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Cara lettrice, caro lettore,

cosa ci si pud aspettare da un’edizione di CIPRA Info, i cui
autori non riescono nemmeno a mettersi d’accordo sul titolo?
«Seconde case: tanto spazio — nessuna utilita» oppure solo
«Seconde case: occorrono miglioramentil» o ancora «Lottare
contro gli eccessi»? Il team della CIPRA Internazionale &€ com-
posto da uomini e donne che provengono da sei Stati, abitano
tutti nelle Alpi e alcuni vi sono anche cresciuti. Data la loro
origine, valutano in modo differente i problemi e le opportuni-
ta che presenta la costruzione di seconde case. Dal punto di
vista degli uni, molti abitanti dei comuni interessati traggono
vantaggio della costruzione di seconde case, per cui occorre
soprattutto porre un freno agli «eccessi». Altri pongono in
evidenza problemi come I’'abuso spietato del paesaggio a
fronte di una scarsa valorizzazione delle risorse regionali o il
fatto che, in molte localita turistiche, dati gli spaventosi prezzi
dei terreni, i locali quasi non possono pilu permettersi nemme-
no un appartamento.

Fatto sta che anche le localita turistiche sentono sempre piu i
problemi che la costruzione di seconde case comporta. | posti
letto vengono utilizzati per poche settimane all'anno e spesso
tutti nello stesso periodo, come a Natale. Cio significa che tutte
le infrastrutture, quali strade, energia, ecc., devono essere
allestite in modo tale che, oltre ai locali e agli ospiti degli al-
berghi, anche tutti i proprietari di seconde case abbiano sem-
pre strade e parcheggi sufficienti, anche se per 50 settimane
all’anno quasi non si fanno vedere. Data la brevita della loro
permanenza, danno uno scarsissimo contributo alla valorizza-
zione dell’economia regionale. Il Sindaco di un comune turisti-
co francese ha fatto il punto della situazione, affermando che
«molti dei nostri comuni turistici oggi non vivono piu di turismo,
ma di edilizia». E legittimo dubitare che il paesaggio e I'eco-
nomia regionale siano in grado di sopportare tutto cio.

In questo numero cerchiamo di far luce sul fenomeno delle
seconde case e di esporne i problemi. Vogliamo pero anche
offrire soluzioni, alcune gia affermate, altre nuove, perché non
e certo nell’indole della CIPRA lamentarsi senza proporre
alternative.

Andreas Goétz, Direttore CIPRA International



Per impedire il degrado, Hanspeter Da-
nuser, direttore dell’Ente turistico del
luogo di villeggiatura blasonato, propo-
ne che le seconde case vuote siano
affittate ai turisti.

Da pagina 20

Le seconde case sono la colonna portante del turismo nelle Alpi
italiane, dal momento che assieme agli appartamenti in affitto
rappresentano circa il 75 % dell’intera capacita ricettiva.
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Seconde case — una sfida locale in un contesto globale

Le seconde case portano denaro nelle localita turistiche, ma possono anche causare problemi.
Questo non é inevitabile. Esistono strumenti, grazie ai quali i comuni possono controllare il

boom edilizio. Basta utilizzarli tempestivamente.

Pietro Beritelli, Universita di St. Gallo
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Le residenze turistiche vengono utilizzate per lo piu in alta stagione. Nel
resto dell’anno ampie zone o addirittura localita intere appaiono deserte.

Le seconde residenze nelle aree turisti-
che sono un fenomeno antichissimo.
Gia i patrizi dell’antica Roma si facevano
costruire ville per le vacanze, al mare o
nei pressi delle terme, in zone tranquille
e belle, a contatto con la natura. Posse-
dere una villa in campagna era anche
motivo di prestigio e un segno visibile di
ricchezza. Ancora oggi, 2000 anni dopo,
questa esigenza non & cambiata.

La domanda di seconde case

Da un lato, la costruzione di seconde
case puo essere un’importante fonte di
valorizzazione economica delle risorse
locali, soprattutto in aree turistiche con
frequentazione prevalentemente stagio-
nale. D’altro canto pero lo sviluppo non
indirizzato e senza freni di questo setto-
re pudo comportare effetti negativi sul
piano economico, sociale ed ecologico.
Nel territorio alpino, i problemi che ne
derivano sono noti ormai da decenni e,
dalla fine degli anni 80, si discute il
modo con cui si possono impedire o
perlomeno controllare le conseguenze
indesiderate del boom delle seconde
case. A questo proposito, una cosa &
certa: per capire il problema € essenzia-
le affrontare la questione della doman-
da. In altre parole, chi vuole cambiare
qualcosa deve innanzitutto comprende-
re i comportamenti e le motivazioni dei
proprietari di seconde case, tenendo
conto dei tre aspetti seguenti:

1) Condizioni economiche

La storia moderna della costruzione di
seconde case nel territorio alpino inizia
con la congiuntura favorevole degli anni
60. Durante quel decennio, in Europa
ampi strati di popolazione raggiunsero
un certo benessere e molti ritenevano gli
investimenti immobiliari un capitale si-
curo e molto promettente. Contempora-
neamente, lo sci diventava uno sport



popolare e accessibile a molti, il che
induceva ad ampliare le localita sciisti-
che. In ogni comune alpino con caratte-
ristiche turistiche nacquero seconde
case. Dato il perdurare della situazione
economica favorevole, negli anni 80 ci
fu una seconda ondata.

Il boom della borsa e il basso livello
degli interessi erano un chiaro invito a
investire nell’edilizia. Lo stesso dicasi
riguardo allo scorso decennio e anche
nei prossimi dieci anni si prevedono
condizioni favorevoli per la costruzione
di seconde case. In questo periodo si
assistera infatti ai primi pensionamenti
tra coloro che sono venuti al mondo
nelle annate prolifiche dal 1946 al 1966,
i quali cercheranno un investimento si-
curo per i loro risparmi e le seconde
case rientrano tra le opzioni molto pro-
mettenti.

2) Mete interessanti

Sulla costruzione di seconde case non
incidono solo le condizioni economiche,
ma anche la presenza di mete interes-
santi ha un suo ruolo. Quanto piu una
localita turistica € amata dai villeggianti,
tanto piu interessante diventa per chi
vuole acquistare una seconda casa. A
questo proposito, vi sono motivi sia ra-
zionali che emozionali. Sul piano pura-
mente aritmetico, le localita di villeggia-
tura piu apprezzate promettono rendite
maggiori. Generalmente sono facili da
raggiungere e presentano un’offerta
variegata per gli ospiti. Inoltre, chi inve-
ste in seconde case ha spesso ragioni
del tutto personali per la scelta del
luogo; spesso vi hanno gia trascorso
delle belle vacanze e si sentono clienti
abituali, identificandosi con il posto.

3) Motivazioni per

I’acquisto di una casa

Molte indagini hanno dimostrato che,
nelle varie fasi della vita, le seconde
case vengono acquistate per scopi di-
versi. Le famiglie giovani comprano una
seconda casa, perché hanno deciso di
trascorrere le ferie sempre nello stesso
posto. Altri lo fanno per lasciare un ca-
pitale sicuro ai figli. Altri ancora si com-
prano una seconda casa per avere
sempre la liberta di fuggire dalla citta,
sottraendosi alla routine quotidiana. Le
generazioni piu anziane spesso acqui-
stano una seconda casa, per utilizzarla

come «seconda residenza». Altri voglio-
no affittarla o la considerano semplice-
mente una buona forma d’investimento
dei propri risparmi.

Le amministrazioni comunali che seguo-
no e analizzano gli sviluppi economici e

sociali della domanda, senza perdere di
vista la competitivita della propria regio-
ne turistica, possono prevedere se e
quando si troveranno a dover affrontare
una potenziale problematica connessa
alle seconde case. Hanno quindi la pos-
sibilita di reagire tempestivamente e di
creare preventivamente le condizioni per
lo sviluppo dell’edilizia.

Il bilancio del boom dell’edilizia

Oltre alla valorizzazione offerta dalla
costruzione e dalla vendita, le seconde
case presentano certamente anche altri

CIPRA INFO 87/2008 5

vantaggi per le localita turistiche.

— Costituiscono opportunita di pernot-
tamento per i turisti, finanziate esterna-
mente, che fanno confluire nuovi capi-
tali nel circuito economico regionale.

— Attraverso l'acquisto di seconde
case, gli ospiti sono piu vincolati al
luogo e, soprattutto se appartengono
alla cosiddetta categoria dei clienti chia-
ve, giocano un ruolo essenziale nella
pubblicita particolarmente credibile, of-
ferta dal passaparola.

— | proprietari spesso spendono altri
soldi nel luogo, comprano arredi e beni
di consumo durevoli — una gradita occa-
sione in piu di fare affari per i commer-
cianti e gli artigiani locali.

Viceversa, le seconde case comportano
anche notevoli svantaggi, tra cui:

— un consumo di superficie relativa-
mente elevato per pochi pernottamenti.
Frequentemente, le seconde case non
vengono affittate, ma sono utilizzate
solo dai proprietari. Ad esempio, per un
tipico appartamento svizzero per le va-
canze di 3 vani, utilizzato per 80-120
pernottamenti all'anno, vengono impie-
gati 50 metri quadri di superficie. Nel

Le seconde case portano capitale fresco nella regione, ma possono
anche provocare un surriscaldamento del mercato immobiliare, espellen-
do in parte la popolazione locale dal mercato delle abitazioni.
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settore alberghiero, grazie al migliore
sfruttamento degli spazi e dei tempi di
soggiorno, questa relazione & sostan-
zialmente migliore.

— | proprietari utilizzano gli apparta-
menti per lo pil in alta stagione. E pro-
prio questo infatti il vantaggio di avere
una casa propria: si trova sempre posto
senza problemi, anche nei periodi di
punta. Tuttavia, in questo modo, aumen-
ta la ressa con le difficolta che ne con-
seguono. Lo sfruttamento medio ¢
basso, ma gli oneri finanziari a esso
connessi per le localita turistiche sono
alti e non solo per la rete stradale e le
offerte turistiche. Anche le infrastrutture
pubbliche devono adeguarsi alle punte
dell’alta stagione, ad esempio per quan-
to riguarda servizi come le forniture
idriche e la fognatura. Le mete turistiche
presentano poi spesso situazioni ecolo-
giche molto speciali: sono in montagna
0 vicinissimo alle coste, dove i costi
sono particolarmente alti

— Nella bassa stagione, le destinazioni
turistiche diventano spesso paesi fanta-
sma. Le finestre chiuse per mesi non
solo disturbano i locali, ma danneggiano
anche I'immagine del luogo.

— L'aumento dei prezzi dei terreni e
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degli affitti puod anche provocare I'espul-
sione della popolazione residente dal
locale mercato delle abitazioni, facendo
incrementare il flusso dei pendolari.

La messa a confronto dei pro e dei con-

Occorre migliorare
I'utilizzo degli
immobili esistenti.

tro mostra che, nel breve periodo, la
costruzione di seconde case crea gua-
dagno, ma a lungo termine provoca
costi che occorre assolutamente consi-
derare in un’analisi costi-benefici. | re-
sponsabili delle regioni turistiche devono
quindi sempre chiedersi quale tipo di
costruzione di seconde case (compren-
dente le relative infrastrutture, i servizi e
la rapidita di sviluppo) sia per essi ac-
cettabile dal punto di vista sociale ed
ecologico ed economicamente soppor-
tabile nel lungo periodo.

Strategie risolutive e loro efficacia
Le case per le vacanze nascono sempre
nei luoghi che presentano attrattive tu-
ristiche e una potenziale clientela che
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Malgrado il numero elevato di
seconde case, in molte localita si
attendono invano gli ospiti in
bassa stagione. In quei periodi, il
commercio locale talvolta lotta per
la sopravvivenza in veri e propri
villaggi fantasma.

dispone di denaro o possibilita di finan-
ziamento sufficienti, risorsa quest’ultima
che non manca quasi mai nell'odierna
societa del benessere. Eppure, comuni
€ regioni possono comunque intervenire
sullo sviluppo dell’edilizia, nell’ambito
della politica territoriale (quanto terreno
viene messo a disposizione e per cosa?),
dell’organizzazione del mercato delle
seconde case (es. restrizioni all’acquisto
o contingentamento) e dell’utilizzo delle
seconde case (normative per I'uso pro-
prio e Iaffitto).

Per poter meglio indirizzare in futuro lo
sviluppo delle seconde case, occorre
agire quanto prima, tenendo presente
che le seconde case non sono un male
di per sé e che il controllo delle costru-
zioni all’interno del comune influisce non
solo sulla sua competitivita, ma indiret-
tamente anche su quella di altre localita.
Se un comune o una regione esercitano
un controllo eccessivamente scarso, ri-
schiano di essere travolti dal boom delle
seconde case, fino a trovarsi un giorno
di fronte al problema della saturazione.
Se invece il comune interviene troppo,
puo perdere ospiti e quindi entrate, per-
ché la domanda puo trasferirsi su altre
localita e regioni.



Non demonizzare, ma pensare in
un’ottica di lungo periodo
L’esempio della costruzione di seconde
case in Svizzera mostra quali conse-
guenze possono avere delle decisioni
sbagliate e un intervento tardivo. Il boom
delle seconde case, scoppiato senza
alcun freno nelle localita turistiche negli
anni 60 e 70, é stato affrontato solo con
la legge sulla pianificazione del territorio,
entrata in vigore nel 1979. Troppo tardi.
A livello locale, gli interessi economici a
breve termine erano piu importanti delle
prospettive di uno sviluppo sostenibile
di lungo respiro e si continuava a costru-
ire, facendo leva sulla domanda forte.
Anche la cosiddetta Lex Koller che, dagli
inizi degli anni 70, tentava di controllare
la vendita di seconde case a stranieri,
non ha prodotto conseguenze tangibili,
ma ha solo indotto a privilegiare il mer-
cato interno e, in tal modo, a legare
inutilmente il boom delle seconde case
allo sviluppo economico e sociale della
popolazione svizzera.

Non si pud cambiare il corso dello svi-
luppo. Quindi, oggi si tratta di migliorare
I'utilizzo degli immobili gia esistenti, di
incentivare ’'ammodernamento e la ri-
strutturazione di case e appartamenti

non piu interessanti e di modificarne le
forme di sfruttamento (ad esempio con
servizi supplementari). E indispensabile
ripensare la politica territoriale dei co-
muni turistici e sviluppare nuove pro-
spettive di lungo respiro. Ad esempio,
occorrerebbe usare una particolare cau-
tela per quanto riguarda la costruzione
di case e appartamenti piccoli con una
scarsa valorizzazione delle risorse e
quindi senza una previsione di effetti sul
mercato del lavoro locale. Le odierne
sfide del settore sono in gran parte im-
putabili agli errori di ieri. Non si pud
frenare la domanda di seconde case, ma
possiamo invece gestire le risorse loca-
li in modo sostenibile, facendoci guida-
re meno dalla vendita di singole parcel-
le quanto piuttosto dalla creazione di
grandi spazi vitali e ricreativi. Nel lungo
periodo, questo diventa piu interessante
anche per i turisti.

Fonti:

Bieger, T./ Laesser, C. (2002): Reisemarkt
Schweiz, Gesamtbericht. San Gallo, 2002.
Bieger, T./ Beritelli, P. (2004): Zweitwohnun-
gen — Chancen und Gefahren eines Phéno-
mens. (seconde case — opportunita e rischi di
un fenomeno) in: IDT-Blickpunkte, pag. 5-6.
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I comuni dovrebbero gestire le
risorse locali in modo sostenibile,
facendosi guidare non tanto dalla
vendita di singoli lotti quanto piut-
tosto dalla creazione di grandi
spazi vitali e ricreativi.

San Gallo, 2004.

Bieger, T./ Beritelli, P./ Weinert, R. (2005):
Wissenschaftlicher Bericht, Projekt Hot-
Beds. (Relazione scientifica, progetto Hot-
Beds) San Gallo, 2005.

Beritelli, P. (2007): Zweitwohnungsbau -
Beitrdge aus der Forschung und aktueller
Erkenntnisstand. (Costruzione di seconde
case — contributi della ricerca e delle nozio-
ni attuali) In: Bindner Monatsblatt, 2 /
2007. pag. 121-136.

Krippendorf, J. (1986): Alpsegen Apltraum.
Berna, 1986.

Midller, H./ Zegg, R. (1999): Die Bedeutung
der Zweitwohnungen - eine Wertschép-
fungsstudie im Oberengadin. (Limportanza
delle seconde case - uno studio sulla va-
lorizzazione nell’Alta Engadina) in: Jahr-
buch der Schweizerischen Tourismuswirt-
schaft 1998/99. San Gallo, 1999.
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La debordante costruzione di seconde case nel territorio alpino

La proliferazione

selvaggia si puo limitare

Dagli anni 60 nelle Alpi si costruiscono sempre piu seconde case che restano vuote per mesi,
deturpano il paesaggio e I'immagine del luogo e danneggiano il settore alberghiero. Non &
inevitabile. Esistono strumenti che consentono di indirizzare e limitare il mercato.

Di Raimund Rodewald, Direttore della Fondazione svizzera per la tutela del paesaggio

Dagli anni 60, il numero delle seconde case presenti nelle lo-
calita turistiche preferite del territorio alpino € massicciamen-
te aumentato. All’'inizio si trattava prevalentemente di villette,
spesso situate nei punti piu belli del paesaggio, ma poi, dalla
meta degli anni 60, si cominciarono a costruire sempre piu
frequentemente enormi residence e chalet giganteschi. All’ini-
zio degli anni 70, il boom edilizio raggiunse un primo culmine
in Svizzera, al quale segui un andamento del tutto incontrolla-
to. Le seconde case portavano via clienti agli hotel e ci fu una
vera e propria moria di hotel. Invece, dal 1970 si fecero senti-
re le critiche, dapprima da parte dei difensori del paesaggio e
poi anche dei responsabili turistici. Da alcuni anni, I'ondata di
critiche pubbliche ha acquisito peso e ampiezza.

Nessuno sa con esattezza quale sia effettivamente la percen-
tuale di seconde case. Le definizioni sono deboli («case occu-
pate temporaneamente»), le statistiche imprecise. Ogni paese
dell’arco alpino le calcola diversamente. Listituto austriaco di
statistica inserisce le seconde case nella statistica degli allog-

gi di domicilio secondario. In Francia, I'Institut National de la
Statistique et des Etudes Economique (INSEE) non distingue
tra case di vacanza, alloggi per studenti e lavoratori fuori sede
situati nelle citta e appartamenti affittati. Sono tutti semplice-
mente «résidences secondaires». Nemmeno in Svizzera esi-
stono statistiche differenziate e non ci sono cifre attendibili
sulle decine di migliaia di stalle e malghe abbandonate, tra-
sformate in case per vacanze e weekend.

Uno dei motivi principali di questa evoluzione priva di freni
della costruzione di seconde case consiste nella debolezza
sostanzialmente costante della politica di pianificazione del
territorio. Sono proprio le zone turistiche che spesso dispon-
gono di enormi riserve che gestiscono con estrema leggerez-
za, subendo I'influenza del settore edile locale che preme per
ottenere ulteriori aree edificabili. Recentemente, persino le
societa immobiliari internazionali hanno scoperto il mercato
delle seconde case e si pud quindi prevedere un'ulteriore
crescita.

La costruzione di seconde case € aumentata in modo massiccio dagli anni 60. Questo & stato possibile grazie a
causa della debolezza della politica territoriale dei paesi alpini.
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Tentativi di soluzione sull'arco alpino

Ma ci sono anche i primi tentativi di porre un limite alla proli-
ferazione selvaggia. In Baviera, i comuni possono riscuotere
un’imposta sulle seconde case che, nel 2006, ha comunque
fatto affluire 19 milioni di euro nelle casse comunali. In Tirolo,
le norme relative alla costruzione di case di vacanza sono
nettamente piu restrittive che, ad esempio, in Svizzera. Infatti,
nelle localita turistiche, le seconde case non devono incidere
per oltre '8 % sul totale degli immobili, benché anche [i non
tutte le case di vacanza vengano dichiarate tali e le norme
eccezionali vadano a incrementare ulteriormente questa cifra
oscura. Un locatore pud gestire fino a tre appartamenti in una
sola casa, purché virisieda egli stesso. La Francia rinuncia del
tutto ad applicare restrizioni nell’ambito della pianificazione

Vari comuni hanno emanato norme
di contingentamento.

territoriale e punta principalmente agli incentivi, volti a indurre
i proprietari a non lasciare le seconde case vuote per mesi,
bensi ad affittarle, il che tuttavia non € servito a frenare il boom
del settore. Le localita turistiche francesi, nate per cosi dire in
provetta, ormai non sono quasi piu abitate dai locali, fuori
stagione si trasformano in insediamenti fantasma e i comuni e
le attivita produttive locali lottano per la sopravvivenza. L’Alto
Adige ha prescritto per I'intera regione una quota di prime case
del 60 % e, dal 2007, le prime case di nuova costruzione non
possono pil essere trasformate in seconde case dopo 20 anni,
come avveniva sinora.

Svolta anche in Svizzera

In Svizzera, da qualche tempo, si percepisce una netta svolta
nel dibattito pubblico. Nel 2003, numerosi personaggi influen-
ti hanno sostenuto I'appello, rivolto dalla Fondazione svizzera
per la tutela del paesaggio al Consiglio federale a favore di un
contingentamento della costruzione di seconde case nell’Alta
Engadina. Nel 2005, in occasione di una votazione popolare,
il 72 % dei votanti ha approvato un contingentamento regio-
nale (vedi anche I'articolo «Allarme a St. Moritz», pag. 20). A
Zermatt, Saas Fee, Crans-Montana (Cantone del Vallese) € in
altre localita sono state emanate norme concrete di contingen-
tamento delle seconde case. Il vento € dunque cambiato.
Eppure, i comuni che fanno qualcosa ottengono scarso soste-
gno dagli organi statali.

Per questa ragione, le associazioni ambientaliste hanno recen-
temente lanciato due iniziative popolari, delle quali una inten-
de limitare la quota di seconde case rispetto al patrimonio
immobiliare complessivo di un comune al 20 % mentre la se-
conda, che gode di un pit ampio sostegno, esige che la Con-
federazione e i Cantoni si assumano maggiori responsabilita
per I'utilizzo sostenibile del suolo e la protezione del paesaggio
rurale e che, nei prossimi 20 anni, non si aumenti la superficie
totale delle aree edificabili. E arrivano i primi successi. Dopo
un censimento comparativo delle «misure di indirizzo del mer-
cato delle seconde case» (Massnahmen zur Lenkung des
Zweitwohnungsmarktes — Rutter + Partner 2007), dei 95 co-
muni esaminati in Svizzera, 42 hanno adottato misure di pia-

© Weisse Arena Gruppe

Laax (CH), che con oltre 5 posti letto per abitante,
presenta un’elevatissima intensita turistica, imbocca
una nuova strada. L'innovativo modello svizzero di
struttura turistica denominato «rocksresort» prevede
IPobbligo per i proprietari di concedere in affitto i loro
appartamenti in alcuni periodi. Per il resto, il turismo
piu intenso si trova in Francia.
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Numero di i
seconde case in F

Numero di )
seconde case in CH

Anno

1980 | 240.000 -

1983 - 2.370.000

2000 420.000 (11,8% dell'intero

2.947.000 (9,8% dell’intero
patrimonio immobiliarel) i

patrimonio immobiliare)

2005 ca. 450.000 (nostro calcolo) 3.095.300

nificazione territoriale, volte a controllare la costruzione di
seconde case e in molti comuni si discute dell’introduzione di
un’imposta, seppure in Svizzera manchino ancora i presuppo-
sti legislativi a tale scopo.

Si puo fare qualcosa

| comuni che vogliono intervenire hanno a disposizione un’in-
tera gamma di strumenti:

- Piano con quote di prime case. |l piano stabilisce, per le
singole zone, una percentuale di spazio abitativo riservato alla
popolazione residente. Tuttavia, in comuni con un tasso di
popolazione stagnante, un piano di questo genere ha poco
senso.

— Sistemi bonus/malus. Solo se si costruiscono prime case,
possono sorgere anche nuove seconde case, in base a un
determinato coefficiente.

— Il «<modello tirolese». Stabilisce che la quota comunale di
seconde case non deve superare una certa percentuale.

— Misure fiscali. Imposte e tasse per le seconde case sono
generalmente limitate per legge e pertanto non sono in grado
di indirizzare il mercato in misura considerevole.

— (Obbligo di) affitto. Una misura di questo tipo era gia stata
proposta da Jost Krippendorf (Die Landschaftsfresser, 1975)
e viene praticata con successo nel Whistler canadese.

- Contingentamento. Questa misura di facilissima applicazio-
ne consente un controllo dell’offerta mirato e di lungo periodo.
Ai fini di un utilizzo sostenibile del paesaggio, i contingenti
devono puntare a una limitazione del patrimonio di seconde
case e pertanto devono essere gradualmente ridotti.

— Localita turistiche con «appartamenti serviti». Questo model-
lo tenta di legare la costruzione di alloggi per i villeggianti alla
creazione di posti di lavoro. Tuttavia, non protegge il paesag-

Andamento delle seconde case in Svizzera e Francia
(fonte: Ufficio federale svizzero di statistica e INSEE)

gio. Se questi modelli falliscono sul piano economico, rischia-
no di finire per diventare delle seconde case private.

In ultima analisi funziona solo il divieto

La maggior parte di queste misure pud limitare la costruzione
delle seconde case, ma una vera svolta si ottiene in definitiva
solo con un divieto. Il Tirolo I’ha dimostrato. Quindi, la Fonda-
zione svizzera per la tutela del paesaggio chiede che la Con-
federazione e i Cantoni si impegnino maggiormente a favore
della limitazione della costruzione di seconde case e della
protezione del nostro paesaggio contro gli eccessi edili.
Concretamente, la Fondazione svizzera per la tutela del pae-
saggio propone quanto segue:

1. Riduzione delle riserve di zone edificabili nelle aree turisti-
che.

2. Nessun ampliamento delle zone edificabili senza compen-
sazione: per ogni nuova area resa edificabile occorre eliminar-
ne un’altra precedentemente edificabile.

3. Piani di orientamento e utilizzo che tutelino determinate aree
contro le seconde case (ad esempio divieto di costruire secon-
de case in zone sensibili per I'immagine del luogo e in aree
importanti per la vita sociale, piani di protezione del settore
alberghiero). Occorre prendere in considerazione anche lo
smantellamento e la modifica delle seconde case inutilizzate.
4. Obbligo di contingentamento e limitazione assoluta della
percentuale di seconde case.

5. Obbligo e incentivi all’affitto. Tuttavia, anche questo puo
danneggiare il settore alberghiero e provocare il sovraccarico
di una localita di vacanza.

6. Imposte mirate per le seconde case e norme per il consumo
energetico.

«L'intero» paese di Vna nella Bassa Engadina, dal 1 maggio, € un albergo. Al centro del progetto c’¢ la «Casa dell'ospitalita
e della cultura Piz Tschitta», inutilizzata dal 1995, in cui sono stati allestiti la reception, il ristorante, il soggiorno, la biblioteca,
il punto vendita e cinque camere. Nell’attenta ristrutturazione si & conservato I'edificio storico, risalente a 300 anni fa. Gli
ospiti delle altre dieci camere, distribuite nel villaggio all'interno di case private e appartamenti per vacanze, potranno dispor-

re di tutte le strutture dell'hotel.

Con questa iniziativa, il comune, di una settantina di abitanti, si propone di contrastare I'emigrazione e di proporre un pro-
getto di alloggio intelligente che non prevede la costruzione di nuove case per turisti, ma la valorizzazione delle capacita
esistenti. Per attuare il «villaggio albergo», € stato sviluppato un modello di partenariato pubblico-privato per Vna. La fonda-
zione Fundaziun Vn4, appositamente istituita, ha preventivato una spesa di due milioni di franchi per il progetto, di cui circa
la meta & costituita da prestiti, un quarto da donazioni e I'ultimo quarto proviene dal capitale sociale della societa responsa-
bile della gestione Piz Tschitta AG. Maggiori informazioni: www.fundaziunvna.ch
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Dagli anni 70 del secolo scorso I’Austria cerca di indirizzare lo sviluppo nella costruzione di
seconde case, con i Lander di Salisburgo e del Tirolo a fare da avanguardia. Conflitti, pero,
con le leggi dell’Unione Europea hanno portato all’attuale discussione per un nuovo pacchetto di

strumenti.

Christoph Braumann, Ufficio di pianificazione territoriale del Land Salisburgo

Salisburgo, all’inizio degli anni 90, é stato il primo Land austriaco a
introdurre norme restrittive in materia di costruzione di seconde case,
in modo da limitare 'urbanizzazione diffusa e lo spreco di suolo.

Dopo il repentino aumento, negli anni 60
e 70 del XX secolo, del numero delle
seconde case presenti in Austria, la
maggior parte dei Lander ha cercato di
dare un indirizzo a questo sviluppo e, nei
decenni successivi, ha adottato specia-
li normative in materia, nell’ambito delle
leggi di assetto territoriale (ROG), inizial-
mente concentrandosi sulla costruzione
di residence, villaggi turistici e case per
i weekend e consentendoli solo in aree
gia precedentemente delimitate. Molti

Lander hanno introdotto un controllo
legale sulla vendita di immobili, soprat-
tutto agli stranieri, poiché, alla luce
dell’imminente ingresso dell’Austria
nell’Unione Europea, soprattutto il Tiro-
lo, Salisburgo e il Vorarlberg volevano
impedire che i gia scarsi spazi insediati-
vi fossero venduti all’estero.

Il modello di
Salisburgo e del Tirolo
Per primo, il Land di Salisburgo ha con-

cepito un sistema esemplare di regola-
mentazione. Nell’ambito della nuova
legge sull'ordine territoriale (ROG) del
1992, é stato innanzitutto esteso in mi-
sura sostanziale il concetto stesso di
seconda casa, comprendendovi tutti i
tipi di alloggi per ferie e villeggiatura che,
in base alla legge, si potevano ormai
costruire solo in aree gia definite (le ca-
mere private e le seconde case turisti-
che concesse in affitto sono state tutta-
via escluse da questa normativa).

Solo i comuni, nei quali la percentuale di
seconde case rispetto al patrimonio
abitativo non superava il 10 %, potevano
individuare nuove zone da adibire alla
costruzione di alloggi di vacanza. Per
applicare le nuove norme, nel 1993,
nella Legge relativa ai trasferimenti di
proprieta fondiarie che regola la com-
pravendita di immobili, si & stabilito che
la vendita di terreni edificabili andava
assoggettata a un’autorizzazione e si
istituito un addetto al controllo dei tra-
sferimenti. Il modello di Salisburgo si &
rivelato molto efficace e ha comportato
una netta diminuzione dell'aumento
delle seconde case.

Norme ancora piu restrittive sono state
introdotte in Tirolo, dove la legge sull'ori-
ne territoriale del 1994 ha per prima cosa
vietato del tutto la costruzione di nuovi
alloggi per le vacanze. Analogamente a
Salisburgo, la Legge relativa ai trasferi-
menti di proprieta fondiarie del 1996 ha
introdotto un generale obbligo di autoriz-
zazione per la compravendita di terreni.
Tuttavia, una sentenza della Corte costi-
tuzionale ha annullato il divieto di costru-
zione di residenze per villeggiatura. Nella
la legge sull'orine territoriale del 1997 &
stato quindi stabilito che si potevano
costruire nuove seconde case solo nei
comuni in cui la loro percentuale, rispet-
to al patrimonio immobiliare complessi-
vo, fosse inferiore all’8 %, prescrivendo
un elenco dei domicili di vacanza.
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Conflitti con il

diritto dell’Unione Europea

Nel caso del Tirolo € apparso evidente
che gli sforzi di indirizzare la costruzione
di seconde case potevano entrare in
conflitto con la libera circolazione all’in-
terno dell’Unione Europea. Nel 1999, la
Corte di Giustizia Europea ha infatti sta-
bilito che far precedere I'acquisto di un
immobile da una generale procedura di
autorizzazione contrasta con la libera
circolazione dei capitali e cela il rischio
di un’applicazione discriminat