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INTRODUZIONE

Con questo dossier di primavera, Legambiente torna a porre 'attenzione sulla
montagna abitata, ma anche sul rovescio della sua medaglia: il costruito abbando-
nato. Il paesaggio italiano d’alta quota & tempestato da una consistente quantita di
edifici abbandonati per o piu in stato di decadimento. Un patrimonio sparso un po’
ovungue sulle montagne italiane e fotografato da Legambiente attraverso un’inedi-
ta rassegna degli edifici fatiscenti. Sessantasei le schede realizzate con questo
primo e parziale censimento. Sono davvero tante queste strutture, piu di quanto si
possa immaginare, ma non si tratta di antichi borghi disabitati sui quali si € gia detto
tutto. Sono edifici di dimensioni medie o grandi, per lo piu legati allindustria dello
sci, anche se non esclusivamente. Difficile ipotizzarne le cause dell’abbandono:
per gli hotel possono essere riconducibili al cambiamento della domanda turistica
per assenza di neve, o alla necessita di ingenti reinvestimenti di ammodernamento,
mancati adeguamenti tecnici o piu semplicemente a scelte imponderate rispetto ai
flussi turistici, se non a speculazioni di basso cabotaggio. Nell’elenco ci sono anche
strutture usate nel passato a scopi diversi e che una volta cessato il bisogno sono
state abbandonate, lasciate senza una prospettiva. E il caso delle colonie o delle
caserme di confine. Quale futuro per questa molteplicita di edifici? Potrebbero co-
stituire nuove soluzioni alla domanda di edilizia popolare? O di servizi? O pit sempli-
cemente possono servire per evitare nuovi consumi del suolo? Siamo in presenza
di un edificato per lo piu legato al boom economico del dopoguerra, la punta di un
iceberg, in costante crescita tanto che per alcune situazioni rischia di diventare un
fenomeno esplosivo. Un problema da affrontare in tempi brevi e attraverso pro-
getti di largo respiro, anche ponendo un freno alle speculazioni senza prospettive
reali, nate unicamente in conseguenza dei generosi contributi alle ristrutturazioni.
La parcellizzazione improvvisata degli interventi, che ne pud conseguire, potrebbe
rivelarsi poco utile o addirittura dannosa per il futuro del territorio. Nel recupero
delle potenzialita abitative degli stabili e nel ripristino della funzionalita ecologica dei
terreni e fondamentale avere una strategia complessiva da declinare in base alle
reali necessita delle comunita che vi abitano. Le risposte non sono univoche, vanno
dal riuso innovativo alla demolizione. E comunque non va dimenticato che per un
mercato immobiliare post Covid- 19, rinvigoritosi nelle aree montane in montagna,
c’e sempre il rischio di una ripresa consistente del consumo di suolo, che invece
dovrebbe essere azzerato, privilegiando la riqualificazione € il riuso del costruito.

Sempre a proposito di montagna edificata nel seconda parte del dossier si
prende in considerazione Il mercato immobiliare sulle Alpi. Non & una novita
per Legambiente, gia nel 2009 puntammo l'attenzione sulle seconde case con il
report TURISMO E CEMENTO DALTA QUOTA- | numeri di un business predatorio.
In quell’occasione si volle esaminare il fenomeno turistico alpino in correlazione con
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la presenza delle seconde case. Nell'approfondimento 2022 si riprendono nuova-
mente i dati del fenomeno delle seconde case nelle principali localita turistiche al-
pine italiane, ma in questa occasione lo studio propone un punto di vista differente.
Oggi molte cose sono cambiate e in un contesto mutato rispetto al 2009 si vuole
innanzitutto capire come e quanto la consistenza di questo patrimonio immobiliare
possa essere di aiuto o di peso per lo sviluppo locale. Abbiamo analizzato trecen-
totre localita alpine italiane, alcune a maggiore vocazione turistica, altre piu colpite
dallo spopolamento, con I'obiettivo di fornire un quadro il piu possibile puntuale del
costruito in alta quota nell'area alpina. E una prima base di discussione e confronto
che mettiamo a disposizione del dibattito piu generale sul vivere in montagna e
sulle sue possibili evoluzioni in relazione ai forti cambiamenti in atto. Crisi climatica
e pandemie potrebbero avere effetti tutt’altro che secondari sullo sviluppo urbani-
stico nelle terre alte. Non solo ¢’€ un maggior interesse per le localita in quota che
risentiranno meno delle ondate di calore estive, la diffusione dello smartworking in
seguito al Covid- 19 potrebbe addirittura rivoluzionare I'utilizzo delle seconde case.
Molti si stanno interrogando su come e quanto questo trend possa rendere appeti-
bile 'ambiente alpino tanto da farlo tornare ad essere un luogo di vita anziché solo
di frequentazione turistica. E’ un dibattito ampio, ancorché nelle sue prime battute
e la postfazione dal titolo Quale futuro per il patrimonio edilizio alpino sottou-
tilizzato? a cura di Cristian Dallere, Roberto Dini, Matteo Tempestini dell’Istituto di
Architettura Montana IAM - Dipartimento di Architettura e Design — Politecnico di
Torino costituisce un contributo utile oltre che uno stimolo ad affrontare il problema
in modo piu sistematico. Si tratta di pensare ad una nuova dimensione urbanistica
della montagna dove un buon uso dell’esistente insieme alla rigenerazione del patri-
monio edilizio dismesso o sottoutilizzato possono diventare elementi fondamentali
per una strategia su vasta scala per una nuova abitabilita del territorio.
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CASI DI EDIFICI FATISCENTI
| CASI SIMBOLO

VALLE D’AOSTA
Hotel Busca Thedy
Gressoney la Trinité (AO)

La parte storica degli edifici
e stata realizzata negli anni
'30. Attualmente dismesso
e abbandonato

PIEMONTE
Complesso
alberghiero

di Viu - Loc.
Tornetti (TO)
Negli anni

’80, inizio la
realizzazione
dell’imponente
albergo. Opera
mastodontica
rimasta
incompiuta

9

LIGURIA

Colonia di Monte
Maggio Savignone (GE)
Costruita nel 1933.

A parte una piccola
area completamente
abbandonata e inagibile

TOSCANA
Ex colonia Abetina di
Prunetta Piteglio (PT)

L’ex colonia Ipost fino al
1997 ha ospitato per le
vacanze estive circa 18mila
figli dei dipendenti delle
Poste. Da piu di vent’anni
convive col degrado

SARDEGNA

Sporting Club Monte
Spada Fonni (NU)
Costruito alla fine degli
anni ’60, impreziosito dai
dipinti di Liliana Cano,
attualmente é abbandonato

66

edifici o complessi

significativi, censiti
nelle montagne
italiane

LOMBARDIA

Terme Bagni di Val Masino Val Masino
(SO)

Terme e complesso alberghiero, piccolo
borgo con chiesetta e stalle. Dal 2016 la
struttura e completamente abbandonata
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UMBRIA

Ex Hotel del Matto
Monteluco di
Spoleto (PG)

L’albergo e il parco
adiacente sono
rimasti per decenni
soggetti all’azione del
tempo e dei vandali

________

SICILIA
Ex hotel La Montanina

invernale degli anni
Ottanta e chiusa dagli
anni Novanta, é piti che
mai fatiscente e I'edificio
& a rischio crollo

Fino a due decenni fa era attivo
un imponente hotel, composto
di due corpi di fabbrica e
disposto su quattro livelli

TRENTINO ALTO
Caserme austro-ungariche ADIGE
nella piana delle Viote sul Albergo
Monte Bondone a Trento di lusso
Pregevole esempio Paradiso Val
dell’architettura militare del Martello (BZ)
primo Novecento, erano stati Ha vissuto
restaurati alla fine degli anni solo un breve
1980. Dal 2008, il complesso periodo di

- -~ e stato abbandonato. attivita.

FRIULI-VENEZIA GIULIA

Villaggio incompiuto “Pineland” Forni di Sopra (UD)
Resti di un edificio incompiuto che doveva essere
una residenza turistico alberghiera, commissionata
da una societa di Londra nel 1964

VENETO
Hotel Passo Tre Croci Cortina d’Ampezzo (BL)

Di dimensioni notevoli (5 piani con pertinenze, campi
da gioco, chiesetta, parcheggio).Chiuso dal 2002.

MARCHE

Edifici Forca Canapine Arquata del Tronto (AP)
Chiusi per i danni alle strade causati dal sisma,
ma gia in precedenza si segnalo la chiusura e
stato di abbandono di due rifugi e di un hotel

ABRUZZO
Complesso alberghiero
Campo Nevea -
L’Aquila (AQ)
Complesso mai
terminato, costruito al
termine degli anni ’60.
Dopo 50 anni in alcuni
punti le fondamenta
hanno ceduto

CALABRIA
Rifugio Monte Curcio
Camigliatello Silano
(CE)

Chiuso da diversi

a
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Piano Zucchi (PA) CAMPANIA anmi. fl tompo o
Localita meta del turismo r::::;eacxnce 4 camini Pincuria hanno

distrutto una struttura
che un tempo
ospitava centinaia di
sciatori e turisti
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Liguria

Complesso residenziale
“Case Maestri”

Comune
Deiva Marina (SP)

Quota
circa 700 m s.l.m.

Costruite per essere utilizzate qua-
le centro turistico e residenziale, fin
dall'inizio fu un progetto fallimentare,
giustamente nominato “ecomostro”
per via della massiccia cementifica-
zione che trasformo il luogo meravi-
glioso in un insediamento. Le “Case
Maestri” furono costruite su un crinale
che presto si riveld fragile e franoso,
causando in breve tempo il sequestro
dell’area. Attualmente gli appartamen-
ti sono sepolti dalla vegetazione e ri-
dotti a ruderi.

Foto di Luciano Rosselli

Colonia Di Rovegno

Comune
Rovegno (GE)

Quota
circa 950 m s.I.m.

L’edificio & una ex colonia estiva, pro-
gettata e realizzata tra il 1933 e 'anno
seguente. Questa come altre colonie
in molte altre regioni italiane facevano
parte di un piano dell’allora Partito Na-
zionale Fascista.

La colonia, tuttora abbandonata, sor-
ge su di un pianoro erboso, chiamato
Levilla, a circa 950 metri sul livello del
mare, lontana dal centro abitato e cir-
condata da boschi di castagni e pini.

Colonia di Monte Maggio

Comune
Savignone (GE)

Quota
circa 800 m s.l.m.

La colonia di Monte Maggio, fu co-
struita nel 1933 e inaugurata nel 1938
come luogo di soggiormno di villeggia-
tura per bambini (in particolare questa
struttura era destinata alle femmine),
da utilizzarsi prevalentemente nel pe-
riodo estivo.

Nel dopoguerra la colonia venne an-
cora utilizzata per alcuni decenni
come luogo di vacanza per i figli dei
dipendenti dell’Ansaldo.

Nel 2010 I'edificio € stato dichiarato
inagibile dal comune di Savignone,
che ne ¢ il proprietario, ed ¢ attual-
mente in stato di completo abbando-
no, a parte una piccola porzione dove
sono installate delle antenne telefoni-
che.

Ex Discoteca Domina

Comune
Toirano (SV)

Quota
circa 600 m s.l.m.

Il celebre e controverso “locale sopra
la montagna” che dall’entroterra ca-
peggiava sulla riviera ligure di Ponente
fu costruito nel 1994 dalla ristruttura-
zione di un ristorante abbandonato. A
partire dagli anni 2000 si susseguirono
gestioni diverse che portarono poi nel
2007 alla revoca della licenza in modo
definitivo. Negli anni seguenti seguiro-
no periodi di abbandono o di recupero
con tentativi di messa all’asta dell'im-
mobile. Oggi resta abbandonato,
saccheggiato e devastato dai vandali,
mentre il parco circostante € oramai
una foresta.

Piemonte

Complesso turistico

Comune
Viola (CN)

Quota
850 m s.l.m.

A Viola St Grée sorge un vasto com-
prensorio multifunzionale abbando-
nato, che occupa una superficie di
30mila metri quadrati. Negli anni ‘80
la stazione visse un breve periodo di
gloria, ospitando nell’81 i mondiali
di sci. Una sorta di villaggio autosuf-
fciente, su modello francese, con tutti
i servizi per lo sci e per il divertimento.
Dai primi anni '90 il complesso & ab-
bandonato. La Raimondi srl nel 2021
si & aggiudicata per 10mila gli edifici
ed & impegnata nelle procedure per
ottenere il bonus ristrutturazione del
110%. Per ristrutturare servono 25
milioni di euro, lo scorso anno si ipo-
tizzava una spesa trai 15 e i 30 milioni.
Raimondi srl & un’impresa famigliare
che si occupa di costruzione di stra-
de e piste da sci e di attivita turistiche.
Da alcuni anni gestisce a Viola anche
alcune attivita commerciali, puntando
sul turismo 4 stagioni con le piste di
downhill.

Foto di Targatocn.it

Stazione Pian Gelassa

Comune
Gravere (TO)

Quota
820 m s.l.m.

Stazioni di partenza e di arrivo e un
ampio complesso edilizio fatiscente.
Dopo il fallimento le infrastrutture edili
sono ancora li a distanza di 50 anni. Il
tutto lasciato nel degrado assoluto e
a disposizione dei vandali, che owvia-
mente ne approfittano. Progetto rivo-
luzionario: a 68 chilometri da Torino,
una funivia, due skilift, un ristorante
a forma ottagonale per mille coperti,
alloggi, una pompa di benzina. Una
strada ampia e collegamenti con na-
vette. L'idea era quella di portare in
vetta le scolaresche, al posto «dell’i-
nutile ginnastica». Cosi scriveva Stam-
pa Sera nell’autunno 1969.
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Alpe Bianca

Comune
Viu Loc. Tornetti (TO)

Quota

1450 m s.I.m.

Ecomostro alpino da manuale, conse-
guenza di una speculazione sbagliata,
sia sciistica per la mancanza di neve,
che immobiliare, perché le strutture
residenziali restarono invendute. Negli
anni '80, inizid la realizzazione di un
imponente albergo (con 38 camere,
15 suite e 76 appartamenti) per vo-
lonta della societa sanremese capi-
tanata da Evaristo Pertile, opera che
attualmente rimane incompiuta e mai
demolita (vedi approfondimento Neve-
diversa 2020).

Comune
Oropa Bagni (B)

Quota
1159 m s.I.m.

Furono le prime terme mai costru-
ite in Italia nel 1850. Lo stabilimento
fu trasformato in una vera e propria
struttura alberghiera di lusso. Il decli-
no inizio dagli anni ‘30, lo stabile fu
utilizzato per un certo periodo come
colonia estiva e chiuse definitivamente
nel 1978. Segui un incendio e una de-
molizione di una parte della struttura.

Stazione a monte della vecchia

funivia Sestriere-Alpette-Sises

Comune
Sestriere (TO)

Quota
2.600 m s.l.m.

La funivia del Sises, assieme a quella
della Banchetta e del Fraiteve, venne-
ro smantellate nel 1986, al loro posto
vennero realizzati dei moderni impianti
di risalita frutto sulla scia delle nuove
tecnologie. La vetta del Sises fu colle-
gata tramite uno skilift mentre I'antica
stazione di arrivo della funivia resto
abbandonata.

Complesso residenziale
“Il Larice”

Comune
Garessio 2000 (CN)

Quota
1379 m s.l.m.

L’edificio, che sarebbe dovuto diven-
tare il cuore dellinsediamento resi-
denziale la Valle dei Castori, € una
ferita aperta sul Colle di Casotto. Fu
semidistrutto da un incendio nel 1990
provocato da una fuga di gas. Intor-
no & in completo abbandono anche
il campo da tennis e la piscina. Dopo
una serie di falimenti & difficile anche
per il comune risalire alla proprieta. Il
complesso era nato al servizio di Ga-
ressio 2000. Piccola stazione, aperta
e chiusa piu volte negli anni, passata
di mano piu volte, e per la quale la re-
gione ha appena deciso un nuovo sta-
zionamento da un milione e mezzo di
euro per rinnovare gli impianti.

Valle D’Aosta

Hotel Busca Thedy

Comune
Gressoney la Trinite (AO)

Quota
1600 m s.l.m.

Dismesso e abbandonato. II com-
plesso alberghiero & composto da
due differenti corpi di fabbrica per una
superficie complessiva di 6.000 mq.
Si trattava di uno storico hotel in stile
liberty.

La parte storica degli edifici € stata
realizzata negli anni ‘30. Per diversi
decenni ¢ stata la principale meta di
villeggiatura dell’aristocrazia ed e stato
addirittura il primo albergo della regio-
ne a fornire ai propri ospiti acqua cal-
da nelle camere. La sua architettura
mescola elementi dello stile razionali-
sta italiano e della belle époque.

La normativa regionale offre fondi per
ristrutturare 'immobile e per ampliarlo
fino al 40% in una riqualificazione al-
berghiera.

Hotel Gran Baita

Comune
Cervinia (AO)

Quota

2000 m s.l.m.

Nasce negli anni trenta. Un rogo lo
semidistrugge nel 1973 e, fino a qual-
che anno fa, ospitava alcuni uffici e la
biglietteria della “Cervino” (sorge ac-
canto alla stazione di partenza della
funivia per Plan Maison).

Attualmente & in corso un processo
circa la procedura di alienazione della
“Gran Baita” di Cervinia (Valtournen-
che), esperita nel 2016. Grazie ad
un accordo indebito con il massimo
rappresentante della proprieta, se la
sarebbe aggiudicata I'impresa con-
dotta da colui che, attraverso una
diversa societa, ne avrebbe poi cu-
rato la vendita ad un valore di quasi
tre volte superiore. | ruderi sono stati
ceduti dalla societa pubblica Cervino
a 1.570.000 € e un anno dopo riven-
duti a 4.350.000 € senza intervento
alcuno.

Hotel Bellevue

Comune
Fiery (AO)

Quota
1878 m s.I.m.

Fiéry € un minuscolo villaggio sopra
Saint-Jacques in val d’Ayas. La gui-
da Pierre Fosson, aveva costruito nel
1867 I'Hotel des Cimes Blanches, un
piccolo albergo di sei modeste came-
re, ma «alla foggia svizzera» per dli
alpinisti che facevano tappa durante
il Tour round Monte Rosa. Nel 1899
I'albergo fu ampliato con una nuova
costruzione a fianco, di tre piani; era
aperto tutto I'anno ed era il primo e
storico hotel della valle d’Ayas. Negli
Anni '90 il Bellevue, la cui proprieta era
delle sorelle Alessi, nipoti del prece-
dente proprietario Benjamin Fosson,
ha chiuso definitivamente i battenti. Le
sorelle Alessi, novantenni, sono man-
cate nel 2021. Gli eredi vorrebbero ora
disfarsene al miglior prezzo, auspican-
do un aumento di interesse di even-
tuali acquirenti se si realizzera la funivia
verso le Cime Bianche.
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Albergo Miravalle

Comune
Lignod

Quota
1615 m s.I.m.

La struttura, ancora operante fino al
2006 ¢é di circa 940 mq e consta di
una reception, una sala lettura, una
sala da pranzo/colazioni, 12 camere,
tutte dotate di impianto autonomo
per il riscaldamento, una cucina ben
attrezzata per la ristorazione, un lo-
cale deposito ed ulteriori zone utili ed
a servizio dell'hotel. Inoltre dispone
di parcheggio riservato annesso alla
struttura alberghiera. Il fabbricato &
elevato su tre piani fuori terra piu pia-
no mansardato collegati da agevole
scala interna, privo di ascensore. A
completamento un piano sotterraneo
accessibile solo dall'esterno dove si
trova la cantina, un ripostiglio ed il
locale tecnico. Al piano seminterrato
sono situati il portico per la legnaia e
un locale per il ricovero degli sci. La
struttura & in vendita a 950.000€.

Ex hotel Fior di Roccia

Comune
Pont Valsavarenche (AO)

Quota
1950 m s.l.m.

Hotel su 3 piani, a lato della strada
principale, poco prima dell’area
parcheggio. Edificio dismesso da
parecchi anni, € presente un cartello
“in vendita” senza alcun riferimento.

Lombardia

Terme Bagni di Val Masino

Comune
Val Masino (SO)

Quota
1200 m s.l.m.

Terme e complesso alberghiero,
piccolo borgo con chiesetta e stalle.
| Bagni di Masino cantano cinque
secoli di storia, dato che le prime
notizie risalgono addirittura al XV se-
colo in una missiva indirizzata all’ora
Duca di Milano Francesco Sforza e
data 1462. | primi studi sull’efficacia
terapeutica delle acque risalgono al
1545. Molti sono stati gli interventi
di costruzione compreso un albergo
adiacente costruito nel 1930. Rima-
neggiamenti e interventi successivo
anche discutibili dal punto di vista
architettonico.

Dal 2016 la struttura € completamen-
te abbandonata e prima di questa
data occupata senza continuita. La
struttura & privata, non ci sono inve-
stimenti e previsioni di utilizzo.

Villaggio turistico di Plan

di Montecampione

Comune
Artogne e Pian Camuno (BS)

Quota
1200 m s.l.m.

All'incirca dalla seconda meta degli
anni 2000 il complesso del villaggio
turistico di Plan di Montecampione,
affiancato agli impianti sciistici, e del
villaggio di Preottone versano in un
profondo stato di crisi. Al Plan sia i
142 appartamenti che, soprattutto,
le sedi degli ex locali pubblici sono
abbandonati e regolarmente preda di
vandali. Medesima sorte per I'hotel si-
tuato nella sottostante localita Alpiaz.
Dopo il falimento economico delle
strutture si sta tentando un rilancio
della localita.

Albergo Pia Spiss

Comune
Valcanale Comune Ardesio (BG)

Quota
987 m s.l.m.

La societa privata Valcanale srl, in
liquidazione dal 1997, & proprietaria
del comprensorio (250 ettari nel Par-
co delle Orobie bergamasche).

Nel 2013 ¢ stato interdetto I'accesso
all’ex albergo. Sotterrata nel piazzale
antistante all’hotel € stata trovata
moquette, che ARPA Lombardia ha
dichiarato non pericolosa. La strada,
costruita per raggiungere I'albergo,
€ chiusa con una sbarra e presenta
crolli.

Rifugio/albergo
Entova - Scerscen

Comune
Chiesa Valmalenco (SO)

Quota
1900 m s.l.m.

Nasce da un’idea degli anni '70
quando ancora si pensava che si
potesse praticare lo sci estivo sul
ghiacciaio Scerscen. La fusione del
ghiacciaio e i problemi economici ne
hanno decretato la fine. Rimane un
albergo in stato di abbandono, una
piccola teleferica e pali accatastati a
terra.

EDIFICI FATISCENTI CHE AFFOLLANO LE MONTAGNE ITALIANE

"Sciesopoli”

Comune
Selvino (BG)

Quota
960 m s.l.m.

“Sciesopoli” nel '45 accolse 800
ragazzi scampati alla Shoah, era
stato progettato dall’architetto Vieti
Volli di Milano. Inaugurata nel giugno
del 1933. Fino agli anni ‘80, I'edificio
ospitava una colonia estiva. Negli anni
I'edificio di 4 piani e stato saccheg-
giato e vandalizzato. Il sito si estende
su 29.000 mq. La proprieta Immobi-
liare Schiavo di Vallo della Lucania,
vorrebbe vendere ma pare impossibi-
le. La popolazione ha recentemente
firmato una petizione per salvare la
memoria di Sciesopoli.

Rifugio Giretta

Comune
Foppolo (BG)

Quota
1780 m s.l.m.

Rapporto di Legambiente
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10 ABITARE LA MONTAGNA NEL POST-COVID

Ex rifugio alla partenza dell’impian-

to di risalita della Val Carisole, tra
Foppolo e Carona, aperto negli anni
70 era molto frequentato quando era
in funzione lo skilift. Chiuso dal 2005,
€ ormai un rudere abbandonato e
una discarica di materiali di cantiere.
L’ultimo aggiornamento a dicembre
2021, & l'intenzione da parte della
societa Devil Peak, proprietaria dei
terreni e dell'impianto di risalita
Valgussera realizzato a pochi metri

di distanza, di demoalirlo nel 2022

e ricostruirlo in una posizione piu
sicura dal punto di vista idrogeologico
perché attualmente & nei pressi del
Rio Caricole.

rgola

Comune
Collio (BS)

Quota
circa 800 m s.l.m.

Le sue strutture di superficie sono
imponenti, occupano tutto lo stretto
orizzonte di questa angusta valle
dove scorre il torrente Mella. La zona
ospitava in passato molte miniere,
quasi tutte per I'estrazione del ferro.
Questa cava abbandonata sfruttava
invece importanti vene di argento, gia
a partire dal XV secolo.

Foto di Danilo Bazzani

Colonia montana Beretta

Comune
Collio, San Colombano (BS)

Quota
circa 1400 m s.l.m.

La colonia Beretta del 1937 era il
luogo di villeggiatura per i figli della
piu importante industria armiera tru-
mplina tra il paese di Collio e il passo
del Maniva a San Colombano. Oggi la
struttura si presenta come un rudere
in mezzo alla sterpaglia.

Foto di Danilo Bazzani

Colonia montana Valledrane

Comune
Treviso Bresciano (BS)

Quota
circa 800 m s.l.m.

La Colonia venne eretta nel 1926
come luogo di cura, recuperando le
casematte di servizio al vicino forte
militare. In seguito dell’iniziale pro-
getto colonico, che diventa perma-
nente, si passa ad un vero e proprio
sanatorio. La sua struttura venne
sfruttata fino al 1978, anno di chiu-
sura definitiva del sanatorio. Si trova
0ggi in completo stato di abbandono
ed e parzialmente inghiottito dalla
vegetazione.

Foto di Danilo Bazzani

Isti Luraschi

(Colonia Montana INAM)

Comune
Saltrio (VA)

Quota
circa 600 m s.l.m.

Ex colonia montana costruita nel
1932. Prima era proprieta dell’ Inam
(Istituto Nazionale per I'’Assicurazione
dalle Malattie) per poi finire nelle mani
della vecchia USSL (ora ASL).

La struttura & degradata, ma al suo
interno presenta ancora diversi arredi
dei vari locali. Negli anni '90 si
pensato di costruire delle villette, ma il
progetto fu accantonato per mancan-
za di fondi. Nel 2015 Vistituto & stato
parzialmente distrutto dal comune e
alcuni degli arredi furono portati via
durante questa operazione.

Foto di vareseabbandonata.altervista.org

Colonia montana Bergamasca

Comune
Piazzatorre (BG)

Quota
circa 850 m s.I.m.

L’inaugurazione della colonia venne
fatta nel giugno del 1903 e I'Opera
Bergamasca opero fino alla fine degli
anni ‘90 del XX secolo. Oggi € in
stato di abbandono e visibilmente
degradata.

Foto di Danilo Bazzani

Colonia montana

Passo del Tonale

Comune
Passo del Tonale, Ponte di Legno (BS)

Quota
circa 1600 m s.I.m.

Rapporto di Legambiente
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La colonia montana, promossa

dalla Gioventu ltaliana del Littorio, nel
dopoguerra ¢ stata per decenni un
luogo di vacanza e di festa. A partire
dagli anni ‘90 ¢& iniziato un lento ma
continuo declino verso la chiusura
definitiva. Racchiusa tra gli abeti, in
attesa, poiché tutti i progetti di rilan-
cio si scontrano con gli elevati costi
necessari.

Foto di Danilo Bazzani

Colonia montana

Ferrovieri di Ballabio

Comune
Ballabio (LC)

Quota
circa 700 m s.l.m.

Questa colonia, come le altre delle
FS, a partire dal 1934 era stata affida-
ta la gestione al’OPAFS.

Da anni I'immobile e tenuto chiuso,
di proprieta di un soggetto privato
che I'ha lasciata cosi, in attesa di una
improbabile vendita o di una destina-
zione profittevole. Che puntualmente
non si € mai presentata.

) —
Foto di Danilo Bazzani

Colonia alpina "Mario Garbagni"

Comune
Castione della Presolana (BG)

Quota
circa 900 m s.I.m.

La societa Dalmine decise nel 1930 di
costruire una colonia alpina per ospi-
tare i figli dei dipendenti. Dagli anni
ottanta ci sono state diverse ipotesi di
riconversione della struttura: casa di
riposo, albergo, struttura per il fitness
e altro. Poi il destino della colonia
Dalmine sembrava quello di ospitare
I'istituto alberghiero, un campus per
I'universita o una “summer school”,
ma ad oggi I'edificio € in stato di
abbandono e degrado e non si sa
ancora nulla del suo futuro.

Foto di Danilo Bazzani

a Passo Rolle

Comune
Primiero San Martino di Castrozza

(TN)

Quota
2000 m s.I.m.

Caserma della Guardia di Finanza che
appare particolarmente degrada-

ta: le coperture sono arrugginite e
pericolanti, intonaci lacerati e alcuni
serramenti divelti, oltre a un gene-
rale stato di incuria delle pertinenze.
[_’abbandono di questa caserma é da
ricondurre probabilmente, come del
resto quello di molte altre caserme

in ambito montano, alla progressiva
riduzione delle necessita di sedi de-
centrate della Guardia di Finanza.

Colonie di Sabbionade -
Cant del Gal

Comune
Primiero San Martino di Castrozza

(TN)

Quota
1200 m s.I.m.

Complesso eterogeneo di edifici, tra i
quali i due grandi volumi delle colonie
“Baita Don Bosco” e “Madonna della
Neve”, e loro pertinenze. L’area com-
prende alcuni spazi per il parcheggio
ad uso di escursionisti e fruitori delle
strutture turistiche.

Il complesso versa in stato non curato
e di complessivo impatto paesaggisti-
co negativo. Una di queste colonie &
in vendita. L’impressione di trascu-
ratezza pud derivare dalla spiccata
stagionalita dell’uso e dalla tipologia
edilizia: i grandi edifici risultano infatti
chiusi la maggior parte del’anno e le
loro pertinenze sono poco curate per
I’assenza di fruitori.

i vari a Passo Cereda

Comune
Primiero San Martino di Castrozza

(TN)

Quota
1375 m s.l.m.

Vi € un primo edificio completamente
abbandonato, un tempo destinato

a colonia, strutturalmente fatiscente
e invaso da vegetazione. A poca
distanza da questo si trova un se-
condo edificio, anch’esso in stato di
abbandono, anche se meno evidente
rispetto al primo.

Hotel Passo Costalunga

Comune
Vigo di Fassa (TN)

Quota
1750 m s.I.m.

Rapporto di Legambiente
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12 ABITARE LA MONTAGNA NEL POST-COVID

I manufatto € un hotel di dimensioni
considerevoli, che appare del tutto
abbandonato (finestre rotte e/o mura-
te, lamiere, staccionate divelte) anche
se la parte strutturale € complessiva-
mente ancora in buone condizioni.
L’obsolescenza di questo hotel,
riscontrabile in molte altre strutture
simili nel contesto dolomitico, & ascri-
vibile a un generale declino dell’o-
spitalita di questa specifica tipologia
(grandi hotel di passo).

Rifugio Fedaia

Comune
Canazei (TN)

Quota
2050 m s.l.m.

Il rifugio versa in stato di abbandono.
| segni di questo abbandono sono
evidenti soprattutto osservando fine-
stre e porte divelte o rotte, grondaie e
tetto malridotti.

Le parti strutturali tuttavia sembrano
ancora in discrete condizioni. Non
sono chiari i motivi dell’abbandono di
questo rifugio. Esso infatti si colloca
in un’area molto frequentata, con

un ottimo livello di accessibilita e in
buona posizione.

Il Rifugio si trova immediatamente al
di sotto della diga del Lago Fedaia, e
risulta visibile a chiunque transiti sulla
diga stessa a piedi o in macchina.

Comune
Canazei (TN)

Quota
2100 m s.l.m.

Si tratta di due vicini edifici che sem-
brano chiusi da tempo e non utilizzati.
In uno dei due si pud notare una
sbiadita insegna “bar”, e si presenta
con evidenza inutilizzato da diverso
tempo. Il secondo edificio, adiacen-
te al primo e di cui non & chiara la
funzione, non ¢ in cattive condizioni
ma comunque I'aspetto & quello di un
edificio chiuso e trascurato.

Tuttavia, al di la di questi due casi
singoli, tutto il complesso di edifici
prossimo alla diga di Fedaia risente di
un certo disordine che trasmette un
senso di trascuratezza.

Caserme austro-ungariche
nella piana delle Viote
sul Monte Bondone

Comune
Trento

Quota
circa 1500 m s.I.m.

Gli edifici, pregevole esempio dell’ar-
chitettura militare del primo Nove-
cento, erano stati restaurati alla fine
degli anni 1980 per diventare sede
dell’appena creato Centro di Ecologia
Alpina. Dal 2008, il complesso €& stato
abbandonato, a parte sporadici usi
per ospitare richiedenti asilo o gruppi
in quarantena in alcuni momenti della
pandemia. La Provincia di Trento

che ne & proprietaria ha cercato,
senza successo, partner privati per
trasformare il complesso in un resort
di lusso e attualmente, nonostante
numerose sollecitazioni, non sembra
ci siano progetti per il riutilizzo. Nel
frattempo alcuni degli edifici sono

in una situazione di forte degrado,
anche per il crollo del tetto, altri sono
ancora in buone condizioni.

Centro Alcide De Gasperi

Comune
Candriai (TN)

Quota
975 m s.l.m.

Prima colonia estiva internazionale
per i giovani di vari paesi europei
partita da una colonia della Michelin.
L'opera era mastodontica e sarebbe
stata terminata solo nel 1963. Doveva
diventare un hotel e invece ora versa
in condizioni criticissime.

Alto Adige

Albergo di lusso Paradiso

Comune
Val Martello (B2)

Quota
2160 m s.l.m.

Al centro del parco nazionale dello
Stelvio, I'hotel ha vissuto solo un
breve periodo di attivita tra la sua
realizzazione tra il 1933 e il 1936 (per
opera del famoso architetto italiano
Gio Ponti) e lo scoppio della guerra
nel 1940, che ha concluso I'attivita
alberghiera civile.

Occupato temporaneamente dei
nazisti come hotel per le vacanze &
fallito nel 1946 ed & stata abbando-
nato nel 1955.

Grand Hotel Wildbad

Comune
San Candido (B2)

Quota
1325 m s.l.m.

Rapporto di Legambiente
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Questa struttura consiste di un com-
plesso di edifici oggi in stato di rovina
che un tempo ospitava un'importante
struttura ricettiva e termale.

Venne costruita nel 1856, prima
sanatorio e poi hotel di lusso, finché
non venne venduta all’asta nel 1939 e
poi abbandonata.

Non ¢ in discussione il valore storico
e culturale che questo edificio riveste,
tuttavia e evidente lo stato di cattiva
conservazione in cui questo versa, e
il conseguente impatto negativo sul
contesto circostante.

Veneto

Ex Albergo Enrosadira

Comune
Passo Giau (BL)
Quota

2236 m s.l.m.

Il piano di recupero prevederebbe

la nascita di un hotel 5 stelle luxury.
70 camere, 2 ristoranti, una piscina
interna e una esterna, parcheggio
sotterraneo. La struttura, 40mila metri
cubi, di cui 24mila fuori terra, € dieci
volte piu grande del gia esistente
albergo Enrosadira abbandonato da
dieci anni. Le associazioni ambien-
taliste lo ritengono un progetto de-
vastante, fuori scala e fuori contesto
che impattera negativamente sul sito
Unesco e sul sito Natura 2000 (fonte
foto montagna.tv).

Ex Ristorante a Caviola

Hotel Passo Tre Croci

Comune Comune

Falcade (BL) Cortina d’Ampezzo (BL)
Quota Quota

1100 m s.l.m. 1800 m s.l.m.

La struttura € un ristorante/hotel

in stato di abbandono. Il degrado
riguarda prevalentemente le finiture,

i serramenti e soprattutto il piazza-
le esterno, abbandonato e invaso
da vegetazione. Le parti strutturali
sembrano invece in buone condizioni.
La struttura € in vendita almeno dal
2010. L’aspetto &€ comunqgue quello
di un’attivita chiusa da molti anni. Il
fronte del manufatto e il piazzale an-
tistante affacciano direttamente sulla
strada, rendendo I'edificio visibile a
chiunque transiti.

a Baita

Comune
Taibon Agordino (BL)

Quota
800 m s.l.m.

Questo edificio si presenta come un
ex bar o ristorante, I'obsolescenza si
manifesta nell’aspetto esteriore, che
e quello di un fabbricato di qualita
architettonica non elevata, abbando-
nato probabilmente da diversi anni
(finestre rotte, pertinenze non curate).
L’edificio affaccia sulla strada carrabi-
le che percorre la Valle di San Lucano
e che dall’abitato di Taibon Agordino
conduce a Col di Pra. E visibile a
chiunque vi transiti.

L’hotel & di dimensioni notevoli (5
piani con pertinenze, campi da gioco,
chiesetta, parcheggio). La struttura

si fa notare per la copertura della
veranda sul fronte principale, crollata
probabilmente per il peso della neve.
Dalle fonti web si apprende che sa-
rebbe chiuso dal 2002 per complicate
vicende legali, un cantiere & presente
dal 2010 senza miglioramenti. Come
per altre strutture ricettive situate nei
passi dolomitici, si evidenzia anche

in questo caso la crisi di un modello,
I’hotel di passo, superato da altri
modelli di ricettivita.

oIV SMEITN

Ex scuderie presso Misurina

Comune
Auronzo (BL)

Quota
1750 m s.I.m.

Edificio in muratura a due piani pit un
sottotetto. Sembra essere compreso
nelle pertinenze del Centro S. Bene-
detto, in collegamento con l'istituto
Pio XllI, celebre complesso destinato
all’'ospitalita legata alle terapie per

cui Misurina & nota. La struttura in
esame si trova sulla sponda ovest del
lago, quella maggiormente urba-
nizzata. Vistose crepe percorrono il
fronte principale dell’edificio. Anche
le condizioni delle finiture (intonaci,
copertura, serramenti) denotano un
certo degrado.

Rapporto di Legambiente
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14 ABITARE LA MONTAGNA NEL POST-COVID

Storici hotel Olivier e Olimpo

Comune
Nevegal (BL)

Quota
circa 1000 m s.l.m.

Due strutture simbolo degli anni d’oro
sono tornate sul mercato. Entrambe
le strutture sono chiuse da qualche
anno, ma raccontano una storia
gloriosa: non sono passati poi tanti
anni da quando in Nevegal arrivavano
in ritiro le squadre di calcio di serie

A e le camere negli alberghi erano
occupate da tantissimi turisti.

L’Hotel Olimpo, a Col Canil, ha trova-
to dei nuovi proprietari nell’asta che
si e svolta I'anno scorso; si tratta di
investitori moldavi che hanno pagato
70,000 euro ed & buio pesto sul suo
recupero .

In aprile si tentera di vendere anche
I'albergo Olivier, un altro degli alberghi
che hanno fatto la storia del Nevegal,
dagli anni ‘60 fino ai primi del 2000.

Friuli-Venezia Giulia

Villaggio incompiuto “Pineland”

Comune
Forni di Sopra (UD)

Quota
900 m s.l.m.

Questa struttura, progettata dall’ar-
chitetto Marcello D’Olivo, € costituita
dai resti di un edificio incompiuto che
doveva essere una residenza turistico
alberghiera, commissionata da una
societa di Londra nel 1964, che
venne bruscamente interrotta a causa
del fallimento dell'impresa. Della
struttura piu imponente (un edificio
ad arco lungo circa 100 metri) rimane
soltanto lo scheletro in cemento
armato, mentre delle case singole &
stato realizzato un solo prototipo, che
e tuttora utilizzato.

Visto lo stato di abbandono dell'edi-
ficio e le sue caratteristiche sarebbe
stata chiesta la tutela da parte dell'U-
NESCO (siamo all'interno del sito
delle Dolomiti) allo scopo di poterlo
recuperare.

k

in Val Cimoliana

Comune
Cimolais (PN)

Quota
700 m s.l.m.

Questa struttura € uno scheletro di
un edificio di tre piani incompiuto

che doveva diventare una struttura
ricettiva per gruppi. | lavori sono fermi
da tempo alla struttura portante e al
tetto; ad un pilastro & affisso il cartello
“in vendita”. Anche se parzialmente
nascosta dalla vegetazione e posta

a una quota leggermente inferiore
rispetto alla quota della strada, la
struttura & ben visibile percorrendola.

Foto di Walter Coletto

Comune
Pontebba (UD)

Quota
568 m s.l.m.

Era adibita a quartier generale della
3082 Compagnia (gia Val Fella) Bat-
taglione Alpini d'Arresto della Brigata
Alpina Julia. Perde ogni motivo
d'esistere con la fine della guerra
fredda. Il Battaglione viene sciolto il
26 settembre 1992 e, contestualmen-
te, la caserma fu abbandonata.
Attualmente I'area ¢ di proprieta del
Comune di Pontebba, che ne utilizza
alcuni fabbricati come deposito per

le associazioni. Il tutto si presenta

in uno stato di degrado, dovuto
principalmente ad atti di vandalismo
che hanno danneggiato gli infissi degli
edifici.

>

Foto di Walter Coletto

Caserma Bertolotti

Comune
Pontebba (UD)

Quota
568 m s.l.m.

La caserma fu sede dal 1951 al 1989
del Gruppo Artiglieria da Montagna
Belluno in forza alla Brigata alpina
“Julia”. Di proprieta del Comune

di Pontebba, & parzialmente usata
come deposito di mezzi, ma gran
parte degli edifici sono abbandonati e
vuoti purtroppo preda di vandalismo
e abbandono.

Nei progetti del Comune vi sarebbe
la demolizione degli edifici in alveo e

il recupero della parte pit antica della
caserma, costituita da un edificio con
caratteristiche architettoniche interes-
santi, a museo della grande guerra.

Rapporto di Legambiente
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Polveriera Pietratagliata

Comune
Pontebba (UD)

Quota
568 m s.l.m.

La polveriera si sviluppa su una su-
perficie di tre ettari, sono ancora pre-
senti alcuni fabbricati che facevano
parte del corpo di guardia, la mensa e
i depositi di munizioni collocati lungo
una viabilita che si addentra in una
valle laterale al torrente Fella. | fab-
bricati non sono facili da rintracciare
ora perché la vegetazione cresciuta
nel frattempo li ha completamente
ricoperti.

Foto di Walter Coletto

Comune
Chiusaforte (UD)

Quota
391 ms.l.m.

Inaugurata nel 1963, la caserma Zuc-
chi & stata sede del Battaglione Alpini
Cividale, della Brigata Julia. E una
caserma estesa come tutto il paese,
che va colta anche nella complessita
del luogo. Infatti per reperire un’area
abbastanza grande da costruire un
tale complesso di alloggi si dovette
ridurre di molto I'alveo del fiume
proprio nel punto in cui il Fella usciva
dalla stretta gola di Dogna.

La caserma ricostruita interamente
all'inizio degli anni Ottanta a seguito
del terremoto del '76 era una delle
pit moderne ed efficienti del settore
alpino. Si estendeva su un’area di
circa settantamila metri quadrati.

Foto di Walter Coletto

Ex Istituto Luraschi
(colonia montana INAM)

Comune
Lauco (UD)

Quota
circa 900 m s.l.m.

Oggi un edificio abbandonato e
fatiscente, un tempo colonia estiva
frequentatissima da bambini e ragazzi
di tutta la regione. L'edificio e di
proprieta della Croce Rossa Italiana
che da 30 anni tenta di venderlo.

Il comune vuole cercare di farlo diven-
tare “terreno agricolo” per farlo valere
meno ed essere piu appetibile per
possibili giovani compratori.

Marche - Umbria

Edifici Forca Canapine

Comune
Arquata del Tronto (AP)

Quota
1541 m s.l.m.

La zona ¢ chiusa per i danni alle
strade causati dal sisma, ma gia in
precedenza si segnalo la chiusura e
stato di abbandono di due rifugi e di
un hotel.

Ex Hotel del Matto

Comune
Monteluco di Spoleto (PG)

Quota
800 m s.Il.m.

Dato lo stato di abbandono, I'albergo
e il parco adiacente sono rimasti per
decenni soggetti all’azione del tempo
e dei vandali, che hanno imbrattato

i muri, distrutto porte e finestre e
sottratto parte degli arredi. Un tempo
lussuoso albergo, con dependances
e piscine, oggi I'ex Hotel del Matto
versa in stato di completo abbando-
no. Il luogo & meta irrinunciabile per
gli amanti del mistero e appassionati
in cerca di avventura, tanto da cattu-
rare I'attenzione di diverse squadre di
ghost hunters.

Comune
Piteglio (PT)

Quota
circa 900 m s.I.m.

L’ex colonia Ipost fino al 1997 ha
ospitato per le vacanze estive circa
18mila figli dei dipendenti delle Poste.
Realizzata tra il 1970 e il 1974 &
costata quasi un miliardo e mezzo

di vecchie lire. Da piu di vent’anni
questa parte della frazione di Prunetta
convive col degrado. Nel 2016 vi fu
I'idea di un contratto d’affitto, ma
I'ipotesi pose evidenti problemi nell’in-
dividuazione dell’interlocutore, vista la
situazione di degrado della struttura.

Ex camping Tavernelle

Comune
Licciana Nardi (MS)

Quota
450 m s.l.m.

Campeggio abbandonato da piu di
otto anni, un’area di circa 8 ettari
ospitava casette di legno, bungalow,
un campo da calcio, una piscina, bar,
ristoranti e altro.

Dopo un’ascesa che lo rese luogo
noto nella zona dell’Alta Toscana, la
crisi finanziaria del 2006 ha rappre-
sentato un punto di svolta per la sto-
ria del camping. Nel 2017 un’associa-
zione ha cercato invana di recuperare
la struttura per farla diventare un
campeggio dedicato ai bimbi disabili
e alle loro famiglie.
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Abruzzo

Complesso alberghiero
Campo Nevada

Comune
L’Aquila (AQ)

Quota
1921 m s.l.m.

Complesso mai terminato, costruito
al termine degli anni '60, circa 30.000
mq era inserito all'interno di un
progetto piu ampio, per la fornitura di
servizi per due impianti di risalita.
Dopo 50 anni in alcuni punti le fon-
damenta hanno ceduto, durante la
stagione estiva funge da riparo per gli
animali al pascolo.

Comprensorio di Ma

Comune
Marsia di Tagliacozzo (AQ)

Quota
740 m s.l.m.

Marsia & un piccolo comprensorio
turistico-residenziale che sorge alle
pendici del Monte Midia (1737 m
s.l.m.). Grazie alla sua vicinanza a
Roma, si & sviluppata a partire dagli
anni ‘60 come luogo di villeggiatura
in cui praticare sport invernali, specie
sci di fondo e alpino. Le numerose
abitazioni sono oggigiorno in parte
abbandonate cosi come gli impianti
sciistici di risalita, oggi chiusi e la
piscina che raccoglie ogni specie di
rifiuti.

Albergo di Campo Imperatore

Comune
Campo Imperatore (AQ)

Quota
1500 m s.I.m.

Lo storico albergo che ha ospi-

tato Mussolini € ormai in stato di
abbandono, attorno cavi elettrici e
materiale di scarto, lamiere arrugginite
e pezzi di arredo abbandonati. C’'e un
progetto di recupero, ma mancano

i fondi.

Campania

Ex hotel-residence 4 camini

Comune
Laceno (AV)

Quota
1100 m s.l.m.

A due passi dall’acqua, su una
verdeggiante piana e immerso nella
natura, fino a due decenni fa era
attivo un imponente hotel, composto
di due corpi di fabbrica e disposto
su quattro livelli, capace non solo di
offrire alloggio ai turisti, ma anche

di accogliere meeting, serate, balli e
feste.

La struttura originaria in pietra risale
persino alla fine dell’Ottocento. Ad
essa, nel tempo, si sono aggiunti
successivi fabbricati.

L’edificio & stato dismesso all'inizio
degli anni 2000 ed ¢ stato oggetto
di razzie e vandalismi, oltre ad un
incendio doloso.

Rifugio Monte Orso

Comune
Castello del Matese (CE)

Quota
1450 m s.l.m.

L"edificio fu realizzato con un proget-
to Por Campania 1.9 e P.I.T. Parco
regionale del Matese per una cifra di
330 mila euro. Terminato nel 2007, fu
dato in gestione ad una societa napo-
letana I'anno seguente, ma le attivita
svolte non si legarono mai alla pista
di sci di fondo che ha come arrivo e
partenza proprio il rifugio. Dopo un
periodo di pausa e di chiusura, nel
2014 il Comune I'ha dato in uso alla
Cooperativa Monte Orso, dedita per
lo piu ad accoglienza, ristorazione e
qualche evento. | soci fino al 2019

ne hanno garantito il funzionamento
e il collegamento con altre strutture
ricettive della zona montuosa.

Calabria

Rifugio Monte Curcio

Comune
Camigliatello Silano (CE)

Quota
circa 1600 m s.l.m.

Chiuso da diversi anni. Il tempo e
I'incuria hanno distrutto una struttura
che un tempo ospitava centinaia di
sciatori e turisti che amavano salire
in vetta anche per gustare una cioc-
colata calda ammirando I'altopiano
innevato. Oggi quella struttura &
chiusa, abbandonata e inaccessibile.
Secondo quanto riferito dagli opera-
tori della zona, non vi ¢ in atto alcun
progetto di recupero.

Ex hotel La Montanina

Comune
Piano Zucchi (PA)

Quota
circa 1570 m s..m.

Localita meta del turismo invernale
degli anni Ottanta e chiusa dagli anni
Novanta, I'Hotel La Montanina & piu
che mai fatiscente e I'edificio € a
rischio crollo.

La struttura era stata messa in ven-
dita, ma nessuno si e fatto avanti. La
struttura sia all'interno che all'esterno
mostra importanti lesioni, basta entra-
re dentro per trovarsi di fronte ad una
devastazione generale come se fosse
passato un uragano che ha distrutto
mobili, finestre, porte e poi ancora
pezzi di tetto.

Rifugio Orestano

Comune
Piano Zucchi (PA)

Quota
circa 1500 m s.l.m.

Nel novembre 2008 un incendio ha
interessato il terzo piano dello storico
rifugio.

Il rifugio Orestano fu costruito nel
1908 ed essendo alle porte del parco
delle Madonie per chi saliva dal mare
verso la montagna era anche il primo
punto di riferimento del soccorso alpi-
no e della Protezione civile. Da quella
data, poi piu nulla.
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Sardegna

Sporting Club Monte Spada

Comune
Fonni (NU)

Quota
1385 m s.l.m.

L’hotel Sporting Club del Monte
Spada fu costruito dall'imprenditore
fonnese Carletto Cualbu alla fine degli
anni ‘60 con lo stesso stile degli al-
berghi della Costa Smeralda e aperto
al pubblico nel 1973. Impreziosito
dai dipinti di Liliana Cano, questo
resort montano nascosto tra i boschi
divenne in soli 10 anni il piu rinomato
della Sardegna.

Il sogno fini nel 1986. Successiva-
mente fu acquisito dal Comune grazie
ai fondi della Regione e riaperto verso
i 1993 da una cooperativa giovanile
locale; in seguito ai bilanci in perdita,
e alcuni contenziosi chiuse e fu
abbandonato definitivamente alla

fine del 2002.Attualmente il rudere

€ abbandonato. Per gli affreschi di
Lialiana Cano, il Comune ha richiesto
un parere alla sovrintendenza, al
momento esistono delle tecniche per
recuperarli, anche se & presente una
criticita in quanto sono stati realiz-
zati sui muri portanti. Pertanto se il
rudere dovesse venire smantellato
per il ripristino, rappresenterebbe un
problema, I'intenzione & comunque
quella di fare di tutto per recuperarli.
Un altro oneroso problema legato al
rudere ¢ la presenza di amianto nella
copertura della struttura. Il comune
ha di recente ottenuto i finanziamenti
per procedere con la bonifica am-
bientale che dovrebbe iniziare entro
la primavera dopo |'approvazione del
bilancio. Sara sempre compito del
comune individuare la nuova destina-
zione d’uso dell’edificio.
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IL MERCATO IMMOBILIARE
SULLE ALPI: TRA TURISMO
E SMARTWORKING

In questo studio, Legambiente mette sotto la lente di ingrandimento 303 localita
alpine italiane, alcune a maggiore vocazione turistica, altre piu colpite dallo spopo-
lamento, con l'obiettivo di fornire un quadro il pit possibile puntuale del costruito in
alta quota nell’area alpina. Mentre il mercato immobiliare riprende slancio anche in
montagna, il timore & che possa ricominciare a crescere anche il consumo
di suolo, che invece dovrebbe essere azzerato, privilegiando la riqualificazione del
costruito.

Nella scelta delle localita alpine italiane, abbiamo preso in considerazione i co-
muni individuati come le principali localita del turismo montano nel Dossier Legam-
biente 2009 “Cemento d’alta quota” (centri con capoluogo posto a quote superiori
ai 600 metri sm e con almeno mille posti letto alberghieri ed extralberghieri in base
al 14° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni dell’Istat 2001). A
questi comuni, abbiamo aggiunto quelli citati nel dossier Nevediversa 2021, con
impianti sciistici chiusi o dismessi, € quelli considerati per le buone pratiche messe
in campo per un rilancio turistico sostenibile, come Ostana, in Piemonte.

RIPARTE IL MERCATO DELLE SECONDE CASE IN MONTAGNA

Dopo anni di stagnazione, il mercato delle seconde case in montagna, spe-
cialmente sull’arco alpino, sta vivendo una fase di crescita, sia per la vendita sia
per I'affitto. Si tratta di un effetto in buona parte legato alla pandemia, che ha reso
possibile e sempre piu diffuso il lavoro in smart working. Cresce la domanda e
aumentano i prezzi nelle localita piu rinomate, come Cortina d’Ampezzo (dove c'e
anche il traino delle Olimpiadi invernali 2026), ma anche in localita meno note, dove
la qualita ambientale & migliore che in citta. | piu richiesti sono i trilocali e le soluzioni
indipendenti, immobili spaziosi, con terrazza o giardino.

La tendenza si € manifestata gia dopo il primo lockdown nel 2020. Secondo
i dati dell’Ufficio Studi Tecnocasa, nel primo semestre del 2021 la percentuale di
chi ha acquistato una seconda casa in montagna € stata del 6,4%, mentre il livello
pre-pandemia era del 5,5%. | prezzi medi sono saliti dello 0,6%, ma si prevede un
aumento, legato anche alla richiesta crescente di case in affitto e allaumento dei
relativi canoni. A favorire la ripresa del mercato € anche il Superbonus 110% per la
riqualificazione energetica e antisismica.

A Cortina d’Ampezzo nel 2021 il valore degli immobili € arrivato a 13.500 euro/
mq in base all'analisi su compravendite e locazioni in 111 localita turistiche in Italia
realizzata dal’Osservatorio nazionale immobiliare turistico 2021 di Fimaa (Fede-
razione italiana mediatori agenti d’affari), aderente a Confcommercio-Imprese per
I'ltalia, in collaborazione con Nomisma. Al secondo posto ¢’e Madonna di Campi-
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glio (comune di Pinzolo), 13mila euro/maq. Il terzo e quarto posto sono occupati da
localita marittime e al quinto torniamo in montagna, a Courmayeur, con un valore
di 11mila euro/ma.

Navigando sul sito della Societa di Intermediazione Immobiliare Unicredit Subito
Casa, troviamo tra le proposte in evidenza, oltre a Cortina d’Ampezzo e Cour-
mayeur, San Vito e Auronzo di Cadore, Asiago, Limone Piemonte, San Candido e
San Martino in Badia.

L Ufficio Studi Gabetti, nell’analizzare 'andamento del mercato immobiliare in
ltalia, segnala le seguenti localita: in Piemonte, Bardonecchia, Formazza, Macu-
gnaga, Oulx, San Domenico di Varzo e Sauze d’Oulx; in Valle d’Aosta Courmayeur;
in Lombardia Aprica, Bormio, Chiesa in Valmalenco, Livigno, Morbegno e Teglio; in
Trentino Alto Adige Campitello, Cavalese, Pozza e Vigo di Fassa e in Veneto Asiago,
Gallio, Roana, dove si sottolinea la ricerca di case per lo smartworking.

IL SUOLO SI CONSUMA ANCHE AD ALTA QUOTA

Il Rapporto “Consumo di suolo, dinamiche territoriali e servizi ecosistemici” re-
alizzato dal Sistema Nazionale per la Protezione del’Ambiente (SNPA) nel 2021
sottolinea che «la tutela del suolo & fondamentale per la sostenibilita del nostro
territorio, considerate le sue peculiarita geologiche, morfologiche e idrografiche,
cosi come la sua biodiversita, la capacita di supportare una produzione agricola di
qualita, il paesaggio e gli aspetti storici, sociali e culturali».

Eppure in Italia il consumo di suolo continua a crescere e riguarda anche am-
biti montani di pericolosita per frane e alluvioni, aree protette, le sponde
dei corpi idrici, le valli dove il suolo & piu fertile.

Alivello nazionale, in pianura, a quote inferiori ai 300 metri, il consumo di suolo e
maggiore che in montagna e interessa '11,3% della superficie. Nelle aree tra i 300
e i 600 metri copre il 5,4% del territorio e, oltre i 600 metri, il 2,1%.

Nelle aree sotto i 300 metri, la regione con la maggiore percentuale di suolo
consumato ¢ il Trentino-Alto Adige, con il 23%. La Valle d’Aosta ha invece il primato
del consumo di suolo per la fascia compresa tra i 300 e i 600 metri, con il 26,5%
di suolo consumato (va perd considerata la scarsa estensione dell’area regionale
a questa quota).

Considerando i dati sullincremento di consumo di suolo, in Trentino-Alto Adi-
ge, oltre i 600 metri di altitudine, nel 2019 sono stati consumati 54 ettari in
piu rispetto al 2018.

GLI EDIFICI

Nel 15° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, I'lstat ha con-
teggiato gli edifici distinguendoli per stato d’uso. Nei comuni che abbiamo selezio-
nato, gli edifici utilizzati sono complessivamente 277.230. | non utilizzati sono invece
14.611, ma il dato & sottodimensionato, visto che in Provincia di Bolzano non sono
stati rilevati edifici non utilizzati. Oltre il 6% degli edifici presenti, escludendo I'Alto
Adige, non e utilizzato, una percentuale piu alta rispetto al dato nazionale, che &
circa il 5%.

Per edificio I'lstat intende una costruzione generalmente di concezione ed ese-
cuzione unitaria dotata di una propria struttura indipendente; con spazi utilizzabili
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stabilmente da persone per uso residenziale e/o per la produzione di beni e servizi;
delimitata da pareti, esterne o divisorie, e da coperture; dotata di almeno un acces-
so dall’esterno.

Riportiamo nella tabella i casi con percentuale di edifici non utilizzati supe-
riore al 10%, che evidenzia la dimensione dell’abbandono del costruito special-
mente in Valle d’Aosta e Piemonte.

Edifici non utilizzati superiore al 10% [Tabella 1]

Edifici Utilizzati Non utilizzati Totale % edifici utilizzati
Italia 24.53.05 750.15.00 21.43.20 94,86
Piemonte
Cesana Torinese 1144 142 1.286 88,96
o
= Sauze d'Oulx 599 90 689 86,94
r
5| Traversella 544 91 635 85,67
)
';:J Usseglio 757 270 1.027 73,71
o
= Scopello 474 71 545 86,97
()
=)
E Argentera 259 38 297 87,21
E Ormea 2.168 711 2.879 75,3
S
o Pradleves 312 52 364 85,71
L
=
- Sampeyre 2.029 279 2.308 87,91
Valdieri 1.159 134 1.293 89,64
Bognanco 883 141 1.024 86,23

Valle d'Aosta / Vallée d'Aoste

Antey-Saint-André 660 144 804 82,09
Arvier 554 141 695 79,71
Aymavilles 747 135 882 84,69
Brusson 1198 232 1.430 83,78
Challand-Saint-Anselme 786 174 960 81,88
Champorcher 518 175 693 74,75
Etroubles 402 59 461 87,2

Fénis 1.000 137 1137 87,95
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Edifici Utilizzati Non utilizzati Totale % edifici utilizzati
Gaby 387 56 443 87,36
La Magdeleine 203 48 251 80,88
La Salle 1.611 187 1.798 89,6
Nus 1.024 240 1.264 81,01
Pré-Saint-Didier 578 80 658 87,84
Rhemes-Notre-Dame 167 25 192 86,98
Saint-Marcel 673 246 919 73,23
Saint-Nicolas 300 11 411 72,99
Saint-Rhémy-en-Bosses 226 76 302 74,83
Valsavarenche 381 63 444 85,81
Liguria

Pornassio 525 66 591 88,83
Lombardia

Aprica 833 219 1.052 79,18
Foppolo 155 19 174 89,08

Fonte: 15° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni dell’lstat 2011, Edifici per stato d’uso

Il Censimento distingue gli edifici residenziali anche per epoca di costruzione.
Senza sorprese, emerge che la maggiore crescita si & registrata nel ventennio tra il
1961 e il 1980, come a livello nazionale. E come in tutta Italia, anche in montagna
non si &€ mai smesso di costruire. Dal 2001 al 2011, il numero di edifici ha continuato
ad aumentare, anche se piu lentamente, con circa 21.000 nuove costruzioni a uso
residenziale, sommando tutte quelle sorte nelle localita che abbiamo selezionato.

LE SECONDE CASE

Un dato interessante per comprendere le dinamiche demografiche sulle Alpi e
le differenze regionali € il numero di abitazioni occupate da residenti. Cio che
osserviamo ¢ lo squilibrio con la quantita di seconde case, specialmente in alcune
localita del Nord Ovest ma anche nel Nord Est, con ’eccezione dell’Alto Adige,
dove la percentuale di seconde case € molto bassa. Se, fino al periodo pre-pande-
mia, le seconde case non erano vissute che per qualche giorno allanno e in deter-
minati periodi festivi, sovraccaricando infrastrutture e servizi, la diffusione dello
smartworking sta cambiando la modalita di utilizzo e questo potra influire su
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alcune dinamiche sociali ed economiche.

Nella tabella, abbiamo calcolato la percentuale di abitazioni occupate da residenti
sul totale delle abitazioni. Con il termine abitazione, I'lstat fa riferimento a un locale
(o un insieme di locali) destinato stabilmente a uso abitativo; separato (cioe circonda-
to da pareti e coperto da un tetto); indipendente (cioe dotato di almeno un accesso
indipendente dall’esterno o da spazi di disimpegno comune — strada, cortile, scale,
pianerottoli, ballatoi, terrazze, eccetera — ovvero un accesso che non comporti il pas-
saggio attraverso altre abitazioni); inserito in un edificio (o che costituisca esso stesso
un edificio).

La tabella 2. riporta le prime 30 localita alpine per percentuale di abitazioni occu-
pate da residenti: tutte si trovano in Alto Adige.

Per trovare un comune in un altro territorio, dobbiamo arrivare al 41° posto, con
Busca in Piemonte, Saint Christophe in Val d’Aosta al 44° posto, Cles in Trentino al 48°.

Localita con la % piu alta di abitazioni occupate da residenti [Tabella 2]

o

EI Abitazione Abitazioni (valori % abitazioni

w occupata da assoluti) occupate da

5| persone residenti residenti

)

::J Trodena nel parco naturale/Truden im 400 405 98,77

< Naturpark

=

g Monguelfo-Tesido/Welsberg-Taisten 1.011 1.032 97,97

=

E Parcines/Partschins 1.343 1.382 97,18

=

< Anterivo/Altrei 171 177 96,61

(X

o

E Sesto/Sexten 704 730 96,44

—

= Naz-Sciaves/Natz-Schabs 1.076 1117 96,33
Brunico/Bruneck 6.260 6.510 96,16
San Candido/Innichen 1.210 1.259 96,11
Valle di Casies/Gsies 663 695 95,4
Silandro/Schlanders 2.265 2.377 95,29
San Leonardo in Passiria/St. Leonhardin  1.198 1.268 94,48
Passeier
Barbiano/Barbian 603 639 94,37
Dobbiaco/Toblach 1.157 1.230 94,07
Meltina/Molten 579 617 93,84
Varna/Vahrn 1.647 1.770 93,05
Luson/Liisen 535 575 93,04
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Abitazione

Abitazioni (valori

% abitazioni

occupata da assoluti) occupate da

persone residenti residenti
Gais/Gais 1136 1.224 92,81
Villabassa/Niederdorf 549 593 92,58
Rodengo/Rodeneck 411 450 91,33
Campo Tures/Sand in Taufers 1.996 2.191 91,1
Vandoies/Vintl 1136 1.265 89,8
Glorenza/Glurns 334 372 89,78
Braies/Prags 209 233 89,7
Vipiteno/Sterzing 2.686 2.996 89,65
Prato allo Stelvio/Prad am Stilfserjoch 1.252 1.397 89,62
Racines/Ratschings 1.511 1.690 89,41
Moso in Passiria/Moos In Passeier 632 708 89,27
Fortezza/Franzensfeste 415 465 89,25
Aldino/Aldein 588 660 89,09
Tesimo/Tisens 712 806 88,34

Fonte: 15° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni dell’Istat 2011

La tabella 3. riporta le ultime 30 localita alpine per percentuale di abitazioni
occupate da residenti. La maggior parte si trova in Piemonte. Cinque sono in Lom-
bardia: Foppolo, Madesimo, Piazzatorre, Ponte di Legno, Campodolcino. Torgnon,
Rhemes-Notre-Dame, La Thuile e La Magdeleine in Valle d’Aosta; Mezzana in Tren-

tino e Tonezza del Cimone in Veneto.

Localita con la % piu bassa di abitazioni occupate da residenti [Tabella 3]

Abitazione

"Abitazioni (valori

% abitazioni

occupata da assoluti)” occupate da
persone residenti residenti
Argentera 52 1.036 5,02
Macra 33 608 5,43
Foppolo 100 1.726 5,79

Rapporto di Legambiente

o
-
<t
L
-
-
=
(7}
Ll
oc
gl
-
=]
(=}
=
=
(=}
-
<<
o
[~
Ll
=
-




24 ABITARE LA MONTAGNA NEL POST-COVID

Abitazione "Abitazioni (valori % abitazioni
occupata da assoluti)” occupate da
persone residenti residenti
Madesimo 262 4116 6,37
Prali 132 1.767 747
Balme 55 726 7,58
Ostana 60 681 8,81
Sestriere 438 4.915 8,91
Pragelato 413 4532 9,11
Frabosa Sottana 736 7.966 9,24
o
= Claviere 79 820 9,63
r
5! Sauze d'Oulx 609 6.205 9,81
n
';'.:J Roburent 296 3.011 9,83
o
= Cesana Torinese 489 4.954 9,87
)
o
E Piazzatorre 229 2182 10,49
F_’ Usseglio 115 1.082 10,63
>
E Torgnon 247 2.303 10,73
=
= Rhemes-Notre-Dame 42 383 10,97
Viola 234 2102 1,13
Scopello 233 2.037 11,44
Limone Piemonte 837 7.300 11,47
Mezzana 364 2.983 12,2
Marmora 47 384 12,24
La Thuile 375 2.975 12,61
Tonezza del Cimone 281 2.206 12,74
Prazzo AN 710 12,82
Sampeyre 550 4.201 13,09
Ponte di Legno 832 6.287 13,23
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Abitazione "Abitazioni (valori % abitazioni
occupata da assoluti)” occupate da
persone residenti residenti
Campodolcino 488 3.684 13,25
La Magdeleine 64 483 13,25

Fonte: 15° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni dell’lstat 2011

Considerando le localita piu citate a proposito del’landamento del mercato im-
mobiliare, la gran parte ha meno della meta delle abitazioni totali occupate da re-
sidenti, eccetto Morbegno in Lombardia e le due localita sudtirolesi di San Martino
in Badia e San Candido, che confermano la bassa percentuale di seconde case in
Provincia di Bolzano.

Localita di interesse per il mercato immobiliare [Tabella 4]

Abitazione "Abitazioni % abitazioni
occupata da occupate da
persone residenti residenti
Sauze d'Oulx 609 6.205 9,81
Limone Piemonte 837 7.300 11,47
Aprica 707 4.598 15,38
Bardonecchia 1.649 10.183 16,19
Gallio 999 5.614 17,79
Pinzolo 1.295 6.846 18,92
Chiesa in Valmalenco 1130 5.742 19,68
Macugnaga 315 1.5633 20,55
Roana 1.950 8.751 22,28
Courmayeur 1.309 5.621 23,29
San Vito di Cadore 837 3.088 271
Formazza 205 726 28,24
Oulx 1.618 5.692 28,43
Enego 857 2.804 30,56
Campitello di Fassa 307 985 31,17
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Abitazione "Abitazioni
occupata da

% abitazioni
occupate da

persone residenti residenti

Auronzo di Cadore 1.529 4.877 31,35
Bormio 1.714 5.422 31,61
Cortina d'Ampezzo 2.588 7.603 34,04
Asiago 2.680 7.701 34,8

Livigno 1.988 5.422 36,67
Teglio 2.053 5.000 41,06
Cavalese 1.676 3.440 48,72
San Martino in Badia/St. Martin in Thurn 563 869 64,79
Morbegno 4.992 6.348 78,64
San Candido/Innichen 1.210 1.259 96,11

Fonte: 15° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni dell’lstat 2011

LA RICETTIVITA ALBERGHIERA ED EXTRA ALBERGHIERA

Nel 2020 la capacita ricettiva in Italia ha raggiunto i 5.151.365 posti letto (dati Istat
rilevati annualmente), divisi tra pitu di 226.855 esercizi, alberghieri ed extralberghieri,
per una dimensione media di 22,7 posti per struttura.

Con gli esercizi alberghieri, sono conteggiate anche le residenze turistico-al-
berghiere, mentre sono considerati esercizi extralberghieri i campeggi, i villaggi
turistici, gli alloggi in affitto gestiti in forma imprenditoriale, gli agriturismi, gli ostelli per
la gioventu, le case per ferie, i rifugi alpini, i bed and breakfast e gli altri alloggi privati.

A livello nazionale, da inizio 2000 sono aumentati sia i posti letto (che nel 2000
erano 3.909.998 e nel 2009 4.598.682) sia le strutture ricettive, che sono diventate
in media piu piccole. Oggi il 56,72% dei posti letto censiti (escluso il “nero”) si
trova in strutture extralberghiere (era il 51,6 nel 2009).

Considerando il totale dei posti letto nelle 303 localita alpine selezionate, la ten-
denza nazionale non é confermata: i posti letto in strutture extralberghiere
rappresentano infatti il 46% del totale.

Osservando le prime cinquanta localita per capacita ricettiva, si nota un quadro
variegato, in cui gran parte dei centri turistici maggiori sembra ancora legato alle
forme tradizionali della ricettivita alberghiera.

In alcuni casi tuttavia, I'equilibrio tra strutture alberghiere ed extralberghiere & de-
cisamente a favore delle seconde: a Cortina d’Ampezzo ad esempio il 65% dei posti
letto & extralberghiero; ad Auronzo di Cadore e a Falcade € attorno al 72%, a San
Vito di Cadore & il 71%; a Ledro in Trentino I'80% dei posti letto non & alberghiero;
nella friulana Tarvisio la percentuale &€ del 69,5%.
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Localita turistiche per capacita ricettiva [Tabella 5]

Posti letto Posti letto in alloggi per postiletto popolazione tasso di

alberghieri vacanze e altre strutture totali 2020 2020 funzione
2020 per brevi soggiorni, aree ricettiva -
di campeggio e aree posti letto ogni
attrezzate 2020 10 residenti

Cortina d'Ampezzo 4,785 9.042 13.827 5.736 24,11

Livigno 5.448 3.688 9.136 6.757 13,52

Castelrotto/Kastelruth 6.476 2.534 9.010 6.922 13,02

Badia/Abtei 5.703 3.296 8.999 3.525 25,53

Selva di Val Gardena/ 6.810 1.833 8.643 2.599 33,26

Wolkenstein in Gréden -
o

Pinzolo 6.409 1.488 7.897 3.055 25,85 E'
L

Corvara in Badia/Corvara 5.852 1.809 7.661 1.380 55,51 g
(7]

Canazei 4.640 2.354 6.994 1.898 36,85 =
<<

Courmayeur 3.577 3.163 6.740 2.761 24,41 g

Auronzo di Cadore 1.721 4.543 6.264 3.242 19,32 E

Scena/Schenna 5.072 827 5.899 2.91 20,26 E’
<

Valtournenche 3.891 1.645 5.536 2.255 24,55 E

Dobbiaco/Toblach 2.435 2.844 5.279 3.344 15,79 j

Valle Aurina/Ahrntal 3.994 1.277 5.271 6.023 8,75

Andalo 4.643 550 5193 1.129 46

Mezzana 2.048 2.914 4.962 897 55,32

Falcade 1.360 3.594 4.954 1.844 26,87

Ledro 974 3.941 4.915 5.308 9,26

Ortisei/St. Ulrich 2.732 2.051 4.783 4.891 9,78

Sestriere 4.255 516 477 921 51,8

Roana 721 4.035 4.756 4.246 1,2

Marebbe/Enneberg 2.814 1.886 4.700 3.107 1513

Sesto/Sexten 2.375 2.282 4.657 1.877 24,81

Bardonecchia 2.601 1.822 4.423 3.148 14,05
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Posti letto Posti letto in alloggi per postiletto popolazione tasso di

alberghieri vacanze e altre strutture totali 2020 2020 funzione
2020 per brevi soggiorni, aree ricettiva -
di campeggio e aree posti letto ogni
attrezzate 2020 10 residenti

Rio di Pusteria/Miihlbach 3.718 636 4.354 3.115 13,98
Racines/Ratschings 2.863 1.443 4.306 4.537 9,49
Folgaria 3.071 1139 4.210 3.168 13,29
Bormio 3.163 867 4.030 4160 9,69
Cogne 1.156 2,732 3.888 1.377 28,24
Asiago 1.447 2.351 3.798 6.444 5,89

o

EI Ponte di Legno 2.315 1.373 3.688 1.757 20,99

(89

= Brunico/Bruneck 2.721 965 3.686 16.891 2,18

=)

(7]

w San Candido/Innichen 2.304 1.346 3.650 3.387 10,78

e

<<

E Rasun-Anterselva/Rasen- 1.957 1.656 3.613 2.938 12,3

(=) Antholz

=)

=

E Predazzo 1.689 1.900 3.589 4.523 7,93

o

l:t Stelvio/Stilfs 2.811 774 3.585 1.150 31,17

(X)

oc

E Tarvisio 1.085 2.473 3.558 4154 8,57

—

- Moena 3.289 250 3.539 2.650 13,35
Campitello di Fassa 2.332 1.109 3.441 716 48,06
Molveno 2.416 1.015 3.431 1116 30,74
Rocca Pietore 1.318 2.052 3.370 1.202 28,04
Livinallongo del Col di 1.933 1.344 3.277 1.311 25
Lana
Campo Tures/Sand in 2.254 1.013 3.267 5.487 5,95
Taufers
Santa Cristina 1.973 1.188 3.161 2.024 15,62
Valgardena/St. Christina
in Gréden
Valdaora/Olang 1.974 1113 3.087 3.150 9,8
Curon Venosta/Graun im  2.087 934 3.021 2.351 12,85
Vinschgau
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Posti letto Posti letto in alloggi per postiletto popolazione tasso di
alberghieri vacanze e altre strutture totali 2020 2020 funzione
2020 per brevi soggiorni, aree ricettiva -
di campeggio e aree posti letto ogni
attrezzate 2020 10 residenti
San Vito di Cadore 858 2117 2.975 1.929 15,42
Renon/Ritten 1.873 1.083 2.956 7.979 3,7
La Thuile 2.327 629 2.956 812 36,4
Nova Ponente/ 2.344 531 2.875 3.972 7,24
Deutschnofen
Fonte: dati.istat.it e demo.istat.it
Localita turistiche emergenti come Ostana, in Piemonte, annoverano solamente
posti letto in strutture extralberghiere: 97, in un centro abitato con 90 residenti.
Nell’analisi della capacita ricettiva, &€ necessario considerare anche il rapporto
tra i posti letto destinati all’ospitalita e il numero di residenti, ossia il tasso di fun-
zione ricettiva. Piu il valore di questo indice € elevato, piu stretta € la connessione
con il turismo, anche in termini occupazionali. La tabella 6. mostra le prime localita
per tasso di funzione ricettiva.
Localita turistiche per tasso di funzione ricettiva [Tabella 6]
Posti letto Posti letto in alloggi per postiletto popolazione tasso di
alberghieri vacanze e altre strutture totali 2020 2020 funzione
2020 per brevi soggiorni, aree ricettiva -
di campeggio e aree posti letto ogni
attrezzate 2020 10 residenti
Valsavarenche 137 1.660 1.797 175 102,69
Rhemes-Notre-Dame 256 380 636 85 74,82
Gressoney-La-Trinité 1.280 690 1.970 318 61,95
Ceresole Reale 168 796 964 167 57,72
Marmora 136 197 333 58 57,41
Mezzana 2.048 2.914 4.962 897 55,32
Sestriere 4.255 516 4.771 921 51,8
Claviere 654 391 1.045 202 51,73
Campitello di Fassa 2.332 1.109 3.441 716 48,06
Andalo 4.643 550 5193 1129 46
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Posti letto Posti letto in alloggi per postiletto popolazione tasso di

alberghieri vacanze e altre strutture totali 2020 2020 funzione
2020 per brevi soggiorni, aree ricettiva -
di campeggio e aree posti letto ogni
attrezzate 2020 10 residenti
Selva di Cadore 545 1.516 2.061 494 41,72
Valgrisenche 151 601 752 196 38,37
Canazei 4.640 2.354 6.994 1.898 36,85
La Thuile 2.327 629 2.956 812 36,4
Tonezza del Cimone 320 1.531 1.851 520 35,6
Forni Avoltri 163 1.758 1.921 554 34,68
Saint-Oyen 25 626 651 199 32,71
Argentera 24 210 234 74 31,62
Stelvio/Stilfs 2.81 774 3.585 1150 31,17
Molveno 2.416 1.015 3.431 1116 30,74
Acceglio 229 248 477 1568 30,19

Fonte: dati.istat.it e demo.istat.it

AFFITTACAMERE E B&B ALL’ITALIANA

In Italia, diverse norme regionali regolano I'attivita di bed & breakfast e affittaca-
mere, forme che si adattano spesso a integrazione del reddito famigliare. Nei bor-
ghi alpini colpiti dall’abbandono e dallo spopolamento, queste soluzioni possono
favorire il recupero di edifici e strutture inutilizzati. Si tratta di microeconomie che,
pero, potrebbero faciimente sfuggire ai controlli.

In tutta ltalia, dal primo giugno 2017 chi affitta casa per un breve periodo trami-
te Airbnb, Booking e portali simili, paga il 21% di cedolare secca (opzionale), che
viene direttamente trattenuta dall'intermediario. La norma e nata per contrastare le
locazioni in nero.

| proventi dell’attivita vanno denunciati tra i “redditi diversi”, quando derivanti da
attivita commerciali non esercitate abitualmente, come avviene nella gran parte dei
casi.

Normalmente I'attivita ha carattere saltuario e occasionale e pertanto € esclusa
dall'ambito di applicazione dell'lVA (risoluzione del Ministero delle finanze n. 180/E
del 14 dicembre1998 e n. 155/E del 13 ottobre 2000).

LA BABELE DI LEGGI REGIONALI

In Liguria la legge regionale di riferimento e la n. 32 del 2014 “Testo unico in
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materia di strutture turistico ricettive e norme in materia di imprese turistiche”.

Lart. 20 definisce affittacamere le strutture ricettive atte a fornire alloggio ed
eventuali servizi complementari, ivi compresa la somministrazione di cibi e bevan-
de, in non piu di 6 unita abitative costituite da camere ammobiliate ubicate in 1 0 2
unita immobiliari di civile abitazione poste in uno stesso stabile o in stabili situati a
una distanza inferiore a 150 metri.

Lart. 21 definisce bed & breakfast le strutture ricettive in cui & fornito l'alloggio
e il servizio di prima colazione in un’unita immobiliare di civile abitazione da parte
del titolare che dimora stabilmente nella stessa durante i periodi di apertura della
struttura. Lalloggio pud essere effettuato in non piu di 4 camere. Nei bed & brea-
kfast deve essere presente una camera a uso esclusivo del titolare della struttura
ricettiva. | titolari dei bed & breakfast sono tenuti a garantire la presenza nella pro-
pria unita immobiliare nelle fasce orarie serali e mattutine secondo quanto disposto
dalle specifiche disposizioni attuative. Link al sito

La Regione Piemonte ha una legge per la “Disciplina delle strutture ricettive
extralberghiere”, la 13 del 2017. Allart. 3 definisce gli affittacamere le strutture
ricettive composte da camere, ciascuna con accesso indipendente dagli altri locali,
ubicate in non piu di 2 appartamenti ammobiliati di 1 stesso stabile e senza I'uti-
lizzo da parte dell'ospite del posto di cottura o della cucina, nelle quali sono forniti
il pernottamento ed eventuali servizi complementari, tra cui la preparazione € la
somministrazione di alimenti e bevande alle persone alloggiate.

Gli esercizi di affittacamere possono essere gestiti in forma non imprenditoriale
o imprenditoriale. Le strutture ricettive possono assumere, in alternativa, la dizione
di “room rental” o di “guest house”. E consentito, inoltre, aggiungere la denomina-
zione commerciale di “food and beverage” se viene offerto dal titolare, oltre al ser-
vizio di pernottamento, anche quello di preparazione e somministrazione di alimenti
e bevande.

Gli esercizi di affittacamere, se sono annessi a un pubblico esercizio di ristora-
zione dello stesso titolare e se sono ubicati in un complesso immobiliare unitario,
possono assumere la denominazione di “locanda”.

Lart. 4 definisce i bed and breakfast strutture ricettive gestite da soggetti
privati che, in compresenza con gli ospiti, utilizzano parte dell’abitazione in cui risie-
dono o di immobili diversi da quello di residenza, ove eleggono domicilio, offrendo
il servizio di pernottamento in camere e di prima colazione in un’unica unita immo-
biliare nel corso dellanno solare.

Lattivith pud essere gestita in forma non imprenditoriale o imprenditoriale. E
richiesta, in ogni caso, la sistemazione, all'interno della struttura, di una camera da
letto riservata al titolare.

II' Regolamento regionale n. 4 dell’8 giugno 2018 stabilisce “Caratteristiche e
modalita di gestione delle strutture ricettive extralberghiere, requisiti tecnico-edilizi
ed igienico-sanitari occorrenti al loro funzionamento, nonché adempimenti per le
locazioni turistiche”. In base all’art. 3 del Regolamento, tra I'altro, «il recupero del pa-
trimonio edilizio esistente relativo a edifici collocati in nuclei o centri storici, borgate
alpine e, comunque, in localita di particolare interesse storico-culturale, garantisce
la continuita storica, sociale e culturale del tessuto urbanistico in cui la struttura
collocata, nonché il rispetto dello stile architettonico e decorativo originario, fatte
salve le deroghe stabilite dai regolamenti edilizi comunali ai fini della conservazione
della tipologia di edificio oggetto di intervento». Link al sito 1, Link al sito 2
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In Valle d’Aosta, la legge regionale 11 del 1996 “Disciplina delle strutture ricetti-
ve extralberghiere”, allart. 14 definisce affittacamere le strutture ricettive dove sono
forniti alloggio e, eventualmente, servizi complementari, con una capacita ricettiva
complessiva non superiore a 12 posti letto e composte da non piu di 6 camere de-
stinate ai clienti, delle quali una, configurata come monolocale di superficie minima
pari a metri quadrati 17,50 al netto della superficie del bagno, pud essere dotata di
cucina autonoma. Le camere possono essere ubicate al massimo in 3 stabili o in
una porzione di 3 stabili, purché distanti non piu di 50 metri 'uno dall’altro.

Lart. 16 bis considera strutture ricettive a conduzione familiare (bed & brea-
kfast - chambre et petit déjeuner) quelle condotte da privati che, utilizzando
parte della loro abitazione, fino a un massimo di 3 camere e una capacita ricettiva
complessiva non superiore a 6 posti letto, forniscono un servizio di alloggio e di
prima colazione, in modo saltuario 0 per periodi stagionali ricorrenti. | proprietari o
possessori dei locali hanno I'obbligo di abituale dimora, per i periodi in cui I'attivita &
esercitata, nel medesimo immobile oppure in immobile ubicato a non piu di 50 metri
di distanza dai locali in cui I'attivita € esercitata. Link al sito

In Lombardia lalegge n. 27 del 2015 definisce il bed & breakfast come attivita
a conduzione familiare svolta in maniera non continuativa, per la fornitura di alloggio
e prima colazione in non piu di 4 camere con un massimo di 12 posti letto. Il termine
affittacamere non compare nel testo, sostituito da foresteria: struttura gestita in for-
ma imprenditoriale che fornisce alloggio ed eventualmente servizi complementari,
compresi alimenti e bevande, in non piu di 6 camere con un massimo di 14 posti
letto. Link al sito

Nella Provincia Autonoma di Trento, la legge provinciale 15 maggio 2002,
n. 7 sulla ricettivita turistica (con successive modifiche), all’art. 31 definisce affit-
tacamere gli esercizi ricettivi dotati di non piu di 25 camere destinate agli ospiti,
anche disposte in piu appartamenti di uno stesso edificio o di edifici diversi, comun-
que direttamente collegati fra loro, nei quali si fornisce servizio di alloggio, nonché
eventuali servizi di somministrazione di alimenti e bevande, a esclusione di quelle
superalcoliche, e altri servizi accessori.

Lart. 33 definisce bed and breakfast I'ospitalita turistica offerta con carattere
saltuario da coloro che, avvalendosi della sola organizzazione familiare, utiliz-
zano parte dell’edificio in cui risiedono, fino a un massimo di 4 camere, fornendo
servizio di alloggio e di prima colazione. Il regolamento di esecuzione definisce i
casi nei quali l'ospitalita bed and breakfast &€ consentita nell’edificio in cui € stato
eletto domicilio. Link al sito

Nella Provincia Autonoma di Bolzano, la legge provinciale 32 del 1996 non fa
riferimento alla tipologia di bed & breakfast. La norma disciplina l'affitto di camere e
appartamenti ammobiliati per le ferie e riguarda chi fornisce servizio di alloggio
in non piu di 8 camere o 5 appartamenti ammobiliati, ubicati in uno stesso edificio
non classificato come bene strumentale. Link al sito

Nella Regione Autonoma Friuli Venezia Giulia la legge regionale di riferimento
e la 21 del 2016 “Disciplina delle politiche regionali nel settore turistico e dellattrat-
tivita del territorio regionale, nonché modifiche a leggi regionali in materia di turismo
e attivita produttive”.

Gli affittacamere sono definiti come «strutture ricettive composte da non piu
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di 6 camere per un massimo di 15 posti-letto. Sono ubicate in non piu di 2 ap-
partamenti ammobiliati con 0 senza uso di cucina, situate in uno stesso stabile e
forniscono servizio di alloggio comprendente la pulizia quotidiana dei locali; la for-
nitura e il cambio di biancheria a ogni cambio di cliente, e comunque, una volta alla
settimana; la fornitura di energia elettrica, acqua, gas e riscaldamento. Gli esercizi
di affittacamere non devono essere confusi con le semplici locazioni turistiche, che
interessano immobili non classificabili come strutture ricettive, che vengono dati in
locazione per finalita esclusivamente turistiche e senza alcuna prestazione di servi-
zi accessori 0 complementari».

Il bed and breakfast prevede che nellambito della propria residenza, compre-
se le pertinenze, si offra occasionalmente alloggio (massimo quattro camere e otto
posti letto) e prima colazione avvalendosi della normale organizzazione familiare
(art. 25). Coloro che esercitano le attivita di bed and breakfast assicurano il servizio
di prima colazione privilegiando I'utilizzo dei prodotti agricoli regionali (LR 4/2010,
art. 1, c. 2).

Il bed and breakfast pud essere gestito in forma imprenditoriale, quando il
titolare fornisce il servizio, con carattere continuativo, abituale e professionale, in
non pit di 6 camere e 12 posti letto. Link al sito

| CONDHOTEL E LA RIQUALIFICAZIONE
DEGLI ALBERGHI DISMESSI

| condhotel sono una novita nel panorama delle strutture ricettive in Italia, ma
allestero esistono da molto tempo. Il nome deriva dall’inglese condominium hotel:
si tratta infatti di strutture miste, che comprendono stanze d’albergo e appartamen-
ti con cucina, vendibili a privati. Sono stati introdotti nel nostro Paese con I'articolo
31 “Misure per la riqualificazione degli esercizi alberghieri”, nel dl 133 del 2014,
convertito con legge 164, la cosiddetta Sblocca lItalia del 2014. Il dpcm n 13 del
2018 definisce le condizioni di esercizio dei condhotel e stabilisce criteri e modalita
per la rimozione del vincolo di destinazione alberghiera.

La Provincia Autonoma di Trento ha approvato a giugno 2021 il regolamento
attuativo per i condhotel, per «favorire la riqualificazione degli esercizi alberghieri
attraverso la possibilita di alienare una porzione degli stessi da trasformare in unita
immobiliari residenziali», come si legge in un comunicato stampa della Provincia.

Segnaliamo anche che l'art. 13 ter della legge provinciale 15 maggio 2002, n
7 si occupa del recupero e valorizzazione di esercizi alberghieri dismessi:

«Per assicurare elevati livelli qualitativi dell’'offerta turistico-ricettiva sul territorio
provinciale, la Provincia promuove il recupero e la riqualificazione del patrimonio
edilizio dismesso destinato a funzioni turistico-ricettive. Per i fini di quest’articolo,
per esercizi alberghieri dismessi si intendono gli esercizi alberghieri esistenti alla
sua data di entrata in vigore in cui l'attivita alberghiera € cessata da piu di dieci anni
e che in tale periodo non sono stati utilizzati per altre attivita ricettive.

La riqualificazione di strutture alberghiere esistenti pud rappresentare
un’opportunita non solo in Trentino, ma in molte localita alpine dove non ¢ difficile
osservare grandi hotel abbandonati perché non piu redditizi o inadeguati ai nuovi
standard turistici (v. capitolo Edifici fatiscenti).
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QUALE FUTURO PER IL PATRIMONIO
EDILIZIO ALPINO SOTTOUTILIZZATO?

A cura di

Cristian Dallere, Roberto Dini, Matteo Tempestini
Istituto di Architettura Montana IAM -

Dipartimento di Architettura e Design — Politecnico di Torino

La crisi sanitaria ha evidentemente generato negli ultimi anni un aumento di
interesse verso le aree montane, luoghi in cui si ha la possibilita di praticare modi
di abitare piu sensibili rispetto alla dimensione sociale, ambientale e paesaggistica,
mostrando come 'ambiente alpino debba necessariamente tornare ad essere luo-
go di vita e non solo meta di frequentazione a fini turistici.

Questa tendenza si puo tradurre, se opportunamente intercettata e declinata,
nella possibilita per i territori montani di innescare processi virtuosi di rigenerazione
territoriale, prefigurando nuovi sistemi di ricettivita e di welfare in stretta relazione
con nuovi sistemi di infrastrutturazione, per far fronte a diverse esigenze locali favo-
rendo lo sviluppo sociale, economico e culturale delle comunita.

Ecco allora come la rigenerazione del patrimonio edilizio dismesso o sottou-
tilizzato puo diventare un tassello fondamentale per una strategia su vasta scala
per una nuova abitabilita del territorio, al fine di creare l'infrastruttura ed il supporto
fisico per attivita strategiche ed innovative: rilancio e innovazione dell’agricoltura di
montagna, sviluppo di strategie energetiche innovative, potenziamento dei servizi di
prossimita, gemmazione di centri per la cultura e per la socialita.

Cio puo incentivare nuove forme di abitabilita che possono essere considerate
un arricchimento per le comunita locali, dando vita ad un processo di destagionaliz-
zazione e di diversificazione negli usi del territorio, anche grazie al consolidamento
delle possibilita offerte dalla digitalizzazione del lavoro e dei servizi.

Cio significa dunque dare vita ad una triangolazione virtuosa che possa met-
tere in relazione questa nuova “domanda” di servizi, residenzialita, infrastrutture
con quelle architetture e quegli insediamenti che hanno perso il proprio originale
utilizzo per cedere il passo al sottoutilizzo o alla dismissione, e che necessitano un
ripensamento radicale in termini paesaggistici, morfologici, tecnologici, funzionali
ed ambientali.

E ragionevole pensare che questa possa essere una reale occasione proget-
tuale capace di dare avvio alla rigenerazione dei luoghi in sinergia con le econo-
mie locali, trasformando quelli che attualmente sono contenitori privi di funzione in
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architetture con un impatto positivo sul territorio in un’ottica sostenibile di riuso e
diminuzione del consumo di suolo.

Sono numerosi i contesti montani in cui vi sono delle opportunita di sviluppo
nella direzione appena descritta.

Tali premesse sono ad esempio alla base del progetto di ricerca pluriennale in
corso denominato “Studio per la rigenerazione del patrimonio edilizio alpino sot-
toutilizzato nel territorio della Valle d’Aosta”, che nasce nel 2021 dalla collaborazio-
ne tra la Fondazione Courmayeur Mont Blanc ed il Dipartimento di Architettura e
Design del Politecnico di Torino. Il lavoro si pone come obiettivo di elaborare una
strategia alla grande scala a partire da un processo di riqualificazione del patrimo-
nio edilizio montano (abitazioni non occupate, alberghi e residence sottoutilizzati,
edifici dismessi, aree abbandonate, ecc.) che possa incentivare la creazione di un
sistema di servizi e welfare ai fini di una nuova abitabilita del territorio regionale.

[l primo anno della ricerca ha permesso di produrre una ricognizione sul ter-
ritorio finalizzata all'individuazione dei siti di proprieta pubblica (aree ed edifici di
proprieta regionale, comunale, ecc.) o altri immobili privati ritenuti strategici non
utilizzati o abbandonati, ai fini di una mappatura di carattere qualitativo. Tale ope-
razionee stata accompagnata da momenti di confronto con le amministrazioni e gli
enti territoriali, grazie alla collaborazione con gli enti come il Consorzio Enti Locali
della Valle d’Aosta — Celva e il Gruppo Azione Locale — G.A.L. della Valle d’Aosta, al
fine operare in modo condiviso e concertato con il territorio, e consentira I'elabora-
zione di scenari per migliorare 'abitabilita del territorio.

Colonia estiva in abbandono, Valle d'Aosta - © Foto di Roberto Dini
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