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In anni recenti, il tema delle aree interne ha 
assunto crescente importanza nel dibatti 
sul territorio, nelle politiche pubbliche come 
nelle pratiche degli attori sociali ed econo-
mici. Anche in Lombardia, una delle regioni 
più urbanizzate della penisola, sono state 
promosse politiche e progetti volti a fermare 
quello che è stato definito come l’esodo dalle 
aree marginali. In questo volume, un gruppo 
di ricerca interdisciplinare del Dipartimento 
di Architettura e Studi Urbani (DAStU) del 
Politecnico di Milano offre nove prospettive 
tematiche sui quattordici  territori che la 
Regione ha definito quali aree interne. 
Dalle valli prealpine di antica industria-
lizzazione oggi alle prese con una difficile 
transizione alle basse pianure trasformate dai 
cambiamenti dell’agricoltura e dell’avanzare 
della logistica passando per territori dei laghi 
sospesi fra overtourism e riscoperta dei beni 
territoriali, Altre Lombardie ci conduce in un 
viaggio attraverso le evoluzioni delle forme 
insediative, dell’organizzazione della vita 
quotidiana, dei patrimoni umani e naturali di 
un palinsesto straordinariamente variegato 
di territori. Un viaggio da cui si torna con 
un’idea diversa delle aree interne. Ma con la 
convinzione della loro decisiva importanza per 
gli equilibri ecologici, sociali ed economici del 
nostro paese.  
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Introduzione 
L’abitare nelle aree marginali e periferiche della Lombardia rappresenta una 

questione complessa e articolata, densa di sfide e potenziali opportunità. Le 
aree interne, frequentemente trascurate e caratterizzate spesso da un pro-
gressivo declino demografico, stanno oggi attirando l’attenzione di politiche 
e progetti volti a promuovere la loro rivitalizzazione (Barbera, De Rossi, 2021; 
De Rossi, 2020; Lucatelli et al., 2022). Tuttavia, la volontà di riabitare questi 
territori e le possibilità concrete di farlo devono essere analizzate con rigore 
critico. Numerose azioni di promozione e valorizzazione sono state lancia-
te con l’intento di attrarre nuovi abitanti. Iniziative recenti come “Dimore e 
Borghi”1 e le critiche ad esse avanzate da studiosi e società civile (Barbera et al., 
2022) evidenziano la dicotomia tra l’esaltazione delle aree interne e la necessità 
di uno sviluppo sostenibile e plausibile per, e condiviso con, le comunità locali. 

L’infatuazione mediatica per i piccoli centri ha alimentato l’illusione di una 
loro facile resurrezione. Molti interventi, sebbene possano indurre un tempo-
raneo incremento dell’attenzione e del flusso turistico, rischiano di rivelarsi 
effimeri se non supportati da politiche strutturali che favoriscano la perma-
nenza e il benessere di chi già ci vive. Diversamente, l’attenzione ai cosiddetti 
“borghi” (Barbera et al., 2022) rischia di risolversi in un insieme di progetti 
autoreferenziali, espressione di ambienti culturali e gruppi di interesse spesso 
esogeni a questi contesti (Membretti et al., 2024). Così, molte delle politiche 
per i “borghi” – pochi e ben selezionati – attirano attenzione ma generano 
abbandono nei territori circostanti (Pracchi, Oteri, 2023). Questo approccio 
rischia di trasformare alcuni territori in mete di tendenza per chi cerca una 
temporanea evasione dalla città, senza considerare le necessità e le dinamiche 
delle comunità locali (UNCEM, 2020), un fenomeno che può condurre a forme 
di esclusione che non risolvono i problemi dello spopolamento a lungo termi-
ne. L’attrazione di nuovi residenti da contesti urbani non può rappresentare 
dunque una soluzione adeguata se non vengono create le condizioni per un 
insediamento stabile e sostenibile. 

Spesso, le politiche di promozione e il marketing territoriale si concentrano 
più sull’immagine e sulla narrazione romantica delle aree rurali o di montagna, 
evitando quegli interventi concreti capaci di affrontare le sfide strutturali del 
territorio (Oteri, 2020). Questo approccio può distorcere il mercato immobiliare 
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locale, dove il patrimonio abitativo è spesso non idoneo ad accogliere nuovi 
abitanti, perché abbandonato o obsoleto (Caramaschi, 2021; Curci, Zanfi, 2020; 
Rusci, Caramaschi, 2024). In molti casi, quote consistenti di immobili si presen-
tano come ruderi, mostrando come che alcune zone non possano più essere 
realmente abitate senza interventi molto rilevanti. 

Il turismo, pur essendo una leva economica importante, implica spesso im-
patti insostenibili sull’abitare. La conversione di abitazioni in strutture ricettive 
temporanee, l’estinguersi dell’offerta di affitto di lungo periodo e l’aumento 
dei prezzi immobiliari rendono difficile per i residenti permanenti – e per chi 
vorrebbe diventarlo – trovare alloggi accessibili, rivelando una contraddizione 
intrinseca: mentre il turismo viene promosso come soluzione per rivitalizzare i 
territori, esso stesso contribuisce al loro spopolamento e all’erosione della vita 
comunitaria locale. 

In sintesi, politiche e iniziative volte all’attrattività possono alimentare dispa-
rità e i divari all’interno dei territori stessi: i comuni che riescono a capitalizzare 
meglio tale attrattività diventano vetrine privilegiate, mentre altri comuni, con 
risorse esogene e capacità di adattamento minori, rimangono escluse dai re-
lativi benefici economici e sociali, accentuando così le disuguaglianze interne. 
Nel contesto delle aree interne lombarde, questi processi di polarizzazione e 
periferizzazione possono prodursi entro distanze molto contenute. Nello spa-
zio di pochi chilometri si possono incontrare comuni con valori immobiliari 
elevati e consistente gettito fiscale – dovuto anche al prelievo della tassa di 
soggiorno – e comuni con valori molto bassi e gravi difficoltà di auto-finanzia-
mento. È questa una condizione diffusa nelle aree dei laghi – dove la polarizza-
zione riguarda i comuni lungo le coste da una parte e la periferizzazione quelli 
dell’interno e di mezza costa dall’altra – e nelle aree montane, dove riguarda 
invece alcuni comuni molto specializzati nel turismo estivo ed invernale da una 
parte e i comuni contermini ma non egualmente attrattivi dall’altra. 

Inoltre, come già evidenziato nella prima sezione, la dinamica demografica 
attuale rende insostenibile l’idea di un ripopolamento generalizzato dell’in-
sieme delle aree interne lombarde. È necessario abbandonare una visione 
uniforme di questi territori, riconoscendone invece la loro profonda eteroge-
neità: per struttura insediativa, relazioni funzionali, morfologie del patrimonio 
edilizio e traiettorie evolutive. Questa varietà impone di immaginare strategie 
di popolamento differenziate, capaci di tenere conto delle specificità locali e 
delle diverse forme di centralità, marginalità e dipendenza che caratterizzano 
il territorio lombardo. 

A partire da queste premesse, questa sezione affronta la questione dell’abitare 
nelle aree interne lombarde mettendo al centro il patrimonio edilizio in partico-
lare abitativo esistente come nodo critico – per l’analisi – e strategico, per l’inter-
vento. Lo fa interrogandosi su come le condizioni materiali dell’abitare – acces-
sibilità, qualità, disponibilità, usi – si intrecciano con dinamiche demografiche, 
assetti proprietari, politiche pubbliche e traiettorie locali. I prossimi paragrafi 
analizzano, in primo luogo, le principali caratteristiche strutturali dell’abitare 
nelle aree interne lombarde (par. 2); si soffermano poi su quattro contesti terri-
toriali – Lario Intelvese, Lomellina e Oltre Po Pavese, Val Seriana, Val Brembana 
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– scelti per evidenziare diversi processi in corso (par. 3); e, infine, propongono 
alcune riflessioni conclusive su come ripensare le politiche dell’abitare di fronte 
a sfide comuni che tuttavia necessitano di risposte differenziate (par. 4). 

Il patrimonio edilizio delle aree interne lombarde 
Nonostante la loro appena richiamata eterogeneità, sul piano delle forme 

dell’abitare e delle condizioni strutturali del patrimonio abitativo, emergono 
tratti comuni che caratterizzano questi territori, pur declinandosi secondo lo-
giche situate e specificità locali. Quattro sono, in particolare, le caratteristiche 
ricorrenti che meritano di essere evidenziate: la polarizzazione del patrimonio 
edilizio, la rigidità delle modalità di godimento del patrimonio residenziale, 
l’ibridazione e segmentazione delle forme d’uso – soprattutto in relazione al 
turismo e alla residenzialità secondaria – e la persistente attrazione del nuovo. 

Una geografia polarizzata del patrimonio edilizio 
Il patrimonio immobiliare delle aree interne lombarde è segnato da forti squi-

libri in termini qualitativi. In molte zone si osserva una spiccata stratificazione 
del patrimonio che riflette – in modo spesso netto – la morfologia del territorio 
e dei modelli insediativi. Le aree più elevate, in particolare quelle non interes-
sate da dinamiche turistiche o da recenti interventi di valorizzazione, ospitano 
un patrimonio in larga parte disabitato e in condizioni manutentive precarie. 
Lì dove il tessuto edilizio non è stato oggetto di sostanziali trasformazioni e 
addizioni recenti, prevale una condizione di obsolescenza fisica e funziona-
le. Viceversa, i fondivalle e, in parte, le aree di pianura marginale, presentano 
un’edilizia più recente e talvolta oggetto di interventi espansivi, spesso in con-
traddizione con dinamiche demografiche contrattive. Queste polarizzazioni 
riflettono, ma anche riproducono, disuguaglianze di accesso e possibilità d’uso 
del territorio. In alcuni casi, esse dipendono dagli impatti di lungo periodo che 
specializzazioni economiche turistica o agro-industriale hanno avuto sui mo-
delli insediativi; in altri, da condizioni orografiche e infrastrutturali che hanno 
favorito l’abbandono e la concentrazione insediativa. Il risultato è una geografia 
dell’abitare che alterna porzioni di territorio iperspecializzate e densificate ad 
altre frammentate e sottoutilizzate, spesso escluse da politiche di rigenerazio-
ne o manutenzione ordinaria. 

Proprietà diffusa, offerta rigida 
Un secondo tratto strutturale è rappresentato dall’elevatissimo tasso di pro-

prietà individuale delle abitazioni, esito di una cultura della casa come bene 
rifugio e trasmissione patrimoniale intergenerazionale che nelle aree interne 
è particolarmente radicata. L’offerta in locazione, già storicamente marginale 
in questi contesti, si è progressivamente rarefatta fino a diventare quasi ine-
sistente in molti comuni. La scarsa disponibilità di alloggi in affitto limita in 
modo sostanziale la mobilità abitativa e rappresenta un ostacolo rilevante per 
attrarre nuova popolazione o rispondere a bisogni emergenti, come quelli lega-
ti all’arrivo di personale specializzato nei comparti industriali, amministrativi, 
sociosanitari o educativi. 
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01 – Variazione percentuale della quota 
di abitazioni in affitto, 2011-2021. 
Elaborazione di F. Vigotti.
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02 – Variazione percentuale della 
quota di abitazioni in altro titolo, 
2011-2021. 
Elaborazione di F. Vigotti.
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03 – Variazione percentuale della 
quota di abitazioni in proprietà, 
2011-2021. 
Elaborazione di F. Vigotti.
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In questo scenario, l’edilizia residenziale pubblica (ERP) gioca un ruolo mar-
ginale, sia per quantità che per diffusione territoriale. In genere, i pochi alloggi 
disponibili – spesso non più di qualche decina per ambito territoriale – si con-
centrano nei poli maggiori delle aree, lasciando scoperti i comuni più piccoli e 
più fragili. A questo patrimonio si affianca di frequente un patrimonio pubblico 
ma non parte dell’ERP (i.e., nelle mani dei comuni a esito di acquisizioni) e 
pubblico di fatto (i.e., nelle mani di parrocchie e altri attori locali, di frequente 
del terzo settore). Di frequente, questa offerta risponde a profili con bisogni 
socioassistenziali molto specifici: persone con disabilità, anziani in condizione 
di non autosufficienza, beneficiari di percorsi di accoglienza o reinserimento. 
Una funzione importante, ma insufficiente a garantire un’offerta abitativa ai 
diversi gruppi sociali che ne avrebbero bisogno. 

Abitare discontinuo: seconde case e turismo 
Un ulteriore elemento caratterizzante riguarda la molteplicità degli usi abi-

tativi, con una forte presenza – in alcuni contesti prevalente – di abitazioni 
a uso non continuativo. In molti territori, specie in quelli montani e lacustri, 
la produzione edilizia si è orientata fin dal Novecento verso la villeggiatura, 
prima come fenomeno elitario e poi, nel secondo dopoguerra, come pratica 
di massa per i ceti medi. Ne derivano paesaggi punteggiati di seconde case, 
spesso di proprietà famigliare, organizzate in forme diverse a seconda della 
localizzazione: case unifamiliari o bifamiliari nelle valli prealpine, appartamenti 
in condominio nelle località sciistiche alpine, entrambe queste tipologie nei 
territori lacustri. 

Tuttavia, questo patrimonio mostra oggi segni di obsolescenza sociale e cultu-
rale, a fronte del cambiamento nei modelli turistici e dei tempi e modi di fruizione 
del tempo libero. Molte seconde case risultano sottoutilizzate o completamente 
vuote, esposte a processi di degrado fisico e, talvolta, svalutazione immobiliare. A 
questo stock si somma poi l’eredità delle colonie – pubbliche, religiose, aziendali 
– oppure di molte strutture alberghiere, oggi in gran parte dismesse e in attesa 
di riconversione, e diffuse in particolare nell’area prealpina. Laddove ancora dif-
fusamente impiegato e in uso, il patrimonio delle seconde case rende possibili 
forme di residenzialità intermittente, rendendo tuttavia difficile garantire la con-
tinuità di servizi e infrastrutture di base lungo il corso dell’anno. 

 L’espansione abitativa senza crescita: la persistente attrazione del nuovo 
Infine, una caratteristica ricorrente è la tendenza alla costruzione di nuove 

abitazioni anche in assenza di reali dinamiche espansive sul piano demografico 
o occupazionale. Nonostante la popolazione residente sia in molti casi sta-
gnante o in calo, o vi sia una significativa disponibilità di patrimonio esistente, 
le nuove costruzioni continuano a esercitare una forte attrattiva sia per i re-
sidenti sia per i piccoli promotori locali. Questa preferenza per il nuovo si è 
tradotta, e in parte ancora si traduce, in forme di espansione edilizia diffusa che 
alimentano processi di sprawl a bassa densità, soprattutto lungo le direttrici 
viarie o in prossimità dei nuclei storici, ma anche in aree agricole o naturali 
marginali. Questo genera poi meccanismi di filtering che vedono il patrimonio 
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04 – Percentuale delle abitazioni non 
occupate.  
Elaborazione di C. Baldissera.
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meno recente e di minore qualità scivolare non solo verso l’abbandono ed il 
sottoutilizzo ma anche verso la domanda abitativa di gruppi sociali subordinati 
– persone a basso reddito, lavoratori stranieri – che si trovano così a vivere in 
condizioni abitative non ottimali con una scarsa possibilità di riqualificare e 
rigenerare il patrimonio che abitano (Caramaschi, 2025). 

A motivare questa tendenza concorrono diversi fattori: la difficoltà tecni-
ca ed economica di recuperare l’esistente nonché in alcuni casi le sue infelici 
condizioni localizzative, vincoli normativi e paesaggistici spesso rigidi o fram-
mentari, la cultura diffusa della casa “su misura” o “moderna” come bene iden-
titario e rifugio famigliare, oltre a logiche amministrative e fiscali che talvolta 
favoriscono indirettamente il nuovo rispetto alla rigenerazione del vecchio. Il 
risultato è un paesaggio residenziale rarefatto, spesso frammentato e scolle-
gato dalle infrastrutture e dai servizi, che tende a consumare suolo e risorse 
senza generare qualità insediativa né migliorare l’accessibilità abitativa. 

Geografie dell’abitare. Esperienze territoriali tra fragilità e riattivazione 
Per comprendere le dinamiche dell’abitare nelle aree interne lombarde, è 

necessario affiancare a una lettura sistemica uno sguardo situato, capace di co-
gliere come le tendenze generali si declinino nei luoghi concreti. Le condizioni 
del patrimonio edilizio, le modalità di accesso alla casa, gli attori coinvolti e i 
significati attribuiti all’abitare variano sensibilmente da territorio a territorio, 
intrecciandosi con storie locali, trasformazioni economiche, culture d’uso e 
pratiche istituzionali. In questa sezione, presentiamo i tratti essenziali di quat-
tro contesti significativi, scelti per la loro capacità di rappresentare traiettorie 
differenziate sia sul piano del patrimonio esistente, sia su quello dei gruppi so-
ciali coinvolti. Non si tratta di casi eccezionali, ma di situazioni che permettono 
di leggere dinamiche diffuse attraverso una lente locale, evidenziando forme di 
squilibrio, tensione e possibilità. 

Il Lario Intelvese è attraversato da processi di crescente turistificazione e da 
dinamiche espulsive che riducono l’accessibilità abitativa per i residenti per-
manenti, trasformando profondamente le funzioni del patrimonio immobiliare. 
Nel Pavese – tra Lomellina e Oltrepò – l’invecchiamento della popolazione, la 
rarefazione dei servizi e la scarsa attrattività economica si riflettono in un pro-
gressivo inutilizzo del patrimonio esistente, in particolare quello più obsoleto. 
La Val Seriana rappresenta un caso emblematico della diffusione della seconda 
casa quale forma prevalente dell’abitare non continuativo: un patrimonio che si 
sta svuotando, sempre meno integrato nei bacini di vita del territorio. Infine, la 
Val Brembana mostra come la specializzazione crescente di alcuni territori pe-
riferici nell’abitare di gruppi sociali fragili stia aprendo la strada a nuove forme 
di riuso residenziale del patrimonio e di collaborazione fra attori diversi. 

Lario Intelvese. Pressione turistica, espulsione abitativa e vuoti residenziali 
In alcuni territori lombardi, la crescente pressione turistica – spesso trainata 

dalla prossimità a contesti di pregio – sta trasformando in profondità la struttura 
abitativa e sociale di aree fino a pochi anni fa considerate marginali. È il caso del 
Lario Intelvese, una valle prealpina posta tra il Lago di Como e il Lago Ceresio, 
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oggi al centro di processi di valorizzazione turistica che impattano direttamente 
sul patrimonio edilizio e sulle possibilità di abitare per la popolazione stabile. 

Nei comuni rivieraschi della sponda occidentale del Lago di Como, la doman-
da turistica ha assunto un ruolo sempre più egemone. Il fenomeno turistico ha 
caratteristiche diverse: ad una forte, crescente specializzazione nell’offerta per 
i superricchi – attraverso la realizzazione di strutture alberghiere di lusso – si è 
affiancato un aumento del turismo giornaliero. L’elevato traffico lungo la Statale 
Regina, principale collegamento tra i centri rivieraschi, compromette la qualità 
della vita dei residenti, oltre a contribuire al degrado di parte del patrimonio 
edilizio storico, in particolare lungo di essa ed altre arterie particolarmente 
congestionate (Vigotti, 2023). 

Tuttavia, l’impatto più significativo riguarda la dimensione abitativa, con la 
fuoriuscita di una parte consistente del patrimonio residenziale dalla residen-
za di lungo termine a quella temporanea tramite la riconversione in locazioni 
brevi o case vacanza. Questa trasformazione si riflette in un drastico ridimen-
sionamento del mercato della casa accessibile – e in particolare dell’offerta di 
affitto – e in un sensibile aumento dei costi abitativi, soprattutto nei contesti 
di maggiore attrattività. Si configurano così forme di espulsione abitativa meno 
visibili rispetto ai contesti urbani, ma altrettanto incisive: l’accesso alla casa 
diventa progressivamente inibito per fasce sempre più ampie della popolazione 
residente, in particolare per gli stessi lavoratori del turismo dei servizi essen-
ziali, i giovani e i nuclei a reddito medio-basso. 

L’esito di queste tendenze è, ad oggi, un’accelerazione dei processi di contra-
zione demografica che coinvolgono tutti i comuni costieri, compreso Menaggio 
che pure, nella prima fase degli anni 2010, aveva conosciuto una modesta cre-
scita. Pur in presenza di un ampio consenso nei confronti del modello di svilup-
po turistico, amministratori locali e gli stessi attori economici percepiscono un 
crescente problema abitativo in relazione al quale le leve di regolazione locale 
appaiono limitate. 

Tra le conseguenze dirette di questo processo si registra la sempre maggiore 
difficoltà ad attrarre personale qualificato nei settori della sanità, della scuola 
e dell’amministrazione pubblica, con ripercussioni rilevanti sulla qualità e sulla 
continuità dei servizi. In parallelo, si osserva un incremento dei flussi migratori 
interni alla valle: chi non riesce più ad abitare nei centri turistici costieri si 
sposta verso comuni interni meno esposti alla pressione turistica, alimentando 
dinamiche di decentramento abitativo e nuovi equilibri/squilibri territoriali La 
crescente polarizzazione fra residenza e luoghi di lavoro aumenta ulteriormen-
te il pendolarismo, scarsamente supportato da servizi di trasporto pubblico, e 
rende più complessa l’organizzazione della vita quotidiana. 

Un caso emblematico è quello del comune di Centro Valle Intelvi, che tra il 
2016 e il 2021 ha registrato un aumento di circa cinquecento residenti, pari a 
un incremento del 20% della popolazione. Si tratta in buona parte di giovani 
famiglie escluse dal mercato immobiliare dei comuni rivieraschi, che scelgo-
no di abitare nell’entroterra, dove i prezzi sono ancora sostenibili e la qualità 
insediativa relativamente alta. Questo nuovo flusso ha prodotto una rinnovata 
domanda di servizi, a cui l’amministrazione locale ha cercato di rispondere, 



157

GeoGrafie  dell’abitare

ad esempio, con la previsione di un asilo nido baricentrico all’interno della 
Strategia d’area, pensato per servire una popolazione in crescita. 

Se da un lato il processo di decentramento residenziale verso comuni meno 
turistici può essere valutato favorevolmente – in particolare nella prospettiva 
dei comuni che registrano saldi positivi – l’esclusione abitativa ha impatti molto 
negativi. L’impossibilità di attrarre persone non nelle forme del turismo o dell’a-
bitare temporaneo e intermittente ha un impatto decisivo sul funzionamento dei 
servizi e sulla loro tenuta. Ad esempio, l’assenza di soluzioni abitative in linea 
con i redditi dei docenti determina un marcato turnover o una forte carenza di 
personale nella scuola, a discapito della qualità e continuità didattica, e della sa-
nità. Anche la popolazione anziana, spesso proprietaria della casa in cui risiede, 
subisce questi processi, poiché si ritrova sempre più marginalizzata in territori 
dove il costo della vita aumenta, l’offerta commerciale cambia di natura, i servizi 
essenziali si rarefanno e le reti sociali si disfano. Anche chi si allontana, come i 
giovani, i lavoratori e le loro famiglie, subiscono gli effetti secondari dell’espulsio-
ne: se rimangono nelle aree interne e dunque non migrano verso le aree urbane, 
abitano territori in cui i servizi essenziali sono minori o assenti e le possibilità 
lavorative rimangono nei comuni che hanno dovuto lasciare. 

Accanto alla polarizzazione e alla segmentazione delle forme dell’abitare, un 
ulteriore elemento che caratterizza questi territori è la presenza diffusa e cre-
scente di vuoti abitativi. Si tratta di spazi edificati ma non pienamente abitati, 
che non assumo le caratteristiche della rovina o dell’immobile abbandonato, e 
che assumono caratteristiche più ambigue e sfuggenti: seconde case utilizzate 
solo in alcuni periodi dell’anno, abitazioni acquistate per investimento e poi 
lasciate vuote, immobili ristrutturati per finalità turistiche ma non stabilmente 
occupati. 

Il Pavese: tra invecchiamento, obsolescenza e processi di abbandono 
Tra i diversi fenomeni che attraversano le aree interne lombarde, l’invec-

chiamento della popolazione rappresenta una delle tendenze strutturali più 
rilevanti. In territori caratterizzati da bassissimi tassi di ricambio generazionale 
e da dinamiche migratorie spesso negative, la condizione dell’abitare in età 
anziana assume una centralità crescente. La marginalizzazione delle perso-
ne anziane si manifesta non solo nella rarefazione dei servizi e nella ridotta 
accessibilità ai trasporti, ma anche nella difficoltà a mantenere un’abitazione 
adeguata alle proprie esigenze. In questo scenario, il patrimonio edilizio privato 
– spesso datato, non manutenuto, inadatto ai bisogni contemporanei – diventa 
parte attiva del problema. 

Nel Pavese, in particolare nell’alto Oltrepò e nelle aree più interne della 
Lomellina, la transizione demografica si manifesta in forme particolarmente 
acute. L’Oltrepò Pavese, in particolare, figura tra le aree interne italiane con i 
più marcati processi di invecchiamento strutturale, segnando una traiettoria 
demografica e abitativa tra le più critiche a livello nazionale. I casi dei comuni 
di Gambarana, Semiana, Galliana, Suardi in Lomellina o dei comuni di Brallo 
di Pregola, Menconico e Romagnese in Oltrepò Pavese, illustrano bene la se-
verità del fenomeno e dei suoi impatti locali. Qui l’indice di vecchiaia supera 
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ampiamente la media regionale, con una popolazione composta in molti casi 
per oltre il 35% da over sessantacinque e una presenza significativa di grandi 
anziani. Si tratta di territori in cui gli impatti delle variazioni demografiche 
fortemente negative che si riproducono da diversi decenni sono acutizzati da 
condizioni abitative fragili: case isolate, sovradimensionate e spesso non ade-
guate alle esigenze di una popolazione anziana, con gravi difficoltà di accesso 
ai servizi di base. A tali condizioni, in assenza di scelte di pianificazione e di 
politiche abitative che incidano sul dove e come possano vivere gli anziani re-
sidenti in questi comuni, si è cercato di rispondere con innovazioni sul fronte 
dei servizi. Tuttavia, le stesse esperienze di assistenza domiciliare – nel caso 
dell’Oltrepò Pavese quella del “maggiordomo rurale”, finanziata dalla Strategia 
delle aree interne 2014-2020 – faticano a consolidarsi anche a causa del non 
riconoscimento, entro i meccanismi di accreditamento delle politiche socio-
sanitarie, dei maggiori costi pro capite nei quali incorrono questi servizi nelle 
aree marginali. 

L’obsolescenza del patrimonio abitativo, unita alla mancanza di domanda 
sul mercato immobiliare, determina un disinvestimento diffuso. Gli immobili 
perdono progressivamente valore e funzionalità, e non vengono ristrutturati 
quando rimangono inabitati in assenza di domanda di mercato, innescando un 
circolo vizioso di degrado. Le barriere architettoniche, l’inefficienza energeti-
ca, la distanza dai servizi e l’isolamento territoriale rendono queste case dif-
ficilmente trasformabili in luoghi dell’abitare attivo. L’elevata frammentazione 
della proprietà, la scarsa attrattività dei centri rurali contribuiscono a produrre 
un patrimonio sempre più vuoto e improduttivo. Nei fatti, le case si svuotano 
senza prospettiva di riuso, mentre la progressiva espansione delle Residenze 
Sanitarie Assistenziali (RSA) diventa, per molti anziani, l’unica alternativa 
praticabile. Questa dinamica genera nuove forme di segregazione abitativa. I 
“grandi anziani”, trasferiti in strutture spesso distanti dai centri abitati, faticano 
a mantenere relazioni significative con i propri luoghi di vita. La rottura delle 
reti di vicinato e la distanza da servizi rendono l’abitare in RSA una condizione 
di separazione più che di cura. In assenza di soluzioni abitative intermedie – 
come il social housing per autosufficienti, le forme di coabitazione o i servizi 
domiciliari prossimità – si consolida un sistema polarizzato: da un lato, il riti-
ro forzato nelle case inadeguate; dall’altro, l’istituzionalizzazione in strutture 
spesso inadatte a garantire una buona qualità della vita. 

Come abbiamo detto, a fronte di questa condizione, alcune esperienze locali 
e iniziative pubbliche – come il servizio mensa comunale per anziani soli atti-
vato a Colere, in Val di Scalve – mostrano che è possibile ripensare in modo più 
inclusivo l’abitare in età anziana agendo sul fronte dei servizi. Tuttavia, cresce 
la consapevolezza fra le amministrazioni comunali e gli attori del terzo settore 
che agire solo in questa direzione, con il sostegno a servizi a domicilio, costitui-
sce una risposta parziale. Nelle Strategie d’Area del periodo 2021-27, la presenza 
di progetti sperimentali di social housing per over sessantacinque rappresenta 
il diffondersi di tentativi ancora isolati ma promettenti di contrastare la margi-
nalizzazione residenziale in età avanzata in modo più strutturale. 

Nel complesso, il caso del Pavese evidenzia con chiarezza come 
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05 – Percentuale delle abitazioni non 
occupate. Focus sul Pavese.  
Elaborazione di C. Baldissera.
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l’invecchiamento della popolazione incida in modo strutturale sulla condizio-
ne abitativa e sul destino del patrimonio edilizio. La fragilità demografica si 
traduce in fragilità dell’abitare: non solo per chi resta, ma anche per ciò che 
resta. L’abbandono non riguarda soltanto le persone, ma coinvolge le case, i 
servizi, i luoghi. Senza politiche pubbliche capaci di offrire alternative concrete 
all’istituzionalizzazione o all’isolamento – come soluzioni abitative intermedie, 
servizi di prossimità, modelli abitativi innovativi – questi territori rischiano di 
consolidarsi come territori della residenza residuale. In questo scenario, l’a-
bitare diventa terreno di intensificazione delle disuguaglianze e il patrimonio 
costruito, se non curato, si trasforma da risorsa potenziale a segno tangibile 
della marginalità. 

Val Seriana. Villeggiatura, seconde case e patrimonio intermittente 
In territori quali la Valsassina, la Val Seriana, la Val Brembana e, in misura 

minore, la Valcamonica si manifesta con maggiore evidenza il carattere inter-
mittente dell’abitare. La diffusione della seconda casa – legata storicamente alla 
villeggiatura estiva e al turismo di prossimità – ha profondamente modellato il 
paesaggio edilizio di queste valli, determinando una crescita significativa del 
patrimonio delle cosiddette seconde case. In molti comuni della Val Seriana, 
queste rappresentano oggi la maggioranza del patrimonio abitativo, superando 
in alcuni casi il 60-70% del totale degli alloggi. Si tratta per lo più di abita-
zioni costruite tra gli anni Sessanta e Ottanta del secolo scorso, sotto forma 
di case unifamiliari, piccoli condomini o residence stagionali, spesso frutto di 
uno sviluppo edilizio poco coordinato con i reali fabbisogni insediativi. Questo 
patrimonio presenta oggi segni evidenti di sottoutilizzo, in parte per il muta-
mento nei modelli di consumo turistico, in parte per la mancanza di politiche di 
gestione e riattivazione dell’abitare. 

La Val Seriana rappresenta un caso di rilievo, in questa prospettiva. Fin dagli 
inizi del Secolo, la valle diviene località di villeggiatura prima per i ceti superiori 
e, dal secondo dopoguerra, anche per i ceti medi urbani. Dagli anni Cinquanta 
si produce così un’intensa attività edilizia guidata in gran parte da promotori 
locali. Questa specializzazione nella casa di villeggiatura va intensificandosi nel 
tempo anche a fronte del declino del turismo alberghiero che fatica a rinnovar-
si. Gli immobili realizzati vengono sia venduti sia ceduti in affitto, nel corso dei 
mesi estivi o invernali, a famiglie spesso provenienti da Bergamo ma anche dalla 
regione urbana milanese. A rendere possibile questo boom edilizio trainato dal-
la domanda di seconde case è un modello di villeggiatura estiva di prossimità 
e di lunga durata, reso sostenibile dall’ancora forte divisione di genere nell’or-
ganizzazione sociale. Sono le donne – ancora ai margini del mercato del lavoro 
– a restare in villeggiatura con i figli per lunghi periodi a distanze ridotte dalla 
residenza principale, dalla quale possono i cui mariti possono raggiungerle nel 
corso del fine-settimana. La crisi di questo modello famigliare e la riarticola-
zione delle preferenze turistiche in direzione di località più distanti mettono 
in crisi questo tipo di villeggiatura, lasciando sul territorio un patrimonio di 
seconde case largamente inutilizzato e che rappresenta oggi una questione 
dirimente per molte amministrazioni comunali. 
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L’assenza di rappresentazioni accurate della consistenza, qualità e assetti 
proprietari di questi patrimoni rappresenta un ostacolo rilevante per i comuni 
che pure intendessero attivare delle politiche a riguardo. Nel caso di Clusone, 
la partecipazione del paese al circuito di Ospitar – una società benefit trentina 
che persegue lo sviluppo di un’offerta di ospitalità diffusa attraverso la riattiva-
zione di patrimonio esistente di piccoli proprietari – ha consentito la costru-
zione di una rappresentazione articolata del patrimonio in gioco. Sono presenti 
circa 1.486 seconde case, con 6.789 proprietari. Questa configurazione rivela 
l’origine prevalentemente famigliare del patrimonio, trasmesso per via eredita-
ria e oggi estremamente frazionato: oltre il 60% degli alloggi ha più di cinque 
intestatari, e pochissimi proprietari risultano titolari di più di un immobile. La 
composizione anagrafica dei proprietari evidenzia una forte concentrazione tra 
le coorti più anziane – circa il 45% ha più di sessanta anni – ma una quota non 
trascurabile è in età attiva. La distribuzione territoriale dei proprietari mostra 
una forte prossimità: oltre il 90% risiede entro 25 km da Clusone, in un’area 
priva di grandi centri (Ospitar, 2024). Questi dati rivelano il carattere locale del 
fenomeno della seconda casa, legato alla villeggiatura di prossimità. 

Dal punto di vista fiscale, il patrimonio delle seconde case rappresenta per 
il Comune una risorsa significativa: il solo gettito IMU, dovuto naturalmente a 
questo grande patrimonio di seconde case non essendo previsto il prelievo sulle 
prime, ammonta a circa 1.200.000 euro. Per contrastare fenomeni di residenza 
fittizia, abbastanza diffusi nelle località di villeggiatura in Lombardia, volti a 
eludere la tassazione, l’amministrazione attiva controlli incrociati. Tuttavia, l’e-
levata frammentazione e la difficoltà di reperire i proprietari rendono comples-
sa anche la gestione ordinaria del patrimonio: in caso di abbandono, è spesso il 
comune a doversi fare carico di interventi di pulizia e messa in sicurezza. 

Un utilizzo più consistente di questo patrimonio è un obiettivo esplicito 
dell’amministrazione comunale e di altri attori territoriali. In Valsassina, Val 
Brembana, Valcamonica il tema è emerso con forza nell’ambito del nostro lavoro 
sul campo. Come ricordato, in anni recenti, diversi comuni della Val Seriana e 
della Valcamonica hanno avviato una collaborazione con Ospitar e OrobieStyle, 
un’associazione di promozione territoriale. Ospitar offre ai proprietari sostegno 
organizzativo nella riqualificazione del patrimonio e la sua promozione e inter-
mediazione. A Clusone, Ospitar ha avviato una campagna informativa: alla map-
patura è seguito un appello ai proprietari, cui ha risposto circa il 5%, di questi, e 
l’inserimento nel circuito turistico di tre immobili. Gli ostacoli restano numerosi: 
dalle cattive condizioni manutentive degli alloggi alla necessità di addivenire ad 
accordi tra più comproprietari. Parallelamente, altri attori si stanno muovendo 
con logiche più industriali. L’impresa Affitti Express ha acquisito circa trenta 
unità immobiliari nel centro storico di Clusone, una parte delle quali è già dispo-
nibile su piattaforme turistiche. Si tratta per lo più di edifici vincolati, spesso in 
condizioni di fatiscenza, che oggi vengono riattivati per locazioni brevi. 

Una forma alternativa di riuso di questo patrimonio – oggi pressoché assente 
– sarebbe la conversione di questo patrimonio in alloggi per l’affitto a lungo 
termine. A Clusone, la domanda è presente ed esplicita, e proviene soprattutto 
da parte di lavoratori del settore pubblico e privato in arrivo sul territorio e che 
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06 – Lario Intelvese. Foto di F. Vigotti.
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07 – Lomellina. Foto di F. Vigotti.
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faticano a trovare soluzioni accessibili. Tuttavia, le leve comunali di regolazione 
del mercato sono deboli, e l’azione si concentra sull’inclusione di obblighi pre-
visionali – e relative premialità – di edilizia residenziale sociale (ERS) nel PGT, il 
riorientamento del patrimonio inutilizzato destinato a servizio abitativo pubblico 
(SAP) verso l’offerta per la “fascia grigia” della domanda, e la conversione di im-
mobili esistenti, come un ex albergo acquisito dal comune per il quale il comune 
ha presentato un progetto di trasformazione in ERS a un bando regionale. 

Val Brembana. Abitare fragile e politiche di accoglienza: verso una specializ-
zazione territoriale 
In Val Brembana, più che altrove, l’abitare ha assunto nel tempo una valenza 

sociale e pubblica. In un contesto segnato da spopolamento, invecchiamento 
e dismissione progressiva del patrimonio edilizio, l’arrivo di nuovi abitanti in 
condizioni di fragilità ha rappresentato una delle poche traiettorie attive di 
reinsediamento. Dalla fine degli anni Ottanta, diversi comuni della valle e di 
quelle circostanti hanno accolto cittadini stranieri, spesso nell’ambito di poli-
tiche di integrazione basate su percorsi educativi, ricongiungimenti familiari e 
reti locali attivate dal volontariato, dalle parrocchie o dal terzo settore. In alcuni 
casi, come nella vicina Valle Imagna, l’accoglienza di minori stranieri, come i 
rifugiati ucraini ospitati a Pontida, Bedulita e Rota d’Imagna, ha contribuito a 
riattivare servizi scolastici a rischio chiusura. 

Inoltre, nel corso degli ultimi vent’anni, la Val Brembana ha progressivamente 
maturato una vera e propria specializzazione nell’abitare sociale, consolidando 
un ecosistema di attori, pratiche e politiche volto a rispondere alla domanda 
abitativa di persone in condizione di vulnerabilità. L’origine di tale specializza-
zione risale all’inizio degli anni 2000, con lo sviluppo – a seguito della chiusura 
dell’Ospedale psichiatrico di Bergamo – di esperienze legate alla deistituziona-
lizzazione. In quegli anni, diverse realtà cooperative – In Cammino, La Bonne 
Semence, Aeper – si dedicano con il progetto Fuori i matti in collaborazione 
con le aziende ospedaliere alla progettazione di comunità residenziali per gli 
ex degenti e per i nuovi utenti dei percorsi di salute mentale. Successivamente, 
si impone di provvedere a soluzioni residenziali di maggiore autonomia per le 
persone in uscita da queste comunità. Nascono così i primi progetti abitativi 
diffusi, finanziati, a partire dal 2005, da risorse proprie ma anche da attori fi-
lantropici quali Cariplo, la Fondazione Comunità Bergamasca nonché da bandi 
regionali. Le cooperative del territorio iniziano così a costruire progetti di ac-
quisizione e riqualificazione di immobili appartenenti a comuni e parrocchie. 
Con il progetto Territori solidali, nel 2007, La Bonne Semence e In Cammino 
ristrutturano due immobili – uno a Serina, di proprietà della Parrocchia, e uno 
del comune – ricavandone quattro alloggi – ed una scuola dismessa ad Antea, 
di proprietà del comune di San Pellegrino, ricavandone cinque. 

Va delineandosi così un modello di rigenerazione e gestione nel quale le co-
operative ristrutturano gli immobili con risorse proprie e risorse esterne – e 
quindi senza oneri per i comuni – ottenendone poi da questi il comodato d’uso. 
Successivamente, le tre cooperative si dedicano alla creazione di nuovi appar-
tamenti da inserire in percorsi di cosiddetta “residenzialità leggera”, riservati a 
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utenti dei servizi di salute mentale che necessitavano di soluzioni residenziali 
transitorie con un accompagnamento specialistico parziale. L’impegno diventa 
significativo con La Bonne Semence che, ad oggi, gestisce trentacinque ap-
partamenti di questo tipo, acquistati direttamente sul mercato privato, oppure 
ottenuti in comodato d’uso dai comuni. 

Infine, il passo successivo è stato l’allargamento dell’impegno sul tema dell’a-
bitare alle forme di fragilità sociale ed economica. Sulla spinta del Tavolo Salute 
Mentale attivato entro l’ambito di zona sociosanitario della Val Brembana, dal 
2018 la Comunità Montana sviluppa il progetto Abitare in Valle. Trentasette sin-
daci fra Val Brembana e Valle Imagna firmano un protocollo di collaborazione 
per la creazione di una nuova offerta abitativa sociale, impegnandosi a rendere 
disponibile – qualora presente – del patrimonio comunale. L’iniziativa è finan-
ziata dalla Comunità Montana, dal Gruppo di Azione Locale e dalla Fondazione 
Cariplo e porta alla riqualificazione di dieci alloggi – di proprietà comunale o 
parrocchiale – nei comuni di Sedrina, Camerata Cornello, Val Brembilla, Zogno 
e Braca. Gli alloggi sono concessi in comodato d’uso alla cooperativa La Bonne 
Semence, che è anche responsabile della gestione di uno sportello abitare aperto 
a Zogno. Una commissione d’ambito formata da rappresentanti della cooperativa 
e dagli assistenti sociali del territorio valuta le richieste arrivate allo sportello. 

Ad emergere, in particolare, sono tre profili di utenti: anziani ancora autosuf-
ficienti che hanno bisogno di un alloggio con servizi di prossimità avvicinandosi 
quindi ai centri storici; nuclei con difficoltà economiche e, infine, persone con 
fragilità psichiche e cognitive che necessitano di una qualche forma di resi-
denza protetta. La prima fattispecie è quella più rilevante e gli appartamenti 
di Zogno – collocati nel centro del paese – sono quelli più richiesti. La ricerca 
da parte di anziani di alloggi in contesti con più servizi ha peraltro attivato 
una prospettiva interessante, quella dell’inserimento dei loro originari alloggi di 
proprietà in un circuito di offerta in affitto sociale per chi cerca casa ed è nelle 
condizioni di vivere in contesti più decentrati. Ad oggi tutti gli alloggi sono già 
occupati ed è evidente la necessità di crearne degli altri per una domanda cre-
scente. Inizialmente, il progetto prevedeva che la permanenza massima negli 
alloggi dovesse essere di sei mesi rinnovabili. Tuttavia, da una parte gli anziani 
hanno bisogno di periodi più lunghi prima di entrare in una RSA e, dall’altra, i 
nuclei con fragilità economiche faticano a trovare un’offerta di mercato egual-
mente adeguata ed accessibile. 

Altri attori rilevanti in questo campo di pratiche sono le parrocchie e le isti-
tuzioni religiose, le quali dispongono di un patrimonio consistente e localizzato 
nei centri storici. In alcuni casi le parrocchie gestiscono in piena autonomia il 
proprio patrimonio – affittandolo a famiglie con difficoltà economiche – altre 
volte lo affidano, come abbiamo visto, alle cooperative. La comunità ecclesiale 
della Valle Brembana – una struttura della diocesi di Bergamo – sta ragionan-
do anche attorno a forme di intermediazione sia economica sia reputazionale 
che spinga i proprietari di alloggi vuoti a reimmetterli sul mercato dell’affitto. 
Questo per rispondere alla domanda di affitto di cui sempre di più si fanno 
portatrici sia le cooperative alla ricerca di personale sociosanitario da attrarre 
in Valle sia le imprese manifatturiere. 
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08 – Val Seriana. Foto di F. Vigotti.
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09 – Val Brembana. Foto di F. Vigotti.
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Il tema dell’abitare è dunque ormai entrato pienamente nell’agenda pubblica 
della valle. Nella proposta di Strategia d’area della Val Brembana e della Valtellina 
di Morbegno, le due Comunità Montane hanno inserito quattro interventi di po-
litica abitativa. Tra questi troviamo l’acquisto di una ex colonia dismessa a Piazza 
Brembana, da trasformare in un centro polifunzionale per servizi locali ispirato al 
modello della Green House – un punto di accesso integrato ai servizi – di Zogno, 
con la creazione di sei alloggi sociali e la riqualificazione di patrimonio pubblico 
dismesso – scuole, municipi, ex alberghi – per la realizzazione di alloggi in affitto 
nei comuni periferici di Albaredo per San Marco, Cercino, Civo, Cino e Dazio, 
destinati a giovani famiglie e lavoratori. A complemento di questi interventi, è 
prevista un’azione di sistema per la formazione di nuove figure professionali in 
grado di gestire i già citati progetti di housing sociale. La Val Brembana si con-
figura così come un laboratorio locale di politiche pubbliche che valorizzano il 
patrimonio edilizio come infrastruttura di welfare abitativo territoriale. 

 
Conclusioni. Governare lo spopolamento, progettare il ripopolamento 
Come abbiamo visto in apertura, le politiche di attrattività nei confronti 

delle cosiddette “aree interne” muovono di frequente da presupposti molto 
retorici (i.e., l’idea di poter ripopolare tutti i territori attraverso gruppi sociali 
più o meno immaginifici e sempre distintivi) e producono effetti altrettanto 
di frequente non desiderabili ai fini della medesima sostenibilità di politiche 
di ripopolamento. Tali politiche sono condizionate dallo schiacciamento della 
rappresentazione delle aree interne sulle figure del “borgo” e dell’ambiente ru-
rale. La varietà territoriale, insediativa e produttiva delle aree interne lombarde 
costituisce un’opportunità per andare oltre queste rappresentazioni. 

Dal lavoro di ricerca sul campo e dagli incontri con gli attori locali emergono 
anche immaginari in linea con questi discorsi: da chi propone un ritorno alla 
ruralità tradizionale a chi intende attrarre il nomadismo digitale, magari anche 
laddove mancano connessioni adeguate. Tuttavia, l’aspirazione largamente 
maggioritaria è quella della costruzione di politiche per un’abitabilità possibile 
dei territori in direzione di uno spettro molto più ampio di condizioni e pre-
ferenze e che riguardano innanzitutto persone che possano svolgere un ruolo 
attivo in queste aree. Il disegno di politiche e progetti abitativi nelle aree inter-
ne lombarde non può che muovere dall’assumere e valorizzare la pluralità dei 
modi di vivere attuali e potenziali di queste aree, che possono essere perma-
nenti, temporanei o intermittenti. Questo approccio implica il riconoscimento 
del coinvolgimento di queste aree in bacini di vita ed economie residenziali 
differenziati: quelli dei residenti permanenti che necessitano di servizi stabi-
li e accessibili nonché una varietà di possibilità abitative ad una scala locale, 
innanzitutto; quelli di chi vi torna ricorsivamente e sistematicamente dalle 
vicine aree urbane in alcuni periodi dell’anno di fatto integrando e sostenendo 
la popolazione permanente, in seconda istanza; e solo infine quelli di abitanti 
temporanei e itineranti che vi possono portare vitalità, risorse economiche e 
possono arricchire il tessuto socioculturale con nuove prospettive. 

Come abbiamo visto nel primo capitolo, la contrazione della popolazione 
nelle aree interne lombarde non è un fenomeno uniforme, ma al contrario 
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10 – Percentuale di utilizzo del 
patrimonio immobiliare di proprietà 
pubblica.  
Elaborazione di C. Baldissera.
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11 – Oltrepò Mantovano. 
Foto di S. Caramaschi.
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disomogeneo per forme, tempi, intensità e conseguenze. In alcuni territori si 
osservano dinamiche di spopolamento lente e stratificate, in altri vere e pro-
prie fratture. In alcuni territori si osservano processi di forte polarizzazione 
della popolazione in pochissimi centri a sfavore di gran parte del resto; in altri 
lo spopolamento è invece più diffuso e granulare. Tuttavia, ciò che accomuna 
questi contesti è la crescente difficoltà di tenere insieme – specie dal punto di 
vista delle relazioni spaziali – popolazione, patrimonio edilizio, servizi e lavoro. 
A fronte di questa complessità, continua a mancare una cornice di azione pub-
blica capace di trattare lo spopolamento non solo come destino da registrare 
passivamente o genericamente contrastare, ma come un fenomeno che si possa 
governare attraverso strategie insediative di lungo periodo che facciano leva su 
strumenti di pianificazione spaziale, politiche abitative e politiche dei servizi. 

Continuare a investire in infrastrutture pubbliche e riqualificazione edilizia 
in modo indifferente alle condizioni ed alle traiettorie dei contesti – e senza un 
progetto territoriale esplicito condiviso e proattivo – non appare sostenibile 
sul medio periodo. Sebbene con intensità molto diversa, i casi analizzati – dalla 
pressione turistica del Lario alle seconde case della Val Seriana, dall’abbando-
no del Pavese alle politiche di accoglienza della Val Brembana – restituiscono 
modelli diversi di attivazione o disattivazione del patrimonio, ma convergono 
nel mostrare i costi crescenti dell’assenza di una esplicita strategia spaziale. È 
proprio da questa assenza che emerge una questione politica cruciale: quali 
ruoli possono avere la pianificazione e le politiche pubbliche settoriali nel trat-
tenere, attrarre e far restare popolazione nei territori fragili? 

La capacità da parte di attori pubblici di intervenire sugli assetti proprieta-
ri e sugli usi del patrimonio appare cruciale. Questo è rilevante in contesti di 
attrattività turistica dove le condizioni di abitabilità, pur presenti, rischiano di 
svanire non per lo spopolamento ma per via dell’impossibilità da parte degli 
attori pubblici di regolare gli usi del patrimonio a protezione degli usi abitati-
vi. È anche rilevante in contesti soggetti, viceversa, allo spopolamento e dove 
l’impossibilità di rifunzionalizzare il patrimonio a causa della sua indisponibilità 
costituisce un ostacolo alla soddisfazione di una domanda di miglioramento 
delle condizioni abitative e di accesso ai servizi (e.g., degli anziani) o di nuovo 
insediamento (e.g., nuovi residenti che potrebbero considerare le opportunità 
di lavoro in presenza di offerta abitativa). Come abbiamo potuto osservare, i 
comuni – di frequente in partenariato con attori dell’economia sociale – mo-
strano una crescente attitudine interventista, non solo riconvertendo patri-
monio pubblico dismesso (e.g., scuole, ospedali, edifici di servizio) ma anche 
acquisendone di privato (e.g., edifici residenziali, alberghi, ex conventi) al fine 
di rifunzionalizzarlo. 

Nella contrazione, la possibilità concreta di poter trasformare gli assetti 
proprietari del patrimonio è, a nostro avviso, più importante che nei territori 
in crescita. Come abbiamo visto, lo stimolo ed il coordinamento di forme di 
riattivazione del patrimonio privato inutilizzato, attraverso progetti di gestio-
ne associata che indaghino il patrimonio, riattivino i proprietari e riorientino 
l’uso in direzione di alcuni usi socialmente desiderabili è senza dubbio un’altra 
strategia rilevante che, tuttavia, non è sempre efficacia specie laddove i livelli 
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di assenteismo dei proprietari sono particolarmente elevati. Queste politiche 
devono essere non solo potenziate, ma inquadrate nelle più complessive stra-
tegie insediativa di lungo periodo che richiamavamo. 

L’acquisizione e la riqualificazione del patrimonio privato e pubblico nei cen-
tri storici e in altre località “attrattive” possono contribuire alla costruzione di 
un’offerta abitativa sociale e intergenerazionale. Invece, nei comuni in cui lo 
spopolamento si è cronicizzato e le condizioni di contesto rendono improbabili 
nuove forme di ripopolamento permanente sarebbe auspicabile orientare gli 
interventi sui patrimoni abitativi verso altre strategie. Da una parte, una loro 
riconversione in direzione di usi ricreativi, puntando ad esempio a soddisfare 
una domanda oggi inespressa – ma sempre più pressante nel contesto della cri-
si climatica – di villeggiatura a costi accessibili per gli abitanti delle vicine aree 
urbane. Dall’altra, laddove nemmeno questi usi siano possibili, verso il ripristi-
no delle qualità ambientali e la rinaturalizzazione come leve di lungo periodo: 
cura del paesaggio, tutela dei suoli, presidio delle risorse naturali e forestali 
possono restituire senso e valore a questi territori, anche in assenza di ritor-
ni demografici immediati. Riconoscere la differenza tra abitati e territori che 
possono essere inclusi nei diversi bacini di vita ed economie residenziali che 
tratteggiavamo all’inizio e quelli che, invece, necessitano di una rigenerazione 
ecologica è oggi condizione necessaria per un’azione pubblica efficace. Solo 
così è possibile superare l’universalismo astratto del ripopolamento e costruire 
strategie diversificate, capaci di tenere insieme giustizia spaziale, diritto all’a-
bitare e responsabilità nella trasformazione dello spazio costruito. 

Note

1 “Dimore e Borghi” ª un progetto che nasce 
dalla collaborazione tra i GAL Risorsa Lomellina, 
GAL Oltrep´ Pavese e GAL Terre del Po, 
con l’obiettivo di incrementare le presenze 
temporanee e permanenti sui tre rispettivi 

territori. Il progetto prevede uno studio 
territoriale che ha analizzato come sia percepita 
la qualità della vita e come siano visti i tre 
territori da coloro che vivono a Milano e nella 
sua area metropolitana.



https://www.donzelli.it/libro/9788855223560
https://www.donzelli.it/libro/9788855223560
https://doi.org/10.14633/AHR210.
https://doi.org/10.14633/AHR210.
http://www.uncem.it/caro-architetto-boeri-ecco-il-patto-che-dobbiamo-fare-insieme/
http://www.uncem.it/caro-architetto-boeri-ecco-il-patto-che-dobbiamo-fare-insieme/
http://www.uncem.it/caro-architetto-boeri-ecco-il-patto-che-dobbiamo-fare-insieme/
http://www.uncem.it/caro-architetto-boeri-ecco-il-patto-che-dobbiamo-fare-insieme/

	Così prossimi, così diversi, così interdipendenti
	Un breve, incompleto viaggio nei territori delle Altre Lombardie 
	Un ritorno critico sulla geografia delle aree interne lombarde 
	Dinamiche demografiche, forme insediative e gerarchie territoriali
	Confini in movimento:
	l’ambiguità del frontalierato conla Svizzera nelle Aree Interne Lombarde 
	Un focus sull’Area Interna del Piambello e Valli del Verbano 
	Scelte di pianificazione
	Trasformazioni d’uso del suolo e loro impatti urbanizzativi e infrastrutturali nelle aree interne lombarde: caratteri, forme e dinamiche territoriali
	Le infrastrutture del quotidiano nelle aree marginali
	Pratiche e politiche sperimentali nell’organizzazione dei servizi nelle aree interne lombarde 
	Le forme e le pratiche della mobilità
	Disuguaglianze, conflitti spaziali e prospettive per le aree interne della Lombardia
	 
	Geografie dell’abitare
	Storie di espulsione, isolamento e reinsediamento nelle aree interne lombarde 
	 
	Traiettorie degli spazi della produzione nelle aree interne lombarde 
	 
	Oltre il margine
	Verso una geografia del riconoscimento dei patrimoni nelle Aree Interne lombarde
	Metabolismi tra produzioni e territorio 
	Pianificare lineare
	Il progetto delle linee di viaggio lento per rigenerare le aree fragili (e non solo)
	Oltre le aree interne, guardare alle forme del territorio per ripensare il futuro dopo la crescita

