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A.  La Toscana nella comparazione con le altre regioni  

 

1. I nuovi fabbricati  

I dati relativi ai permessi per costruire e titoli assimilati rilasciati in Toscana nel 2019 

per nuovi fabbricati residenziali segnano per il secondo anno consecutivo una crescita 

superiore al 10%: in termini di volumi autorizzati la crescita è pari al 13,9% superando i 

700.000 mc, mentre in termini di abitazioni l’incremento è stato del 12,3% con 1.774 

nuove abitazioni. 

 

Tab. 1 Toscana - Fabbricati residenziali nuovi e relative abitazioni  
Fabbricati Abitazioni  

Numero Volume 
Superficie 

Numero 
Superficie 

utile abitabile 
Stanze 

Accessori 

interni totale 

2019 699 711.097 251.294 1.774 159.629 6.823 7.278 

2018 649 624.544 221.016 1.580 139.392 6.062 6.539 

2017 602 556.995 197.437 1.410 120.174 5.475 5.511  
Variazioni % su anno precedente 

2019 7,7% 13,9% 13,7% 12,3% 14,5% 12,6% 11,3% 

2018 7,8% 12,1% 11,9% 12,1% 16,0% 10,7% 18,7% 

 

Nella comparazione con le altre regioni la Toscana mostra una crescita rispetto al 2017 

del 27,7%, doppia rispetto a quella della Lombardia anche se meno intensa di quella di 

Emilia Romagna e Veneto: a differire sono i valori assoluti che collocano la Toscana in 

fondo alla classifica, anche al di sotto del Piemonte sceso a poco più di un milione di 

mc.  

Tab. 2   Volumi (mc)   fabbricati residenziali nuovi per regione  
2019 2018 2017 Var. 2019/2017 

Piemonte 1.038.690 1.134.535 1.248.923 -16,8% 

Lombardia 5.134.192 4.959.123 4.523.726 13,5% 

Veneto 4.413.097 3.830.913 3.270.150 35,0% 

Emilia-Romagna 2.255.954 1.868.167 1.680.411 34,3% 

Toscana 711.097 624.544 556.995 27,7% 

ITALIA 24.394.464 23.723.209 22.655.422 7,7% 

 

Se i mc complessivamente autorizzati per fabbricati residenziali nuovi vengono 

rapportati alla popolazione ed alla superficie territoriale delle diverse regioni balza 

evidente la condizione di minorità della Toscana, al di là delle variazioni annuali, 

rispetto al motore d’Italia ovvero Lombardia, Veneto ed Emilia Romagna.  
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Graf. 1 Nuovi fabbricati residenziali mc per 1.000 abitanti e per kmq – dati cumulati 2017-2019 
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2. Gli ampliamenti di fabbricati residenziali esistenti  

Gli ampliamenti di fabbricati residenziali in Toscana oscillano, nel triennio 2017-2019, 

attorno ai 100.000 mc con un leggero calo (-4,3%) nel 2019. 

Nel biennio 2018-2019 gli ampliamenti hanno prodotto circa 90 nuove abitazioni, la 

realizzazione di 800-900 nuovi vani aggiuntivi alle abitazioni esistenti e di12/13.000 mq. 

di superficie destinata ad altri usi. 

 

Tab. 3 Toscana - Ampliamenti di fabbricati residenziali 

 

con abitazioni di soli vani per altri usi Totale ampliamenti 

Abitazioni 

Superficie 

utile 

abitabile 

Stanze 

Superficie 

utile 

abitabile 

Superficie 

utile 
Volume 

Superficie 

totale 

2019 86 4.738 801 15.728 12.226 104.957 35.013 

2018 90 3.952 900 18.041 13.357 109.672 37.720 

2017 58 3.360 719 14.801 11.962 92.055 32.136  
variazioni 

2019 -4,4% 19,9% -11,0% -12,8% -8,5% -4,3% -7,2% 

2018 55,2% 17,6% 25,2% 21,9% 11,7% 19,1% 17,4% 

 

Tra le regioni, gli ampliamenti registrano una dimensione consistente nel triennio 2017-

2019 in Veneto con una crescita fino a oltre 1,2 milioni di mc, valore molto superiore a 
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quello, 350.000 mc, della Lombardia che risulta in deciso calo, così come rispetto al 

Piemonte che comunque ancora supera i 240.000 mc.  

La Toscana supera nel 2019 l’Emilia Romagna che, in forte calo nel 2019, scende al di 

sotto dei 100.000 mc.  

 

Tab. 4 Regioni Ampliamenti di fabbricati residenziali - volume totale 
 

2019 2018 2017 var.2019/2018 var. 2018/2017 

Piemonte 242.865 276.289 334.770 -12,1% -17,5% 

Lombardia 358.493 426.540 441.085 -18,7% -3,3% 

Veneto 1.269.381 1.041.501 973.603 30,4% 7,0% 

Emilia-Romagna 93.896 129.815 120.513 -22,1% 7,7% 

Toscana 104.957 109.672 92.055 14,0% 19,1% 

ITALIA 4.224.463 4.209.267 4.604.705 -8,3% -8,6% 

 

B. I dati provinciali 

   

Nel 2019 al di sopra dei 100.000 mc autorizzati si pongono solamente Firenze (oltre 

195.000 per 545 abitazioni) ed Arezzo (105.000 mc. per 199 abitazioni): la gran parte 

delle province vedono crescere volumi e abitazioni con l’eccezione di Pistoia e Pisa: a 

Grosseto, a fronte della tenuta dei volumi, cala il numero delle nuove abitazioni 

autorizzate. 

Tab. 5 Province Nuovi fabbricati Volume e abitazioni 
 

Volume Abitazioni Variazioni 2019/2018  
2019 2018 2017 2019 2018 2017 volume abitazioni 

Massa-C. 31.404 13.669 10.429 90 33 28 129,7% 172,7% 

Lucca 86.646 73.203 90.839 166 157 232 18,4% 5,7% 

Pistoia 29.122 53.991 18.752 62 180 61 -46,1% -65,6% 

Firenze 195.612 176.907 151.330 545 435 387 10,6% 25,3% 

Livorno 60.282 54.461 42.504 163 150 134 10,7% 8,7% 

Pisa 88.494 102.281 98.439 226 285 248 -13,5% -20,7% 

Arezzo 107.696 55.440 70.039 199 101 133 94,3% 97,0% 

Siena 31.202 28.066 20.493 72 57 50 11,2% 26,3% 

Grosseto 43.554 43.159 22.109 112 127 58 0,9% -11,8% 

Prato 37.085 23.367 32.061 139 55 79 58,7% 152,7% 

Toscana 711.097 624.544 556.995 1.774 1.580 1.410 13,9% 12,3% 

 

Con riferimento ai valori cumulati del triennio 2017-2019 la maggiore intensità di 

volumi autorizzati in riferimento alla popolazione si registra nell’ordine a Pisa, Arezzo e 
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Lucca con valori compresi tra 650 e 700 mc, a Massa Carrara (290 mc) e Siena (301 mc) 

sempre riferiti a 1.000 abitanti.  

Con riferimento alla superficie territoriale, la più alta densità (mc per kmq) si ritrova a 

Prato con 253 mc seguita a distanza da Firenze con 149 mc; i valori più bassi si trovano 

a Siena e Grosseto con poco più di 20 mc. per kmq.  

 

Graf. 2 Nuovi fabbricati residenziali: mc per 1.000 abitanti e per kmq - dati cumulati 2017-2019 
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Nel 2019 il massimo dei volumi autorizzati per ampliamento di fabbricati residenziali si 

ha a Lucca con oltre 22.000 mc. seguita da Grosseto con oltre 16.000 mentre Prato 

segna il minimo con poco più di 2.000 mc. 

  

Tab. 6  Province Ampliamenti di fabbricati residenziali- volume totale 
 

2019 2018 2017 var.% 2019/2018 var.% 2018/2017 

Massa-Carrara 9.764 7.247 5.679 34,7% 27,6% 

Lucca 22.005 17.322 17.007 27,0% 1,9% 

Pistoia 8.349 8.578 5.496 -2,7% 56,1% 

Firenze 10.850 19.923 12.299 -45,5% 62,0% 

Livorno 7.225 10.084 10.661 -28,4% -5,4% 

Pisa 6.997 7.585 9.494 -7,8% -20,1% 

Arezzo 13.559 15.238 13.575 -11,0% 12,3% 

Siena 7.393 4.884 4.603 51,4% 6,1% 

Grosseto 16.506 14.142 8.656 16,7% 63,4% 

Prato 2.309 4.669 4.585 -50,5% 1,8% 

Toscana 104.957 109.672 92.055 -4,3% 19,1% 
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C. Chi investe in nuova edilizia residenziale  

 

A trainare la crescita dell’edilizia residenziale nuova in Toscana sono le imprese 

(+26,6%) e gli enti pubblici o altri soggetti con il 21,2%, che viene dopo un raddoppio 

segnato nel 2018, probabilmente imputabile ad interventi di housing sociale promossi 

da soggetti diversi, mentre crescono marginalmente i permessi richiesti dalle persone 

fisiche: vero e proprio tracollo è quello delle cooperative con un numero di nuove 

abitazioni autorizzate sceso a poco più di 30. 

Tab. 7 Toscana Abitazioni in fabbricati nuovi per soggetto richiedente titolo 

Abitazioni PF impresa cooperativa Ente pubblico/altro Totale 

2019 720 718 33 303 1.774 

2018 696 567 67 250 1.580 

2017 629 577 84 120 1.410  
variazioni % 

2019 3,4% 26,6% -50,7% 21,2% 12,3% 

2018 10,7% -1,7% -20,2% 108,3% 12,1% 

 

Tra le regioni la Toscana si caratterizza per una più elevata quota di nuove abitazioni 

richieste dalle persone fisiche (42,9%) e per la più bassa quota di richieste attivate dalle 

imprese (39,15).   

 
Tab. 8 Regioni Abitazioni in fabbricati nuovi per soggetto richiedente titolo  

PF impresa cooperativa Ente pubblico/altro Totale 

Piemonte 2.754 3.860 416 733 7.763 

Lombardia 8.113 14.983 1.196 10.194 34.486 

Veneto 9.747 9.178 141 4.176 23.242 

Emilia-Romagna 3.071 5.435 491 1.976 10.973 

Toscana 2.045 1.862 184 673 4.764 

ITALIA 60.417 71.993 4.769 24.448 161.627  
distribuzione %  

PF impresa cooperativa Ente pubblico Totale 

Piemonte 35,5% 49,7% 5,4% 9,4% 100,0% 

Lombardia 23,5% 43,4% 3,5% 29,6% 100,0% 

Veneto 41,9% 39,5% 0,6% 18,0% 100,0% 

Emilia-Romagna 28,0% 49,5% 4,5% 18,0% 100,0% 

Toscana 42,9% 39,1% 3,9% 14,1% 100,0% 

ITALIA 37,4% 44,5% 3,0% 15,1% 100,0% 
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APPENDICE  

 
 

Tab. 9 Fabbricati residenziali nuovi e relative abitazioni per regione 
 Fabbricati Abitazioni 

 Numero Volume 
Superficie 

 totale 
Numero 

Superficie 

utile 

abitabile 

Stanze 
Accessori 

interni 
 

2019 

Piemonte 893 1.038.690 391.687 2.386 209.908 8.473 8.902 

Lombardia 2.805 5.134.192 1.866.022 11.869 1.011.740 42.297 43.488 

Veneto 3.444 4.413.097 1.434.916 8.919 941.628 34.827 40.546 

Emilia-Romagna 1.258 2.255.954 659.239 4.386 400.779 16.710 18.177 

Toscana 699 711.097 251.294 1.774 159.629 6.823 7.278 

ITALIA 17.978 24.394.464 8.347.598 55.104 4.859.707 199.915 204.980  
2018 

Piemonte 997 1.134.535 426.677 2.574 223.320 8.904 9.325 

Lombardia 2.967 4.959.123 1.774.544 11.602 974.571 41.876 42.206 

Veneto 3.035 3.830.913 1.262.311 7.890 809.226 30.101 35.103 

Emilia-Romagna 1.112 1.868.167 549.773 3.479 328.912 13.766 14.817 

Toscana 649 624.544 221.016 1.580 139.392 6.062 6.539 

ITALIA 17.974 23.723.209 8.325.336 54.664 4.731.306 197.501 199.411  
2017 

Piemonte 1.084 1.248.923 469.858 2.803 241.375 9.878 10.162 

Lombardia 2.717 4.523.726 1.657.312 11.015 894.252 37.978 39.746 

Veneto 2.636 3.270.150 1.042.160 6.433 688.271 25.782 30.105 

Emilia-Romagna 1.066 1.680.411 483.810 3.108 295.977 12.207 13.416 

Toscana 602 556.995 197.437 1.410 120.174 5.475 5.511 

ITALIA 17.243 22.655.422 7.859.605 51.859 4.470.781 186.830 188.243 
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Tab. 10 Ampliamenti di fabbricati residenziali per regione 

REGIONI 

Ampliamenti con abitazioni Ampliamenti di soli vani Ampliamenti per altri usi Totale ampliamenti 

Abitazioni 

Superficie 

utile 

abitabile 

Stanze 
Accessori 

interni 
Stanze 

Accessori 

interni 

Superficie 

utile 

abitabile 

Superficie 

per servizi 

esterni 

alle 

abitazioni 

(b) 

Superficie 

destinata 

ad attività 

produttive 

e servizi 

(b) 

Volume 
Superficie 

totale (b) 

      
2019 

     

Piemonte 250 16.828 662 619 1.152 1.204 28.888 29.031 1.923 242.865 81.428 

Lombardia 476 35.025 1.418 1.254 1.542 1.457 35.645 42.028 2.526 358.493 123.388 

Veneto 1.283 118.645 4.474 5.139 3.088 4.636 97.329 169.242 12.992 1.269.381 422.379 

Emilia-R. 66 4.688 199 221 348 386 8.209 13.486 846 93.896 28.802 

Toscana 86 4.738 223 205 801 840 15.728 10.335 1.891 104.957 35.013 

ITALIA 5.467 420.949 17.170 16.367 16.670 17.146 395.777 453.546 55.334 4.224.463 1.406.926  
2018 

Piemonte 274 18.306 734 687 1.401 1.571 35.754 28.658 2.908 276.289 90.886 

Lombardia 598 41.450 1.761 1.578 1.778 1.744 42.389 47.783 3.642 426.540 144.613 

Veneto 1.033 91.220 3.631 3.884 2.778 4.198 81.008 138.157 10.861 1.041.501 339.743 

Emilia-R. 110 7.886 331 321 397 483 10.117 17.617 1.281 129.815 38.907 

Toscana 90 3.952 203 218 900 802 18.041 12.244 1.113 109.672 37.720 

ITALIA 5.552 418.188 17.451 15.902 17.023 18.493 401.881 433.444 60.099 4.209.267 1.393.001  
2017 

Piemonte 308 22.564 909 761 1.663 1.894 41.875 40.212 3.184 334.770 113.706 

Lombardia 615 43.675 1.894 1.547 1.733 1.953 42.358 53.595 4.953 441.085 153.446 

Veneto 1.004 90.241 3.446 3.802 2.384 3.816 74.153 131.679 10.944 973.603 323.257 

Emilia-R. 77 5.671 229 304 342 411 8.408 20.005 1.356 120.513 37.179 

Toscana 58 3.360 158 209 719 749 14.801 10.966 996 92.055 32.136 

ITALIA 5.896 437.041 18.416 16.408 18.721 20.185 438.572 522.906 67.543 4.604.705 1.545.802 
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Tab. 11 Fabbricati residenziali nuovi e relative abitazioni per  provincia 

 Fabbricati Abitazioni 

  Numero   Volume   Superficie totale   Numero   Superficie utile abitabile   Stanze   Accessori interni  

 2019  

Massa-Carrara 34 31.404 10.977 90 7.008 295 339 

Lucca 128 86.646 30.199 166 20.036 787 915 

Pistoia 42 29.122 9.366 62 6.565 284 343 

Firenze 123 195.612 73.016 545 43.687 1.897 2.084 

Livorno 36 60.282 19.954 163 11.607 552 489 

Pisa 106 88.494 29.430 226 23.230 1.013 1.021 

Arezzo 127 107.696 36.578 199 21.004 841 931 

Siena 29 31.202 11.485 72 7.330 291 366 

Grosseto 62 43.554 14.836 112 10.324 411 425 

Prato 12 37.085 15.453 139 8.838 452 365 

Toscana 699 711.097 251.294 1.774 159.629 6.823 7.278  
2018 

Massa-Carrara 25 13.669 4.508 33 2.976 121 144 

Lucca 103 73.203 25.241 157 16.701 656 889 

Pistoia 60 53.991 16.993 180 13.201 682 710 

Firenze 112 176.907 66.691 435 37.253 1.549 1.630 

Livorno 51 54.461 21.251 150 12.079 536 539 

Pisa 120 102.281 35.230 285 25.239 1.153 1.136 

Arezzo 77 55.440 17.625 101 10.239 439 445 

Siena 31 28.066 9.111 57 6.242 251 294 

Grosseto 51 43.159 16.720 127 10.745 460 498 

Prato 19 23.367 7.646 55 4.717 215 254 

Toscana 649 624.544 221.016 1.580 139.392 6.062 6.539  
2017 

Massa-Carrara 15 10.429 3.363 28 2.513 99 98 

Lucca 134 90.839 31.157 232 21.683 968 986 

Pistoia 31 18.752 7.604 61 5.200 269 251 

Firenze 105 151.330 57.966 387 28.442 1.299 1.423 

Livorno 50 42.504 16.993 134 9.965 441 460 

Pisa 103 98.439 31.832 248 23.327 1.074 1.015 

Arezzo 86 70.039 22.545 133 13.164 562 573 

Siena 23 20.493 8.300 50 4.691 211 242 

Grosseto 32 22.109 7.111 58 4.814 224 183 

Prato 23 32.061 10.566 79 6.375 328 280 

Toscana 602 556.995 197.437 1.410 120.174 5.475 5.511 
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Tab. 12 Fabbricati residenziali nuovi e relative abitazioni per richiedente il titolo abilitativo e regione 

REGIONI 
Persona fisica Impresa Cooperativa edilizia Ente pubblico e altro 

Fabbricati Volume Abitazioni Fabbricati Volume Abitazioni Fabbricati Volume Abitazioni Fabbricati Volume Abitazioni 
 2019 

Piemonte 532 416.518 835 297 492.442 1.205 8 57.930 175 56 71.800 171 

Lombardia 1.326 1.252.340 2.606 975 2.052.320 5.125 25 175.413 427 479 1.654.119 3.711 

Veneto 2.266 2.179.006 3.939 826 1.548.125 3.412 8 26.717 73 344 659.249 1.495 

Emilia R. 586 675.063 1.076 496 1.108.484 2.348 18 45.437 82 158 426.970 880 

Toscana 452 328.998 720 203 264.003 718 4 10.695 33 40 107.401 303 

ITALIA 11.782 10.360.931 20.840 4.627 9.849.718 24.537 147 561.835 1.327 1.422 3.621.980 8.400  
2018 

Piemonte 603 475.849 969 330 527.413 1.216 2 13.699 62 62 117.574 327 

Lombardia 1.497 1.535.503 3.278 1.018 2.086.314 5.084 25 158.333 409 427 1.178.973 2.831 

Veneto 1.907 1.719.206 2.959 752 1.383.083 3.139 4 19.171 37 372 709.453 1.755 

Emilia R. 560 609.383 979 394 826.924 1.605 35 147.085 291 123 284.775 604 

Toscana 420 314.863 696 165 201.119 567 7 22.051 67 57 86.511 250 

ITALIA 11.713 10.052.592 20.187 4.597 9.602.941 24.357 245 789.312 1.881 1.419 3.278.364 8.239  
2017 

Piemonte 656 497.985 950 341 597.054 1.439 11 46.990 179 76 106.894 235 

Lombardia 1.371 1.135.395 2.229 955 1.904.565 4.774 22 136.156 360 369 1.347.610 3.652 

Veneto 1.748 1.719.882 2.849 664 1.137.773 2.627 5 18.124 31 219 394.371 926 

Emilia-R. 565 643.583 1.016 365 705.281 1.482 12 62.767 118 124 268.780 492 

Toscana 393 271.672 629 173 198.806 577 5 22.156 84 31 64.361 120 

ITALIA 11.558 9.925.342 19.390 4.386 8.963.206 23.099 163 660.537 1.561 1.136 3.106.337 7.809 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


