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ELENCO DEGLI EDIFICI IN VENDITA O VENDUTI NEL SOLO 

CENTRO STORICO 

 

1. Sede degli Uffici Unesco presso il Comune di Firenze, Via dei Servi 32; 

mq. 500. 

2. Teatro Comunale: sorto nel 1864, ristrutturato definitivamente nel 1933 

da Giuntoli e Cetica, sculture e decorazioni di Moschi,Innocenti, Tofani e 

Bianchini. Annesso il “Ridotto” per 600 posti. Nel 1933 ha visto sorgere 

ed è stata la storica sede del Maggio Musicale Fiorentino. Dal luglio 2015 

è di proprietà della Nikila Invest LTD, società immobiliare costituita a 

Londra; forse vera proprietaria è la “Corso Italia” una società al centro di 

recenti clamorose indagini della Magistratura di Arezzo che indaga sul 

fallimento di Banca Etruria. Sarà trasformato in 120 appartamenti di lusso, 

centri benessere ed altri annessi come 200 posti auto sotterranei, in 

prossimità dell’Arno; progetto Arch. Casamonti. 

3. Palazzo Vivarelli Colonna 4400 mq in via Ghibellina. Proprietà Comune 

di Firenze. Sec. XV, giardino 1704-1708. Affreschi di Angiolini, Catani, 

Martellini, Collignon, Nenci, Bezzuoli; fontana di G. Baratta. Destinazione 

Hotel di lusso. 

4. Palazzo Demidoff 2500 mq, sec. XVII, con cortile interno colonnato; 

dal 1828 destinato all’educazione e all’assistenza dei bambini dal Principe 

Demidoff. Notevole la Farmacia al P.T. Ora proprietà della Società 

alberghiera francese Amarante. Destinazione Hotel e residenze di lusso. 

5. Villa di Rusciano 5400 mq: donata al Comune di Firenze per essere 

centro di assistenza ai giovani, ma diventata sede dell’Assessorato 

all’Ambiente. Sorta nel XIII secolo, ricordata da Francesco Sacchetti, già 

appartenuta ai 

Salviati, interventi architettonici di Filippo Brunelleschi e Michelangelo 

Buonarroti, grande giardino d’epoca; posta in vendita con destinazione 

“turistico ricettiva”. 

6. Palazzo del Sonno 21.000 mq. Situata di fronte ai Giardini della 

Fortezza da Basso, sec. XIX-XX, progetto urbanistico di Giuseppe Poggi, 

sede del Ministero degli Esteri del Regno d’Italia 1864. G.ià di proprietà 

pubblica 

passata in proprietà alla Società società olandese “ The Student Hotel” 

destinazione in parte Hotel, in parte residenza per studenti. Il progettista 

pare essere l’Arch. Casamonti. 



I palazzi storici diventano hotel 

«No alla svendita di Firenze» 
Dal Teatro Comunale all’ex cinema Apollo: il dossier-denuncia con 39 monumenti 

Corriere della Sera 14 May 2019 Di I dieci più significativi Pierluigi Panza 

 
I casi discussi 1 Uffici Unesco 

2 Palazzo Demidoff 

3 Villa di Rusciano 

4 Palazzo del Sonno 

5 Complesso ex caserma e ospedale militare in Costa San Giorgio 

6 Palazzo Loggia del Grano 

7 Complesso delle «Murate» 8 Ex convento Santa Maria degli Angeli e rotonda del Brunelleschi 

9 Palazzo Compagni 

10 Palazzo Bastogi 

11 Palazzo Portinari 

12 Corte d’appello 

13 Distretto militare annesso al convento della chiesa di Santo Spirito 14 Ex Ospedale militare 

15 Tribunale dei minori 

16 Accademia di Sanità militare via Tripolilungarno della Zecca 

17 Scuola di Sanità Militare nell’ex Convento del Maglio 

18 Ex Accademia di Sanità di Monte Oliveto 19 «Nuovo Conventino» in San Frediano 20 Caserma 

Cavalli 

21 Ex Dogana 22 Ex Caserma Baldissera 

23 Ex Teatro Nazionale 

24 Ex ospedale San Bonifazio 25 Ex Palazzo di Giustizia 

26 Palazzo Gerini 







Un «urbanicidio»?  

Residenti nel centro storico di Lucca circa 8000 (di cui circa 1000 
stranieri) 

Turisti a Lucca 521.185 (dati Comune 2018) 

 

Residenti «anagrafici» nel centro storico di Firenze circa 19.000 
(dati Comune inizio 2018) 

Turisti a Firenze 10,7 milioni di presenze in strutture ufficiali; +5,2%     
sul 2017 (dati Comune 2018) 

 



per ogni problema espresso nei termini della 
teoria dei sistemi complessi contano di più gli 
obiettivi che non le soluzioni:  
«l'obiettivo da porsi è quello di un contesto 
simbolico di componenti tenute insieme da 
uno sfondo che è accettato, accordato e 
condiviso da tutti i partecipanti al processo di 
soluzione di un problema complesso»  
Ignazio Licata (fisico dei sistemi complessi ), 
Piccole variazioni sulla scienza, Dedalo, Bari 
2016 



I civites sono vittime o complici dell’assassinio? 
O l’uno e l’altro? 



Convegno Nazionale di Studi 
I centri storici di Toscana: Musei per turisti o città da abitare? 

A cura di Gaspare Polizzi e Renzo Manetti 

Firenze 26 settembre 2019 
 

Il caso di Firenze: amministrare una città d’arte 
Enrico Conti 



 

TOSCANA Il turismo a in Toscana e  Firenze: i numeri del 2018 

• 48,2 milioni di presenze in strutture ufficiali; +3,8%     sul 2017 

• 46 milioni di presenze in case di proprietà e altre forme non registrate 

• Circa 22.300 posizioni lavorative in più create tra il 2009 e il 2018, 

• il saldo della bilancia turistica passa da 2 a 3.1 miliardi di euro. 

• Nel 2015 12 miliardi la spesa turistica complessiva che attiva circa il 10-11%  del PIL 

regionale 

 FIRENZE 

• 10,7 milioni di presenze in strutture ufficiali; +5,2%     sul 2017 

• Circa 4 milioni di presenze in case (stima Irpet) 

• Almeno  4 milioni di escursionisti (stima Irpet) 

• Circa 9.700 posizioni lavorative in più create tra il 2009 e il 2018, 

• Nel 2015 oltre 2 miliardi di spesa turistica complessiva 

 



La pressione turistica a Firenze  nel tempo 
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Comune di Firenze: milioni di presenze turistiche ufficiali 
1997-2017  



La pressione turistica a Firenze 

 
Toscana: presenze turistiche ufficiali su 
popolazione residente , 2017 
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turistiche ufficiali  su popolazione 
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Il turismo a Firenze  genera 44 milioni di risorse pubbliche attraverso 
l’imposta di soggiorno.  



AirBnb ha spiazzato le altre forme di ricettività ? 

 
Comune di Firenze: tassi di occupazione delle strutture ricettive per 
tipologia 
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2017 

Annunci AirBnB in Toscana (case/appartamenti/stanze) 
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  Var.% 

2011/2009 7589% 

2013/2011 435% 

2015/2013 140% 

2017/2015 59% 

12 milioni di presenze in Toscana stimate da Irpet nel 2017 



LE AZIONI PER UN TURISMO SOSTENIBILE NEL PROGRAMMA DI MANDATO 

42.1 

Per tutelare la qualità della vita dei residenti e garantire  la sostenibilità del modello turistico di 
Firenze  le principali strategie di intervento che l’amministrazione intende mettere in atto:  
 
1. utilizzare l’analisi dei flussi per aumentare la permanenza media in città, anche fornendo ai 

viaggiatori migliori strumenti di conoscenza.  
2. È necessario proseguire nella  regolamentazione delle locazioni turistiche, incrementandone il 

controllo e facendo ulteriori accordi con altre piattaforme di prenotazione extra-alberghiera; 
3. Favoriremo progetti di innovazione e digitalizzazione dell’offerta turistica, incentivando modelli 

di mobilità turistica sostenibile,  
4. modificando il sistema tariffario per l’ingresso in città degli autobus ed  
5. avviando sistemi di promozione culturale alternativi con incentivi alla frequentazione dei “musei 

minori”.  



42.1 

 
1. La predisposizione di strumenti per il monitoraggio puntuale dei flussi turistici e delle altre categorie di city 

users  e del loro impatto sui subsistemi  urbani, che favorisca la gestione delle criticità, e incentivi la 
delocalizzazione e la conoscenza del patrimonio minore.  

2. Una strategia di complessiva  di sostenibilità ambientale, la “Firenze Green” , e in particolare la strategia per 
una mobilità sostenibile ( lo scudo verde, il sistema della tramvie e dei parcheggi scambiatori , piste ciclabili,  
la tariffazione degli  autobus turistici, mezzi elettrici). 

3. La riqualificazione  e digitalizzazione dell’offerta turistica, valorizzando i segmenti a più alto valore aggiunto 
legati all’identità della città e ai suoi settori di punta, combattendo il turismo “mordi e fuggi”. La  diffusione 
degli eventi culturali e spettacolari fuori dal centro storico 

4. La lotta contro l’abusivismo e l’evasione fiscale e per un’imposta di soggiorno più progressiva. L’estensione 
degli accordi con le piattaforme di prenotazione.  

5. Una regolamentazione dell’affitto breve, che tenga conto delle migliori esperienze europee al fine di 
mitigare/evitare il conflitto tra residenti e turisti laddove, ad esempio,  l’eccessiva densità possa costituirne un 
presupposto.  

6. Una strategia di incentivo alla residenza  in centro delle giovani coppie  

 



Tutto bene dunque ? Certo che no 

42.1 

Lo scenario di aumento previsto dei turisti (UNWTO) nel mondo, soprattutto dai nuovi 
paesi emergenti, costituisce una sfida alla governance della città di Firenze 
 
Il  turismo di massa, se non regolato e di bassa qualità  
1. implica consumo di suolo  e conflitto negli usi. 
2. genera pressioni e danni ambientali  
3. rischia di spiazzare attraverso il suo effetto sui prezzi  

• la popolazione residente nei centri storici 
• le attività economiche di pregio più connesse con l’identità delle 

destinazioni 
 depauperando il capitale sociale delle città, ossia il nucleo fondamentale della 

loro  stessa attrattività.  

GOVERNARE IL TURISMO SIGNIFICA GARANTIRNE  LA SOSTENIBILITÀ  



Prof. Mauro Lombardi   

Laboratorio di Economia dell’Innovazione L.E.I «Keith Pavitt», PIN-UNIFI 

 

I centri storici in un mondo iperconnesso 
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Due scenari 

Scenario estremo: caos auto-organizzato 

 

1. Il Centro storico come spazio che si auto-organizza in assenza di  vincoli 

strategici 

2. Coacervo di attività economiche spontanee ed etero-dirette per servizi ai 

flussi globali 

3. Spiazzamento tendenziale accelerato delle attività e dei micro-contesti 

abitativi 

4. Svuotamento di fatto dell’ Ŭmwelt storico-culturale-identitario 

5. Conclusione: watching and eating city 

 

 

I centri storici in un mondo iperconnesso 
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Due scenari 

Secondo Scenario: Living cities 

 

1. Non solo vincoli, che producono effetti limitati 

2. Occorre un’architettura funzionale di alto livello: forza attrattiva di 

intelligenza, creatività, stili di vita tali da ricreare basi identitarie 

3. Creare condizioni e fattori per abitazioni familiari (giovani, social housing, 

spazi dedicati a gestione comunitaria) 

  

 

I centri storici in un mondo iperconnesso 
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Secondo scenario: continuazione 

 

4. Sussulto di natura strategica della sfera politico-istituzionale, senza 

inseguire parole d’ordine estemporanee: i) visione precisa, non sommatoria 

di elementi aggiunti sporadicamente. ii) Analisi sistematica e tempestiva dei 

problemi, consapevoli che i problemi relativi ai sistemi urbani sono «wicked 

problems», cioè che non ammettono soluzioni univoche, definite una volta 

per tutte. iii) Necessità di adaptive managament. iv) Think tank realmente 

esogeni agli interessi particolari. v) Visione sistemica. Esempi: A) Il  PUMS 

individua criticità relative alla stazione Foster. B) Climate Emergency- 

Urban Opportunity Report 2019 

3. Big data e data analytics: la fine della teoria o necessità di più teoria? 


