
Evoluzione della proprietà fondiaria 
nelle zone periferiche  della campagna urbanizzata: 

un'indagine sul Comune di Gambassi Terme * 

1. Presentazione 

La distribuzione della proprietà fondiaria  rappresenta, com'è 
noto, un fenomeno  scarsamente studiato; infatti  l'unica indagine 
completa riguardante l'intero territorio nazionale risale ai primi anni 
del dopoguerra [2] . La suddetta indagine risulta oggi totalmente 
inadeguata a fornire  qualsiasi tipo di informazione  sulla attuale si-
tuazione in quanto, in quest'ultimo trentennio, si sono verificati  nel 
nostro paese tali modificazioni  di carattere sociale ed economico che 
non possono aver lasciata inalterata la struttura della distribuzione 
del patrimonio fondiario. 

L'unica ricerca che, per la chiarezza della metodologia e per 
l'ampiezza del territorio esaminato, può paragonarsi a quella del 
1947 è stata compiuta nella regione Emilia-Romagna [3] . 

I risultati di questa importante ricerca sono stati pubblicati nel 
1981 e rappresentano, per alcuni aspetti, un reale superamento del-
l'indagine INEA che viene ampiamente esaminata e commentata nel-
la Nota Metodologica curata da Luciano Mazzaferro. 

(*) Alla presente ricerca ha collaborato, nella fase  di raccolta dei dati presso 
l'U.T.E. di Firenze e in quella di indagine sul luogo, il dott. Piero Salvadori al quale 
va la mia gratitudine per l'oneroso lavoro svolto. Devo ringraziare inoltre la Direzio-
ne ed i tecnici dell'Ufficio  Tecnico Erariale di Firenze che pazientemente ci sono 
venuti in soccorso nei momenti in cui le scritture catastali ci apparivano, per nostra 
ignoranza, praticamente incomprensibili. Ricordo ancora la gentile disponibilità del 
vigile urbano Generoso Corsi del Comune di Gambassi Terme al quale si deve la 
possibilità di aver effettuato  la seconda parte di questa ricerca. 

Ringrazio infine  il prof.  Reginaldo Cianferoni,  che mi ha proposto questa 
ricerca e mi è stato preziosa guida nelle diverse fasi  del lavoro. 

È ovviamente soltanto mia la responsabilità per le inesattezze o omissioni 
eventualmente riscontrabili. 



Un'altra interessante ricerca è stata condotta da D. Casati [ 1 ] 
sulla proprietà terriera nella provincia di Milano nel 1977, seguendo, 
almeno nelle intenzioni (1), la metodologia INEA. 

Con la presente ricerca ci proponiamo di verificare,  su una 
realtà ben delimitata e approfonditamente  studiabile, le conseguenze 
di alcune delle modificazioni  più evidenti che si sono registrate nel 
recente passato. 

Le informazioni  che utilizziamo si riferiscono  al territorio co-
munale di Gambassi Terme, un comune della provincia di Firenze. 

Il comune di Gambassi è situato in una zona collinare della 
media Valdelsa. Come molti altri comuni toscani, anche in questa 
zona si sono sviluppate rilevanti attività industriali rivolte alle pro-
duzioni tipiche toscane (mobilio e calzature); tutto ciò ha comporta-
to, anche per questo comune, che fino  agli anni cinquanta era orien-
tato prevalentemente all'attività agricola (vite, olivo, cereali), una 
sensibile modificazione  nella distribuzione della popolazione attiva 
con un progressivo decremento degli attivi in agricoltura ed un cor-
rispettivo aumento per l'industria ed il terziario. 

Il territorio di questo comune fa  parte di quelle numerose zone 
della Toscana che rappresentano la fascia  esterna della campagna 
urbanizzata. In tali zone si presentano diversi fenomeni  di particola-
re interesse: infatti  la contemporanea presenza dell'industria tipica, 
dell'agricoltura collinare e di vaste zone boscate rende questi territo-
ri soggetti ad influenze  contrapposte come l'arricchimento dovuto 
alla crescita industriale e l'impoverimento tipico, negli ultimi decen-
ni, delle zone montane. 

La rappresentatività dei risultati di questa indagine se, per al-
cuni aspetti deve ritenersi limitata ai comuni della Toscana che 
presentano le stesse caratteristiche, può invece essere indicativa di 
una realtà sovracomunale di molte zone dell'Italia centrale, periferi-
che rispetto ai poli di sviluppo dell'industrializzazione leggera. 

(1) A nostro avviso si tratta soltanto di intenzioni in quanto si nota che in 
presenza di una dichiarata metodologia di identificazione  della proprietà con eventua-
le accorpamento di partite (p. 80 e sgg.) il numero delle proprietà coincide con 
quello delle partite (v. tab. I p. 134 e tav. IV p. 219). 



2. Alcuni aspetti metodologici 

L'indagine si è svolta in due momenti distinti: 
— una prima parte all'Ufficio  Tecnico Erariale di Firenze, dove sono 

state censite tutte le partite catastali relative al comune di Gam-
bassi T.; 

— una seconda parte direttamente sul luogo dove, sulla base dei 
dati rilevati all'U.T.E., è stata svolta una indagine di approfon-
dimento. 

Per quanto riguarda la prima parte è necessario precisare che ci 
siamo scostati in parte dalla metodologia INEA; la nostra indagine 
infatti  si è limitata allo spoglio delle partite senza operare l'accorpa-
mento in base all'identità di ditte proprietarie (2). Su questo pro-
blema si sofferma  ampiamente L. Mazzaferro  nell'introduzione all'in-
dagine sull'Emilia Romagna e, esponendo delle critiche al metodo 
di accorpamento utilizzato dall'INEA, giustifica  ampiamente la mo-
dificazione  del metodo utilizzato. La nostra decisione di non operare 
accorpamenti è dettata da diversi motivi: 1) la coscienza della limi-
tatezza di veridicità dell'immagine della proprietà fondiaria  presenta-
ta dagli atti catastali; 2) la difficoltà  oggettiva di operare una rico-
struzione perfetta  della proprietà; 3) la criticabilità, comunque pre-
sentabile, di qualsiasi criterio di accorpamento. Ci è sembrato perciò 
più utile prendere atto della unica realtà che è consentito di osserva-
re, con un ancora limitato grado di certezza (si rilevano infatti  errori 
non rari anche sulla conservazione del catasto per partite), attraverso 
la documentazione esistente: la partita catastale, ossia l'elenco dei 
beni fondiari  che una determinata ditta possiede in un determinato 
comune censuario. 

Restano a questo punto da sottolineare i problemi di conformi-
tà della nostra indagine con quella effettuata  nel 1947. Per lo scopo 
della presente ricerca, che si propone di osservare in un territorio 
limitato modificazioni  di carattere strutturale, il grado di scostamento 
fra  numero delle partite e numero delle proprietà appare sufficiente-
mente trascurabile; a maggior sostegno della correttezza dei risultati 
presentati è importante notare che, proprio nel comune di Gambassi 

(2) Per la descrizione della casistica riscontrabile si veda INEA [2], vol. II. 
pag. 9-13. 



T., nel 1947 il numero delle proprietà coincideva con il numero 
delle partite. 

Sulla base della documentazione disponibile all'U.T.E. abbiamo 
effettuato  una rilevazione completa prelevando da ogni scheda i se-
guenti dati: 
— l'intestazione catastale; 
— l'estensione e il R. D. della ditta relativi all'anno dell'ultima 

voltura e all'anno dell'impianto (1968) (3); 
— l'anno di iscrizione e di estinzione della ditta, se successivo al 

1968; 
— la causale dell'estinzione; 
— il numero delle cessioni effettuate  dalla ditta dal 1968. 

Abbiamo così formato  un nostro schedario comprendente tante 
schede quante erano le partite catastali, con l'esclusione delle sei 
partite speciali relative ai terreni non assoggettabili ad imposta (4). 

I dati raccolti sono stati successivamente classificati  e tabulati 
secondo le classi di superficie  e di reddito stabilite dall'INEA, in 
modo da garantire la massima comparabilità dei risultati delle due 
inchieste. 

Per quanto riguarda la correttezza dei risultati che presentiamo, 
riteniamo che non debba essere esclusa la presenza di errori dovuti a 
fattori  casuali difficilmente  controllabili, quali: 
— il metodo manuale utilizzato per la rilevazione, la classificazione 

e la tabulazione dei dati; 
— l'inesatta immissione di alcuni dati nel meccanografico  operante 

al catasto; 
— il mancato trasferimento  di alcune partite al catasto fabbricati; 
— la possibilità che non tutte le volture siano aggiornate al 1978. 

Relativamente al primo punto, abbiamo cercato, in tutte le di-
verse fasi  dell'indagine, di operare ripetuti controlli di trascrizione e 
di calcolo. 

(3) Nel 1968 è stata introdotta per il comune di Gambassi Terme la procedura 
meccanografica  di conservazione degli atti catastali. In tale occasione è stata operata 
una attenta revisione degli atti tendente all'eliminazione degli errori materiali. 

(4) Essi sono nell'ordine: — catasto dei fabbricati  (aree urbane coperte e 
scoperte); — accessori comuni a più fabbricati;  — aree di fabbricati  divisi in sub 
alterni; — luoghi sacri e pubblici; — acque esenti da estimo (acque pubbliche); — 
strade pubbliche. 



Per il secondo punto, abbiamo provveduto a porre noi stessi 
alcuni rimedi, correggendo le intestazioni chiaramente inesatte. 

Quanto agli ultimi due punti, qualsiasi intervento mirante a 
superare la lentezza degli apparati amministrativi era naturalmente 
fuori  dalle nostre possibilità; comunque nella successiva indagine, 
condotta direttamente sul luogo, abbiamo potuto sia identificare  un 
notevole numero di partite relative a costruzioni civili urbane, per le 
quali abbiamo creato alcune apposite voci, sia registrare alcuni cam-
biamenti di proprietà, avvenuti più o meno di recente, non ancora 
riscontrabili al catasto. 

Successivamente l'indagine si è spostata a Gambassi, dove ci 
siamo adoperati per ottenere ulteriori documentazioni relative so-
prattutto all'evoluzione sociale del fenomeno  studiato. Si è trattato, 
in sostanza, di assumere informazioni  intorno agli intestatari di ogni 
ditta censuaria già precedentemente rilevata, intervistando alcuni abi-
tanti del posto; un'operazione peraltro effettuabile  solamente a livel-
lo di piccolo comune, in cui tutti i componenti della collettività più 
o meno si conoscono l'uno con l'altro. 

Una notevole mole di informazione  è stata acquisita attraverso i 
molti colloqui intercorsi con il vigile urbano Generoso Corsi che, per 
la profonda  conoscenza delle vicende e delle persone del paese dove 
è nato e vissuto e per il tipo di attività lavorativa da lui svolta (ha 
mansioni presso l'Ufficio  Agrario del Comune), si è dimostrato una 
fonte  particolarmente adatta per i nostri scopi. 

Naturalmente non è stato possibile ottenere notizie su tutte le 
proprietà del comune, ma su una gran parte di esse, corrispondente 
al 94% delle ditte censuarie, riguardanti una superficie  pari al 98% 
della superficie  rilevata al catasto fondiario. 

Questa seconda rilevazione, parzialmente incompleta, ha consen-
tito comunque di studiare tutte le proprietà di una certa importanza. 

Le informazioni  riguardano: 
— le caratteristiche sociali e l'attività lavorativa del proprietario e 

dei componenti della famiglia; 
— il tipo di conduzione agricola (diretta, capitalistica e relative sot-

toclassi); 
— il tipo e l'utilizzazione del terreno agrario. 

Per l'effettiva  raccolta dei dati, a causa della difficoltà  di stabili-
re a priori le numerosissime possibilità combinatorie tra gli aspetti 



sovraelencati, ci siamo avvalsi di un codice aperto comprendente 
inizialmente soltanto alcune voci di base. Le combinazioni riscontrate 
al termine della indagine ammontano a 85 fra  classi e sottoclassi. 

3. L'indagine presso l'U.T.E. 

L'intervallo di tempo, nel quale vogliamo esaminare le mo-
dificazini  della struttura della proprietà fondiaria,  è molto lungo 
('47-78). Pertanto l'analisi che potrà essere svolta consentirà di in-
dividuare soltanto le conseguenze dei fenomeni  più macroscopici che 
hanno interessato il nostro Paese (5). 

Il primo fenomeno  da prendere in considerazione è la nota 
trasformazione  dell'Italia da paese prevalentemente agricolo, nel-
l'immediato dopoguerra (6), a paese industriale. Ciò ha comportato 
modificazioni  delle quali la struttura fondiaria  non può non aver 
risentito. Intendiamo cioè far  riferimento  alla modificazione  dell'uso 
del suolo, che ha interessato vaste aree, sia in seguito alla localizza-
zione dei nuovi insediamenti industriali, sia all'accresciuta concentra-
zione della popolazione nei centri abitati, accanto a questo si deve 
aggiungere il forte  esodo dalle campagne che ha interessato pressoché 
tutto il territorio nazionale soprattutto nel ventennio '50-'70. In 
particolare per quanto riguarda quest'ultimo aspetto è da tener pre-
sente che esso ha interessato particolarmente le zone montane e 
quelle collinari, com'è quella di Gambassi Terme; ciò avvenne sia 
per l'attrazione dei poli industriali sia per l'impoverimento della 
redditività dell'agricoltura montana e di collina anche di fronte  a 
quella di pianura. 

(5) I dati presi in considerazione sono riferiti  al 1946 anno di riferimento 
dell'indagine INEA [2], al 1968 anno in cui è stata introdotta la procedura meccano-
grafica  per Gambassi T. per la gestione del catasto fondiario  presso l'Ufficio  Tecnico 
Erariale di Firenze, ed infine  il 1978 ultimo anno per cui si hanno informazioni 
sufficientemente  aggiornate delle partite catastali. 

(6) Nel 1951 l'Italia, con il 44% degli occupati dediti all'agricoltura, era il 
paese in cui l'attività agricola assumeva la maggior prevalenza fra  gli attuali paesi 
industrializzati, ed era seguita dalla Francia con un tasso di attività nell'agricoltura 
pari al 29% della popolazione attiva. Già a metà degli anni cinquanta in Italia il 
numero degli occupati nell'industria superò quello dell'agricoltura. Verso la metà 
degli anni settanta è il numero dei dipendenti del terziario che assume la prevalenza 
presentando nel 1978 la seguente distribuzione: 15.5% agricoltura, 38.3% industria, 
46.2% altre attività. Nello stesso anno, secondo i dati OCDE, la Francia presenta la 
seguente distribuzione: 9.1% agricoltura, 37.1% industria, 53.8% altre attività. 


