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Dire “Mondeggi” è stato a lungo evocare una sorta di sinonimo di ciò che appare “abbandonato”. Non 
è così, non è vero. Mondeggi, dopo la dismissione dell’azienda agricola che fu della ex Provincia di 
Firenze, è stata sempre tenuta sotto controllo, anche in presenza di occupazioni, e posta al centro di 
progetti che, purtroppo, non sono andati in porto nella forma desiderata. Dalla Presidenza di Miche-
le Gesualdi alle successive trovare futuro per questo territorio del Chianti più prossimo a Firenze so-
no state imboccate più strade, con passaggi obbligati, ma senza esito d’insieme. Il lavoro della Città 
Metropolitana si è dunque innestato su un percorso accidentato, che ha fatto certo tesoro di quanto 
compiuto, ma si è posto con tenacia obiettivi che vediamo !nalmente conseguibili, anche grazie alle 
opportunità offerte dal PNRR (nelle proposte di ‘Inclusione sociale’). Ecco perché questo volume ren-
de conto del futuro, di quel che sarà Mondeggi, la cui rigenerazione, con un investimento di oltre 52 
milioni di euro, è uno degli obiettivi prioritari della Metrocittà, come l’ex convento di Sant’Orsola e al-
cune parti monumentali e non solo del Parco di Pratolino. Mondeggi non sarà più la stessa. Sarà non 
solo tutelata ma diventerà un area multifunzionale con l’insediamento di funzioni in grado di salva-
guardare anche la vocazione agricola del territorio. Saranno restaurati i beni immobili vincolati, come 
la villa padronale di impianto medievale, appartenuta per oltre quattro secoli ai Conti della Gherar-
desca, sarà garantito l’ef!cientamento energetico, verranno realizzati sottoservizi e recuperati l’ampio 
giardino, il parco, i casali e le cappelle, gli invasi d’acqua, con riattivazione dell’attività agricola grazie a 
sette poderi con relative case coloniche.
Forse è opportuno collocare Mondeggi in una geogra!a più puntuale: si tratta di un’area di circa 170 
ettari che si estende sul Comune di Bagno a Ripoli ed in piccola parte sul Comune di Figline e Incisa 
Valdarno e che nel tempo ha mantenuto intatto l’originario rapporto di continuità spaziale e funziona-
le che legava la villa signorile di oltre 4 mila metri quadrati, il suo giardino storico e il pomario, il siste-
ma di annessi, le sei coloniche e le aree agricole parzialmente produttive. Vi sono aree boscate e aree 
coltivate, oliveti e vigne.
Il progetto di rigenerazione tiene conto del territorio circostante e del coinvolgimento della popolazio-
ne, ma soprattutto ha un’anima: Mondeggi punto di riferimento metropolitano perché fondato sullo 
sviluppo umano sostenibile, sia individuale che in forme associate.

Dario Nardella
Sindaco della Città Metropolitana 

di Firenze
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i beni architettonici edilizii beni architettonici edilizi

Università degli Studi di Firenze

 Giada Cerri
Francesco Collotti

La Tenuta di Villa di Mondeggi

Posta sul limitare della città che va rarefacendosi per borghi sul bordo sud-ovest dell’area metro-
politana, la Tenuta di Mondeggi costituisce un caso studio di trasformazione territoriale di lunga 
corsa, segnata da numerose architetture che paiono, quasi in modo esemplare, ricapitolare la messa 
in opera della natura da parte dell’uomo. Per paradosso, nulla qui è naturale o spontaneo, quanto 
piuttosto profondamente adattato, corretto, trasformato dalla fatica degli uomini e delle donne 
che nei secoli hanno conformato il territorio. I casali, con poche differenze tra loro, riprendono 
i caratteri della casa rurale al con!ne tra la piana e la collina con la loro massa compatta appena 
traforata dai portici per ospitare i mezzi agricoli. In alcuni punti sono segnati dalla presenza di torri 
poste in posizione centrale rispetto alla planimetria. La Villa domina e controlla il sistema ad essa 
subordinato, nel tratto !nale della strada che proviene da Pulizzano e che, nel suo tragitto, inter-
cetta tutti i casali. L’impianto tipologico principale è allineato, oltre che sul tratto terminale del 
viale alberato, alla via d’acqua del formidabile acquedotto che con gesto antico collega la Tenuta 
alla Villa Medicea di Lappeggi. Una cisterna semi sotterranea di pianta quadrata appena sporgente 
dal campo con una solida massa bugnata sugli spigoli, in!la ancora l’asse verso la Villa e marca in 
modo deciso il paesaggio del luogo.
La Villa sorge su una leggera contropendenza della corsa lunga che scende dalla cisterna e tut-
tavia in posizione dominante rispetto alle balze che proseguono verso sud. Anche in questo caso, 
il complesso e articolato corpo di fabbrica si inserisce collocandosi tra la generalità del tipo e la 
particolarità del luogo. La Villa costruisce il salto di quota con i suoi corpi più antichi, offrendosi 
al vistatore con il suo piano terra e una semicorte di servizio, tuttora occupata dai macchinari per 
la produzione dell’olio e del vino. Questa parte è segnata dal carattere funzionale degli spazi e 
ospita una scala che collega dalla quota di campagna tutti i livelli del complesso, insino agli spazi 
di sottotetto. Sul lato sud la Villa si apre al primo livello con un grande abbraccio di corte semipen-
sile dal carattere decisamente più aulico. In prossimità della manica sud della corte, uno scalone 
monumentale porta al piano nobile.
Il lato ovest e il lato nord sono segnati dalla presenza di un sistema di terrazze e di gradonate che 
inglobano un ampio sotterraneo, !no a pochi anni fa destinato alla lavorazione dell’uva e del vino. 
Il giardino all’italiana che corona questo modellamento del suolo de!nisce il carattere aulico degli 

pagina a fronte
Particolare degli interni 
della Villa
Credits and courtesy
of Giaime Meloni
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spazi esterni della Villa che qui si apre con una sequenza di sale e porte!nestre di grande bellezza. 
È questo il vero salone all’aperto della Villa in diretta contiguità con il piano nobile.
Nell’insieme il complesso costituisce un esempio di rara integrità tipologica e paesistica, unita-
mente al sistema minore costituito dalle serre poste sul margine nord-ovest dell’ambito della Villa 
e dalla cappella disposta a fronteggiare il lato sud. 
 
I beni in pillole

La Tenuta è un bene complesso e articolato, composto da beni architettonici edilizi con valore, 
consistenze e stati di conservazione molto differenziati. Se da una parte il parziale abbandono del-
la Tenuta ha condotto al deterioramento di alcune aree, dall’altra ciò ha permesso di mantenere 
leggibili alcuni segni di caratterizzazione del territorio rurale, aprendo oggi verso un ragionamento 
progettuale che combina restauro conservativo e progettazione sostenibile. Una lettura tipologica 
delle architetture nonché una ri#essione sulle caratteristiche intrinseche dei singoli manufatti e 
dell’intero sistema sono alla base dei prossimi ragionamenti progettuali. La complessità e l’articola-
zione del contesto architettonico edilizio hanno portato verso una sintesi analitica che si è tradotta 
nell’individuazione di tre insiemi omogenei, utili all’organizzazione del lavoro di progetto: la Villa di 
Mondeggi e le sue pertinenze, il sistema paesaggistico con le piccole architetture sparse, i sei casali.

La Villa di Mondeggi

La Villa è una residenza di impianto tardo medievale appartenuta ai Conti Della Gherardesca per 
oltre quattro secoli. Costituita dall’edi!cio padronale, le aree verdi e i fabbricati pertinenziali, la 
Villa unisce la destinazione residenziale a quella agricola ed era il centro di un sistema poderale 
oggi parzialmente in abbandono. La sua conformazione attuale è il risultato della strati!cazione di 
più interventi. È ben riconoscibile il nucleo originario, ovvero l’ala che comprende i giardini for-
mali, gli spazi della limonaia e le cantine e la residenza al piano nobile. L’espansione Ottocentesca 
ha determinato in buona parte la conformazione attuale, modi!cando e uniformando le facciate 
e alcuni locali interni e ampliando gli spazi dedicati alle lavorazioni agricole. Oggi l’edi!cio si 
articola su quattro livelli e include, oltre al parco in cui è inserita, i giardini formali e un sistema di 
terrazze e balconi1. La conformazione planimetrica è irregolare e sono facilmente individuabili il 
nucleo storico e i successivi ampliamenti. 
All’interno del basamento terrazzato al piano terra si trovano gli ambienti utilizzati per le attività 
di fattoria, le cantine e i depositi. Gli spazi comunicano con il piano seminterrato dove si trovava il 
frantoio. Gli ambienti del piano nobile, come i salotti, la biblioteca, le sale della musica, da pranzo 
e da biliardo, presentano quali!cazioni ornamentali di qualità non omogenea e la maggior parte 

1 V. Giuliacci, Matteini, Torelli ' il sistema territoriale e il contesto paesaggistico'. 
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ha accesso diretto verso l’esterno, o sul giardino pensile, o sulla corte aperta, o sui terrazzi. Al piano 
superiore è collocata la zona “notte”, articolata in camere, bagni e salotti. L’ala nobile si differenzia 
da quella di servizio per pezzatura delle stanze e qualità materiche e decorative. Vi sono ambienti 
di particolare pregio, l’esempio più rilevante è la cosiddetta «camera del papa», dedicata al pon-
te!ce Leone X de’ Medici imparentato con la famiglia Della Gherardesca. Gli spazi dell’ala nord 
erano destinati al personale di servizio, qui si trovano per esempio la lavanderia, la vecchia cucina 
e alcune camere.
Fanno parte delle pertinenze della Villa alcune costruzioni e piccole architetture. Nel parco an-
tistante si trova la cappella dedicata a San Giovanni Evangelista la cui attuale conformazione è 
relativa ad un intervento della seconda metà dell’Ottocento. L’edi!cio è a croce latina e contiene 
la sagrestia, lo spazio per l’organo, il coro e la cripta. Lungo il perimetro del parco della Villa, al 
con!ne con la strada pubblica, è eretta la casa del giardiniere. Questa ha uno sviluppo allungato 
con una ridotta profondità. Al piano terreno sono presenti i locali destinati a magazzino e serra, con 
accesso diretto dal giardino, di ovvia utilità per la manutenzione e gestione degli spazi verdi. Il se-
condo piano, accessibile direttamente dalla via di Mondeggi, ospita l’appartamento del giardiniere, 
da qui la denominazione omonima. La Villa e la cappella conservano alcuni degli arredi originali 
che, come tali, rappresentano beni mobili vincolati dalla Soprintendenza.

Il sistema culturale e paesaggistico della Villa di Mondeggi

I corpi di fabbrica della Villa sono circondati da un giardino e un parco, connessi poi ad ulteriori 
aree a verde. Tutto il sistema delle vasche e delle fontane presenti nei giardini pensili e nell’area 
prospiciente la scalinata monumentale esterna era alimentato da acqua perenne condotta dalla ci-
sterna della Villa Medicea di Lappeggi. Il sistema del verde nel suo complesso comprende: il parco, 
il pomario, i viali storici, le recinzioni e i segni di de!nizione del paesaggio e piccole costruzioni. 
Quest’ultime sono strutture di supporto all’attività agricola o di disegno del territorio e si distinguo-

"
La Villa di Mondeggi
Credits and courtesy 
Giaime Meloni
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no per la loro qualità architettonica. Sono il granaio, il tabernacolo, il pollaio, l’oratorio e la cister-
na. Il granaio e il tabernacolo si trovano a ridosso del piazzale della Villa. Il primo presenta una 
pianta circolare disposta su due livelli, uno al piano strada e l’altro seminterrato, con un’addizione 
più recente sempre a livello seminterrato. Il tabernacolo è una piccola architettura a pianta qua-
drata con copertura a cupola con lucernario il cui stato conservativo è di forte degrado. Il pollaio si 
trova all’interno del pomario – appezzamento originariamente destinato alla produzione di ortaggi 
e frutta. La piccola costruzione ottocentesca, con pianta a “T”, è costituita da tre locali non comu-
nicanti ed è posta in una zona semi-pianeggiante tra alberature rade. Ai limiti del pomario si trova 
il cosiddetto oratorio, una piccola architettura oggi diroccata. La cisterna è una costruzione parzial-
mente interrata che richiama i tumuli etruschi. Di epoca ottocentesca, come ricordato da una targa 
celebrativa, si trova ad una quota superiore rispetto alla Villa. Da qui parte uno dei viali di accesso 
della Villa segnato dal passo dei cipressi e preserva il collegamento storico con l’elemento acqua.

!
I beni architettonici edilizi 
e la loro articolazione in
tre insiemi omogenei. 
La Villa di Mondeggi e le sue 
pertinenze (in rosso), il sistema 
paesaggistico e le piccole 
architetture sparse (in giallo), i 
sei casali (in rosa). Illustrazione 
di Saverio Torzoni
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Le case rurali
Le case rurali che fanno ancora parte della Tenuta sono sei, ed ognuna, de!nita in seguito casale, 
ha i propri annessi agricoli e mantiene i caratteri propri della tipologia della casa rurale. Seppur 
tipologicamente omogenei, i sei casali presentano speci!cità legate agli usi, al legame con le 
pertinenze e alla posizione nel territorio. Hanno stati di conservazione diversi, che vanno dall’ab-
bandono (Cerreto, Pulizzano) al misto, con aree dismesse e stato di conservazione mediocre, (Bor-
ghetto Conte Ranieri, Rucciano), dal mediocre (Sollicciano) a buone condizioni apparenti (Cu-
culia). Alcuni sono occupati e cinque dei sei casali sono sottoposti a vincolo della Soprintendenza.

Borghetto Conte Ranieri
Il Borghetto Conte Ranieri è il casale più vicino alla Villa padronale. Fu acquistato dai conti Della 
Gherardesca nel 1538 insieme a Mondeggi e ai beni pertinenziali. È costituito da un aggregato 
eterogeneo di corpi di fabbrica realizzati in varie epoche. Il complesso è suddiviso in quattro unità 
immobiliari a destinazione residenziale, oltre ai magazzini, ai depositi e alla stalla. Staccati dal 
nucleo principale si trovano il !enile e alcuni magazzini a ridosso del muro del giardino della 
Villa Mondeggi. Lo stato di conservazione è misto (pessimo e mediocre) e il complesso di Conte 
Ranieri risulta al momento occupato. 

Cerreto
Sorge a breve distanza dalla Villa di Mondeggi, ha una conformazione volumetrica a “L” e si 
articola su due piani. Al piano terra prevalgono i locali un tempo adibiti a stalle, depositi, magaz-
zini e forno, mentre il piano superiore era adibito prevalentemente ad uso abitativo. Una loggia 
caratterizza il lato est dell’edi!cio. L’immobile risulta complessivamente in pessime condizioni 
ed è inagibile.

Pulizzano
Costituito da due corpi di fabbrica collegati, da un piccolo edi!cio e una resede, è l’unico casale 
che si trova sulla via asfaltata che attraversa la Tenuta, via di Pulicciano. L’edi!cio principale si ar-
ticola su due piani più la colombaia. Quello secondario è anch’esso su due piani e, analogamente 
agli altri, accoglieva i locali per il lavori agricoli al piano terra e la residenza al primo piano. Qui 
è ancora presente un forno. I primi piani dei due edi!ci sono collegati tramite un passaggio aereo 
coperto. L’edi!cio principale è stato oggetto di lavori di restauro negli anni ‘90, mai completati, 
e alcuni locali si presentano allo stato di lavorazione al grezzo, senza in!ssi e impianti. L’unica 
porzione completata in tutte le sue parti è il piano primo del fabbricato secondario, in cui è rica-
vato un appartamento. Il complesso non è occupato e presenta evidenti dissesti strutturali dovuti 
a cedimenti del terreno.

"
Vista verso la Tenuta 
dalla Villa di Mondeggi 
dalla vicina Villa di Lappeggi
Credits and courtesy 
Giaime Meloni

Il pollaio in muratura 
all’interno del pomario 
della Villa
Credits and courtesy 
Giaime Meloni
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Rucciano
Acquistato nel 1563 da Ugo della Gherardesca, si presenta in pessime condizioni di manutenzione 
ed è inagibile. Al piano terreno del corpo principale sono presenti cinque vani, in passato adibiti a 
stalle e magazzini. Adiacente al casale è addossata una loggia con copertura ad una falda. Al primo 
piano si trovano sei vani a destinazione abitativa, distribuiti lungo un corridoio centrale. 

Sollicciano
È costituita dall’abitazione principale, dal !enile, oltre al terreno di pertinenza. La casa rurale si 
sviluppa su due piani con la zona giorno al piano terreno e le camere al primo. Sul lato est e nord 
dell’edi!cio sono presenti rispettivamente una loggia ed una tettoia. Anche in questo caso al piano ter-
ra si trovano gli spazi utilizzati come stalle. Il !enile, separato dal fabbricato è costituito da un unico 
vano rettangolare. Lo stato di conservazione è mediocre e al momento l’immobile risulta occupato.

!
Abaco dei fabbricati
Illustrazione 
di Saverio Torzoni
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Cuculia e capannone
Il complesso è costituito da casa rurale, !enile e capannone agricolo, oltre alle aree esterne di 
pertinenza. Tutte le unità immobiliari del complesso di Cuculia sono al momento occupate e qui 
ha sede del comitato di Mondeggi Bene Comune – Fattoria Senza Padroni. La casa ha una pianta 
rettangolare e si sviluppa su due piani. Attualmente ospita degli uf!ci e due appartamenti. Il !enile 
a pianta rettangolare si articola su due piani e ha !nestre rettangolari con grigliato di pianelle in 
cotto. Il capannone, realizzato negli anni ‘70, è ad uso di magazzino/deposito ed è dotato di tre 
aperture carrabili sul lato strada e di un passaggio pedonale sull’aia.

#
Stato di fatto della Villa di 
Mondeggi e dei fabbricati 
presenti all’interno della 
sua pertinenza: la Casa del 
giardiniere, la Cappella, il 
tabernacolo, l’oratorio, il 
granaio, il pollaio e la cisterna.
Illustrazione di Milo Agnorelli 
e Stefano Moscini
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!
Studio dei piani terra dei casali
e delle loro pertinenze
Illustrazione di Milo Agnorelli

!
 Il sistema culturale e paesaggistico 
della Villa di Mondeggi
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