
Cronache della provincia➔
Orobie, seconde case
patrimonio fantasma
Ma la crisi le scongela
Tornano i figli dei villeggianti: prima sceglievano mete esotiche
Sempre più alloggi affittati per arrotondare. «Prezzi ancora alti»

■ La crisi, qualche volta, può fare anche
bene. Perché le ristrettezze economiche
possono anche avere l’effetto di «sconge-
lare» (almeno un pochino) un patrimo-
nio immobiliare che nella nostra provin-
cia è addirittura enorme: quello delle se-
conde case. Sono sempre di più i nuovi
villeggianti, figli o nipoti degli storici, a
fare tappa nelle valli riducendo magari
i viaggi verso mete esotiche perché il bud-
get è quello che è. Inoltre, per arroton-
dare, iniziano a vedersi più alloggi mes-
si in affitto sfidando l’atavica diffidenza
del proprietario che nella sua casa o-io-
o-nessuno. Con un dettaglio: dall’altra
parte la crisi è crisi e i potenziali inqui-
lini sono sempre più attenti al prezzo.
Chiedere per credere nei vari uffici turi-
stici delle nostre valli.

NOVANTAMILA SECONDE CASE
Premessa: sul suolo orobico, stando al-

le rilevazioni della Provincia, gli appar-
tamenti turistici sono circa 90 mila. Nel-
le sole Valli Seriana e Brembana arrivia-
mo a 60 mila, una quota pari a quella del-
l’intero Trentino. Con un problema che si

trascina da tempo: il 90% di questi allog-
gi risulta utilizzato per una minima par-
te dell’anno. Ma Guido Fratta, assessore
al Turismo della Comunità montana Val-
le Seriana – che da sola conta oltre il 40%
di tutte le seconde case orobiche – rileva:
«La minore disponibilità economica sta
portando i villeggianti a riscoprire case
che magari in passato erano poco sfrutta-
te in favore di altre mete, più costose o ri-
cercate. L’anno scorso, ma ancora di più
quest’anno, abbiamo anche visto abbas-
sarsi l’età media dei villeggianti». Confer-
ma Angelo Bertocchi, assessore al Turi-
smo di Selvino e titolare di un’agenzia che
si occupa di locazione: «Capita di vede-
re le case aperte dai figli o dai nipoti dei
villeggianti storici, che prima andavano
altrove. Certo c’è una cosa: dato un bud-
get, succede spesso che la gente non si ac-
contenti e finisca col rinunciare piutto-
sto che utilizzare un appartamento sot-
to le aspettative». Dalla Turismo Pro Clu-
sone la presidente Nadia Fantoni rileva
che «ormai non si vedono più famiglie al
gran completo arrivare qui, magari i vil-
leggianti arrivano alla spicciolata. Però è

vero che stanno aumentando il numero
di case messe in affitto. Qualcosa si muo-
ve».

La Valle Brembana non fa eccezione. A 
Foppolo di seconde case ce ne sono parec-
chie e già fra giugno e luglio molte sono
state aperte: «Tante mamme e molte non-
ne erano qui anche in settimana, il gran
caldo ha spinto decisamente la stagione.
Ci preoccupa un po’ agosto: il tempo è più
freddo e l’inizio del mese ha visto il pe-
riodo infrasettimanale deserto», dice An-
drea Bosco, responsabile marketing del-
la Pro loco della stazione brembana.

DOMANDA, OFFERTA E PREZZI
«Diversi villeggianti hanno valutato la

possibilità di esporre annunci di affitto
per le loro abitazioni, per avere un ritor-
no economico nei periodi in cui non uti-
lizzano l’appartamento – affermano dal-
l’ufficio turistico di Piazzatorre –, ma d’al-
tra parte l’attenzione per i prezzi di chi
fa richiesta è altissima». Sulle seconde
case una tendenza: «I villeggianti che
hanno comprato casa da pochi anni si
informano sulla possibilità di vendere,

soprattutto a causa dell’insicurezza sul
futuro del comprensorio sciistico uni-
ficato. Quelli storici invece restano fede-
li». In Valle Imagna? «Qualcuno in più
quest’anno si vede, è vero – conferma
dalla Pro loco di Rota Imagna Carlo Se-
milia –, ma non siamo certo ai picchi dei
decenni passati in cui arrivavano fami-
glie intere e stavano qui due mesi. Nei
weekend ci sono maggiori presenze, chi
si ferma lo fa di solito per 15-20 giorni.
Ecco perché riteniamo assolutamente ne-
cessario valorizzare il patrimonio immo-
biliare che abbiamo qui anche nel senso
della locazione». Anche da queste par-
ti aumentano infatti le persone che si ren-
dono disponibili ad affittare casa, anche
solo per arrotondare: «Stiamo lavoran-
do a un progetto specifico – aggiunge Se-
milia –, con una banca dati delle case di-
sponibili e per la promozione dell’offer-
ta in modo da aiutare i privati ad affit-
tare anche per pochi giorni. Singolar-
mente è difficile, ma con un coordina-
mento si può riuscire». E se le case ven-
gono affittate, i benefici ci sono per tut-
ti, a partire dal settore commercio.

CASE DA «SCONGELARE»
Anche in Valle Seriana si lavora a un

piano specifico, anche grazie alla Pro-
moserio, l’agenzia unica con cui la Co-
munità montana vuol dare una cabina
di regia al turismo: «L’intenzione è indi-
viduare le seconde case sfitte che i pro-
prietari vogliono affittare e metterle in
rete, ma anche contattare quelli che an-
cora non pensano a questa opportunità,
con un’agenzia che vada oltre il "servi-
zio bacheca" che oggi fanno le Pro loco.
Promoserio sarà intermediario, propo-
nendo, ad esempio, servizi all inclusive
per la pulizia». La situazione certo non
è semplice: «Rivitalizzare le seconde ca-
se non è facile. Siamo all’alba della riso-
luzione del problema. Però l’abbiamo in-
dividuato come tale ed è un punto di par-
tenza». Alcuni dati sono confortanti, co-
me quelli raccolti dall’Ufficio turistico
dell’ente montano che è punto di rife-
rimento soprattutto per chi cerca un al-
loggio prima di arrivare in valle. Metten-
do in chiaro che «ancora non si può par-
lare di inversione di tendenza, perché il
periodo è stato particolare a causa del

grande caldo», dall’ufficio rilevano co-
munque che il periodo medio di perma-
nenza sta aumentando. «Le richieste di
affitti estivi, in particolare nel mese di
luglio 2010, sono state circa il doppio ri-
spetto a quelle arrivate a luglio 2009».
Inoltre le domande per i periodi brevi
(weekend-settimanale-quindicinale) «so-
no circa un terzo in più rispetto a quelle
per i periodi lunghi (stagionale-mensi-
le), mentre nel 2009 erano quasi il dop-
pio. Il divario si è quindi ristretto». Con
una precisazione: «Le richieste non in-
dicano gli affitti effettivi, spesso ci arri-
vano lamentele sui prezzi proposti dai
proprietari delle case (in casi estremi più
alti persino rispetto ai soggiorni in alber-
go), pertanto il problema delle case sfit-
te persiste, a prescindere dalla doman-
da. Questo perché il mercato ad oggi non
è regolamentato, e anche sui prezzi ci
si basa sulla contrattazione fra privati».
Sotto tutti questi aspetti, i progetti di
coordinamento messi in cantiere dagli
enti pubblici potrebbero davvero dare
una risposta.

Anna Gandolfi

L’esperto Il docente Brevini: è finita l’era del turismo generalista, servono offerte specifiche

«Per sopravvivere dobbiamo differenziarci»

Il bike park di Livigno, esempio di offerta turistica mirata

Franco Brevini, docente universitario e scalatore

Il fenomeno a Riva di Solto. «E fra i milanesi molti diventano residenti»

E sul Sebino ora comprano gli inglesi
SEBINO Per i laghi bergamaschi
le seconde case sono un feno-
meno relativamente recente, af-
fermatosi negli ultimi cinque-
dieci anni. «Per questa ragio-
ne gli amministratori locali pos-
sono gestirne la costruzione evi-
tando gli errori compiuti in pas-
sato in altre zone della provin-
cia». Ne è convinto Simone Sca-
burri, presidente della Comu-
nità montana che comprende
tutto il Sebino e l’intera Valle
Cavallina. Abita a Spinone al La-
go, uno dei comuni dove mag-
giormente si è costruito negli ul-
timi anni, e non solo per la po-
polazione residente. 

«Nel nostro territorio, che va
da Rogno a Villongo, da Gave-
rina a Trescore, da Lovere ai
Colli di San Fermo, nell’ambi-

to dell’economia del turismo la
costruzione delle seconde case
è considerata investimento più
redditizio rispetto ad altre at-
tività come alberghi
e ristoranti. Si trat-
ta però di un feno-
meno relativamen-
te recente: le grandi
società immobiliari
hanno scoperto la
Valle Cavallina solo
da pochi anni e sal-
vo isolati casi tutti
gli insediamenti di
seconde case sono
stati realizzati evi-
tando colate di cemento o la co-
struzione di casermoni che ri-
mangono vuoti per gran parte
dell’anno». La caratteristica del-
le seconde case sul lago di En-

dine sono, prosegue Scaburri,
«materiali e soluzioni abitative
di qualità. Per questo che han-
no mercato. I grossi imprendi-

tori che investono
nel nostro territorio
non hanno proble-
mi a proporre gli
appartamenti in tut-
ta la Lombardia e
nel Nord Italia». 

Ma una seconda
casa in questa parte
della provincia fa
gola anche al di fuo-
ri dei confini nazio-
nali: «A Riva di Sol-

to diversi inglesi hanno compra-
to casa – spiega il sindaco Nor-
ma Polini –, ci vengono in di-
versi periodi dell’anno. Così co-
me tanti milanesi che per ragio-

ni fiscali ed economiche com-
prano casa a Riva di Solto e
chiedono la residenza al nostro
Comune: in questo modo non
pagano l’Ici e possono accede-
re a mutui agevolati». 

«Il limite – conclude il presi-
dente Scaburri – che vedo nel-
l’edificazione di seconde case
nel nostro territorio è che que-
sto perda di attrattività, che pas-
si di moda e che non piaccia
più. Per evitare questo, occorre
che i Comuni, le Pro loco e le as-
sociazioni lavorino per offrire
sempre occasioni di animazio-
ne e intrattenimento e soprat-
tutto gli amministratori punti-
no alla nascita di negozi, bar e
ristoranti per soddisfare chi vie-
ne da noi in vacanza».

Giuseppe Arrighetti

Nell’area
dei laghi

l’edificazione
per vacanza

è recente:
«Evitiamo errori

fatti altrove»

■ Franco Brevini, docente all’Univer-
sità di Bergamo e allo Iulm di Milano,
vanta un’esperienza decennale a contat-
to con la montagna. Scrittore, saggista
e firma autorevole di alcune testate gior-
nalistiche, fra cui «Il Corriere della Se-
ra», Brevini è infatti un’autorità nel set-
tore. Scalatore esperto, è stato, fra l’altro,
responsabile scientifico per l’Anno in-
ternazionale delle montagne indetto dal-
l’Onu nel 2002 e segue la strategia di co-
municazione per alcune fra le più impor-
tanti località montane italia-
ne, come Livigno. Gli abbia-
mo chiesto un giudizio su si-
tuazione e prospettive del
turismo sulle Orobie.

Professore, le Orobie perdo-
no colpi. Rispetto al 2008 le
presenze scendono del 6%, nel
decennio dell’11%. Cosa c’è
che non va?

«Secondo me il problema
è la scarsa propositività. Per-
ché le montagne non basta-
no: sono una risorsa, ma occorre pun-
tare sul prodotto, sull’offerta specifica».

Bisogna sapersi vendere.
«Esatto. Un’indagine dell’Università

di Innsbruck ha dimostrato che la "bella
montagna" conta solo il 20% sul succes-
so di un’area».

Cosa ci può insegnare Livigno?
«Ha una strategia. È una località lo-

gisticamente svantaggiatissima ma ha sa-
puto volgere questo limite in senso po-
sitivo facendo sì che le settimane bian-
che, che sono in caduta su tutte le Al-

pi, lì reggano, dato che invogliano il tu-
rista a una permanenza più lunga. Poi
c’è un mix vincente, con ricchezza del-
le piste e qualità dei servizi. D’inverno
Livigno ha puntato sullo sci giovane, con
lo snow park migliore d’Europa, d’esta-
te sul bike park. È l’esempio di come una
stazione consueta, per vecchi e nipotini,
si sia convertita a stazione giovane, con
peculiarità capaci di attirare bacini turi-
stici specifici».

Insomma non basta fare le piste da sci.
«Bisogna avere un tessu-

to, un contesto attrattivo.
Quando sento annunciare
progetti più o meno ambi-
ziosi di ampliamento delle
ski area nella Bergamasca mi
pongo delle domande.
Quando le persone arrive-
ranno ad esempio ad Arde-
sio, uno dei terminali, cosa
troveranno? Ormai la gente
vuole una vacanza in cui lo
sci, o i sentieri, siano solo

uno degli aspetti. E attenzione: la con-
correnza è così forte che uno deve sce-
gliere non fra Foppolo e Chiesa Valma-
lenco, ma fra Foppolo e il resto del mon-
do. Per ritagliarsi un posto al sole biso-
gna individuare le proprie vocazioni.
Non si può più navigare a vista».

Nella Bergamasca c’è poca lungimiranza?
«C’è atomizzazione. Ognuno fa per sé.

Non si fa comunicazione. E oggi chi non
fa comunicazione non esiste».

Ma le potenzialità?
«La Bergamasca può certamente gio-

care la carta della prossimità a Milano,
ai grandi centri. I turisti che arrivano da
lontano sceglieranno le grandi stazio-
ni, che giustifichino l’investimento. Ma
c’è tutto un altro bacino da attirare. Chia-
ro che se poi per arrivare a Foppolo ci
vuol più che per andare in Valle d’Aosta
la gente è poco invogliata...».

Due punti chiave: comunicazione e infra-
strutture.

«E un terzo: l’identificazione, la rico-
noscibilità delle stazioni. È finita l’epo-
ca del generalismo, della montagna per

nonni e nipotini».
Da noi è diffusa.
«Non basta più. Pensiamo però a un

parco della bicicletta: nella Bergamasca
non ci sono Dolomiti, ghiacciai del Mon-
te Bianco, la vastità di comprensori in-
terconnessi, ma ci sono percorsi che pos-
sono essere valorizzati. Pensiamo a Co-
lere: ha grossi dislivelli su cui lavorare.
Lì ora vogliono estendere il complesso
facendo cose super, ma intanto c’è un im-
pianto di arroccamento che ha una velo-
cità anteguerra. Insomma: prima di pen-

sare a maxi progetti lavoriamo sulla mo-
dernizzazione di ciò che esiste, pensia-
mo al dopo sci, ad attività per cui la gen-
te la sera abbia motivi per restare in zo-
na. Mi sembrano passi logici».

Prima parlava di turismo di prossimità.
Una realtà che nella Bergamasca ha porta-
to all’imponente sviluppo delle seconde ca-
se. Si calcola siano 60 mila nelle sole valli.

«Tantissime».
Numero pari al Trentino. E nove su die-

ci chiuse per gran parte dell’anno. Cosa far-
ne?

«Si può tentare la riconversione in ter-
mine di soggiorni più a breve termine,
sempre che i villeggianti siano dispo-
nibili a mettere sul mercato dell’affitto».

I paesi si trovano cementificati.
«E spopolati. E poi gli impianti non gi-

rano con le seconde case, perché quelle
son piene a Pasqua e a Ferragosto. Dal
punto di vista dello sviluppo turistico c’è

tanto ingombro, ma scarsità di ritorno».
Come uscirne?
«Questi sono errori storici che si paga-

no. Bisogna favorire le riconversione dal-
l’abitativo all’alberghiero, all’affittaca-
mere. Ma nella Bergamasca si paga e pe-
santemente una svendita del territorio.
Succede anche altrove ma sembra che
qui la lezione non arrivi, si continua an-
cora a costruire e vendere a prezzi anche
da svendita».

Lei che studia strategie per stazioni di fa-
ma internazionale, cosa consiglia agli ope-
ratori orobici?

«Prendere esempio dalle altre stazio-
ni, andare a vedere, copiare, uscire dal-
la logica "si è sempre fatto così, perché
cambiare adesso?". Dobbiamo cambiare
adesso. Non bisogna avere né le Dolomi-
ti né il Monte Bianco: bisogna avere idee,
differenziarsi. E differenziarsi paga».

A. G.

«Le seconde case?
Riconvertiamole
se si può. Sono

tante, un
problema, ma si

costruisce
ancora»

Selvino, una delle patrie delle seconde case in Bergamasca
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Bergamo - Via Torretta, 12 - tel. 035-223442/fax 035-230397
e-mail: credito@artigianibg.com

Il Consorzio fidi
dell'Associazione Artigiani di Bergamo:

-  è convenzionato con 30 banche;
-  agevola l'accesso al credito con garanzia dal 50 all'80%;

-  garantisce i prestiti a tassi particolarmente
convenienti con finanziamenti agevolati;

-  predispone e inoltra domande per la partecipazione ai bandi regionali,
italiani ed europei; 

à consulenza gratuita per riqualificare il rapporto tra banca e impresa.
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