C a r t a  d e l  p a e s a g g i o  

U t i l i z z i  e  

t r a s f o r m a z i o n i  

i m p r o p r i e  

I n d i c a z i o n i  n o r m a t i v e  

d i  i n t e r v e n t o  

s u l l ’ e s t e r n o  d e g l i  

e d i f i c i  

I n d i c a z i o n i  n o r m a t i v e  

d i  i n t e r v e n t o  s u  r e s e d i  

d e g l i  e d i f i c i  

 

 

 

 


