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%  3.1.2ILPiano Operativo Comunale (POC)

IL 23 aprile 2026 la maggioranza che sostiene il Sindaco Conti ha approvato
\ l'adozione in Consiglio Comunale il nuovo Piano Operativo Comunale, lo
L/—\V\ strumento che decide il futuro della citta per i prossimi anni. La delibera e
stata approvata con una grave forzatura per quanto riguarda il metodo: tempi
compressi e migliaia di pagine consegnate ai gruppi consiliari soltanto giovedi

16 aprile, non consentendo un’analisi accurata.
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Questo Piano rappresenta un vero e proprio sacco della citta. Infatti dentro il

POC troviamo, la sintesi delle politiche della Giunta Conti: cementificazioni,
svendita del patrimonio pubblico, turistificazione, gentrificazione: un modello

ambientalmente insostenibile che favorisce le grandi speculazioni.

Altro che transizione ecologica: questo piano prevede una enorme colata

di cemento. Parliamo di 474.900 metri quadrati di nuovo edificato e di ben
182.000 metri quadrati di nuove superfici destinate a parcheggi. Una scelta che
va esattamente nella direzione opposta rispetto a cio che stanno facendo le
citta europee, dove si riduce il consumo di suolo, si investe nel verde e si limita

luso dell'auto privata.

Qui invece si continua a costruire e a impermeabilizzare, arrivando a prevedere
la trasformazione di aree verdi e spazi urbani in parcheggi, anche in zone
delicate della citta. Non solo: mentre si investe su cemento e auto, non c'é
alcuna previsione esplicita e strutturale per la realizzazione di nuove case
popolari, questa specifica categoria non ha avuto un disciplina autonoma ma

e stata confusa con molte altre destinazioni, cosi che su quei terreni dove
verranno fatte nuove edificazioni con scopi sociali, ben potrebbero sorgere

palestre invece che alloggi ERP. Inoltre si arriva a ipotizzare U'applicazione

del cosiddetto “Salvacasa” per rendere abitabili spazi minimi e inadeguati.

Allo stesso modo manca una vera strategia sul verde urbano, con l'assenza di

nuove aree verdi fruibili che possano rappresentare una risposta concreta alla

crisi climatica.

Il modello che emerge & chiaro: pit cemento, pit parcheggi, piu traffico, meno
diritti. Si depotenziano le alternative, si indeboliscono le prospettive di mobilita
sostenibile e siva in direzione opposta rispetto a investimenti strategici come
la tramvia. Si interviene ad esmepio su aree oggi libere e permeabili per
realizzare parcheggi, come quelli previsti davanti alla Coop e, in modo ancora

piu scandaloso, davanti alle scuole “Mazzini”, contribuendo ad aumentare
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%, traffico, inquinamento e isole di calore, invece di rafforzare il sistema del verde

urbano e gli strumenti di adattamento climatico.

Ancora piu gravi sono alcune scelte puntuali che riguardano la trasformazione
di spazi pubblici e pezzi importanti della storia della citta. Pensiamo alle
ipotesi di demolire e trasformare in parcheggi la mensa universitaria di via
Martiri (questo addirittura multipiano!), le aule studio Pacinotti e lo Spazio
Antagonista Newroz in Via Garibaldi. Pure follie che occorre fermare. Stessa
sorte si prevede anche per lattuale sede della Questura trasformata in un

parcheggio multipiano.

Non solo, a ben vedere, si dettano in modo inquietante anche le linee da

seguire una volta scaduti i termini per attuare il piano di recupero del Santa
Chiara. Lamministrazione infatti impone alcune linee per il futuro, tra queste
demolizioni di edifici ed altri parcheggi multipiano nonché possibilita di

7 alberghi di lusso.

7/ Un altro pilastro del piano, poi, € proprio la turistificazione. Si moltiplicano
le previsioni di cambio di destinazione d’uso per attrarre grandi investitori
e fondi speculativi. Tra gli esempi piu evidenti ci sono Palazzo Mazzarosa,
Palazzo Leoncini, la sede della Banca d’ltalia, la caserma di San Vito, l'ex
asilo Coccapani, 'ex ASL in via Zamenhof. Parallelamente, si prevede la
realizzazione di strutture legate all'ospitalita temporanea e al cosiddetto

/ “student housing” in luoghi come 'ex-Dipartimento di Chimica, l'Intendenza di
Finanza in piazza Carrara, la caserma San Vito, l'ex-uffici Apes in Via Fermi e

ancora ledificio della Asl in via Zamenhof.

Interi quartieri saranno stravolti: San Marco e San Giusto con le grandi
lottizzazioni legate a RFI, Pisanova con nuove edificazioni, e ancora la
realizzazione di infrastrutture e strade come quella prevista per Biologia

che comportera la distruzione del bosco del Sanguigno. Il centro storico, da
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Santa Maria a San Martino, sara sempre piu piegato a un uso turistico, mentre

Marina di Pisa, con le maxi operazioni immobiliari legate al colosso Namira

nelle aree del porto, rischia di diventare uno spazio sempre piu inaccessibile.

Si tratta di un modello che punta a trasformare il centro storico e parti rilevanti
della citta in spazi sempre piu orientati al turismo e alla rendita, espellendo

progressivamente i residenti e svuotando i quartieri delle loro funzioni sociali.

Il piano & chiaramente costruito a misura di privato. Si spalancano ancora di
piu le porte alla grande distribuzione, favorendo nuove superfici commerciali
anche in aree oggi produttive o dismesse, come l'ex Colorificio e la ex Kimble,
mettendo ulteriormente in difficolta il commercio di vicinato e le botteghe

storiche.

Di fronte a questo scenario pur con tempi compressi e gli evidenti tentativi
della maggioranza di impedire una discussione vera, abbiamo preparato

una controproposta radicale e concreta composta di 256 emendamenti.
Abbiamo proposto che i grandi volumi chiusi e abbandonati, che si vorrebbero
consegnare alla rendita per generare profitto, siano invece destinati a case
popolari, funzioni sociali e culturali e spazi di aggregazione, a partire dalla
difesa di quelli esistenti che si vogliono demolire per farne parcheggi, come nel
caso del Newroz, della mensa in via dei Martiri e delle aule studio Pacinotti.
Abbiamo inoltre presentato proposte a favore del diritto all'abitare per tutte e
tutti, chiedendo di cancellare le nuove edificazioni e la crescita indiscriminata
dei parcheggi, fermare i processi di turistificazione e destinare i grandi
immobili abbandonati a edilizia residenziale pubblica, funzioni sociali, culturali

e spazi di aggregazione.

Per noi il punto & semplice: la citta non & una merce, ma uno spazio di diritti.
Questo piano va nella direzione opposta, favorisce la rendita privata e scarica i

costi sullambiente e sulla collettivita.
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N 3.1.3 Le varianti SUAP (Sportello Unico per le Attivita Produttive)
Occorre mettere in evidenza, che mentre si discute e si prepara il Piano
\ Operativo Comunale alcuni specifici interessi privati trovano un‘altra strada,
i’\V\ scavalcando la pianificazione ordinaria, e che sono parte dello schema di “Pisa
Depredata”. Infatti tra il novembre 2025 e il marzo 2026 la Giunta Conti ha
portato in approvazione in Consiglio ben 3 varianti semplificate Suap di grande

impatto da un punto di vista urbanistico con tempi e modi di discussione molto

compressi.
Superficie Parcheggi
esistenti e/o
UTOE Denominazione in corso di di nuova previsione Aumento %
realizzazione”
1 Barbaricina Campaldo 7,681 16,421 213,79%
Via Andrea Pisano - Via
2 oo Piea) 36,218 5,142 14,20%
_— Porta Nuova Gagno - |
3 P 40,757 5,795 14,22%
e 4 PortaaLucea - Pratale 73,067 20,781 28,44%
T
7’_, 5 Centro storico 1 17,660 1828,16%
7
/
Pratale - Don Bosco - San
6 Michele 8,483 5,431 64,02%
7 Pisanova Cisanello 148,109 35,233 23,79%
8 Riglione - Oratoio 15,100 8,621 56,43%
9 S. Ermete - Putignano 11,876 13,698 115,34%
Ospedaletto -
10 popedalene - 27,464 5,151 18,76%
/ 11 0 0
Stazione - San Giusto - San
12 pan® 65,207 11,777 18,06%
13 Aeroporto-Navicelli 57,189 4,769 8,34%
Porta a mare - S. Piero
14 mare 16,592 3,423 20,63%
15 Litorale 35,183 28,888 82,11%
. medio
} TOTALE \
o it totale COMPLESSIVO* 544 183 33,59%

* Migliaia di metri quadrati
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1. Variante Carron (Cisanello): prevede la realizzazione di un centro diagnostico

privato su un’area verde. E oggetto di una forte opposizione dei residenti e di
due ricorsi al TAR (uno della cittadinanza e uno delle minoranze consiglieri)
per contestare liter di approvazione.

2. Variante Farmigea (Ospedaletto): sono fortissime le criticita per il

rispetto degli standard connessi ad ulteriori ampliamenti, a partire da gravi
problematiche sulle condizioni di sicurezza nella produzione.

3. Variante Giuliani (Montacchiello) con la quale addirittura si chiede di
tombare un corso

d’acqua e realizzare un mega parcheggio, il tutto in assenza di un piano
industriale chiaro e in mezzo alla campagna.

In tutti e tre i casi si accettano supinamente le richieste dei diversi soggetti
imprenditoriali privati, al di fuori della programmazione urbanistica in essere,
con pesanti responsabilita della stessa Regione Toscana che ha sempre
dato il via libera a tutte queste operazioni che nulla hanno a che vedere con

Uinteresse pubblico a partire dalla tutela del territorio.

3.1.4 IL PUMS e la politica dei parcheggi
IL Piano Urbano della Mobilita Sostenibile (PUMS), approvato nel maggio del
2021, disegna una citta a misura di auto. Pisa & terza in Toscana per consumo
di suolo (16,42% del territorio). Il PUMS, a fronte dei 9.000 parcheggi esistenti
(dati PISAMO, escluso il litorale), prevede di realizzare ulteriori 3.000 nuovi
posti auto, che occuperanno aree verdi equivalenti a 10 campi di calcio. A
questo si aggiunge la cementificazione determinata dalla Tangenziale Nord-
Est, un’opera superata e insostenibile. Anche in questo caso la nostra inchiesta
di “Pisa Depredata” riparte dalle 16 osservazioni presentate al piano: https://
unacittaincomune.it/le-osservazioni-al-piano-urbano-per-la-mobilita-
sostenibile-presentate-da-diritti-in-comune/.

In aggiunta ai 3000 nuovi parcheggi indicati nel Pums la Giunta Conti negli

ultimi 2 anni in particolare sta programmando la realizzazione di ulteriori
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%,  centinaia di posti auto quasi tutti da realizzare attraverso la cementificazione
di aree verdi. Basti pensare che nel bilancio preventivo 2026 si prevede di
stanziare pit di 3 milioni di euro per la realizzazione di nuovi parcheggi:

11,5 milioni nel Vallo dello Scotto;

(1 800.000 € in via Maccatella;

[1435.000 € in via Rindi;

[1180.000 € in via Andrea Pisano.

Abbiamo inoltre evidenziato come la ricerca spasmodica dei parcheggi della
giunta Conti, tenti di lottizzare qualsiasi fazzoletto di terreno sfruttando anche
la normativa per le trasformazioni di uso temporaneo. Un primo elenco non
esaustivo comprende diversi interventi su aree verdi e zone residenziali e che

sono gia state aspramente contestate sia da noi che dalla cittadinanza:

Quartiere Don Bosco:
[1Via delle Trincere: Trasformazione dell'area verde (fazzoletto verde) utilizzata
dai residenti in parcheggio.
7 [Via Don Bosco / Via del Bastione / Via Filiberto: Ulteriori aree identificate per
/7 incrementare la sosta nel quartiere.
7' Porta a Lucca:
[JVia Rindi: Progetto per un’area di sosta situata di fronte alle scuole Mazzini.
Cisanello:
[ Via Valgimigli / Via Luzzatto: Area verde di fronte alla Coop di Cisanello
Barbaricina:
[JVia Fossa Ducaria / Via Ippica: Progetto su territorio rurale tra UAurelia e
/ larea ospedaliera.
Centro e Quartieri limitrofi:
[0 Vallo del Giardino Scotto: Progetto per un parcheggio all'interno del vallo
della Fortezza Sangallo
0 Parcheggio Multipiano (60 posti auto) previsto all'interno del recupero della
ex caserma Artale nel quartiere Santa Maria (vedi paragrafo su Santa Chiara).
[1Via Cattaneo: Recupero di un’area degradata recentemente acquisita da

Pisamo per circa 20 stalli.
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[JVia Garibaldi (Porta Calcesana): Creazione di 10 posti auto in un’area

adiacente a un edificio abbandonato.
Litorale:
[JCalambrone (Ex Teatro): Uso temporaneo dell'area verde adiacente alla

struttura per la sosta estiva.

3.1.5 Piano Integrato del Parco (PIP)

Tra gli strumenti di programmazione del territorio, una partita decisiva

e quella relativa all'approvazione da parte della Regione del nuovo Piano
Integrato del Parco (PIP). Da mesi la situazione € in una fase di stallo e caos,
frutto della latitanza dei Comuni (la Comunita del Parco) che non hanno
esercitato il proprio ruolo di indirizzo e controllo, portando a una delibera
che “fa acqua da tutte le parti”, come denunciato pil volte. E necessario
evidenziare le durissime critiche espresse dal Comitato Scientifico del Parco
nel proprio parere ufficiale. Su basi scientifiche, il Comitato ritiene insufficiente
la porzione di territorio inclusa nella proposta di perimetrazione. In un
momento storico in cui, a livello globale ed europeo, si invoca l'estensione
delle aree protette, a Pisa assistiamo a un paradosso: aree di enorme pregio
naturalistico vengono escluse dai confini del Parco e declassate ad “aree
contigue”, riducendo di fatto la tutela effettiva. Grave e stata la decisione

del Consiglio Direttivo del Parco di procedere senza recepire le osservazioni
del Comitato Scientifico, spingendo per un piano che, nei fatti, riduce le
superfici protette: un caso quasi unico in Europa. E altrettanto grave che la
Giunta Regionale Giani abbia avallato questo percorso, nonostante le evidenti
criticita metodologiche e di merito. Il nuovo Piano non dovrebbe indebolire le
misure di salvaguardia, né depotenziare l'azione dellEnte Parco. Al contrario,
dovrebbe valorizzare questa risorsa indispensabile per la tutela ambientale,
la ricerca scientifica, il turismo sostenibile e il consolidamento di ecosistemi
preziosi come le foreste naturali. Questa ricchezza & parte integrante della
vita culturale, economica e sociale dell'intera Regione, ma la gestione della
Giunta Giani e della presidenza Bani sta tradendo questa missione. Il Parco &

un bene comune troppo prezioso: va difeso dalle mire speculative attraverso
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una visione condivisa e scelte partecipate. La sua tutela deve essere il pilastro
per immaginare un futuro sostenibile per tutto il territorio, ed & per questo che

rappresenta uno dei punti centrali dell'inchiesta “Pisa Depredata”.

3.2 Grandi opere, infrastrutture e militarizzazione del territorio

Un ruolo centrale in “Pisa Depredata” e nel coacervo di interessi e grandi affari
economici € occupato dalle grandi opere che si intendono realizzare sul nostro
territorio per un valore di centinaia di milioni di euro. Si tratta di interventi che,
nel complesso, delineano un modello di sviluppo basato sulla distruzione del

territorio e sulla sottomissione alle logiche dell'economia di guerra.

3.2.1 La Darsena Europa

Un progetto mastodontico che rischia di devastare in modo irreversibile
Uequilibrio ambientale e sociale del litorale tra Pisa e Livorno. Il progetto
prevede la costruzione di una nuova banchina protesa in mare per quasi 2
chilometri e lo scavo del fondale fino a 18-19 metri, per permettere l'attracco

di navi giganti in grado di trasportare dai 14.000 ai 16.000 container. Si tratta di

un investimento di circa 1 miliardo di euro, ripartito tra finanziamento pubblico
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(circa 550 milioni tra Stato e Regione) e 450 milioni a carico di un partner

privato ancora da individuare. E un’opera che appare sempre pil lontana
dall'interesse pubblico e totalmente piegata alle logiche del profitto privato e
della speculazione. Ancora una volta assistiamo al paradosso di ingenti risorse
pubbliche utilizzate per profitti privati, con il rischio che le infrastrutture
portuali vengano gestite in totale autonomia dalle istituzioni locali, seguendo
logiche di pura privatizzazione. L'utilita di questo progetto per loccupazione e
peril rilancio del porto & tutt'altro che dimostrata. Al contrario, sono concreti e
gravi i rischi per il litorale di Calambrone, Tirrenia e Marina di Pisa: gli impatti
negativi sull'erosione costiera non sono stati adeguatamente analizzati, come
denunciato anche dall'Ente Parco e dalle Associazioni ambientaliste. Inoltre,
Uescavazione dei fondali rischia di rimettere in circolo inquinanti depositati

da tempo nel porto, compromettendo la qualita dell'acqua e la vita marina.
Tutto cio rappresenta una grave minaccia per il nostro territorio, per la sua
economia e per il suo ambiente. Questo e uno dei punti centrali della nostra
inchiesta: svelare l'intreccio di affari che si muove intorno a questa grande

opera e denunciare i soggetti che ne promuovono la realizzazione.

3.2.2 Porto di Marina di Pisa

La mega area residenziale prevista per il Porto di Marina di Pisa &
un’operazione puramente speculativa, tutta interna ad un modello economico
insostenibile. E doveroso ricordare, infatti, che loperazione del Porto di
Marina, frutto del sistema di relazioni fra le amministrazioni comunali degli
ultimi 20 anni e pochi imprenditori, basava la sua presunta redditivita sulla
realizzazione di oltre 150 mila metri cubi di edificato in aree anche pubbliche,
volumi che gia allora risultavano chiaramente sovradimensionati per una citta
come Pisa. Se venti anni fa questa colata di cemento era insostenibile, oggi

e assolutamente ingiustificabile di fronte alla crisi economica e ambientale e
alla necessita di favorire modelli di turismo che rispettino il territorio. A questo
progetto ci siamo opposti sin dall'inizio insieme al Comitato per la salvaguardia
di Boccadarno e alle associazioni ambientaliste; opposizione che si concluse

con la sentenza definitiva del Consiglio di Stato che a tutt'oggi stabilisce
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%, lillegittimita di questa operazione immobiliare. | terribili eventi climatici che

nei mesi scorsi hanno flagellato il nostro territorio, colpendo in modo mai
\ visto prima Marina di Pisa, sembra che non abbiano insegnato nulla o forse si
L/—\V\ ignorano volutamente in nome del profitto e degli interessi privati. Colpisce il
fatto che, quando Marina di Pisa é stata invasa dall'acqua del mare che entrava
nelle strade e nelle case, tra le aree allagate c’erano proprio quelle su cui
si intendono costruire decine e decine di nuove abitazioni. Infatti dopo che il
progetto presentato dalla Namira, la societa che ha comprato i terreni intorno
al porto dopo il fallimento della Boccadarno, e stato bocciato dal Comune
di Pisa e dalla Soprintendenza nella parte in via Barbolani dove si volevano
realizzare ben 3 edifici residenziali per numerose criticita, la stessa Namira ha

presentato subito prima di Natale un contributo al Piano Operativo Comunale

con quale rilancia una ulteriore proposta modificativa del Piano attuativo

su altre 2 aree specifiche, persino pill impattante delle attuali previsioni.

Il messaggio del grande investitore, dopo lo stop, € chiaro e forte: occorre

7 aumentare la redditivita dell'intervento altrimenti non ricaviamo profitti. Da qui

7/ larichiesta per la Umi b di introdurre la destinazione per alberghi e residenze

7/ Turistico-Alberghiere al fine di realizzare una mega struttura ricettiva da 6.800
mgq, al posto della attuale destinazione residenziale di 4.900 mq. Si aumenta
cosi il carico urbanistico sulla Umi 5 e si triplica la previsione per la funzione
turistica ricettiva che era prima collocata nella Umi 12 che era paria 2.312 mq
pari a 77 posti letto. E cosi al contempo Namira ha chiesto che nella Umi 12
possano essere introdotte le seguenti destinazioni per 2000 mq: ambulatori,

/ centri congressi, strutture associative, impianti per lo spettacolo sportivo,

cliniche, esercizi di somministrazione alimenti e bevande, impianti scoperti

e coperti per la pratica sportiva a scopo commerciale. Si chiede, inoltre,

al fine di poter realizzare questo intervento alberghiero e questi ulteriori

servizi di carattere privato lo stralcio di una porzione di area oggi destinata a

standard in cessione al Comune, e anche l'aumento delle altezze per queste

nuove strutture. E evidente operazione al rialzo di Namira con questa

nuova richiesta al Comune, con la quale si punta tutto su una maxi struttura
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ricettiva con la solita riproposizione di un modello turistico che consuma il
territorio e produce precarieta, lavoro povero e precario come dimostrano tutti
i recenti studi, non ritenendo pil l'opzione residenziale cosi redditizia. Proprio
l'elaborazione del Piano Operativo Comunale sarebbe, invece, l'occasione
giusta ed il momento adeguato per ripensare tutta l'area e procedere ad una
ripianificazione con funzioni sociali e pubbliche, servizi, spazi commerciali di
vicinato in continuita e a completamento dell’abitato storico, che non siano un
elemento estraneo e chiuso come le precedenti previsioni ma una parte del
tessuto edificato di Marina, lasciando libere e pubbliche le aree intorno al porto

per poter essere fruibili da tutti, e prevedendo ampie zone di verde pubblico

utili anche alla mitigazione climatica e alla ritenzione delle acque meteoriche.
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%,  3.2.3 LaTangenziale Nord-Est

La Tangenziale Nord-Est, sostenuta in maniera bipartisan da centrodestra
e centrosinistra, e un’infrastruttura fuori dal tempo e dalla storia. Come
denunciamo da anni insieme alle associazioni ambientaliste, l'opera si

sta confermando un vero e proprio pozzo senza fondo. Per completare
lopera servirebbero, infatti, altri 166 milioni di euro, che si andrebbero ad
aggiungere ai 34 milioni di euro gia sperperati per il primo lotto. 200 milioni
di euro che andranno ulteriormente a lievitare. La realta che si tenta di
mascherare e che la Tangenziale € un progetto vecchio e costoso, fondato
su un modello di mobilita non pit sostenibile. Negli anni trascorsi dalla sua
prima progettazione, la sensibilita e le necessita sono cambiate: i rapporti

degli esperti scientifici (IPCC) sul cambiamento climatico impongono scelte

opposte. Questa infrastruttura generera piu traffico e quindi pit inquinamento
(come accade sempre quando si costruiscono nuove strade), consumera
suolo agricolo e distruggera l'identita della piana a Nord di Pisa, senza offrire
—7  unareale alternativa all'uso dell'auto privata. Alla luce di tutto questo, e
/7 evidente che l'unica scelta sensata sia fermare questo spreco di centinaia
7/ di milioni di euro pubblici. Risorse che dovrebbero essere utilizzate per
realizzare un sistema di trasporto pubblico sostenibile e accessibile, puntando
sull'agricoltura biologica e di qualita e sulla valorizzazione del territorio.
La nostra proposta alternativa e il Parco Agricolo della Piana: un’idea per
rilanciare la pianura tra Pisa e il Monte Pisano - cuore geografico della zona
pisana troppo spesso considerato solo come area di espansione edilizia.
/ Questo progetto rilancerebbe il territorio attraverso la produzione agricola
di prossimita, il turismo ambientale e culturale (a partire dal recupero
dellAcquedotto Mediceo) e le opere necessarie per la messa in sicurezza
idrogeologica.
Mentre centrodestra e centrosinistra continuano a parlare di “opera
strategica”, per noi la Tangenziale rimane un intervento dannoso che deve

essere definitivamente abbandonato.
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3.2.4 Cittadella Aeroportuale

Si tratta dell'ennesima sciagurata previsione fatta dalla Giunta Filippeschi e
confermata dalla Giunta Conti che porterebbe ad una maxi cementificazione
di aree verdi nel quartiere di San Giusto. Si tratta infatti di zone attualmente
agricole e ad alta pericolosita idraulica in cui si vogliono fare nuovi edifici
residenziali, turistico-ricettivi e commerciali di cui la citta non ha alcun

bisogno e con l'unico obiettivo della loro valorizzazione economica.

3.2.5 Economia di guerra e militarizzazione del territorio

Le trasformazioni urbane che attraversano Pisa si comprendono pienamente
in un quadro che descrive lemergere di una vera e propria economia di

guerra come vettore di riorganizzazione territoriale. Negli ultimi anni, a livello
europeo e nazionale, la crescita della spesa militare e il rafforzamento dei
dispositivi di sicurezza hanno assunto un ruolo sempre pil centrale nelle
politiche pubbliche, ridefinendo priorita, investimenti e uso dello spazio. Le
citta diventano nodi strategici di una rete logistica, infrastrutturale e operativa
funzionale agli apparati militari. Aeroporti, porti, basi

e corridoi logistici vengono progressivamente integrati in un sistema che
risponde a esigenze che travalicano il livello locale, inserendosi nelle strategie
nazionali e nelle dinamiche della NATO, degli Stati Uniti e dell'Unione

Europea, come dimostrano anche i programmi di Military Mobility e il piano
Rearm Europe, che prevede investimenti complessivi per centinaia di miliardi
di euro nel settore della difesa. Il quadro nazionale & altrettanto esplicito:
l'ultimo Documento programmatico pluriennale della Difesa (2025) prevede
investimenti infrastrutturali per oltre 1,3 miliardi di euro nel prossimo triennio
tra aeroporti, basi, caserme e sistemi logistici. In questo scenario, il territorio
pisano emerge come uno dei nodi strategici principali, oggetto di interventi che
ne ridefiniscono profondamente il ruolo all'interno della geografia della guerra

contemporanea.
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\\ 3.2.5.1. La nuova base militare tra San Rossore e Pontedera
Uno degli interventi piu rilevanti riguarda la realizzazione della nuova base per

il Gruppo Intervento Speciale (GIS) e il 1° Reggimento Paracadutisti “Tuscania”,

\
\
1

/-\V
\

prevista nell'area del CISAM a San Piero a Grado. Si tratta di un investimento di
scala internazionale. | finanziamenti gia stanziati raggiungono gli 80 milioni di
euro (5 milioni dal Fondo di Coesione nel 2022, 20 milioni nel 2024 e 55 milioni
rifinanziati direttamente dal Ministero dell Economia), ma rappresentano solo
una parte di un progetto molto pit ampio, il cui costo complessivo stimato
supera i 500 milioni di euro tra Pisa e Pontedera. Solo il primo lotto della base
prevede circa 250 milioni di investimento. A questi si aggiungono ulteriori
risorse destinate alle dotazioni operative: 59 milioni di euro nel 2026 per droni

e sistemi avanzati per GIS e Tuscania, oltre a investimenti per mezzi speciali

e mobilita militare. Complessivamente, il rafforzamento delle forze speciali si
inserisce in un piano pit ampio che prevede 150 milioni di euro in cinque anni
per nuovi veicoli tattici aviolanciabili. Dal punto di vista territoriale, la base

— 7 implica una trasformazione profonda di un’area di pregio ambientale come

& ik quella del Parco di San Rossore, segnando una subordinazione delle logiche di

7/ tutela ambientale a quelle della guerra e della militarizzazione.

3.2.5.2 L'aeroporto militare: piattaforma operativa e logistica della guerra

Il rafforzamento dell’aeroporto militare di Pisa rappresenta uno degli elementi

pil evidenti di questa trasformazione. Negli ultimi anni, lo scalo ha assunto un

ruolo sempre pil centrale nello scacchiere militare nazionale e internazionale,
/ configurandosi come piattaforma operativa per la proiezione delle forze
armate. Tra gli interventi piu recenti segnaliamo la costruzione di un nuovo
mega hangar del valore di circa 40 milioni di euro, destinato alla manutenzione
di velivoli militari strategici come il C-130J Super Hercules e il C-27J Spartan,
utilizzati per il trasporto di truppe e mezzi. Questo investimento si aggiunge a
un quadro pit ampio di potenziamento delle infrastrutture aeroportuali, che
comprende anche circa 55 milioni di euro per il rafforzamento dei sistemi di

controllo aereo e ulteriori risorse inserite nel programma nazionale “Aeroporti
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Azzurri”. Questi interventi evidenziano una trasformazione qualitativa della
funzione dello scalo: da infrastruttura di trasporto a vero e proprio hub militare

integrato. L'aeroporto diventa sempre piu una piattaforma di lancio per le

operazioni delle forze speciali italiane, rafforzando il suo ruolo nella logistica
della guerra e nella mobilita militare. Questo sviluppo avviene in un contesto

urbano segnato da altre priorita irrisolte — crisi abitativa, carenza di servizi,

14 3
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- - - distribuzione superfici stato attuale
distribuzione superfici stato di progetto

Nel perimetro rosso l'area in cui dovra sorgere la base militare all'interno del Parco

sottofinanziamento del welfare — evidenziando una netta divergenza tra le

esigenze della popolazione e le scelte di investimento pubblico.

3.2.5.3 Camp Darby e l'asse logistico Pisa-Livorno
Il rafforzamento della presenza militare non riguarda solo singoli siti, ma
Uintero asse territoriale tra Pisa e Livorno, con Camp Darby come nodo

centrale. Negli ultimi anni, la base & stata oggetto di un massiccio programma
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N di potenziamento, con investimenti stimati intorno ai 200 milioni di euro,

destinati alla realizzazione di nuove infrastrutture logistiche, tra cui il
\ collegamento ferroviario interno (dalla stazione di Tombolo) e il ponte girevole
L/—\V\ sul canale dei Navicelli. Questi interventi hanno l'obiettivo di aumentare la
capacita di movimentazione di materiali e armamenti tra la base, il porto
di Livorno e le altre infrastrutture militari. A questo si aggiungono ulteriori
interventi, come i 12 milioni di euro per la rifunzionalizzazione di edifici militari
nell'area adiacente, finalizzati al trasferimento del 9° Reggimento d’Assalto
“Col Moschin”, che contribuiscono a rafforzare ulteriormente la presenza
delle forze speciali e che rappresentano solo una prima trance all'interno di
un progetto di trasformazione denominato “caserme verdi” che per questo

reparto vale 180 milioni di euro complessivi.

ILrisultato & la progressiva saturazione militare dell'asse Pisa-Livorno,

che si configura come un corridoio logistico integrato in cui si concentrano
basi, infrastrutture e sistemi di mobilita. In questo spazio, la distinzione tra

i funzioni civili e militari tende a sfumare, mentre cresce l'integrazione nelle reti

7 operative internazionali.

3.2.5.4 Il canale dei Navicelli e la mobilita militare
Un ruolo strategico in questo sistema & svolto dal canale dei Navicelli, oggetto
di investimenti per circa 30 milioni di euro destinati a migliorare la navigabilita.
Questi interventi si inseriscono in una logica di rafforzamento della mobilita
militare, collegando in modo piu efficiente il porto di Livorno con Camp Darby
e con le altre infrastrutture del territorio. Il potenziamento del canale non &
/ quindi soltanto un’opera di sviluppo locale, ma parte di un sistema pit ampio
che risponde a esigenze logistiche di scala sovranazionale. Il coinvolgimento
di programmi legati alla NATO e alla mobilita militare europea conferma
questa interpretazione: il territorio pisano & parte integrante di una rete
infrastrutturale che mira a garantire rapidita di spostamento e capacita

operativa per le forze armate.
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3.2.5.5 Una citta dentro Ueconomia di guerra

Se considerati nel loro insieme, questi interventi delineano un quadro
coerente. Base militare, aeroporto, Camp Darby e canale dei Navicelli sono
parti di un unico sistema che trasforma Pisa in un nodo strategico della
logistica militare. Si tratta di un processo sostenuto da investimenti pubblici
ingenti - centinaia di milioni di euro sul territorio locale - che contribuisce

a ridefinire il ruolo della citta all'interno di una geografia della guerra. Un
processo che si sviluppa spesso attraverso procedure straordinarie e margini
ridotti di trasparenza. Accanto alla finanziarizzazione e alla valorizzazione
immobiliare, emerge cosi un secondo vettore di trasformazione: quello della
militarizzazione. Due dinamiche che, pur diverse, condividono un tratto
comune: la subordinazione dello spazio urbano a logiche esterne, siano esse
quelle del capitale o quelle della guerra. In questo quadro, la contraddizione
appare evidente. Mentre si investono centinaia di milioni in basi, hangar,
infrastrutture logistiche e sistemi d’arma, restano irrisolte le questioni
fondamentali legate all'abitare, ai servizi e al welfare. Pisa si configura cosi
sempre pil come un avamposto strategico, ma sempre meno come uno spazio

organizzato in funzione dei bisogni di chi la abita.
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3.3 Svendita e privatizzazione del patrimonio pubblico

Nonostante la crisi economica e la stagnazione del mercato immobiliare,

il Comune di Pisa e le altre istituzioni pubbliche cittadine — dall'Universita
allAzienda Regionale per il Diritto allo Studio, dalla Provincia di Pisa alla
Regione Toscana — hanno varato maxi-piani di alienazione. Il patrimonio, che
e un bene comune, viene trattato come un asset finanziario da chi ha governato
Pisa negli ultimi vent’anni, sia dal centrosinistra che dal centrodestra,

con un conseguente impoverimento del patrimonio pubblico fruibile dalla
cittadinanza. Assistiamo al coinvolgimento di piu livelli istituzionali: Comune,
Universita, Regione e Provincia. Gli strumenti principali utilizzati sono: piani di
alienazione , trasferimento a societa partecipate, cambi di destinazione d'uso.
Anno dopo anno, questi piani di alienazione vengono confermati nonostante il
forte calo delle vendite. Molti immobili vengono poi venduti a soggetti privati
con pesanti ribassi, come dimostra il recente caso dell'ex-asilo Coccapani,

oggetto di una speculazione immobiliare finalizzata alla realizzazione di

appartamenti di lusso in pieno centro storico. Nel frattempo, in attesa di
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improbabili “valorizzazioni”, numerosi immobili vengono lasciati in uno stato
di completo abbandono. Attraverso linchiesta “Pisa depredata”, analizzeremo
i piani di svendita dei principali enti pubblici della nostra citta e limpatto che

queste operazioni stanno provocando sul territorio.

3.3.1 Il bilancio comunale e le alienazioni virtuali

Partiremo dal bilancio comunale, in cui la Giunta Conti ha inserito per il 2026
una previsione di entrate da alienazioni pari a 20.812.952,35 euro. Questa

cifra record gonfia in modo virtuale il capitolo degli investimenti e mina
l'attendibilita dei conti pubblici: un terzo del Piano delle Opere Pubbliche (60
milioni totali] dovrebbe essere finanziato con queste alienazioni. Se le vendite
non avvengono, un terzo degli investimenti promessi non sara realizzato. Tra
questi spiccano i casi dell’edificio di via Fermi (valutato 2 milioni di euro), le cui
prime gare nel 2026 sono gia andate deserte, fino alla grande questione della
vendita dellArena Garibaldi.

3.3.2 Il piano dell’Universita e degli altri enti

Un capitolo centrale riguarda U'Universita di Pisa. Il piano delle alienazioni
dellAteneo prevede la vendita di decine di immobili, alcuni di grandissimo
valore. Basti pensare agli edifici che saranno messi sul mercato a breve:

1 Il Dipartimento di Biologia nel quartiere di Santa Maria, a due passi dalla Torre;
1L complesso del Santa Chiara;

[JLa sede di Veterinaria sulle Piagge;

[1Gli edifici in via San Zeno nel quartiere San Francesco;

[JL'ex-Dipartimento di Chimica (per il quale UAteneo ha spinto per la trasformazione
in student hotel).

Senza dimenticare immobili di pregio chiusi e abbandonati da anni, come
Palazzo Mastiani in Corso Italia. Analizzeremo anche Uimpatto sui quartieri:
nel centro storico, a pochi metri da Palazzo Mastiani, & in vendita da anni
lex-sede della Banca d’ltalia in via San Martino, seguendo la logica della pura
rendita; lo stesso sta accadendo per l'ex-Catasto. Indagheremo inoltre il ruolo

degli altri atenei. La Scuola Superiore Sant’Anna € oggi uno dei piu grandi
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%,  attori immobiliari in citta, come dimostrano le nuove costruzioni tra Pisa e

San Giuliano e i recenti acquisti dal Comune del complesso di Santa Croce in
\ Fossabanda (3 milioni di euro) e delle ex-Stallette (2,6 milioni di euro). Non
L/—\V\ vanno poi dimenticate le operazioni dell'universita degli ultimi anni: Esemplare
il caso del 2017 in cui L'universita di Pisa ha ceduto al gruppo Madonna U'Ex
Gea (situato accanto alle mura della citta) e Palazzo Feroci (in centro storico,
quartiere Santa Maria) a due passi da Piazza dei Cavalieri in cambio della
ristrutturazione del complesso immobiliare Ex Benedettine. L'area dell'ex
Gea/ex Asnu (occupata dal 2003 al 2004 dopo lungo abbandono) dal 2023 &
un supermercato, mentre Palazzo Feroci (occupato nel 2013-2014 dopo anni
di abbandono) & una residenza turistica di lusso a partire dal 2022. Ma anche

il complesso delle Benedettine, sul lungarno nel quartiere Sant’Antonio & in

gran parte gestito dall'Universita come foresteria di lusso dedicata, ma non

in maniera esclusiva essendo disponibile anche dalle vetrine commerciali a
“ferie ideale per singoli studenti, ricercatori e professori universitari, italiani e
7 stranieri.”

/ Lelenco delle svendite (riuscite e incompiute) € lungo e puo essere
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ulteriormente dettagliato: alcuni esempi: Palazzo Trovatelli abbandonato

per decenni, venduto nel 2019 da AUOP a Sagabri Srl, una joint venture tra la
famiglia Madonna e U'ex calciatore Gennaro Gattuso, per 8 milioni di euro dopo
una serie di aste andate deserte che partivano da una base d’asta superiore
ai 20 milioni di euro, oggi ancora in abbandono (dal 2010) in attesa di una
trasformazione in Hotel di lusso vista Torre.

La Mattonaia, destinato a case popolari in centro storico, opera incompiuta
risalente agli anni ‘80, proprieta del comune di Pisa che da decenni prova a

venderlo senza successo.

3.3.3 La svendita di 382 case popolari (ERP)

In questa analisi & fondamentale evidenziare un’operazione gravissima: la

Giunta Conti ha messo in vendita 382 alloggi di edilizia residenziale pubblica

(ERP), di cui 364 attualmente abitati. Indagheremo le ragioni per cui quasi

400 case popolari non siano piu ritenute un patrimonio d’interesse per (3

Ulamministrazione cittadina. In un Paese dove solo il 3% del patrimonio %

immobiliare & pubblico, a Pisa si sceglie di venderlo invece di ampliarlo. Ad .

0ggi, la graduatoria ERP a Pisa conta piu di 800 nuclei familiari in attesa, g\\

mentre nel 2024 le nuove assegnazioni sono state solo 56. | numeri dimostrano ;
=~
=

che le case non solo non vanno vendute, ma non bastano.

3.3.4 La privatizzazione tramite “Patrimonio Pisa Srl”

Infine, analizzeremo il trasferimento di beni comuni dal Comune a una societa
immobiliare controllata al 100% dall'ente: Patrimonio Pisa Srl (amministratore
unico Matteo dell'Innocenti). Questa societa opera secondo criteri di mercato
che nulla hanno a che fare con gli obiettivi sociali di un'amministrazione
pubblica. In questo “contenitore” saranno trasferiti immobili cruciali come
l'ex-Stazione Leopolda, gli Arsenali Repubblicani, i Vecchi Macelli e il Parco
della Cittadella (oggetto di un importante progetto di recupero PNRR].

La scelta della Giunta Conti & quella di privatizzare la gestione degli immobili
riqualificati con fondi PNRR. Dalla nuova piscina comunale alla Chiesa

della Qualquonia, dal Parco della Cittadella all'impianto sportivo del Cep;
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%, il modello unico e l'affidamento ai privati. Quella del PNRR sarebbe dovuta

essere un’'occasione di dibattito pubblico con la cittadinanza e le forze sociali
per decidere il futuro di Pisa, non un modo per consegnare migliaia di metri
quadrati alla logica del profitto e del lavoro a basso costo.

Un esempio emblematico della gestione immobiliare dellamministrazione

e il recente acquisto di nuovi uffici presso la Sesta Porta per un importo di
circa 1 milione di euro. Loperazione e stata condotta attraverso la Patrimonio
Pisa Srl, la societa a partecipazione pubblica che sta diventando il perno delle
manovre patrimoniali del Comune. Questa operazione solleva forti perplessita,
specialmente se messa in relazione alla gestione di altri immobili comunali,
come l'edificio ex-Apes di via Fermi. Mentre il Comune cerca di vendere

immobili strategici nel centro storico a privati [spesso con basi d’asta ribassate

o favorendo cambi di destinazione d’uso verso il turistico-ricettivo), sposta
risorse pubbliche per acquistare spazi in strutture come la Sesta Porta.
Questo trasferimento di beni e capitali verso la Patrimonio Pisa Srl sottrae la

7 gestione del patrimonio cittadino al controllo democratico diretto del Consiglio
7/ Comunale. Il rischio & che la societa diventi un mero strumento per operazioni
7/ finanziarie e di “cartolarizzazione” che non rispondono ai bisogni reali della
cittadinanza, ma solo a logiche di bilancio o di favore verso la privatizzazione

dei servizi e degli spazi urbani.

3.3.5 Distretto 42

Uno dei tasselli del naufragato Progetto Caserme con cui si & realizzato uno

dei maggiori scempi nel centro della nostra citta con la distruzione del parco
/ “Andrea Gallo” e del progetto di riutilizzo pubblico portato avanti dal Municipio

dei Beni Comuni. Il processo speculativo costruito con il centrosinistra e

proseguito con il centrodestra e prevede 73 appartamenti, 110 posti auto,

un edificio di nuova costruzione, nessuna sostenibilita ambientale e la

cancellazione di qualsiasi forma di utilita sociale. A portare avanti loperazione

e il Fondo Investimenti per la Valorizzazione - Comparto Extra di Cassa

Depositi e Prestiti, la cui missione esplicita & “acquisire beni di proprieta

52

SN TG ok ) )



dello Stato per venderli sul mercato dopo attivita di valorizzazione”. E bene

ricordare che l'area ex demaniale & stata trasferita al fondo (che & privato,

ma sostenuto con i risparmi postali della cittadinanza) dopo un accordo di
programma ad una cifra molto al di sotto del valore reale degli immobili.
Vengono previste, infatti, tutte le agevolazioni possibili per il costruttore in
funzione della realizzazione di “housing sociale”: dallo scomputo degli oneri
di urbanizzazione all'esenzione sulle tasse comunali, ma i canoni di locazione
e i prezzi di vendita che si prevedono fanno riferimento a tabelle vecchie e

non aggiornate che di fatto oggi, a causa della crisi del settore immobiliare,
corrispondono ai valori che si possono trovare sul mercato senza agevolazioni.
Al contempo, con una procedura del tutto anomala, si prevede nella stessa
convenzione tra il Comune e la societa proprietaria di Fondo di Investimenti,
Investire SGR S.p.A., la possibilita esplicita di derogare alla destinazione di
housing sociale nel caso in cui gli equilibri finanziari dell' operazione venissero
a mancare, in palese contrasto con l'atto di indirizzo approvato dal Consiglio
comunale nel 2017 e senza che sia stato presentato alcun Piano finanziario e
di fattibilita economica. Insomma, siamo davanti ad un’operazione scandalosa
e plateale in cui non si tutelano in alcun modo il bene comune e le funzioni
pubbliche e sociali di questa area strategica per la citta, ma si pongono delle

condizioni capestro.
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N 3.4 L'ex-ospedale Santa Chiara: un caso nazionale. Il
“sacco” del centro di Pisa

3.4.1 Lasse Piazza dei Miracoli-Lungarni e il sacco della citta

Uno dei pilastri dell'inchiesta “Pisa Depredata” ¢ il futuro dell'ex-ospedale
Santa Chiara, un caso emblematico di come lintreccio tra finanza immobiliare
e urbanistica stia decidendo le sorti dell'area piu pregiata della citta. Il
riassetto dell’area che va da Piazza dei Miracoli ai Lungarni segnera il

destino di Pisa per i prossimi decenni. Non si puo lasciare “carta bianca”

alla speculazione, come sta avvenendo attraverso una gestione che tutela gli
interessi privati con la complicita degli enti pubblici, a partire dalla Giunta
Conti. La strategia & cristallina: il pubblico abdica alle proprie prerogative di

pianificazione, assecondando gli appetiti della finanza senza imporre obiettivi

sociali o una regia pubblica.

3.4.2 IL fallimento della procedura “Regenerate Santa Chiara”

La procedura “Regenerate Santa Chiara”, finalizzata alla vendita e

7’ valorizzazione dell'ex ospedale Santa Chiara, € in una fase di stallo totale. Alla
scadenza del marzo 2025, le tre offerte presentate sono state scartate poiché
ritenute molto inferiori alla base d'asta di 120 milioni di euro. E evidente
che la Giunta Conti non puo continuare a “nascondersi” dietro ad un piano
di recupero che non riesce evidentemente ad essere attuato, anche perche
pensato circa 15 anni fa in un contesto che si & profondamente modificato.
Questo & incompatibile con la realizzazione di un palacongressi, unica idea

/ fallimentare della Giunta Conti sull'ex-Santa Chiara: una megastruttura non
integrata nel contesto urbano che comportera un eccessivo carico urbanistico
per la mobilita e per le risorse. Serve invece - come ribadiamo da anni -
una strategia pubblica su cosa deve diventare l'area del Santa Chiara, a due
passi dalla Piazza dei Miracoli e quale deve essere il suo ruolo nel tessuto
urbano cittadino. Strategia che deve essere definita dal Comune attraverso

= un preventivo ed irrinunciabile percorso di partecipazione che coinvolga la

o cittadinanza, UUniversita, l'Azienda Regionale per il Diritto allo studio e le forze
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politiche, sociali, economiche, culturali della citta. Prima di avviare il recupero

e necessario fissare i requisiti irrinunciabili, le condizioni, le destinazioni che
rispondano ai bisogni sociali, collettivi e pubblici e non agli interessi speculativi y

che seguono solo le logiche del mercato.
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A 3.4.3 Unire i punti: la mappa della speculazione da piazza dei Miracoli ai Lungarni

Per comprendere la portata del “sacco della citta”, basta analizzare i singoli
tasselli che compongono il quadrante urbano che va da piazza dei Miracoli ai
Lungarni:

a. Ex Palazzo dei Trovatelli

L'edificio di proprieta dellAOUP ¢ stato protagonista di una svendita clamorosa.
Dopo una serie di aste deserte, la base e scesa dai 24 milioni iniziali agli 8
milioni con cui e stato aggiudicato nel 2019 alla societa del gruppo Madonna
(con liniziale partecipazione di Gennaro Gattuso). Nel 2025, a seguito di un
riassetto societario, la famiglia Madonna detiene il 75% e la famiglia Passera

il 25%. Ledificio storico diventera un hotel di lusso gestito dal marchio

Vistaterra.

b. Ex- Ospedale Santa Chiara che abbiamo sopra descritto

c. Area vecchio dipartimento di Biologia.

L'edificio di proprieta dell'Universita di Pisa sara trasferito ad un soggetto

7 privato nell'ambito dell'operazione della realizzazione del nuovo dipartimento

T/ di Biologia a Cisanello. Si pone da subito il problema della destinazione

0
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dell'uso di questo importante complesso tra il Santa Chiara la ex-Caserma
Artale.

d. Ex-Caserma Artale

Una delle maxi-operazioni pil gravi, contro cui ci battiamo da anni (anche
attraverso il progetto europeo Degentrify Pisa). L'area & stata acquistata

dalla San Ranieri Srl per 3,95 milioni di euro e rivenduta poco dopo a 6,55
milioni alla societa torinese Relife, attraverso due societa a responsabilita
limitata: la Pisa Residenze e la Via Paolo Savi, rispettivamente acquirenti
dell'area l'una per un importo di 250 mila euro e l'altra per 6 milioni e 300
mila euro. Lobiettivo: massimizzare la rendita attraverso appartamenti di
lusso, uno studentato privato da 200 posti e la privatizzazione delle aree verdi.
L'effetto: Una speculazione che droga il mercato degli affitti, rendendo la citta
inaccessibile a famiglie e studenti. (vedi anche paragrafo alienazioni e student
hotel). La San Ranieri Srl ha realizzato cosi una pura operazione immobiliare,
come era evidente, non avendo alcun interesse al recupero dell’area, ma solo
all'acquisto e alla rivendita con un importante guadagno. Siamo stati gli unici
in questa citta, ben 10 anni fa, a chiedere che il Comune abbandonasse la
strada della privatizzazione delle Caserme, intrapresa dal centrosinistra con
il Sindaco Filippeschi, per trovare una destinazione davvero pubblica di spazi
che dovrebbero essere polmoni della citta, non aree di lusso privatizzate. Oggi
il centrodestra sbandiera il completamento della privatizzazione come un
successo della comunita, quando l'unica cosa a non essere tutelata in questa
vicenda sono gli interessi e i bisogni della comunita.

Complessivamente le caserme in centro storico (Artale e Distretto di Leva)
erano stimabili nel 2017 per un valore di circa 40 milioni di euro. In quell'anno
sono passate di proprieta dal Demanio, Militare al “Fondo investimenti per la
valorizzazione Comparto Extra”, un fondo di investimenti gestito dalla Cassa
Depositi e Prestiti, gestito da Investire SGR, per una contropartita del valore di

soli 8,4 milioni di euro.
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\\ e. Ex-Dipartimento di Chimica (via Risorgimento)
Un complesso di 9.000 mq a due passi dalla Torre. LUniversita ha avviato una

manifestazione d'interesse per venderlo a una base d’asta di 7,4 milioni di euro

\
\
1

/-\V
\

(la scadenza per le offerte & avvenuta lo scorso 28 ottobre ma non si sanno gli
esiti). Contestualmente, ha chiesto al Comune un cambio di destinazione d’uso
nel Piano Operativo Comunale per incentivare l'acquisto da parte di privati,
orientando l'eventuale recupero verso l'ennesimo hotel studentesco di lusso
(vedi anche paragrafo hotel studenteschil.

f. Edificio ex-Apes (via Fermi)

Immobile comunale che la Giunta Conti tenta di vendere con una base d’asta
di 2 milioni di euro. Dopo due gare deserte, il rischio concreto € una svendita

al ribasso accompagnata da un cambio di destinazione d'uso da direzionale

a turistico-ricettivo. La sua posizione strategica tra la stazione e la Torre lo
rende una preda ambita per studentati privati o hotel, aggravando i problemi di
vivibilita di un quartiere gia saturo (vedi anche alienazioni comune di Pisa).
" ;F g. Ex Stallette
/™ Sonoun esempio di clamorosa svendita da parte del Comune. Nell'aprile del
7/ 2026 la Giunta Conti ha, infatti, concluso il passaggio di questo immobile alla
Scuola Superiore Sant'’Anna per 2.660.000 euro. Si tratta di una scelta grave,
soprattutto se si considera che per il recupero di questo preziosissimo bene
cittadino sono stati investiti oltre 3 milioni di euro pubblici (tramite il progetto
PIUSS), una cifra superiore a quella che oggi il Comune incassera.
La Giunta ha trattato questo luogo come un peso anziché come una
/ risorsa: una decisione semplicemente inaccettabile. Gravissima e anche la
corresponsabilita del Comune nell'aver allontanato da Pisa decine di lavoratori
e lavoratrici, determinando la perdita di un importante pezzo della produzione
culturale e dell'economia ad essa collegata. Ricordiamo infatti che nel gennaio
2024 la Giunta ha deciso di chiudere il progetto che prevedeva l'utilizzo degli
spazi - recuperati con ingenti risorse pubbliche - come hub per il settore

audiovisivo e cinematografico: una vera eccellenza della nostra citta, oggi

=
- dispersa, contribuendo a desertificare ulteriormente il tessuto culturale
" pisano.
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h. Parco della Cittadella e Arsenali Repubblicani

La logica della privatizzazione colpisce anche i beni riqualificati con i fondi
PNRR: un caso per tutti il Parco della Cittadella: la cui riqualificazione sta
costando 7 milioni di euro. La Giunta Conti ha scelto il modello della gestione
privata per migliaia di metri quadrati di spazi pubblici, operando come
sempre senza alcun confronto con la cittadinanza. Il Comune ha affidato alla
societa Cles di Roma (gia incaricata per il PEF del Museo Multimediale del
Parlascio] la redazione del Piano Economico-Finanziario per la gestione del
Parco e degli Arsenali. Ad oggi non esiste un cronoprogramma né una visione
politica: l'unica certezza e la volonta di trasferire questi beni alla societa
Patrimonio Pisa Srl (vedi anche strumenti di governo territorio), allontanandoli
dal controllo democratico diretto. Manca un progetto pubblico unitario che
valorizzi il percorso dai Lungarni alla Cittadella come patrimonio artistico e
culturale, opponendosi alla trasformazione della bellezza della nostra citta in

una mera merce.

3.5 Gli Hotel studenteschi e lo shbarco dei Fondi Immobiliari:
oltre 1300 nuovi posti letto su cui speculare

Pisa negli anni e diventata sempre meno accessibile per chi studia. Stanze
fatiscenti che superano i 400 euro, a fronte di salari fermi e del progressivo
smantellamento del welfare. Il diritto allo studio & di fatto negato, mentre

la Giunta Conti stende tappeti rossi per i nuovi studentati privati degli
immobiliaristi. Al pari della Regione Toscana, il Governo Meloni taglia i fondi
destinati al diritto allo studio, trasformando l'alloggio da diritto pubblico
garantito a bene di mercato. A fronte di tutto cio, servirebbe un investimento

di risorse pubbliche per recuperare il patrimonio pubblico vuoto e inutilizzato.
A Pisa, invece, come in molte altre citta, gli “student hotel” sono diventati il
nuovo business. Si tratta di strutture private con prezzi di mercato che gonfiano
i costi dell'abitare e hanno come effetto l'espulsione e l'esclusione delle

fasce piu povere della popolazione, mutando profondamente il profilo della

popolazione studentesca che arriva a Pisa ed eventualmente sceglie di restare
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per costruire un progetto di vita. Il concetto di “merito” (per i meritevoli anche
se privi di mezzi), citato nella nostra Costituzione, viene distorto: senza una
reale tutela del diritto allo studio, si accresce soltanto la selezione di classe.
Nella citta, nei prossimi anni, si prevede la costruzione di circa 1300 nuovi
posti letto in studentati privati, con l'ausilio di fondi d’investimento nazionali

e internazionali specializzati nel realizzare queste operazioni speculative

che operano da anni nel tessuto cittadino. Con lUinchiesta “Pisa Depredata”
procederemo a un approfondimento e a un'analisi di sistema su tutte le
operazioni in corso:

LI Porta a Mare: € prevista la costruzione di uno “student hotel” di lusso da 372
posti da parte di Finint Investiments, societa di gestione del Gruppo Banca
Finint che sta portando avanti operazioni analoghe a Padova, Modena e Trieste.
[ Ex-Dipartimento di Chimica (via Risorgimento): edificio di proprieta
dell'Universita di Pisa di circa 9.000 mq, a poche centinaia di metri dalla Torre.
L'’Ateneo ha pubblicato una manifestazione di interesse per la vendita con una
base d’asta di 7.475.679,25 euro (la scadenza era fissata per il 28 ottobre,

ma non si conoscono ancora gli esiti). In parallelo, con un contributo al Piano
Operativo Comunale nell'ottobre del 2025, 'Universita ha chiesto il cambio di

destinazione d’uso in “abitazioni collettive” per rendere possibile acquisto da

parte di un operatore economico privato.
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[ Edificio ex-ASL (via Zamenhof): immobile di proprieta della ASL (e quindi della
Regione Toscanal, venduto nell'agosto del 2025 al privato Alberto Dalmasso,
fondatore di Satispay, per realizzare uno student hotel da 150 posti.

[ Edificio ex-AOUP (via Zamenhof): operazione speculare a quella della ex-ASL
per la vendita di un ulteriore immobile (circa 150 posti).

[J Complesso Paradisa a Pisanova: realizzato con fondi pubblici per il Giubileo

del 2000, ha garantito per anni oltre 500 posti letto pubblici per studenti. Dopo
oltre quindici anni di chiusura, senza un reale progetto di rilancio, limmobile

e stato sottratto alla sua funzione originaria e ceduto a privati. Il passaggio di
proprieta da INAIL a Invimit e, infine, l'acquisizione da parte di Sagitta SGR,

sancisce una scelta politica precisa: negare il diritto allo studio e affidare la

questione abitativa al mercato finanziario. Sagitta SGR, con sede a Milano, e
una societa di gestione del risparmio del gruppo internazionale Arrow Global,

presente in Italia attraverso diverse societa tra cui Europa Investimenti S.p.A.

/‘Z

[1Ex-Caserma Artale: in uno degli edifici di questo grande complesso si vuole

realizzare uno student hotel da 200 posti, accanto all'ex-Santa Chiara e a pochi

INTERVENTO | POSTI TIPOLOGIA QUARTIERE
Paradisa ca. 500 Riconversione di struttura pubblica INAIL > Invimit > Pisanova
Sagitta SGR
Nuova struttura: gruppo Banca Finint attraverso il
E(imltizr? 372 fondo Pitagora, finanziato anche da CDP Real Asset (Z(a)irrtj gol\gzirg)
g SGR (Gruppo Cassa Depositi e Prestiti)
Caserma 200 Riconversione area pubblica: da Demanio Militare a Santa Maria
Artale Relife (Real asset Capital, Ginevra e Relife di Torino)
Riconversione area pubblica: da Servizi Sanitari
Ex AOUP 150 (regione Toscana) e investitore privati (Damasso, San Francesco
Satispay)
Riconversione area pubblica: da Servizi Sanitari
Ex ASL 150 (regione Toscana) e investitore privati (Damasso, San Francesco
Satispay)
Ex da Riconversione area pubblica: da Universita a “miglior
Dipartimento definire offerente”. Richiesto cambio destinazione d'uso Santa Maria
di Chimica attraverso il POC.
oltre
Totale 1.300
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%, metridalla Torre. La San Ranieri Srl ha acquistato l'intera area al prezzo di 3
milioni 950 mila euro, per poi rivenderla al prezzo complessivo di 6 milioni 550
mila euro alla societa “Pisa Residenze” e alla “Via Paolo Savi Srl”, riconducibili
alla Relife di Torino.

Se sommiamo tutte queste operazioni, emerge un mutamento radicale del
volto di Pisa e della composizione della zona universitaria. Lo studio sta
diventando un privilegio a cui puo accedere solo chi ha un reddito elevato. Una
citta che stende il tappeto rosso alla speculazione lede il diritto allo studio.
Gestire le politiche abitative studentesche € una responsabilita enorme:
significa colmare i divari territoriali del nostro Paese e creare opportunita per
chi vive situazioni di fragilita. Dobbiamo bloccare il business della speculazione

degli student hotel e riutilizzare gli edifici vuoti per nuovi posti letto pubblici

gestiti dal DSU (Azienda Regionale per il Diritto allo Studio Universitario).
Valorizziamo Pisa come citta universitaria intesa come luogo di sapere, cultura

e rispetto, e non come mero corpo dell’economia studentesca.
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3.6 Affitti brevi ed emergenza abitativa

Anche a Pisa il fenomeno delle locazioni turistiche sta crescendo in maniera

preoccupante ed e al centro dell'inchiesta “Pisa Depredata”. A dimostrarlo
sono i dati. A inizio 2025, gli affitti brevi erano 931; oggi sono 1.340. Nel
dettaglio, a inizio anno le locazioni turistiche erano 246 sul litorale, 110 nella
zona fra Borgo Stretto e via Santa Maria, 101 nell'area compresa fra Borgo
Stretto e via di Pratale, 138 nella zona Stazione, 137 nei quartieri di Pisanova e
Cisanello, 55 a Porta a Lucca, 54 a Porta a Mare e La Vettola e 90 nella zona tra
Putignano, Riglione e l'Aeroporto. Si tratta, come specifica lamministrazione
comunale nella risposta che ci ha fornito, di dati ricavati dall'auto-registrazione
sulla piattaforma regionale.

A dicembre 2025 i numeri sono in netto aumento:

[1Zona Aeroporto: 154

[0 Porta a Mare e La Vettola: 78

O Porta a Lucca: 74

[JPisanova / Cisanello: 192

O Stazione / San Martino: 204

[JSanta Maria: 145

[1Tra Borgo e via Pratale: 157

O Litorale: 336

A questi, a fine anno, si aggiungono 268 affittacamere e 92 B&B.

In sintesi, se a inizio 2025 il totale era di 1.377 unita con caratteristiche di
civile abitazione utilizzate per Uofferta turistica, oggi (dopo soli 12 mesi) il
numero & salito a 1.827. Un aumento di 450 unita: un numero impressionante
se confrontato con il fabbisogno di alloggi per locazioni di lungo periodo, a

cui si aggiungono altre 4.000 case sfitte sul mercato privato. Tutto questo
avviene a fronte di dati sempre piu allarmanti. Ecco alcuni numeri: 180 alloggi
pubblici inutilizzati a fronte di circa 200 persone in sistemazione di emergenza
(alberghil, di cui 90 minori, con una spesa annua per il Comune di 1.750.000
euro. La citta & ai massimi livelli nazionali per numero di sfratti: nel 2024 ne

sono stati contati ben 267. Il dato pili sconcertante riguarda le assegnazioni
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alle persone in emergenza abitativa (nelle graduatorie si contano 388 persone

in totale): le assegnazioni effettuate sono state solo 29. Se i numeri continuano
a crescere, sara sempre piu difficile ristabilire un corretto equilibrio abitativo.
Osservando la situazione, si nota come Pisa stia sequendo il medesimo destino
di Firenze dopo la saturazione turistica. Nella nostra citta le case per le
famiglie e i posti letto per la popolazione studentesca sono introvabili, oppure
hanno prezzi altissimi e richiedono innumerevoli garanzie. Se per favorire il
turismo senza freni espelliamo gli abitanti, non facciamo gli interessi di chi

a Pisa ci vive oggi e vorrebbe continuare a viverci domani. Per noi le politiche
abitative devono partire da un presupposto concettuale: la casa non & un bene
per la rendita, € un diritto. Serve un regolamento comunale per gli affitti brevi
e molte altre misure per costruire alternative reali: un'/Agenzia Sociale per la
casa, disincentivi per lo sfitto e investimenti sugli immobili pubblici. Laumento
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fuori misura delle locazioni turistiche non riduce solo la disponibilita di case,
ma determina una trasformazione profonda dell’'accesso alla citta e alle sue
opportunita. Quando l'abitare diventa un bene scarso e costoso, chi lavora a

Pisa - nei servizi, nella sanita, nell'universita, nella logistica, nel commercio
- fatica sempre di pil a restare nel proprio luogo di vita. Questo produce un /
doppio impoverimento: da un lato la citta perde i residenti indispensabili alla B
sua esistenza e connotazione di citta, dall'altro il lavoro diventa piu precario e

frammentato, schiacciato tra salari stagnanti e un costo della vita crescente. In

queste condizioni l'accesso alla citta si trasforma in un privilegio: Pisa rischia

di diventare un luogo dove si arriva per lavoro o studio, ma da cui si e costretti

ad andarsene per poter vivere.
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N /. UN PERCORSO COLLETTIVO
L VERSO UN'ALTRA CITTA
\

“Pisa Depredata” & cosi un’inchiesta in divenire, un dispositivo aperto che da

qui al 2028 e oltre crescera e si sviluppera a partire dallo schema di analisi
che abbiamo descritto nelle pagine precedenti. | materiali prodotti - analisi,
schede, ricostruzioni - sono pensati per essere utilizzati, aggiornati, rielaborati
e diffusi: nei quartieri, nei momenti pubblici, nelle pratiche di organizzazione e
nei percorsi di mobilitazione.

Siamo fermamente convinti che esista una alternativa che si puo costruire

solo grazie ad una conoscenza e consapevolezza sempre piu diffusa di questi

processi. “Pisa Depredata” vuole essere strumento a disposizione della
cittadinanza, dei sindacati, dei movimenti e delle associazioni sia per una
diffusione della informazione ma soprattutto per la mobilitazione diffusa a
/ partire dai quartieri. E necessario un radicale cambio di paradigma: la citta
/ deve tornare a essere un bene comune amministrato per chi la abita, non una
7' merce per gli affaristi.
Una inchiesta come strumento di studio e conflitto «per la citta che non c’é»
che parte dal basso e che vive nelle strade e le percorre, cercando di ascoltare
e mobilitare le voci che da li provengono. Non vogliamo una citta in mano
agli speculatori e ai grandi fondi immobiliari. Vogliamo invece una citta che
si sviluppa grazie alla partecipazione, una citta di tutte e tutti coloro che la
/ abitano, a cui devono essere riconosciuti uguali diritti nella sostanza oltre che
nella forma.
Di fronte alla “Pisa Depredata” lavoriamo insieme per un’altra citta generosa
delle sue strade e delle sue piazze, dei suoi mille edifici di proprieta pubblica
da sottrarre alla speculazione e all'incuria, capace di aprire le scuole e le
universita ai quartieri, impedendo la costruzione di ghetti e l'innalzarsi di muri
__— fisici ma anche invisibili che aumentano le diseguaglianze e privano tante

persone dai diritti fondamentali.
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Invitiamo tutti e tutte a partecipare e costruire insieme l'inchiesta-percorso di

“Pisa Depredata” per riscrivere insieme i contorni di una citta che risponda ai

bisogni sociali e non al profitto dei pochi.
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