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Gli olivi di Mondeggi 
e via di Pulicciano
Credits and courtesy 
Giaime Meloni

Carlo Pisano
Università degli Studi di Firenze

Come emerso nei capitoli precedenti, la Tenuta di Mondeggi è un bene complesso e articolato, 
composto da beni architettonici, con valori, consistenze e stati di conservazione molto differenziati, 
beni territoriali, composti principalmente da aree boscate e aree coltivate a seminativo, oliveti e 
vigne, raccordati da una matrice di percorsi spesso connessi ad elementi vegetali lineari.
Questo carattere composito rappresenta uno degli elementi valoriali più rilevanti della Tenuta. 
Ad oggi, infatti, poche fattorie storiche toscane possono vantare una simile estensione territoriale 
e la preesistenza al suo interno di beni architettonici e manufatti rilevanti come quelli presenti 
a Mondeggi.
Il !nanziamento di 52 mln di euro offerto alla Città Metropolitana di Firenze sulla linea progettuale 
«Piani Integrati-M5C2-Investimento 2.2» rappresenta un’occasione preziosa per garantire un approc-
cio unitario e integrato sia nelle soluzioni programmatiche, sia in quelle spaziali, attraverso cui creare 
le condizioni per implementare la qualità ambientale, la coesione sociale a livello metropolitano e 
garantire alla Tenuta un’auto-sostenibilità economica di lunga durata.
Il progetto generale si è caratterizzato per un approccio esplorativo che ha messo in campo metodo-
logie e strategie capaci di evitare la realizzazione di un progetto puramente predittivo e operante per 
frammenti, scegliendo invece la predisposizione di un sistema complesso e aperto, che de!nisca 
una ossatura stabile all’interno della quale attività, funzioni e programmi possano modi!carsi nel 
tempo, in risposta agli stimoli e alle possibilità delle diverse forme del vivere insieme (Pellegrini, 
Viganò 2006), incarnando i principi di porosità del territorio e costituendo uno spazio democratico 
(Sennett 2022) dove possano emergere nuovi paradigmi di cittadinanza.
L’approccio esplorativo, che si muove per successive alternative progettuali, risulta tecnicamente 
pertinente rispetto alla fase 1 del PFTE – contenitore tecnico all’interno del quale si è mosso 
l’incarico scienti!co dato all’Università di Firenze – e coerente con l’ambizione di sviluppare un 
progetto unitario per un bene così vasto e di valore assoluto per il quale non erano ancora emersi 
degli indirizzi stabili.
Questo approccio ha portato quindi alla realizzazione di una proposta generale contraddistinta da 
alcuni approfondimenti e alternative progettuali inseriti in una struttura composta da invarianti, 
individuate come un sistema di scelte strutturanti il territorio e attorno alle quali le varie alternative 
si sono organizzate e articolate.

Referee List (DOI 10.36253/fup_referee_list)
FUP Best Practice in Scholarly Publishing (DOI 10.36253/fup_best_practice)
Mario Biggeri, Giuseppe De Luca, Andrea Ferrannini, Carlo Pisano (edited by), Mondeggi. Rigenerazione sociale, culturale e 
agricola per una Città Metropolitana sostenibile, © 2023 Author(s), CC BY-NC-SA 4.0, published by Firenze University Press, 
ISBN 979-12-215-0195-7, DOI 10.36253/979-12-215-0195-7

https://doi.org/10.36253/fup_referee_list
https://doi.org/10.36253/fup_best_practice
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/deed.en
https://doi.org/10.36253/979-12-215-0195-7


mondeggi • m. biggeri, g. de luca, a. ferrannini, c. pisano • m. biggeri, g. de luca, a. ferrannini, c. pisano 150

I) Il progetto della Tenuta è stato concepito come un progetto unitario e coordinato, ritenendo 
una opzione non praticabile la gestione separata, frammentata o autonoma dei beni territoriali e 
architettonici. Per questa ragione il progetto generale ha assunto la forma di un masterplan che ha 
l’obiettivo di coordinare le scelte spaziali e programmatiche, costituendo la base per la creazione di 
un sistema di governance comune in grado di gestire la Tenuta in modo unitario.
 
II) La Tenuta di Mondeggi è un bene che esiste da oltre cinque secoli e nel corso della storia ha 
subito addizioni territoriali, trasformazioni dei beni architettonici, modi!che dei sistemi produttivi e 
delle reti di accesso, variazioni degli usi e cambi di proprietà, senza mai perdere la sua identità, quel 
genius loci (Norberg-Schulz, 1981) che è stato ampiamente descritto nei capitoli precedenti. Que-
sta capacità, innata in molti beni storici e patrimoniali (Magnaghi, 2010), non può essere data per 
scontata, al rischio di proporre un progetto generico che depauperi i beni della loro eccezionalità.
Il progetto generale si fonda perciò sull’articolazione topogra!ca del territorio che de!nisce il tipico 
paesaggio agricolo collinare !orentino, a dominanza di oliveti, vigneti e seminativi, con presenza 
di elementi vegetali lineari e area boscate. In questa morfologia territoriale si inserisce un sistema 
insediativo composto da casali organizzati attorno alla Villa di Mondeggi, con il suo parco storico 
e i suoi annessi inseriti nel giardino.
Questa dialettica tra suolo produttivo e beni architettonici inquadrata in un territorio aperto e per-
corribile senza recinzioni, se non quelle necessarie per la protezione delle coltivazioni, rappresenta 
il genius loci di Mondeggi e punto di partenza della proposta progettuale.
 
III) La Tenuta di Mondeggi non è solo uno spazio !sico composto da terreni agricoli e manufatti. 
Nella proposta generale la componente sociale, uno dei pilastri della linea progettuale «Piani 
Integrati-M5C2-Investimento 2.2», è intesa come la possibilità di sperimentare nuovi modi di vivre 
ensemble (Barthes, 2002), di ricercare la convivenza di differenti ritmi di vita entro con!gurazioni 
collettive di spazio. In questo speci!co periodo storico, caratterizzato dalla forzosa e perdurante 
necessità di chiudersi nell’intimità familiare, la ricerca del rapporto tra individuo e collettività, tra 
autonomia e condivisione (Viganò, 2006) e della giusta distanza (Schopenauer, 1851) che questi 
rapporti dovrebbero assumere, appare un tema assolutamente rilevante, soprattutto in un territorio 
come quello di Mondeggi, che esiste fuori dagli schemi interpretativi della città consolidata.
Nel progetto questa ricerca è declinata attraverso alcune speci!che scelte programmatiche che 
hanno poi caratterizzato le progettazioni di dettaglio. I sei casali sono stati pensati come case delle 
associazioni, ciascuno gestito da una o più associazioni e caratterizzato da uno speci!co indirizzo 
sociale e culturale, dotati di aree destinate alla funzione produttiva e di trasformazione dei pro-
dotti agricoli, di spazi destinati all’attività associativa e di locali destinati alla funzione abitativa, 
sia stanziale che temporanea. Ogni casale avrà inoltre alcune speci!cità, chiarite nei capitoli se-
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guenti. Nella Villa saranno inserite le funzioni di carattere metropolitano e istituzionale, tra cui 
un direzionale legato all’agri-tech, un ristorante e una foresteria etica, cantina, enoteca e aree per 
la trasformazione.
La composizione di queste funzioni, meglio descritte in seguito, con il territorio produttivo aperto, 
porterà alla compresenza di lavoratori, visitatori e cittadini, generando inediti spazi di convivenza 
che dovranno essere ulteriormente approfonditi attraverso la de!nizione di un sistema gestionale e 
di governance che dovrà essere dettagliato nella successiva fase di coprogettazione1.
 
IV) In virtù dell’ingente !nanziamento, la proposta intende preservare un alto grado di #essibilità 
capace di accompagnare la Tenuta nel prossimo secolo di vita, assecondando i mutamenti sociali, 
economici e culturali che in questo lasso di tempo avverranno. Così le scelte distributive degli edi-
!ci, anche in coerenza con i vari livelli di tutela esistenti, ricercano la massima adattabilità. Anche 
la creazione di nuovi invasi, ad esempio, è !nalizzata a permettere la possibilità di una futura diver-
si!cazione colturale. Le scelte impiantistiche, allo stesso modo, permetteranno di essere facilmente 
modi!cate e adattate ai futuri usi. Più in generale ogni scelta è !nalizzata a generare opportunità 
per i futuri sviluppi, programmi, usi e utenti.
 
V) Basandosi su un approccio metabolico (Kennedy et al. 2011; van Bueren et al. 2012; Ibanez, 
Katsikis 2014), il progetto agisce in ottica di sostenibilità ambientale, sociale ed economica. Il 
passaggio da approcci lineari di produzione-consumo verso sistemi circolari sembra ormai un im-
perativo per poter ridurre gli impatti degli ambienti urbani e periurbani e rispettare gli obiettivi 
ambientali generali previsti dall’agenda europea e quelli speci!ci indicati dalla linea progettuale 
«Piani Integrati-M5C2-Investimento 2.2».
Il progetto di Mondeggi ha perciò considerato la Tenuta e il suo contesto prossimo come un 
ecosistema metabolico in cui studiare con attenzione e precisione i cicli dell’acqua, dell’energia, 
della produzione, uso e riciclo delle materie prime. La predisposizione di una comunità energetica, 
la realizzazione di un sistema di invasi, la progettazione di impianti di !todepurazione o la 
valorizzazione degli scarti agricoli e degli sfalci boschivi, caratterizzano questo approccio.

1 Così come de!nito nel decreto-legge 6 Novembre 2021, n. 152, Art. 21, coordinato con la legge di conversione 29 
dicembre 2021, n. 23  
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Le serre della casa del 
giardiniere
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!
Plastico del masterplan per 
la Tenuta di Mondeggi 
Realizzato da gruppo DIDA
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