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PREMESSA 
 

La redazione del Piano Triennale dei Servizi Abitativi (PTSA)si inscrive nel processo di riforma regionale della 
governance ŘŜƭƭŜ ǇƻƭƛǘƛŎƘŜ ŀōƛǘŀǘƛǾŜΣ ŀǾǾƛŀǘƻǎƛ Ŏƻƴ ƭŀ [ŜƎƎŜ мсκнлмс ǎǳƭƭŀ ά5ƛǎŎƛǇƭƛƴŀ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜ ŘŜƛ ǎŜǊǾƛȊƛ 
ŀōƛǘŀǘƛǾƛέ e teso a promuovere un radicale rinnovamento del paradigma di intervento, iscrivendo le politiche 
abitative nel più ampio campo delle politiche sociali e di welfare territoriale.  

Le Amministrazioni comunali, organizzate in forma aggregata attraverso gli Ambiti territoriali, sono 
chiamate a sviluppare una nuova cultura della programmazione dellΩofferta abitativa, che si orienta 
ŀƭƭΩƛƴǘǊƻŘǳȊƛƻƴŜΥ 

¶ di approcci integrati e multisettoriali, che integrino le logiche di diversi ambiti di policy, 

¶ di modelli di governance interistituzionali, collaborativi e multistakeholder, 

¶ di sperimentazioni, a livello locale, di politiche e progetti di welfare abitativo con cui incrementare 
tanto la quantità e la varietà dellΩofferta di servizi abitativi che, soprattutto, ƭΩŜŦficacia della 
programmazione sociale e dei meccanismi di matching tra domanda e offerta, attraverso la messa 
a sistema delle risorse dei territori e ƭΩattivazione di processi di rigenerazione urbana.  

Il Piano Triennale 2023-нлнр ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ Řƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ŀōƛǘŀǘƛǾƛ ǇǳōōƭƛŎƛ Ŝ ǎƻŎƛŀƭƛ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ, qui 
presentato, è stato inteso come lo strumento fondamentale attraverso cui definire obiettivi, strategie e 
campi di intervento per le politiche abitative locali, applicando questo nuovo approccio di integrazione 
tra politiche di sviluppo territoriale e politiche sociali. 

LΩƻōƛŜǘǘƛǾƻ ƛƳƳŜŘƛŀǘƻ ŘŜƭ tƛŀƴƻ consiste nella volontà di mettere a sistema il quadro delle risorse e delle 
opportunità (sociali e spaziali) da valorizzare, anche tenendo conto della possibilità di intercettare 
finanziamenti straordinari attraverso, ad esempio, il Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza o le Olimpiadi 
2026, che interesseranno questo territorio. 

Il percorso di definizione del Piano ha rappresentatoΣ ǇŜǊ ƭΩ!Ƴōƛǘƻ {ƻŎƛŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ Ŝ ƛ ǎǳƻƛ /ƻƳǳƴƛΣ 
ƭΩoccasione privilegiata per delineare una visione condivisa e un approccio strategico alle politiche 
abitative, in un quadro di equilibrio e sostenibilità di lungo periodo.  

Tale percorso, ŀǾǾƛŀǘƻ ŀƭƭΩƛƴƛȊƛƻ ŘŜƭ нлнн con una forte impronta partecipativa, ha visto svolgersi due cicli 
di incontri: il primo, con gli Amministratori competenti, ha avuto lo scopo di costruire il mandato per i 
successivi approfondimenti, attraverso il riconoscimento di priorità operative e principi, in base alla 
definizione di un primo quadro dei bisogni e delle opportunità; il secondo ciclo di incontri ha visto 
ŎƻƴǾƻŎŀǊŜ ŘŜƛ ¢ŀǾƻƭƛ ¢ŜŎƴƛŎƛ Ŏƻƴ ƛ ǊŜŦŜǊŜƴǘƛ ŘŜƭƭŜ ŀǊŜŜ ŘŜƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ǎƻŎƛŀƭƛ Ŝ ŀƴŀƎǊŀŦŜΣ ŘŜƭƭΩǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŀΣ ŘŜƛ ƭŀǾƻǊƛ 
pubblici e dellŀ ƎŜǎǘƛƻƴŜ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻΣ Řƛ ǘǳǘǘƛ ƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛǘƻΣ ŀƭ ŦƛƴŜ Řƛ ŘŜŦƛƴƛǊŜ possibili set di azioni 
e approfondirne la fattibilità. 

A questa fase interlocutoria, si è accompagnato un lavoro di ricerca, che ha permesso di costruire un più 
articolato quadro descrittivo del contesto όƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜΣ Ŏƻƴ ƭΩƛƴŘŀƎƛƴŜ ŘŜƛ ŦŜƴƻƳŜƴƛ Ŝ ƭƻ ǎǘǳŘƛƻ ŘŜƭƭŜ 
ŎƻƴŘƛȊƛƻƴƛ ŎƘŜ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀƴƻ ƛ ōƛǎƻƎƴƛ ŀōƛǘŀǘƛǾƛ ƴŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ƴŜƭƭŀ ƭƻǊƻ ǎǇŜŎƛŦƛŎŀ 
caratterizzazione) e di approfondire, attraverso uno studio di casi e un lavoro di progettazione preliminare 
(di fattibilità), il quadro programmatico delle azioni ŎƘŜ ƭΩ!Ƴōƛǘƻ ƛƴǘŜƴŘŜ ǎǾƛƭǳǇǇŀǊŜΣ ƴŜƭ ǇǊƻǎǎƛƳƻ ǘǊƛŜƴƴƛƻΣ 
per conseguire gli obiettivi strategici individuati.  
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Immagine 01: la prima Fase di lavoro per la redazione del Piano Triennale di offerta dei Servizi Abitativi Pubblici e Sociali 
ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ (elaborazione: KCity) 

 

[ΩŀǇǇǊƻŎŎƛƻ ƳŜǘƻŘƻƭƻƎƛŎƻ Ŝ ƭΩƻǊƎŀƴƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ƭŀǾƻǊƻ Řƛ ǊŜŘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ tƛŀƴƻ ǊƛǎǇƻƴŘƻƴƻ ŀƭƭΩŜǎǎŜƴȊƛŀƭŜ 
riconoscimento del PTSA come processo di coinvolgimento, confronto, capacitazione e costruzione di 
lessici comuni e intenti condivisi, nella convinzione che il primo obiettivo del Piano Triennale riguardi la 
definizione di una visione condivisa utile a ridefinire il campo e gli strumenti delle politiche di welfare 
abitativo, coerentemente con gli indirizzi della Legge regionale 16/2016 e con attenzione allΩevoluzione dei 
bisogni, in questi anni accelerata e accentuata dallΩemergenza sanitaria, prima, dalla crisi economica attuale 
e, in questi territori alpini, anche e specificatamente dalle potenziali profonde trasformazioni che 
potrebbero derivare dai cambiamenti climatici.  

Da questo punto di vista, si ritiene che il processo di redazione del Piano abbia di per sé consentito di 
raggiungere alcuni primi risultati, consistenti: 

¶ in un primo lavoro di ricognizione del potenziale del patrimonio immobiliare non residenziale, 
sottoutilizzato o dismesso, di proprietà dei Comuni, con riguardo alla sua convertibilità ad usi 
abitativi, per lo sviluppo di servizi di Abitare Sociale Inclusivo; 

¶ nella costruzione di veri e propri tool box, consistenti in linee guida e modelli, che nei prossimi anni 
potranno supportare lo sviluppo di progettualità, realizzabili anche intercettando specifiche risorse 
oppure orientando la programmazione della spesa pubblica locale; 

¶ ƴŜƭƭΩŀǾǾƛƻ Řƛ ǳƴŀ ƳƻŘŀƭƛǘŁ Řƛ collaborazione strutturata ǘǊŀ ƭΩ¦ŦŦƛŎƛƻ Řƛ tƛŀƴƻ Ŝ alcuni settori dei 
/ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛǘƻΣ ŀǘǘƻǊƴƻ ŀƛ ǘŜƳƛ ŘŜƭƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴŜ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻ pubblico e della 
definizione di condizioni e di dispositivi per favorire il coinvolgimento di soggetti privati nella co-
costruzione di nuova offerta di servizi di welfare abitativo; 

¶ infine, in un primo tentativo di allargamento del confronto su questi temi ad attori qualificati del 
territorio, mediante la convocazione di un primo Tavolo Territoriale (gennaio 2023), nella 
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ǇǊƻǎǇŜǘǘƛǾŀ Řƛ ǾƻƭŜǊ ǇƻǊǘŀǊŜ ƛƭ ǘŜƳŀ ŘŜƭƭŀ άŎŀǎŀ ǇŜǊ ǘǳǘǘƛέ ŀƭ ŎŜƴǘǊƻ Řƛ ǳƴ Řƛōŀǘǘƛǘƻ ǇǳōōƭƛŎƻ ŎƘŜ ŀǘǘƛǾƛ 
la comunità locale nel riconoscimento di obiettivi comuni e nella ricerca di soluzioni. 

 

Lƴ ǳƭǘƛƳƻΣ ƛƭ ƭŀǾƻǊƻ Řƛ ǊŜŘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ tƛŀƴƻ ¢ǊƛŜƴƴŀƭŜ Řƛ ƻŦŦŜǊǘŀ ŘŜƛ {ŜǊǾƛȊƛ !ōƛǘŀǘƛǾƛ tǳōōƭƛŎƛ Ŝ {ƻŎƛŀƭƛ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ 
Valtellina si è sviluppato parallelamente a quello per la costituzione di un Osservatorio locale del welfare 
abitativo negli Ambiti della Montagna1, finalizzato a supportare lo sviluppo di uno spazio di confronto e 
ricerca sulle specificità dei contesti montani e ad agevolare la definizione di strumenti comuni di governo 
dei fenomeni che hanno dimensione sovralocale2. 

Concepito quale dispositivo per ordinare e mettere a sistema contenuti informativi utili a descrivere le 
caratteristiche abitative del territorio (in particolare, con attenzione ai dati sulla domanda e sul sistema di 
offerta esistente, sullo stato del patrimonio immobiliare pubblico e sul patrimonio privato sfitto e 
ƛƴǳǘƛƭƛȊȊŀǘƻύΣ ƛƴŘŀƎŀƴŘƻƴŜ ƭŜ ǎǇŜŎƛŦƛŎƛǘŁΣ ƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ǎƛ ǇƻƴŜ ƭΩƻōƛŜǘǘƛǾƻ ŜǎǎŜƴȊƛŀƭŜ Řƛ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀǊŜ Ŝ ŘŜŦƛƴƛǊŜ 
qual è la domanda abitativa che resta ς o rischia di restare ς priva di adeguate risposte o incapace di 
autonomo accesso alle stesse, facendo emergere, allo stesso tempo, le potenzialità e le risorse che possono 
essere impiegate per costruire un migliore welfare abitativo. 

LΩŀǘǘƛǾŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩhǎservatorio ha preso avvio ƴŜƭƭΩŀŦŦƛŘŀƳŜƴǘƻ ŎƻƴƎƛǳƴǘƻΣ Řŀ ǇŀǊǘŜ ŘŜƛ ǎŜƛ !Ƴōƛǘƛ 
Territoriali, di un incarico di supporto tecnico (alla società KCity) per la costruzione del quadro conoscitivo 
del Piano Triennale, ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩ impostazione di strumenti di indagine, lettura e monitoraggio, che nel 
futuro potranno essere ulteriormente messi a sistema e implementati (ingegnerizzati) e che, intanto, hanno 
consentito di impostare i Piani Triennali sviluppati dai sei Uffici di Piano su un sostrato comune, che si 
compone di tre livelli:  

1. Un cruscotto collaborativo di monitoraggio e descrizione del sistema di offerta di servizi abitativi, 
ŀƳǇƭƛŀǘƻ ŀƭƭŀ ƻŦŦŜǊǘŀ άƴƻƴ {!tέ όƴŜƭƭŜ ǎǳŜ ǾŀǊƛŜ ŦŀǘǘƛǎǇŜŎƛŜ ŀƴŎƘŜ ƴƻƴ ŎƻŘƛŦƛŎŀǘŜΣ Řƛ ƛƴƛȊƛŀǘƛǾŀ 
pubblica e privata) e con una sezione di raccolta di dati di natura previsionale, inerenti alle previsioni 
tecnico-urbanistiche e alla programmazione di lavori pubblici per la manutenzione e il recupero di 
patrimonio abitativo o per il recupero a fini abitativi di altro patrimonio immobiliare, che viene 
popolato di dati attraverso la compilazione di un questionario on-line da parte di funzionari tecnici 
Ŝ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ŀƭƭŀ ǇŜǊǎƻƴŀ Řƛ ŎƛŀǎŎǳƴƻ ŘŜƛ фм /ƻƳǳƴƛ ŘŜƛ ǎŜƛ !ƳōƛǘƛΤ 

2. Un database funzionale alla lettura dei dati relativi alla dƻƳŀƴŘŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ άƴƻǘŀέ (quella 
sollecitata e intercettata dal sistema di offerta esistente, mediante bandi di assegnazione o 
protocolli di erogazione di misure), che integra elementi di scomposizione e profilazione di tale 
domanda, mettendo a sistema i dati raccolti dagli Uffici di Piano; 

3. ¦ƴ ǎƛǎǘŜƳŀ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛǾƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ǇŜǊ ƭΩŀōƛǘŀǊŜ, che mette a sistema dati open da fonti 
istituzionali e li interpola, elaborando alcune informazioni originali. 

Se un simile strumento, pensato per facilitare la lettura dei contesti territoriali e delle dinamiche abitative 
che in essi si manifestano e sviluppano, appare rilevante per qualunque ambito territoriale (nello spirito 
della LR 16/2016) quale supporto alla definizione di politiche integrate a scala sovra-locale (politiche di 
ambito, per le quali occorrono quadri conoscitivi nuovi, che superino il semplice accostamento e la 
sommatoria di dati relativi ai singoli comuni e ai singoli enti proprietari), esso diviene a maggior ragione 
importante in contesti, come quelli alpini, che appaiono contraddistinti dalla loro non-omogeneità e dalla 

 
1 (Tirano, Sondrio, Morbegno, Valchiavenna e Alto Lario) 
2 La creazione di un osservatorio sovra-ŀƳōƛǘƻ ǎǳƭƭŀ ǉǳŀƭƛǘŁ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀǊŜΣ ŎƘŜ ŦƻǎǎŜ Řƛ supporto alla programmazione e alla definizione 
Řƛ ǎǘǊŀǘŜƎƛŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭƛ ŘŜƎƭƛ !Ƴōƛǘƛ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭƛ ŎƻƛƴǾƻƭǘƛ ŜǊŀ ǇǊŜǾƛǎǘŀ Řŀƭ ǇǊƻƎŜǘǘƻ άCONOSCERE PER PROGRAMMAREέΣ ǇǊŜǎŜƴǘŀǘƻ ŀ 
Regione Lombardia ex DGR 4563/2021. 
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ŦƻǊǘŜ ŘƛŦŦŜǊŜƴȊƛŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ŎƻƴŘƛȊƛƻƴƛ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀǊŜ: contesti in cui la parte non può valere per il tutto e nei 
quali, pertanto, la domanda di conoscenza è tanto più forte, quanto più serve caratterizzare le politiche 
in senso strategico. 

Infine, una considerazione riguarda la dimensione di governance dellŜ ǇƻƭƛǘƛŎƘŜ ǇǳōōƭƛŎƘŜ ǇŜǊ ƭΩŀōƛǘŀǊŜ. 

In un contesto territoriale in cui, sin dal 2000, gli Uffici di Piano degli Ambiti della Montagna lavorano sulla 
gestione associata dei servizi e si confrontano nella definizione delle politiche di welfare e nel monitoraggio 
della loro implementazione, il lavoro svolto apre la strada alla assunzione di un medesimo approccio anche 
nel disegno e nella implementazione delle politiche specifiche di welfare abitativo, non solo superando la 
tradizionale gestione a livello comunale ŘŜƭ ǘŜƳŀ ŘŜƭƭŀ ŎŀǎŀΣ Ƴŀ ŀŘŘƛǊƛǘǘǳǊŀ ǇƻƴŜƴŘƻǎƛ ƭΩŀƳōƛȊƛƻǎƻ ƻōƛŜǘǘƛǾƻ 
di costruire una visione territoriale, integrata e di scala vasta.  
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PARTE PRIMA ς TERRITORIO, DINAMICHE IN EVOLUZIONE 
 

1. [Ω![¢! ±![¢9[[Lb! /ha9 ¢9wwL¢hwLh 5¦![9 

Un territorio vasto, ma con pochi abitanti, diviso tra straordinarie performance di 
crescita, sviluppo e benessere e fenomeni di spopolamento e marginalizzazione tipici 
ŘŜƭƭŜ !ǊŜŜ LƴǘŜǊƴŜΤ ǳƴ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻΣ ŘǳƴǉǳŜΣ ƛƴ Ŏǳƛ ƭŀ ǉǳŜǎǘƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩ!ōƛǘŀǊŜ ŀǇǇŀǊŜ Ŝǎǎŀ 
ǎǘŜǎǎŀ άŘǳŀƭŜέΣ ŘƻǾŜƴŘƻ ŦǊƻƴǘŜƎƎƛŀǊŜΣ Řŀ ǳƴ ƭŀǘƻΣ ŀǎǇŜǘǘƛ ǎǇŜŎƛŦƛŎƛ Řƛ άƛƴǘŜƴǎƛǘŁέ ŘŜƭ 
ōƛǎƻƎƴƻ ŜΣ ŘŀƭƭΩŀƭǘǊƻ ƭŀǘƻΣ ǎŦƛŘŜ ǊŜƭŀǘƛǾŜ ŀƭƭΩ attrattività dei contesti iper-locali e alle 
condizioni per abitare. 

 

1.1 Alta Valtellina tra sviluppo e isolamento  

[ŀ /ƻƳǳƴƛǘŁ aƻƴǘŀƴŀ ŘŜƭƭΩ!ƭta Valtellina, con il rispettivo Ambito Sociale, raggruppa in sé i sei Comuni di 

Sondalo, Valdisotto, Valfurva, Bormio, Valdidentro e Livigno. Sono comuni caratterizzati da situazioni 

ƎŜƻƎǊŀŦƛŎƘŜΣ ǎƻŎƛŀƭƛ ŜŘ ŜŎƻƴƻƳƛŎƘŜ Ƴƻƭǘƻ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀǘŜΣ ƴƻƴƻǎǘŀƴǘŜ ƭΩƻǊƎŀƴƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ǳƴƛǘŀǊƛŀ ŎƘŜ ƭƛ ŀƎƎǊŜƎŀ 

nella gestione delle politiche sociali e abitative del Piano di Zona.  

Nella sua totalità, il territorio dei sei Comuni interessa una superficie di 895,46 Kmq ed è abitato da 24.984 

residenti (al 31.12.2022), con una densità media di 39,57 abitanti per Kmq (tra le più basse in Lombardia, 

a fronte di una media regionale di 416,67 abitanti per Kmq e di una media provinciale, in una provincia 

interamente montana come quella di Sondrio, di 55,95); vi si contano complessivamente, sulla base 

ŘŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ŎŜƴǎƛƳŜƴǘƻΣ 4.030 unità immobiliari destinate ad alloggi. 

{Ŝ ǎƛ ŦƻŎŀƭƛȊȊŀ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ǎǳƛ ǘǊŜƴŘ Řƛ ƳŜŘƛƻ ƭǳƴƎƻ ǇŜǊƛƻdo, considerando il decennio che va dal 2011 al 2020, 

ƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ ǎŜƳōǊŀ godere di una situazione di benessere socio-economico eccezionale ǇŜǊ ǳƴΩ!ǊŜŀ 

LƴǘŜǊƴŀ ƭƻŎŀƭƛȊȊŀǘŀ ǎǳƭƭΩŀǊŎƻ ŀƭǇƛƴƻ e, per numerosi macro-indicatori, anche rispetto alla media provinciale, 

regionale e nazionale. 5ΩŀƭǘǊŀ ǇŀǊǘŜΣ ƛ Řŀǘƛ più recenti e relativi agli anni caratterizzati dalla pandemia 

segnano un rallentamento e talvolta unΩinversione di segno, di fatto comportando la necessità che anche 

questƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǎƛ ŎƻƴŦǊƻƴǘƛ Ŏƻƴ ƛƭ ƳǳǘŀǊŜ Řƛ ŀƭŎǳƴŜ ŎƻƴŘƛȊƛƻƴƛ Ŝ Ŏƻƴ ƭΩŜƳŜǊƎŜǊŜ Řƛ ŘƻƳŀƴŘŜ ƴǳƻǾŜΦ   

Dal punto di vista delle dinamiche sociodemografiche e dei dati su benessere, inclusione e sviluppo, infatti, 

questo territorio mostra dei tratti peculiari, che indicano fenomeni in evoluzione non sempre evidenti e 

semplici da descrivere e forti contraddizioni e disomogeneità. [Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜǘǘŀƎƭƛŀǘŀ ŘŜƛ ǘǊŜƴŘ ǇƛǴ ǊŜŎŜƴǘƛ 

verrà approfondita nella parte seconda del Piano, mentre in questa sezione viene favorita unΩŀƴŀƭƛǎƛ Řƛ 

contesto di medio lungo periodo. 

Lƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻΣ ǇǳǊ ŜǎǎŜƴŘƻ ǳƴΩ!ǊŜŀ LƴǘŜǊƴŀ Ŝ Řƛ ŎƻƴŦƛƴŜΣ ǇǊŜǎŜƴǘŀ ǳƴ vantaggio economico-produttivo e 

imprenditoriale: il Sistema Locale del Lavoro (per come identificato da ISTAT)3 si polarizza sulla presenza di 

 
3 I sistemi locali del lavoro (SLL) rappreǎŜƴǘŀƴƻ ǳƴŀ ƎǊƛƎƭƛŀ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ƛ Ŏǳƛ ŎƻƴŦƛƴƛΣ ƛƴŘƛǇŜƴŘŜƴǘŜƳŜƴǘŜ ŘŀƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭŀȊƛƻƴŜ 
amministrativa del territorio, sono definiti utilizzando i flussi degli spostamenti giornalieri casa/lavoro (pendolarismo) rilevati in 
occasione dei Censimenti generali della popolazione e delle abitazioni. Poiché ogni sistema locale è il luogo in cui la popolazione 
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Livigno come principale perno di riferimento per i lavoratori dei comparti turistici, commerciali e in parte 

artigianali, ed è storicamente stato caratterizzato da un tasso di occupazione superiore alla media nazionale 

(dati ISTAT). Il ǊŜŘŘƛǘƻ ƛƳǇƻƴƛōƛƭŜ ƳŜŘƛƻ ŘŜƛ /ƻƳǳƴƛ ƴŜƭƭΩ!ƳōƛǘƻΣ ǎŜŎƻƴŘƻ ƛ Řŀǘƛ Lwt9C ŘŜƭ aƛƴƛǎǘŜǊƻ delle 

CƛƴŀƴȊŜΣ ŝ Řƛ ϵ мфΦпурΣрт ŜǳǊƻ ǇŜǊ ƛƭ нлнлΣ ŎƻƴǘǊƻ ǳƴŀ ƳŜŘƛŀ ǇǊƻǾƛƴŎƛŀƭŜ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾŀƳŜƴǘŜ ƛƴŦŜǊƛƻǊŜ όǇŀǊƛ ŀ 

ϵ муΦуосύ Ŝ ǳƴŀ ƳŜŘƛŀ ƛǘŀƭƛŀƴŀ Řƛ ƛƳǇƻǊǘƻ ŀƴŀƭƻƎƻ όϵ нлΦлтрΣнуύ; è opportuno evidenziare che potrebbe 

essere un valore al ribasso perchè i dati sui redditi dei frontalieri ς ŎƘŜ ƛƴ ǳƴΩŀǊŜŀ Řƛ ŦǊƻƴǘƛŜǊŀ ŎƻƳŜ ǉǳŜƭƭŀ 

in oggetto sono un numero rilevante ς non vengono qui conteggiati. Anche il tasso di disoccupazione è 

inferiore alla media nazionale ƛƴ ǘǳǘǘƛ ƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ, anche se si attesta su valori leggermente 

ǎǳǇŜǊƛƻǊƛ ŀ ǉǳŜƭƭƛ ǊŜƎƛƻƴŀƭƛ όф҈Σ ǇǊƻōŀōƛƭƳŜƴǘŜ ǎŜƳǇǊŜ ŀ Ŏŀǳǎŀ ŘŜƭƭΩƛƴŎƛŘŜƴȊŀ ŘŜƛ ƭŀǾƻǊŀǘƻǊƛ ŦǊƻƴǘŀƭƛŜǊƛΣ ŎƘŜ 

ǾŜƴƎƻƴƻ ŎƻƴǘŜƎƎƛŀǘƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƛ Ŏŀǎƛ Řƛ ŘƛǎƻŎŎǳǇŀȊƛƻƴŜύΦ  /ƻƳŜ ƳƻǎǘǊŀƴƻ ƛ Řŀǘƛ !ƴǇŀƭ ǊƛŜƭŀōƻǊŀǘƛ Řal 

Centro studi della CGIL di Sondrio, poi, le attivazioni di rapporti di lavoro in provincia nei tre anni mostrano 

la grande ŘƛƴŀƳƛŎƛǘŁ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ, caratterizzata dalla stagionalità: iƭ ǎƻƭƻ ŎŜƴǘǊƻ ǇŜǊ ƭΩƛƳǇƛŜƎƻ Řƛ 

Bormio contrattualizza infatti un terzo delle attivazioni provinciali, mentre Sondrio il 23%, Morbegno il 

20%, Tirano il 14% e Chiavenna il 10%.  

Per quanto riguarda invece i trend demografici, la ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŝ ǊƛƳŀǎǘŀ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾŀƳŜƴǘŜ ƛƴ 

crescita anche dopo il periodo della crisi economica e finanziaria del 2009, distaccandosi dalle tendenze 

provinciali e nazionali (che nello stesso periodo descrivono un calo demografico, come si può notare dai 

grafici seguenti basati su una rielaborazione di dati ISTAT). 

 

  

 

 
risiede e lavora e dove quindi esercita la maggior parte delle relazioni sociali ed economiche, gli spostamenti casa/lavoro sono 
utilizzati come proxy delle relazioni esistenti sul territorio. 
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Fonte: ISTAT, elaborazione KCity s.r.l. 

 

!ƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛǘƻΣ ƭŀ ǘŜƴŘŜƴȊŀ ǇƛǴ ǇƻǎƛǘƛǾŀ ƭΩƘŀ ŀǾǳǘŀ [ƛǾƛƎƴƻΣ ŎƘŜ ŝ ǎǘŀǘƻ ƴŜƎƭƛ ŀƴƴƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀǘƻ Řŀ 

ǳƴ ŦƻǊǘŜ ǾŀƴǘŀƎƎƛƻ ŘŜƳƻƎǊŀŦƛŎƻΦ [ŀ ŎƛǘǘŀŘƛƴŀ Ƙŀ ǳƴƻ ŘŜƎƭƛ ƛƴŘƛŎƛ Řƛ ǾŜŎŎƘƛŀƛŀ ǇƛǴ ōŀǎǎƛ ŘΩLǘŀƭƛŀ Ŝ ŦŀƳƛƎlie 

mediamente più numerose (2,75 componenti per nucleo, mentre la media provinciale è di 2,25, quella 

regionale di 2,23, e quella nazionale di 2,29). In generale, i dati demografici di Livigno si distaccano dalle 

medie degli altri comuni e dei trend più dƛŦŦǳǎƛΣ ŎƻǎǘƛǘǳŜƴŘƻ ǳƴΩŜŎŎŜȊƛƻƴŜ Ŝ ŎƻƴǘǊƛōǳŜƴŘƻ ŀŘ ŀōōŀǎǎŀǊŜ ƭŜ 

ǎǘŀǘƛǎǘƛŎƘŜ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ Ŝ ŀ ŘƛŦŦŜǊŜƴȊƛŀǊƭŜ Řŀ ǉǳŜƭƭŜ ǇǊƻǾƛƴŎƛŀƭƛΣ ǊŜƎƛƻƴŀƭƛ Ŝ ƴŀȊƛƻƴŀƭƛΦ L dati di comparazione 

ǘǊŀ ƛ ǎŜƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ƳƻǎǘǊŀƴƻ infatti una realtà interna più articolata;  indicano come il modello di 

sviluppo e le dinamiche di crescita economica legata al turismo abbiano generato delle situazioni di 

squilibrio interno e come, oggi, essi presentino anche dei fattori di criticità che possono avere particolare 

rilevanza e impatto rispetto alla questione abitativa. 

Lƴ ƎŜƴŜǊŀƭŜΣ ƛ Řŀǘƛ Řƛ ŘŜǘǘŀƎƭƛƻ ƭŀǎŎƛŀƴƻ ŜƳŜǊƎŜǊŜ ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ Řƛ un territorio duale, in cui i principali 

indicatori relativi al benessere e alla crescita demografica indicano situazioni migliori nelle aree più 

direttamente toccate dalle dinamiche di sviluppo economico determinate dalla valorizzazione turistica 

delle località sciistiche. 
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Il vantaggio demografico, ad esempio, si affievolisce notevolmente nel caso di comuni come Sondalo o 

Valfurva, ŀƭƭΩŜǎǘǊŜƳƻ ƻǇǇƻǎǘƻ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ rispetto a Livigno, dove gli indici di vecchiaia4 e di dipendenza 

strutturale5 raccolti da ISTAT indicano una tendenza inversa a quella di Livigno, o anche di Valdidentro o 

Valdisotto.  

 

 
Indice di vecchiaia Indice di dipendenza strutturale 

BORMIO 211,9 63,1 

LIVIGNO 48,8 39,5 

SONDALO 257,8 60,7 

VALDIDENTRO 131,2 55,5 

VALDISOTTO 136,1 50,8 

VALFURVA 213,5 54,5 

AMBITO 166,55 54,02 

PROVINCIA 196,2 58,7 

LOMBARDIA 177,10 56,90 

ITALIA 187,60 57,50 

Fonte: ISTAT, elaborazione KCity s.r.l. 

 

Bormio, in particolare negli ultimi anni, ha subito un aggravamento della condizione demografica, ŎƘŜ ƭΩƘŀ 
ǇƻǊǘŀǘŀ ŀŘ ŀǾŜǊŜ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ŘƛǇŜƴŘŜƴȊŀ ǎǘǊǳǘǘǳǊŀƭŜ ǇƛǴ ŀƭǘƻ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ Ŝ ǳƴ ƛƴŘƛŎŜ Řƛ ŀƴȊƛŀƴƛǘŁ ǇƛǴ ǾƛŎƛƴƻ 
alla situazione dei Comuni meno attrattivi, quali Valfurva o Sondalo. Livigno ŝ ƭΩǳƴƛŎƻ CƻƳǳƴŜ ŘŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ 
dove vivono più ragazzi tra gli 0 e i 14 anni che persone over 65 (48,8 anziani ogni 100 ragazzi); questa 
ǎƛǘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǾŀƴǘŀƎƎƛƻ ƭƛǾƛƎƴŀǎŎƻ ǎǘŀ ŎƻƳǳƴǉǳŜ ǇŜƎƎƛƻǊŀƴŘƻ ƴŜƭ ŎƻǊǎƻ ŘŜƎƭƛ ŀƴƴƛΥ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ ǾŜŎŎƘƛŀƛŀ ŝ 
aumentato di 16 punti percentuali in dieci anni (rappresentando comunque un trend decisamente non 
ǇǊŜƻŎŎǳǇŀƴǘŜ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭŀ ŘƛƴŀƳƛŎŀ ƛǘŀƭƛŀƴŀΣ ŘƻǾŜ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ŝ ŀǳƳŜƴǘŀǘƻ Řƛ оф ǇǳƴǘƛύΦ 

 

1.2 tŜǊ ǳƴ ǉǳŀŘǊƻ Řƛ ǇƻƭƛŎȅΥ ŀōƛǘŀǊŜ ǳƴΩŀǊŜŀ ƛƴǘŜǊƴŀ 

A ƭŀǘŜǊŜ ŘŜƭƭŜ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀȊƛƻƴƛ ŜǎǇƻǎǘŜΣ ƻŎŎƻǊǊŜ ǎƻǘǘƻƭƛƴŜŀǊŜ ŎƻƳŜ ƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ ǊƛƳŀƴƎŀƴƻ 

caratterizzati da una condizione geografica di fondamentale isolamento rispetto ai principali centri di 

offerta di servizi di rango superiore, quali istruzione, salute e mobilità: nel 2016, infatti, ƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ 

Valtellina sono stati classificati come periferici o ultra-periferici ai fini della mappatura delle Aree Interne 

del Paese e 5 su 6 di essi (tutti a eccezione di Livigno) sono stati inseriti ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ di una delle aree-pilota 

 
4 Rappresenta il grado di invecchiamento di una popolazione. È il rapporto percentuale tra il numero degli ultrasessantacinquenni 
ed il numero dei giovani fino ai 14 anni. Ad esempio, nel 2022 l'indice di vecchiaia per il comune di Bormio dice che ci sono 211,9 
anziani ogni 100 giovani, più del doppio, mentre a Livigno ci sono due giovani ogni anziano. 

5 Rappresenta il carico sociale ed economico della popolazione non attiva (0-14 anni e 65 anni ed oltre) su quella attiva (15-64 anni). 
Ad esempio, a Bormio nel 2022 ci sono 63,1 individui a carico ogni 100 che lavorano. 
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della Strategia Nazionale per le Aree Interne (SNAI, che rappresenta una politica nazionale innovativa di 

sviluppo locale e coesione territoriale finalizzata a contrastare la marginalizzazione ed i fenomeni di 

declino demograficoΣ ƛƴ ǳƴΩƻǘǘƛŎŀ place based). 

Per quanto riguarda la mobilità, ƛ ǘŜƳǇƛ Řƛ ǇŜǊŎƻǊǊŜƴȊŀ ŘŜƭƭŜ ǘǊŀǘǘŜ ŎƘŜ ŎƻƭƭŜƎŀƴƻ ƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜ Ŏƻƴ ƛƭ ŎŀǇƻƭǳƻƎƻ 

Řƛ tǊƻǾƛƴŎƛŀ Ŝ wŜƎƛƻƴŜ Ŏƻƴǘƛƴǳŀƴƻ ŀ ŜǎǎŜǊŜ ǳƴŀ ŎǊƛǘƛŎƛǘŁΣ ŀƴŎƘŜ ŀ Ŏŀǳǎŀ ŘŜƭƭΩƛƴǘŀǎŀƳŜƴǘƻ ǇǊƻǾƻŎato dai flussi 

di turisti, visitatori e operatori attratti dalla zona franca. Rispetto alla dotazione di servizi sanitari, oltre a 

presidi locali minori e a un pronto intervento a Livigno, il primo ospedale raggiungibile è a Sondalo, con 

tempi medi di trasǇƻǊǘƻ Řŀƛ ŎƻƳǳƴƛ ǇƛǴ Řƛǎǘŀƴǘƛ Řƛ ƻƭǘǊŜ ǳƴΩƻǊŀ Ŝ Ŏƻƴ ǳƴŀ ŦŀǘƛŎŀ ŎƻƳǳƴŜƳŜƴǘŜ ǊƛŎƻƴƻǎŎƛǳǘŀ 

a far permanere su questo territorio i professionisti sanitari.  

!ƴŎƘŜ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩistruzione, gli studenti della secondaria di secondo grado per frequentare le scuole 

devono spostarsi a Bormio (un Istituto Superiore I.S.S., un Istituto Tecnico Commerciale, un Istituto 

Professionale per Sevizi Alberghieri e Ristorazione, un Liceo Scientifico), oppure a Sondrio. Non è 

infrequente che gli studenti si trasferiscano anche fuori Provincia o fuori Regione, a Bolzano, allontanandosi 

Ƴƻƭǘƻ ǇǊŜǎǘƻ Řŀƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘΩƻǊƛƎƛƴŜ; questo è alla base del ŦŜƴƻƳŜƴƻ ŎƻǎƛŘŘŜǘǘƻ άbrain drainέΣ cioè il 

ŘǊŜƴŀƎƎƛƻ Řƛ ŎŀǇƛǘŀƭŜ ǳƳŀƴƻ ƎƛƻǾŀƴŜ Řŀƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘΩƻǊƛƎƛƴŜ.  

Anche per quanto riguarda i ŎƛŎƭƛ ŘΩƛǎǘǊǳȊƛƻƴŜ ƛƴŦŜǊƛƻǊƛ, le scuole ς pur essendo localizzate in modo più 

diffuso ς faticano a garantire il permanere di insegnanti e responsabili amministrativi, che, come i medici, 

chiedono di essere trasferiti in località più facilmente accessibili e meglio servite. 

Le politiche abitative, in Alta Valtellina, possono e devono essere viste come tassello essenziale di un più 
articolato insieme di politiche di sviluppo e di welfare territoriale, nella cui cornice trovano condizioni di 
ŀǘǘǳŀȊƛƻƴŜ Ŝ ǎǘǊǳƳŜƴǘƛ ŀ ǎǳǇǇƻǊǘƻ Ŝ ŎƘŜΣ ŀ ƭƻǊƻ ǾƻƭǘŀΣ ŎƻƴǘǊƛōǳƛǎŎƻƴƻ ŀ ŎƻƴǎƻƭƛŘŀǊŜ Ŝ ǊŀŘƛŎŀǊŜΣ ƴŜƭƭΩƻǘǘƛŎŀ Řƛ 
garantire uno sviluppo equo e inclusivo e di generare contesti in cui sia possibile, e abbia senso, costruire 
progetti di vita. 

 

1.3 [Ωintensità del bisogno abitativo nella programmazione regionale  

In parte gli aspetti rilevati trovano conferma nella CƭŀǎǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭΩƛƴǘŜƴǎƛǘŁ del bisogno 
abitativo, definita dal tǊƻƎǊŀƳƳŀ wŜƎƛƻƴŀƭŜ ǇŜǊ ƭΩ9ŘƛƭƛȊƛŀ wŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜ tǳōōƭƛŎŀ (ex DGR X/456 del 30 luglio 
2014) e ǘǳǘǘΩƻǊŀ ǳǘƛƭƛȊȊŀǘŀ ŎƻƳŜ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŘŀƭƭΩŀƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛƻƴŜ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜ ƴŜƭƭŀ ŘŜŦƛƴƛȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ƳƛǎǳǊŜ 
prioritarie di intervento. 

[ΩŀǊǘƛŎƻƭŀǘƻ sistema di classificazione elaborato da Regione Lombardia nel 2014 aveva lo scopo di stimare 
ƭΩƛƴǘŜƴǎƛǘŁ ŘŜƭ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ ƛƴ ŦǳƴȊƛƻƴŜ Řƛ cinque diverse dimensioni, ritenute adatte a cogliere le 
differenziazioni territoriali: antropizzazione, pressione produttiva, difficoltà di accesso al mercato 
immobiliare, domanda di sostegno pubblico, difficoltà economiche6. 

 
6 PRERP 2014-2016 - мΦсΦ [ΩŀǊǘƛŎƻƭŀȊƛƻƴŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŘŜƭ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻ:  

¶ Antropizzazione: un alto livello di antropizzazione può comportare elevati volumi di domanda e mettere in difficoltà i 
ǎƻƎƎŜǘǘƛΣ ǇǳōōƭƛŎƛ ƻ ǇǊƛǾŀǘƛΣ ŎƘŜ ƭŀ ŘŜǾƻƴƻ ŦǊƻƴǘŜƎƎƛŀǊŜΤ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ǎŎŜƭǘƻ ŝ ƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ǊŜǎƛŘŜƴǘŜ ǇŜǊ ƪƳ ǉǳŀŘǊŀǘƻ όLǎǘŀǘ - 
Demografia in cifre).  

¶ Pressione produttiva: la dinamicità del tessuto produttivo indica vitalità e capacità attrattiva del territorio che si può 
ǘǊŀŘǳǊǊŜ ƛƴ ǳƴ ƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŀ ŘƻƳŀƴŘŀ Řƛ ŀōƛǘŀȊƛƻƴƛΤ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ǎŎŜƭǘƻ ŝ ƛƭ ƴǳƳŜǊƻ Řƛ ǳƴƛǘŁ ƭƻŎŀƭƛ ŘϥƛƳǇǊŜǎŀ ƻƎƴƛ мΦллл 
residenti (Istat - ASIA).  
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La tabella di seguito riportata propone un estratto della ŎƭŀǎǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭΩƛƴǘŜƴǎƛǘŁ ŘŜƭ bisogno 
abitativo dei ŎƻƳǳƴƛ ŀǇǇŀǊǘŜƴŜƴǘƛ ŀƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘƛǎǘǊŜǘǘǳŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ŀƭƭƻ ǎŎƻǇƻ ƴƻƴ ǎƻƭƻ Řƛ 
agevolare il riferimento alle misure prioritarie di intervento a cui ciascuno di essi ha accesso, in funzione 
ŘŜƭƭŀ ŎƭŀǎǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ǘǳǘǘΩƻǊŀ ǾƛƎŜƴǘŜΣ Ƴŀ ŀƴŎƘŜ Řƛ ŘŀǊŜ evidenza di alcune caratteristiche che la 
classificazione PRERP sinteticamente definiva come descrittive di questo contesto. 

 

TABELLA ς /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ Řƛ .ƻǊƳƛƻ ǇŜǊ ŎƭŀǎǎŜ Řƛ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ 

Comune Classe di fabbisogno Posizione in graduatoria 

Bormio Turistico 24 

Livigno Turistico 51 

Sondalo Basso 1.062 

Valdidentro Turistico 406 

Valdisotto Turistico 391 

Valfurva Turistico 281 

FonteΥ tǊƻƎǊŀƳƳŀ wŜƎƛƻƴŜ ǇŜǊ ƭΩ9ŘƛƭƛȊƛŀ wŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜ tǳōōƭƛŎŀ ό5/w ·κпрс ŘŜƭ ол ƭǳƎƭƛƻ нлмпύ 

 

bŜǎǎǳƴƻ ŘŜƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŝ ŎƭŀǎǎƛŦƛŎŀǘƻ ŀŘ Alta Tensione Abitativa (ATA) in base alla Delibera CIPE 
(Comitato Interministeriale per la Programmazione Economica) del 13 novembre 2003 e pubblicato sulla 
G.U. del 18 febbraio 2004, n. 40, che determinerebbe: 

ҍ ƭΩŀǇǇƭƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ŀƎŜǾƻƭŀȊƛƻƴƛ ŦƛǎŎŀƭƛ ǇǊŜǾƛǎǘŜ ǇŜǊ ƛ ŎƻƴǘǊŀǘǘƛ Řƛ ƭƻŎŀȊƛƻƴŜ ŀ ŎŀƴƻƴŜ ŎƻƴŎƻǊŘŀǘƻ όŀǊǘΦ 
2, comma 3, legge 9 dicembre 1998 n. 431); 

ҍ ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀ ǎǇŜŎƛŦƛŎƘŜ ƳƛǎǳǊŜ Řƛ ŎƻƴǘǊŀǎǘƻ ŀƭ ŘƛǎŀƎƛƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻΦ 

L ǎŜƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ territoriale risultano, dunque, appartenere prevalentemente alla classe di 
ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ ŘŜƛ άcomuni turisticiέΣ ŀŘ ŜŎŎŜȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǎƻƭƻ ŎƻƳǳƴŜ Řƛ Sondalo, che si colloca invece tra quelli 
ŎƭŀǎǎƛŦƛŎŀǘƛ ŀ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ άōŀǎǎƻέΦ  

I Comuni di Bormio e Livigno, in particolare, trovano una collocazione di rilievo nella graduatoria regionale 
del fabbisogno abitativo (rispettivamente alla posizione n. 24 e n. 51), ƳŜƴǘǊŜ Ǝƭƛ ŀƭǘǊƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ 
occupano posizioni meno significative. 

Se per tutti e sei i comuni delƭΩ!Ƴōƛǘƻ Ǝƭƛ ƛƴŘƛŎŀǘƻǊƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭƭΩŀƴǘǊƻǇƛȊȊŀȊƛƻƴŜΣ ŀƭƭŀ ŘƻƳŀƴŘŀ Řƛ ǎƻǎǘŜƎƴƻ 
pubblico e alle difficoltà economiche risultano poco o per nulla significativi, a determinare i 
posizionamenti sono in particolare gli indicatori: 

 
¶ Difficoltà di accesso mercato immobiliareΥ ǇǊŜȊȊƛ ŜƭŜǾŀǘƛ ǇŜǊ ƭΩŀŎǉǳƛǎǘƻ ŘŜƭƭŜ ŀōƛǘŀȊƛƻƴƛ Ǉƻǎǎƻƴƻ ŎƻƳǇƻǊǘŀǊŜ ǳƴŀ ƳŀƎƎƛƻǊ 
ŘƛŦŦƛŎƻƭǘŁ ƴŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƭ ōŜƴŜ ŎŀǎŀΤ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ǎŎŜƭǘƻ ŝ ƭŀ ǉǳƻǘŀȊƛƻƴŜ ƳŜŘƛŀ ŀƭ Ƴǉ ŘŜƭƭŜ ŀōƛǘŀȊƛƻƴƛ ǎǳƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ŘŜƭƭŀ 
compravendita (Agenzia delle Entrate).  

¶ Domanda di sostegno pubblico: la forte domanda di sostegno alla condizione abitativa può essere letta come segnale di 
ŘƛŦŦƛŎƻƭǘŁ ƴŜƭƭŀ ǎƻŘŘƛǎŦŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ōƛǎƻƎƴƻΤ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ǎŎŜƭǘƻ ŝ ƭŀ ǎƻƳƳŀΣ ǊŀǇǇƻǊǘŀǘŀ ŀƭ ƴǳƳŜǊƻ Řƛ ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ Ŝ ƳƻƭǘƛǇƭƛŎŀǘŀ Ǉer 
1.000, delle domande ammissibili per contributo acquisto prima casa, delle domande ammesse per FSA e delle domande 
presenti nelle graduatorie ERP (Osservatorio regionale sulla Condizione Abitativa).  

¶ Difficoltà economiche: la ridotta disponibilità di risorse economiche può ostacolare la soddisfazione delle esigenze 
ŀōƛǘŀǘƛǾŜΤ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ǎŎŜƭǘƻ ŝ ƛƭ ǊŜŘŘƛǘƻ ƛƳǇƻƴƛōƛƭŜ Lwt9C ǊŀǇǇƻǊǘŀǘƻ ŀƭ ƴǳƳŜǊƻ Řƛ ŘƛŎƘƛŀǊŀȊƛƻƴƛ ǇǊŜǎŜƴǘŀǘŜ όaƛƴƛǎǘŜǊƻ 
ŘŜƭƭΩ9ŎƻƴƻƳƛŀ Ŝ ŘŜƭƭŜ CƛƴŀƴȊŜύΦ 
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¶ ŘŜƭƭŀ άpressione produttivaέ Ǉer il comune di Bormio, che raggiunge il valore di 4.64, 
significativamente maggiore dei valori del capoluogo di provincia (Sondrio: 2.28) e del capoluogo 
regionale (Milano: 3.53); 

¶ ŘŜƭƭŀ άdifficoltà di accesso al mercato immobiliareέ ǇŜǊ ƭŀ ǉǳŀƭŜ ƛ ŎƻƳǳƴƛ di Bormio e Livigno 
mostrano valori (rispettivamente di 7.32 e 9.05) più alti che per il capoluogo regionale (Milano ha 
un indice di 6.09); allo stesso modo, anche i comuni di Valdidentro, Valdisotto e Valfurva 
evidenziano valori significativi (3.73, 2.88 e 3.80) e nettamente più elevati rispetto a Sondrio (1.34), 
mentre è poco significativo il valore relativo a Sondalo (0.32), spiegando ς insieme agli altri 
indicatori ς ƛƭ ǇƻǎƛȊƛƻƴŀƳŜƴǘƻ ƛƴ ƎǊŀŘǳŀǘƻǊƛŀ Ŝ ƭŀ ŎƭŀǎǎŜ Řƛ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ άōŀǎǎƻέΦ  

Tralasciando qui le implicazioni di questa classificazione sul piano delle politiche per i servizi abitativi e 
ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƭƭŀ Ŏŀǎŀ όǘǊŀǘǘŀǘŜ ŀƭǘǊƻǾŜ ƴŜƭ ǇǊŜǎŜƴǘŜ ŘƻŎǳƳŜƴǘƻύΣ ŀǇǇŀǊŜ ǳǘƛƭŜ ǎƻǘǘƻƭƛƴŜŀǊŜ ŎƻƳŜ ŀƴŎƘŜ Ǝƭƛ 
indicatori specifici elaborati dalla Regione Lombardia per osservare i fenomeni che impattano sul bisogno 
ŀōƛǘŀǘƛǾƻ Ŝ ǇŜǊ ǎǘƛƳŀǊƴŜ ƭΩƛƴǘŜƴǎƛǘŁ ǊƛŦƭŜǘǘŀƴƻ ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ŘŜƭ άǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘǳŀƭŜέΣ ǎŜŎƻƴŘƻ ŘǳŜ ŀŎŎŜȊƛƻƴƛΥ duale 
perché caratterizzato da una contraddizione Řƛ ŦƻƴŘƻ ǘǊŀ ǊƛŘƻǘǘŀ άŘƛƳŜƴǎƛƻƴŜέ ŘŜƭƭŀ ŘƻƳŀƴŘŀ όƛƴ Ǌelazione 
ŀƭƭŀ ŎƻƴǘŜƴǳǘŜȊȊŀ ŘŜƛ ōŀŎƛƴƛ ŘŜƳƻƎǊŀŦƛŎƛύ Ŝ ǇǊƻŦƻƴŘŀ ƛƴŎƛŘŜƴȊŀ Řƛ ŀƭŎǳƴƛ ŦŜƴƻƳŜƴƛ άŜǎŎƭǳŘŜƴǘƛέΤ duale 
perché differenziato, al suo interno, in particolare in relazione alla eccezionalità della condizione dei 
Comuni a più forte vocazione turistica. 

 

1.4 La casa in Alta Valtellina: una lettura del mercato abitativo 

vǳŀƴǘƻ ŜǾƛŘŜƴȊƛŀǘƻ ƴŜƭ ǉǳŀŘǊƻ Řƛ ǇƻƭƛŎȅ Ŝ ƴŜƭƭΩƛƴǉǳŀŘǊŀƳŜƴǘƻ tw9wt ŘŜƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ 
Valtellina trova ulteriore riscontro e chiarimento nei dati che riguardano il comparto residenziale del 
mercato immobiliare. 

I valori e gli andamenti del mercato abitativo, in particolare, rafforzano la percezione della forte 
polarizzazione che caratterizza questo contesto e delle tensioni che vi distorcono gli equilibri tra domanda 
e offerta abitativa, risultando ancora più evidenti le disparità territoriali già descritte dai dati socio-
demografici ed economici. 

L Řŀǘƛ ǊŜǎƛ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛ ŘŀƭƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ǎǳƭ aŜǊŎŀǘƻ LƳƳƻōƛƭƛŀǊŜ όOMIύ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭƭŜ 
abitazioni civili in normale stato manutentivo descrivono in modo oggettivo il quadro sopra delineato.  
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GRAFICO ς Valori medi di compravendita. Zone centrali e periferiche 

 

 

Fonte: OMI Agenzia delle Entrate, elaborazione KCity s.r.l. 

 

I valori medi di compravendita ŘŜƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛǘƻΣ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭ ǇǊƛƳƻ ǎŜƳŜǎǘǊŜ нлнн ǇŜǊ ƭŀ ǘƛǇƻƭƻƎƛŀ 
abitativa in esame, evidenziano:  

¶ livelli elevati (ben superiori a quelli del capoluogo di provincia, pari a 1.500 euro nella zona centrale 
e 1.350 euro nelle zone periferiche), con riferimento non solo a Bormio e Livigno ma anche agli altri 
ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ όŀŘ eccezione di Sondalo), seppur con valori più contenuti;  

¶ anomali rapporti tra aree periferiche e aree centrali, talvolta con livelli maggiori nelle prime (non 
necessariamente a tradizione turistica) che nelle seconde, come nel caso del Comune di Valdisotto;   

¶ valori tendenzialmente in crescitaΣ ƴƻƴƻǎǘŀƴǘŜ ƛ ƎŜƴŜǊŀƭƛ ƛƳǇŀǘǘƛ ŘŜƭƭΩŜǾŜƴǘƻ ǇŀƴŘŜƳƛŎƻ ŎƻǾƛŘ-19, 
tranne che a Valfurva, in particolare nella zona di Santa Caterina, dove il trend risulta negativo.      
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Questi dati, insufficienti a indicare con certezza le origini e le cause dei fenomeni evidenziati, inducono 
tuttavia a considerare una serie di attenzioni:  

¶ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭŜ ƭƻŎŀƭƛǘŁ ŎƘŜ άǇŜǊŘƻƴƻ ǾŀƭƻǊŜέΣ ŀ ŦŜƴƻƳŜƴƛ ǉǳŀƭƛ ƭΩŀōōŀƴŘƻƴƻ ŘŜƛ centri storici; 

¶ rispeǘǘƻ ŀƭƭŜ ƭƻŎŀƭƛǘŁ ŎƘŜ άŀǳƳŜƴǘŀƴƻ ƛƴ ǾŀƭƻǊŜέΣ ŀ ŦŜƴƻƳŜƴƛ ǉǳŀƭƛ ƭŀ turistificazione (con produzione 
Řƛ ǎŜŎƻƴŘŜ ŎŀǎŜ ƻ ŀŎǉǳƛǎǘƻ ǇŜǊ ƛƴǾŜǎǘƛƳŜƴǘƻ Ŏƻƴ ǊƛŎƻƭƭƻŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ ǎǳƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ŘŜƭƭŀ 
locazione breve turistica) 

 

Anche i valori medi di locazione deƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ, relativi al primo semestre 2022 (per abitazioni civili 
in normale stato manutentivo) mostrano un quadro coerente, evidenziando: 

¶ valori decisamente elevati ƛƴ ǘǳǘǘƛ ƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ (ad eccezione di Sondalo), superiori ai 
valori del capoluogo di provincia (pari a 5,65 euro/mq nella zona centrale e 5,5 euro/mq nelle zone 
periferiche), sia nelle zone centrali che periferiche; 

¶ una tendente stabilità dei prezzi, ma in flessione negativa a Santa Caterina Valfurva.    

 

GRAFICO ς Valori medi di locazione. Zone centrali e periferiche 
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Fonte: OMI Agenzia delle Entrate, elaborazione KCity s.r.l. 

 

Come si approfondirà in seguito, questa dinamica di alti prezzi può essere letta quale esito di due combinati 
fattori: la (relativa) scarsità di offerta, in un contesto montano in cui le aree insediabili rappresentano solo 
una limitata porzione del territorio, e la irresistibile concorrenzaΣ ƴŜƭƭΩǳǎƻ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻΣ Řƛ ǳǎƛ 
non residenziali (locazione turistica e seconde case). 

Questa condizione del mercato porta a considerare con attenzione un aspetto di criticità, relativamente 
aƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ŀōƛǘŀǘiva in Alta Valtellina, che non riguarda esclusivamente i soggetti più fragili e in condizione 
di disagio abitativo; ma anche una ben più ampia platea di cittadini e di άƴǳƻǾƛ ŀōƛǘŀƴǘƛέ ƻ άŀōƛǘŀƴǘƛ 
ǘŜƳǇƻǊŀƴŜƛέ όƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜΣ ƛ lavoratori attratti dallo stesso mercato del turismo, cosi come, in generale, gli 
immigrati per ragioni professionali, anche nel campo del pubblico impiego) che, seppure con capacità 
reddituale o addirittura in condizioni di medio benessere, rischiano di non poter sostenere la competizione 
di un mercato immobiliare basato sui prezzi degli affitti turistici (o rischiano persino di non trovare offerta).   

 

In conclusione, vale una considerazione riguardo ai valori osservati.  

[ΩǳǘƛƭƛǘŁ ŘŜƛ Řŀǘƛ ŘŜƭƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭŀ !ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘrate risiede principalmente nel loro derivare da 
contratti registrati; essi sono però comunque costruiti su una rilevazione a campione, attuata selezionando 
un certo numero di alloggi entro zone assunte come omogenee: rispetto ai valori effettivamente richiesti 
sul mercato, possono pertanto essere soggetti a discostamenti, puntualmente anche rilevanti. 

Nel caso del Comune di Livigno, ad esempio, si può osservare come la piattaforma privata immobiliare.it 
indichi ς a inizio 2023 ς una forchetta dei prezzi medi di vendita che oscilla tra 345 e 7.116 euro/mq (con 
prezzi per la locazione che variano tra 4,77 e 28,36 euro/mq/mese); la stessa piattaforma indica una 
diminuzione dei prezzi per la vendita del -13,78%  ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŀƴƴƻ ǇǊƛƳŀΣ ǎǇŜŎƛŦƛŎŀƴŘƻ ŎƘŜ «negli ultimi 2 
anni, il prezzo medio all'interno del comune di Livigno ha raggiunto il suo massimo nel mese di Luglio 2022, 
con un valore di ϵ фΦпфс ŀƭ ƳŜǘǊƻ ǉǳŀŘǊƻ». 
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{ŜŎƻƴŘƻ ƛ Řŀǘƛ Řƛ ǳƴΩƛƴŘŀƎƛƴŜ Řƛ Century 21 Italia 7, la crescita dei valori immobiliari tra il 2021 e il 2022 a 
Livigno era stata del +27,4%: la maggiore, rispetto a tutte le località del turismo montano esaminate in Italia, 
pur a fronte di una generalizzata tendenza al rialzo; per gli affitti (ove Livigno è seconda tra tutte le località 
esaminate per attestazione dei valori di locazione), la crescita era stata del +149%. 

 

2. [Ω![¢! ±![¢9[[Lb! ![[ΩLb¢9wbh 59[ {L{¢9a! ¢9wwL¢hwL![9 59D[L !a.L¢L 
DELLA MONTAGNA   

[Ω!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ ŎƻǎǘƛǘǳƛǎŎŜ ƭŀ ǇƻǊȊƛƻƴŜ ǘŜǊƳƛƴŀƭŜ Řƛ ǳƴ ǇƛǴ Ǿŀǎǘƻ ǎƛǎǘŜƳŀ sovra-locale, 

che mostra di funzionare come una grande città lineare. Entro tale sistema, appaiono 

ǇŜŎǳƭƛŀǊƛ ƭŀ ŎƻƳǇŜǘƛȊƛƻƴŜ ƴŜƭƭΩǳǎƻ Řƛ ǳƴ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ƛƴǎŜŘƛŀōƛƭŜ άǎŎŀǊǎƻέΣ ŎƘŜ ƛƳǇƭƛŎŀ ǳƴ 

ǊƛǎŎƘƛƻ Řƛ ŦƻǊǘŜ άǘŜƴǎƛƻƴŜέ ŀƴŎƘŜ ƛƴ ǇǊŜǎŜƴȊŀ Řƛ άǇƛŎŎƻƭƛ ƴǳƳŜǊƛέΣ Ŝ ƭŀ ǊƛƭŜǾŀƴȊŀ 

estrema della accessibilità (ai servizi), che disegna una geografia di aree a potenziali 

differenziati per le politiche abitative, richiedendo tanto una maggiore integrazione 

tra le politiche, quanto una più precisa declinazione e una innovazione dei modelli di 

offerta. 

 

Il {ƛǎǘŜƳŀ LƴŦƻǊƳŀǘƛǾƻ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ǇŜǊ ƭΩŀōƛǘŀǊŜ elaborato ha consentito di osservare e descrivere il 
territorio degli Ambiti della montagna attraverso una serie di carte, dalle quali emerge, evidente, un dato 
rilevante: rispetto a come il territorio è abitato e quotidianamente vissuto, i sei Ambiti della Montagna 
definiscono un sistema fortemente interconnessoΣ ŎƘŜ ŦǳƴȊƛƻƴŀ ƛƴ Ƴƻƭǘƛ ŀǎǇŜǘǘƛ ŎƻƳŜ ǳƴΩǳƴƛŎŀ ƎǊŀƴŘŜ 
città8.  

Quali implicazioni questa condizione determina, rispetto ai fenomeni che più direttamente impattano sulla 
capacità di questo sistema di soddisfare la domanda abitativa, ovvero sulla sua propensione a determinare 
condizioni escludenti e di rischio?  

Nella risposta a tale domanda risiede la ragione principale di costruzione del sistema informativo 
territoriale, che consente di delineare alcuni elementi di indirizzo strategico, orientati a evidenziare i fattori 
di rischio da presidiare e ad articolare un ragionamento sulle aree a maggiore potenziale, su cui 

 
7 https://www.corriere.it/economia/casa, 27 dicembre 2022, V. Iorio, άCase in montagna, da Cortina a Selva di Val Gardena: dove 
salgono i prezziέΦ 
8 Il database sovrappone informazioni di diversa natura (demografia, infrastrutture, valori immobiliari, territorio, etc.) in un unico 
sistema in grado di incrociare dati su base spaziale, per generare nuove informazioni e rappresentarle sia dal punto di vista numerico 
ŎƘŜ ƎŜƻƎǊŀŦƛŎƻΦ [Ŝ ƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ ǳǘƛƭƛȊȊŀǘŜ ǇŜǊ ŎƻǎǘǊǳƛǊŜ ƛƭ {ƛǎǘŜƳŀ LƴŦƻǊƳŀǘƛǾƻ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!ōƛǘŀǊŜ ƴŜƎƭƛ !Ƴōƛǘƛ Ƴƻƴǘŀƴi 
provengono da diverse fonti istituzionali, quali: 
ω Regione Lombardia (dati geografici, ma anche dati sulla dotazione di servizi, sulle infrastrutture e sui flussi di spostamento 
Ŝ ƛƭ ǇŜƴŘƻƭŀǊƛǎƳƻΧύΤ 

ω Comuni (dati sui servizi locali); 
ω Ministero delle Finanze e delƭΩ9ŎƻƴƻƳƛŀ όŘŀǘƛ ǎǳƛ ǊŜŘŘƛǘƛ ǇŜǊŎŜǇƛǘƛύΤ 
ω Osservatorio del Mercato Immobiliare (Agenzia delle Entrate: Valori immobiliari); 
ω ISTAT (dati socio-demografici, ma anche dati sullo stock edilizio). 
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concentrare azioni e risorse, per la costruzione di pezzi di offerta nuovi o la riorganizzazione dei servizi 
esistenti.  

 

2.1 Abitare i territori della montagna: scarsità e competizione 

I territori degli Ambiti della Montagna, estesi complessivamente per poco più di 3420 Kmq, sono abitabili 
per meno del 12 % della superficie territoriale complessiva, si caratterizzano per scarsità e forte 
ŎƻƳǇŜǘƛȊƛƻƴŜ ǎǳƭƭΩǳǎƻ ŘŜƭ ǎǳƻƭƻΦ  

 

 

Figura 1  

I territori dei sei Ambiti della Montagna, con evidenza delle condizioni orografiche e con indicazione dei principali 
ŀǎǇŜǘǘƛ Řƛ ŀƴǘǊƻǇƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŎƘŜ Ƙŀƴƴƻ ǊƛƭŜǾŀƴȊŀ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŀōƛǘŀǊŜΥ ǳǊōŀƴƛȊȊŀǘƻ Ŝ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳǘǘǳǊŜ Řƛ 
collegamento. 

 

Tali territori possono essere descritti attraverso i seguenti principali parametri e dati:  

¶ UƴΩŀǊŜŀ ƛƴǘŜǊŀƳŜƴǘŜ ƳƻƴǘŀƴŀΣ Ŏƻƴ ǳƴΩŀƭǘƛǘǳŘƛƴŜ ƳŜŘƛŀ ŘŜƛ /ƻƳǳƴƛ όƴŜƭƭŀ ǇǊƻǾƛƴŎƛŀύ Řƛ рфу Ƴ ǎΦƭΦƳΦ 

(dai 200 di Verceia ai 1816 di Livigno9) e oltre il 70% del territorio (provinciale) al di sopra dei 1.500 

metri di altitudine; 

¶ UƴΩŀǊŜŀ (quasi) interamente rurale, secondo la classificazione OECD utilizzata per la 

ǇǊƻƎǊŀƳƳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ tƛŀƴƛ Řƛ {ǾƛƭǳǇǇƻ wǳǊŀƭŜ ƴŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ŘŜŎŜƴƴƛƻΤ ƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜΣ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ 

questa classificazione tutti i Comuni ς ad esclusione di Sondrio, che è considerato un Polo Urbano 

ς ricadonƻ ƛƴ ǳƴΩάŀǊŜŀ ǊǳǊŀƭŜ Ŏƻƴ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƛ ǇǊƻōƭŜƳƛ Řƛ ǎǾƛƭǳǇǇƻέΦ  

 
9 https://www.tuttitalia.it/lombardia/provincia-di-sondrio/74-comuni/altitudine/ 
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¶ Un territorio con oltre il 60% dei Comuni in Aree Interne, in base alla classificazione introdotta 

ŘŀƭƭΩ¦ƴƛƻƴŜ 9ǳǊƻǇŜŀ Ŝ ŘŀƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ǇŜǊ ƭŀ /ƻŜǎƛƻƴŜ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŘŜƭƭƻ {ǘŀǘƻ ƛǘŀƭƛŀƴƻ per affrontare le 

sfide demografiche e rispondere alle esigenze specifiche delle regioni geografiche europee 

caratterizzate da gravi e permanenti svantaggi naturali e demografici e da una significativa distanza 

dai centri di offerta dei servizi essenziali: più in dettaglio, sono classificati come Aree Interne 64 

comuni sui 91 Řƛ ǘǳǘǘƻ ƭΩŀƳōƛǘƻ ŜΣ ǘra questi, 25 ǎƻƴƻ ŎƭŀǎǎƛŦƛŎŀǘƛ ƛƴ ŦŀǎŎƛŀ 5Σ άƛƴǘŜǊƳŜŘƛέΣ 33 in fascia 

9Σ άǇŜǊƛŦŜǊƛŎƛέΣ Ŝ с ƛƴ ŦŀǎŎƛŀ CΣ άǳƭǘǊŀǇŜǊƛŦŜǊƛŎƛέ10. 

¶ UƴΩŀǊŜŀ a scarsa densità abitativa, con dati che vedono la provincia di Sondrio quale decima in 

Italia e prima in Lombardia per scarsità, con 56 abitanti per km2 complessivi e circa il 50% dei Comuni 

όоф ǎǳ тт ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭŀ tǊƻǾƛƴŎƛŀύ Ŏƻƴ ƳŜƴƻ Řƛ рл ŀōƛǘŀƴǘƛκƪƳ2. 

¶ Un territorio prevalentemente fatto di Comuni piccoli e piccolissimi: dei 91 Comuni dei sei Ambiti 

territoriali, solo 6 superano i 5000 abitanti (Sondrio, Morbegno, Tirano, Chiavenna, Livigno, Cosio 

Valtellino). 

¶ Un territorio di fondovalle: i centri più popolosi e i principali attrattori si collocano  in prevalenza 

lungo il fiume Adda (Tirano, Sondrio, Morbegno, Cosio Valtellino) o il fiume Mera (Chiavenna), con 

poche eccezioni (ad esempio Livigno, che, pur essendo uno dei comuni più periferici e difficilmente 

raggiungibili, situato al margine nordorientale della Provincia di Sondrio, è uno dei centri abitati più 

ǇƻǇƻƭƻǎƛ Ŝ ƎƻŘŜ Řƛ ǳƴŀ ŎǊŜǎŎƛǘŀ ŘŜƳƻƎǊŀŦƛŎŀ ŘΩŜŎŎŜȊƛƻƴŜ); gli insediamenti minori sono localizzati 

nelle vallate laterali, i due versanti retico e orobico si distinguono per fattori morfologici e 

ambientali, che determinano diversi paesaggi antropici e socio-economici. 

 

Figura 2 Le aree abitabili nei territori dei sei Ambiti della Montagna. Nella elaborazione della carta, sono stati esclusi i 

territori oltre i 1.850 metri s.l.m., i declivi scoscesi, le aree geologicamente non stabili, i versanti in ombra. 

Come indicato dal quadro sinteticamente descritto dai dati, nei sei Ambiti della Montagna le aree realmente 

abitabili rappresentano una modestissima porzione dei territori complessivi, determinando un fenomeno 

di competizione duplice: la densità abitativa reale, calcolata sulle sole aree abitabili, è più alta di quella 

 
10 https://politichecoesione.governo.it/it/strategie-tematiche-e-territoriali/strategie-territoriali/strategia-nazionale-aree-interne-
snai/lavori-preparatori-snai-2021-2027/mappa-aree-interne-2020/ 
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stimata e potenzialmente, dunque, tale da esporre a maggiori rischi di esclusione; tali aree sono le 

medesime sulle quali insistono anche altri usi fondamentali (i sistemi delle infrastrutture, gli usi produttivi, 

ǎƛŀ ŀƎǊƛŎƻƭƛ ŎƘŜ ƛƴŘǳǎǘǊƛŀƭƛύΦ Lƭ ǘŜƳŀ ŘŜƭƭŀ ŎƻƳǇŜǘƛȊƛƻƴŜ ƴŜƭƭΩǳǎƻ ŘŜƎƭƛ ǎǇŀȊƛ ǇŜǊ ƭΩŀōƛǘŀǊŜ Ǌiguarda anche gli usi 

turistici: sui 91 Comuni dei sei Ambiti, ben 15 sono comuni turistici. 

bŜƭ Ŏŀǎƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ƭŀ ŘƛƳŜƴǎƛƻƴŜ ƎŜƻƎǊŀŦƛŎŀ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾŀ ŘŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŝ Řƛ уфрΣпс ƪƳǉΣ ƭΩуп҈ ŘŜƛ 

quali posti oltre la quota di riferimento dei 1.850 m s.l.m. e dunque non abitabili. Le porzioni insediabili, 

che rappresentano dunque una parte minoritaria di tale territorio, sono urbanizzate per la quasi totalità.   

 

2.2 La città lineare valtellinese: i territori degli Ambiti Montani come «sistema» 

Un unico sistema urbano lineare e ramificato, di fondovalle, pressoché continuo ma con alcune significative 
interruzioni nella copertura dei servizi.  

Le carte che seguono mostrano la collocazione dei principali nodi del sistema dei servizi (scuole secondarie, 
ospedali e presidi sociosanitari, nodi del trasporto pubblico, etc.), quindi le aree che garantiscono maggiore 
accessibilità ad essi, entro un certo tempo (isocrone dei 20 e 40 minuti, in automobile). 

Le carte che seguono (la seconda, in particolare) rivelano ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ Řƛ un sistema continuo, di aree 
prevalentemente poste lungo il fondovalle, tutte caratterizzate da buona o sufficiente accessibilità ai servizi, 
ma ŀƴŎƘŜ ŀƭŎǳƴŜ ŘƛǎŎƻƴǘƛƴǳƛǘŁ όŎƻƳŜ ƴŜƭ Ŏŀǎƻ ŘŜƭƭŀ ǎŜƭƭŀ ƻǊƻƎǊŀŦƛŎŀ ŘŜƭ tƛŀƴ Řƛ {ǇŀƎƴŀΣ ŀƭƭΩƛƴƎǊŜǎǎo della 
±ŀƭŎƘƛŀǾŜƴƴŀύΣ ŘŜƛ ǊŜǎǘǊƛƴƎƛƳŜƴǘƛ όŎƻƳŜ ƴŜƭƭƻ ǎǘǊŜǘǘƻ ǇŀǎǎŀƎƎƛƻ ǾŜǊǎƻ ƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜΣ ǘǊŀ ¢ƛǊŀƴƻ Ŝ {ƻƴŘŀƭƻύ Ŝ 
ŘŜƛ ǇǊƻƎǊŜǎǎƛǾƛ ŀǎǎƻǘǘƛƎƭƛŀƳŜƴǘƛ Řƛ ǉǳŜǎǘƻ ǎƛǎǘŜƳŀ άǇǊƻǎǎƛƳƻ ŀƛ ǎŜǊǾƛȊƛέ όƴŜƭƭŜ ǎŜȊƛƻƴƛ ǇƛǴ ŜǎǘŜǊƴŜ Ŝ ƴŜƭƭŜ ǇŀǊǘƛ 
più alte delle valli), che descrivono dei sotto-sistemi a minore integrazione.  

Emergono, infine, anche delle aree insediate che sono caratterizzate da bassa accessibilità ai servizi, 
ǊŜǎǘŀƴŘƻΣ ƛƴ ŀƭŎǳƴƛ ŎŀǎƛΣ ŜǎǘŜǊƴŜ ŀƴŎƘŜ ŀƭƭŜ ƛǎƻŎǊƻƴŜ ŘŜƛ пл Ƴƛƴǳǘƛ όŎƻƳŜ ŝ ƴŜƭ Ŏŀǎƻ ŘŜƭƭΩŀƭǘŀ ±ŀƭmalenco o 
del Comune di Livigno).   

 

 

Figura 3: Collocazione dei principali servizi (scuole secondarie e centri di formazione superiore o universitaria, ospedali 
e presidi sociosanitari, servizi amministrativi, stazioni e altri nodi del trasporto pubblico locale). 
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Figura 4: Aree prossime ai principali servizi (collocate a una distanza in auto, calcolata, inferiore a 20 o a 40 minuti); 
ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ŝ ƎŜƴŜǊŀǘŀ Řŀƭƭŀ ǎƻǾǊŀǇǇƻǎƛȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ƛǎƻŎǊƻƴŜ ǊŜƭŀǘƛǾŜ ŀ ǘǊŜ ǘƛǇƻƭƻƎƛŜ Řƛ ǎŜǊǾƛȊƛΥ ǎǘŀȊƛƻƴƛΣ ospedali e scuole. 

 

 

 

 

 

 

Accessibilità alle stazioni 
Accessibilità alle scuole 
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Figura 5: Dettaglio delle aree di prossimità ai servizi (catchment areas, rispettivamente per stazioni, scuole e ospedali) 
ǇŜǊ ƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜΦ 

 

Lƭ ŎŀǊŀǘǘŜǊŜ Řƛ άǎƛǎǘŜƳŀ Ŏƻƴǘƛƴǳƻέ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘŜƛ ǎŜƛ !Ƴōƛǘƛ ŘŜƭƭŀ aƻƴǘŀƎƴŀ ŝ ǊƛǾŜƭŀǘƻ ŀƴŎƘŜ Řŀƭƭŀ 
osservazione dei flussi: in particolare quelli interni al sistema stesso, che rivelano fitti scambi giornalieri, 
soprattutto ƭǳƴƎƻ ƛƭ άǘǊƻƴŎƻέ ŘŜƭƭŀ ǾŀƭƭŜ ŘŜƭƭΩ!ŘŘŀΣ ǘǊŀ ¢ƛǊŀƴƻ Ŝ aƻǊōŜƎƴƻ; le geometrie disegnate dagli 
ǎǇƻǎǘŀƳŜƴǘƛ ǉǳƻǘƛŘƛŀƴƛ ƴŜƎƭƛ ŀƳōƛǘƛ ǇƛǴ ǊŜƳƻǘƛ ƻ ƛǎƻƭŀǘƛ ŘŜƭƭŀ ±ŀƭŎƘƛŀǾŜƴƴŀ Ŝ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜ ƴŜ ŎƻƴŦŜǊƳŀƴƻ 
il minore grado di integrazione (o, si può arguire, rivelano come a una minore intensità degli spostamenti 
quotidiani extra-ambito corrisponda una mobilità territoriale, che vede i residenti spostarsi 
permanentemente fuori ambito per evitare il pendolarismo). 

 

 

Accessibilità agli ospedali 
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Figura 6 

Flussi giornalieri interni ai sei Ambiti della Montagna (stima degli spostamenti totali in proiezione al 2028). 

 

 

 

Figura 7 

Flussi giornalieri interni ai sei Ambiti della Montagna e saldo della popolazione residente in entrata e in uscita dai 
Comuni (stima previsionale, con proiezione al 2028). 
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Le dinamiche del pendolarismo individuano centri con flussi in entrata e centri con flussi in partenza; tra i 
primi, il più rilevante è il capoluogo, ma si evidenzia anche il ruolo di attrattore di Castione Andevenno 
(comune vicino a Sondrio) o di altri comuni lungo la valle, quale ad esempio Teglio, la cui attrattività è legata 
alla presenza di aree produttive, con fenomeni di attrattività legata alle attività economiche che, in alcuni 
casi, premiano anche comuni remoti e isolati (come nel caso di Livigno). 

Figura 8: Fluǎǎƛ ǘǊŀ ƛ ŎƻƳǳƴƛ ƛƴǘŜǊƴƛ ŀƎƭƛ ŀƳōƛǘƛΥ ǎǇƻǎǘŀƳŜƴǘƛ ǾŜǊǎƻ .ƻǊƳƛƻ ŘŀƎƭƛ ŀƭǘǊƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜΣ ƛƴ ǊŀǇǇƻǊǘƻ 
con le condizioni di accessibilità ai servizi. 

 

! ƭƛǾŜƭƭƻ ƭƻŎŀƭŜΣ ƴŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜΣ ƛƭ ŎƻƳǳƴŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜ (Bormio) è effettivamente un attrattore (sebbene abbia 
anche flussi in uscita, in particolare verso Livigno), soprattutto con spostamenti intensi dai comuni 
ŎƻƴŦƛƴŀƴǘƛΣ ƳŜƴǘǊŜ ŝ ŜǎǘǊŜƳŀƳŜƴǘŜ ƳƻŘŜǎǘŀ ƭΩŀǘǘǊŀȊƛƻƴŜ Řƛ Ŧƭǳǎǎƛ Řŀ ŦǳƻǊƛ ŀƳōƛǘƻΣ ŎƘŜ ǎƛ ƭƛƳƛǘŀ ŀƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ 
di Tirano. 

[Ω!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜ ŎƻƴŦŜǊma così di rappresentare un sotto-sistema più autonomo e meno interdipendente 
ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭŀ άŎƛǘǘà lineare valtellineseέ. 

 

2.3 La dinamica demografica dei comuni  

Un territorio che mostra fenomeni opposti, con aree di decremento demografico e aree in crescita.  

Gli ambiti della Montagna appaiono come un territorio che perde popolazione, ma i dati rivelano delle zone 
άƛƴ ŎƻƴǘǊƻ-ǘŜƴŘŜƴȊŀέ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭ ƎŜƴŜǊŀƭŜ ǘǊŜƴŘ ƴŜƎŀǘƛǾƻ; in particolare, appaiono in incremento, da un lato, 
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i comuni ǇƛǴ ǇǊƻǎǎƛƳƛ ŀƭƭΩƛƳōƻŎŎƻ ŘŜƭ ǎƛǎǘŜƳŀ Řƛ ǾŀƭƭŜΣ ǾŜǊǎƻ ƭΩ!ƭǘƻ [ŀǊƛƻΣ ǇǳǊ ǊŜƭŀǘƛǾŀƳŜƴǘŜ ǇƛŎŎƻƭƛ Řŀƭ Ǉǳƴǘƻ 
Řƛ Ǿƛǎǘŀ ŘŜƳƻƎǊŀŦƛŎƻΣ Ŝ ŘŀƭƭΩŀƭǘǊƻ ƭŀǘƻ ƛ ŎƻƳǳƴƛ άƛƴǘŜǊƴƛέ Řƛ ±ŀƭŘƛŘŜƴǘǊƻ Ŝ [ƛǾƛƎƴƻΣ ǇŜǊ ǊŀƎƛƻƴƛ ǊƛŎƻƴŘǳŎƛōƛƭƛ 
alle economie locali. 

Il cartogramma che segue ŀƭƭŀǊƎŀ ƻ ǊŜǎǘǊƛƴƎŜ ƭΩŀǊŜŀ Řƛ ŎƛŀǎŎǳƴ ŎƻƳǳƴŜ ŀ ǎŜŎƻƴŘŀ ŎƘŜ ǎƛŀ ǇƛǴ ƻ ƳŜƴƻ 
popoloso, consentendo di visualizzare il rapporto tra dimensione territoriale e dimensione demografica; il 
colore, invece, indica la variazione demografica tra il 2011 e il 2020, con le aree bianche che sono quelle 
ŘŜƳƻƎǊŀŦƛŎŀƳŜƴǘŜ άǎǘŀōƛƭƛέ.  

 

Figura 9: Cartogramma di rappresentazione dei trend demografici: saldo della popolazione residente. 

 

Le dinamiche appena descritte sono confermate anche dai dati del più recente periodo caratterizzato 
ŘŀƭƭΩŜǾŜƴǘƻ ǇŀƴŘŜƳƛŎƻ ŎƻǾƛŘ-19. La tabella di seguito riportata mostra una generale tendenza negativa 
ǎŜƴǎƛōƛƭƳŜƴǘŜ ǇƛǴ ŎƻƴǘŜƴǳǘŀ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭ ǊŜǎǘƻ ŘŜƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭŀ ǇǊƻǾƛƴŎƛŀ ƛƴ 
ǊŀƎƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƻǇǇƻǎǘƻ ŀƴŘamento demografico di Livigno che tra il 2019 e il 2022 segna un incremento della 
popolazione residente pari al 3,4%.     

!ƭǘǊƻ ŜƭŜƳŜƴǘƻ Řƛ ƛƴǘŜǊŜǎǎŜΣ ƴŜƭƭŀ ƭŜǘǘǳǊŀ ŘŜƭ ŎŀǊǘƻƎǊŀƳƳŀΣ ǊƛƎǳŀǊŘŀ ƭŀ ǇƻǎƛȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ŎƻƳǳƴƛ άƛƴ ŎǊŜǎŎƛǘŀέ 
rispetto al sistema di fondovalle: la collocazione a valle e in aree a forte accessibilità ai servizi non appare 
una discriminante rispetto ai fenomeni di crescita / decrescita: comuni in incremento sono spesso collocati 
sui pendii e comuni di fondovalle e a forte presenza di servizi (come Sondrio), al contrario, negli ultimi dieci 
anni hanno perso popolazione. 

Queste considerazioni portano a guardare alle politiche abitative comŜ Ǉƻǎǎƛōƛƭƛ ŦŀǘǘƻǊƛ άƛƴŦƭǳŜƴǘƛέ nella 
determinazione dellΩattrattività, perché in una certa misura mettono in questione la discriminante 
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dellΩaccessibilità ŀ Ŏǳƛ ǎƛ ŀƎƎƛǳƴƎŜ ƭΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁ Řƛ ǘŜƴŜǊ Ŏƻƴǘƻ ŎƘŜ i cambiamenti climatici nei prossimi anni 
potrebbero rendere meno sfavorevoli le condizioni insediative dei versanti retico ed orobico ad altitudini 
più alte. 

TABELLA ς Andamento della popolazione residente. Periodo 2019-2022 

 2019 2022 var. assoluta var. % 

Bormio 4.191 3.991 -200 -4,8% 

Livigno 6.675 6.904 229 3,4% 

Sondalo 4.065 3.897 -168 -4,1% 

Valdidentro 4.121 4.129 8 0,2% 

Valdisotto 3.642 3.595 -47 -1,3% 

Valfurva 2.553 2.508 -45 -1,8% 

AMBITO BORMIO 25.247 25.024 -223 -0,9% 

Altri Comuni Provincia di SO 155.433 153.184 -2.249 -1,4% 

Fonte: ISTAT, elaborazione KCity s.r.l. 

 

2.4 5ƛƴŀƳƛŎƘŜ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀǊŜΥ ǳƴŀ ŎŀǊǘŀ ŘŜƭ ζǾǳƻǘƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻη 

¦ƴ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŎƘŜ ƳŀƴƛŦŜǎǘŀ ŘƛƴŀƳƛŎƘŜ ŀƳōƛǾŀƭŜƴǘƛ ƴŜƭƭŀ ǇǊƻŘǳȊƛƻƴŜ Řƛ άǾǳƻǘƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻέΦ 

I temi osservati (territorio, costruito e insediamenti, ŀǘǘǊŀǘǘƛǾƛǘŁ ƛƴ ŦǳƴȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ǎŜǊǾƛȊƛ Ŝ ŘŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁύ 
Ƙŀƴƴƻ ƛƳǇŀǘǘƛ ǎǳƭƭΩŀōƛǘŀǊŜ ŎƘŜ ǎƻƴƻ Ǿƛǎƛōƛƭƛ ƛƴ ǘŜǊƳƛƴƛ Řƛ ¦¢L[L½½h Ŝ όŎƻƴǎŜƎǳŜƴǘŜƳŜƴǘŜύ Řƛ ±![hwL ŘŜƭ 
patrimonio abitativo. 

Da questo punto di vista, si è ritenuto che un buon parametro per descrivere gli effetti delle dinamiche di 
insediamento e di trasformazione del territorio fosse quello del άǾǳƻǘƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻέ, osservato come rapporto 
tra numero complessivo di alloggi e numero complessivo di nuclei residenti (al 2020-2021). 

Di tale vuoto appaiono interessanti la distribuzione e la dimensione. 

Iƭ άǇƻŎƻ Ǿǳƻǘƻέ Ŝ ƛƭ άƳƻƭǘƻ Ǿǳƻǘƻέ sono entrambi interessanti da osservare e possono essere 
rappresentativi di fenomeni differenti. Il primo, in particolare, è rilevante quando può incidere 
ǎǳƭƭΩassottigliamento del margine di offerta (aggravando la condizione di esclusione, nei contesti in cui 
ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƭƭŀ Ŏŀǎŀ ŝ ǊŜǎƻ ŘƛŦŦƛŎƻƭǘƻǎƻ Řŀ ŀƭǘǊƛ ŦŀǘǘƻǊƛΣ ǉǳŀƭŜ ŀŘ ŜǎŜƳǇƛƻ ƛƭ Ŏƻǎǘƻύ, diviene importante da 
monitorare nei contesti che manifestano incremento demografico; il secondo è interessante nella 
determinazione delle sue cause, potendo essere generato dalla presenza di usi turistici, ma anche da 
fenomeni di spopolamento e abbandono.  

Una prima, sommaria osservazione della carta consente alcune considerazioni: 

¶ il vuoto interessa prevalentemente le valli più interne: può apparire associato alla presenza 
significativa di seconde case; 

¶ il vuoto è coerente con i trend di decremento demografico: può indicare fenomeni di 
spopolamento;  

¶ si osserva, tuttavia, un vuoto consistente anche in aree prossime al fondovalle (aree 
potenzialmente a breve distanza dai servizi principali, sia pure collocate sui versanti); 
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¶ si osservano situazioni in cui gli usi turistici non si associano a vuoto consistente (è il caso di 
Livigno), indicando probabilmente una maggiore presenza di turismo alberghiero rispetto al turismo 
delle seconde case. 

 

 

Figura 3Υ /ŀǊǘŀ ŘŜƭ άǾǳƻǘƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻέ ƴŜƛ ǎŜƛ !Ƴōƛǘƛ ŘŜƭƭŀ aƻƴǘŀƎƴŀ 

 

La distribuzione e dimensione del vuoto non sono sufficienti a evidenziare aspetti di dettaglio quali, ad 
esempio, le ŘƛƴŀƳƛŎƘŜ ǎǇŜŎƛŦƛŎƘŜ ƭŜƎŀǘŜ ŀƭƭΩŀōōŀƴŘƻƴƻ ŘŜƛ ƴǳŎƭŜƛ ŀƴǘƛŎƘƛ; un incrocio di questi dati con 
quelli, ad esempio, relativi alla datazione media del costruito consentirebbe di derivare informazioni 
aggiuntive, più precise. 

Ma la carta ha soprattutto lo scopo di suggerire che a questo vuoto si può guardare come a una 
opportunità, per immaginare politiche abitative che si impernino su strategie di recupero del costruito e di 
άǊƛŀōƛǘŀȊƛƻƴŜέ ŘŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻΦ    
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Figura 4Υ 5ŜǘǘŀƎƭƛƻ ŘŜƭƭŀ /ŀǊǘŀ ŘŜƭ άǾǳƻǘƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻέ ƛƴ !ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ 
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PARTE SECONDA ς IL SISTEMA DOMANDA-OFFERTA 
 

3. 9[9a9b¢L 5L [9¢¢¦w! 59[[! 5ha!b5! ά9a9w{!έ 

Un territorio in cui i dati relativi alla domanda intercettata dai servizi esistenti 
indicano bisogni non omogenei nei diversi comuni e in generale in aumento, che 
ǘŜƴŘƻƴƻ ŀ ŎƻƭƭƻŎŀǊǎƛ ƴŜƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭƭŀ άŘƛŦŦƛŎƻƭǘŀέ Ŝ ŘŜƭ άŘƛǎŀƎƛƻ ƭƛŜǾŜέ Ŝ ŎƘŜΣ Řƛ 
conseguenza, faticano a trovare risposta nei tradizionali Servizi Abitativi Pubblici. 
hƭǘǊŜ ŀƭƭŀ ŘƻƳŀƴŘŀ άŜƳŜǊǎŀέΣ ǎŜƳōǊŀ ŜǎǎŜǊŜ ŎǊǳŎƛŀƭŜ ƭΩƛƴŘŀƎƛƴŜ ǎǳ ǉǳŜƭƭŀ 
άǎƻƳƳŜǊǎŀέΣ ƴƻƴ ǊƛƭŜǾŀōƛƭŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ Ǝƭƛ ŀǾǾƛǎƛ {!t Ŝ ƭŜ aƛǎǳǊŜΦ   

 

3.1 Profili di domanda abitativa emersa 

Il paragrafo riporta un quadro di restituzione sintetico e organico della domanda abitativa locale rilevata 
attraverso il più recente ŀǾǾƛǎƻ ǇǳōōƭƛŎƻ ǇŜǊ ƭΩŀǎǎŜƎƴŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴƛǘŁ ŀōƛǘŀǘƛǾŜ destinate a Servizio Abitativo 
Pubblico (SAP) e di contributi economicƛ ǇŜǊ ƛƭ ǎƻǎǘŜƎƴƻ ŀƭ ƳŀƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ ƛƴ ƭƻŎŀȊƛƻƴŜ ǎǳƭ ƭƛōŜǊƻ 
mercato (Misura Unica)11, in sintonia con le rilevazioni effettuate da Regione Lombardia per la 
predisposizione del proprio Piano Regionale dei Servizi Abitativi che individuano e approfondiscono due 
macroaree di intervento:  

1. Area del disagio abitativo, ricondotta alla platea dei nuclei familiari con un livello basso di ISEE che, 
di norma, partecipano ai bandi di assegnazione dei Servizi Abitativi Pubblici o sono destinatari dei 
ŎƻƴǘǊƛōǳǘƛ ǇŜǊ ƭΩŀŦŦƛǘǘƻΤ  

2. Area della difficoltà abitativa, che trova riferimento nei nuclei familiari che, anche 
temporaneamente, faticano ad affrontare i costi del mercato e che, di norma, sono destinatari dei 
ŎƻƴǘǊƛōǳǘƛ ǇŜǊ ƭΩŀŦŦƛǘǘƻ ƻ ŦǊǳƛǎŎƻƴƻ ŘŜƎƭƛ ŀƭƭƻƎƎƛ ŘŜƛ {ŜǊǾƛȊƛ !ōƛǘŀǘƛǾƛ {ƻŎƛŀƭƛ όƘƻǳǎƛƴƎ ǎƻŎƛŀƭŜύΦ  

 

Le informazioni raccolte e i dati di seguito riportati tendono a confermare il quadro già percepito da tecnici 
e politici locali, ovvero caratterizzato da: 

¶ una situazione eterogenea ǘǊŀ ƛ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛǘƻΥ .ƻǊƳƛƻ Ŝ [ƛǾƛƎƴƻΣ ǎƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻΣ ƛƴǘŜǊŜǎǎŀǘƛ ŘŀƎƭƛ ŜŦŦŜǘǘƛ 
distorsivi del mercato turistico locale; VaƭŘƛŘŜƴǘǊƻΣ ±ŀƭŘƛǎƻǘǘƻ Ŝ ±ŀƭŦǳǊǾŀ ŎƘŜ ǎƻŦŦǊƻƴƻ ƭΩŜŦŦŜǘǘƻ 
ŎƻƳōƛƴŀǘƻ Řƛ ǳƴŀ ōŀǎǎŀ ŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ Ŝ ŘŜƭƭŀ ǊŜƭŀǘƛǾŀ άŜǎŎƭǳǎƛƻƴŜέ ŘŀƭƭŜ ŘƛƴŀƳƛŎƘŜ Řƛ ǎǾƛƭǳǇǇƻΣ 
ǎƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻ ǘǳǊƛǎǘƛŎƻΣ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀΤ {ƻƴŘŀƭƻΣ ŎƘŜ ƳƻǎǘǊŀ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛǎǘƛŎƘŜ ǇƛǴ ǎƛƳƛƭƛ ŀƛ ŎŜƴǘǊƛ ŘŜƭƭŀ 
direttrice sud verso Sondrio;     

¶ una significativa ŘƻƳŀƴŘŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ŎƻƴŎŜƴǘǊŀǘŀ ǎƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻ ƴŜƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ ŘƛǎŀƎƛƻ ƭƛŜǾŜ: la 
domanda indigente si presenta molto contenuta; 

¶ della misura della domanda indigente non si trova pieno riscontro nel più recente avviso di 
assegnazione di alloggi SAP; consente invece di evidenziare la presenza di ostacoli alla mobilità 
ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ǘǊŀ ƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ, probabilmente legata alle specifiche caratteristiche del contesto 
territoriale, ai limiti del sistema locale dei trasporǘƛ Ŝ Řƛ ǳƴΩƻŦŦŜǊǘŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ǇǳōōƭƛŎŀ ǇƻŎƻ ŀǘǘǊŀǘǘƛǾŀ 
o adeguata ai bisogni;        

 
11 bŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ ƴƻƴ ǎƻƴƻ ŀǘǘƛǾŜ ŀƭǘǊŜ aƛǎǳǊŜΦ  
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¶ unΩaltrettanto significativa ŘƻƳŀƴŘŀ Řƛ ǎƻǎǘŜƎƴƻ ŀǇǇŀǊǘŜƴŜƴǘŜ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭƭŀ ŘƛŦŦƛŎƻƭǘŁ, nuclei con 
un ISEE maggiore di 16.000 euro; 

¶ ƭΩŜǎƛǎǘŜƴȊŀ Řƛ una domanda nascosta e articolata che sfugge alle tradizionali politiche pubbliche per 
ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ Ŝ ŀƭ ƳŀƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜΣ Ƴŀ ŎƘŜ ŜǾƛŘŜƴǘŜƳŜƴǘŜ ŦŀǘƛŎŀ ŀ ǘǊƻǾŀǊŜ ǎƻƭǳȊƛƻƴƛ 
ŀŘŜƎǳŀǘŜ ƴŜƭƭΩŀǘǘǳŀƭŜ ǎƛǎǘŜƳŀ Řƛ ƻŦŦŜǊǘŀ ǇǳōōƭƛŎƻ Ŝ ǇǊƛǾŀǘƻΦ   

 

3.2 La domanda di assegnazione di servizi abitativi pubblici 

Nel triennio 2020-2022 la verifica della domanda di unità immobiliari destinate a Servizio Abitativo Pubblico 
(SAP) è rappresentata: 

¶ ŘŀƭƭΩŀǾǾƛǎƻ ǇǳōōƭƛŎƻ ƴΦ мκнлнн όL5 сснлύ ŀǇŜǊǘƻ ƴŜƭ ǇŜǊƛƻŘƻ ŎƻƳǇǊŜǎƻ ǘǊŀ ƛƭ мс ƴƻǾŜƳōǊŜ Ŝ ƛƭ му 
dicembre 2022, nel quale sono state presentate attraverso la piattaforma regionale dedicata 10 
domande di assegnazione degli alloggi immediatamente disponibili come di seguito specificato: 

o 0 domande relative a 2 alloggi ubicati nel comune di Sondalo; 
o 10 domande relative a 18 alloggi di proprietà di ALER ubicati  

Á 1 a Bormio 
Á 9 a Sondalo 
Á 2 a Valdidentro 
Á 5 a Valdisotto 
Á 1 a Valfurva. 

 

TABELLA ς Le domande di assegnazione SAP per alloggi di proprietà ALER BG-LC-SO ς ID 6620 

COMUNE di ubicazione U.I. disponibili nell'Avviso pubblico Numero DOMANDE* presentate 

Ambito Alta Valtellina 10 

Bormio 2 

Valdidentro 3 

Valdisotto 5 

Fonte: ALER BG-LC-SO 

 

¶ ŘŀƭƭΩŀǾǾƛǎƻ ǇǳōōƭƛŎƻ ƴΦ мκнлнм όL5 пнулύ ŀǇŜǊǘƻ ƴŜƭ ǇŜǊƛƻŘƻ ŎƻƳǇǊŜǎƻ ǘǊŀ ƭΩу ǎŜǘǘŜƳōǊŜ Ŝ ƛƭ нр 
ottobre 2021, nel quale sono state presentate attraverso la piattaforma regionale dedicata 9 
domande di assegnazione degli alloggi disponibili di proprietà di ALER come di seguito specificato: 

o 4 domande relative a 3 alloggi ubicati nel comune di Sondalo; 
o 5 domande relative a 2 alloggi ubicati nel comune di Valdisotto. 

 

TABELLA ς Le domande di assegnazione SAP per alloggi di proprietà ALER BG-LC-SO ς ID 4280 

COMUNE di ubicazione U.I. disponibili nell'Avviso pubblico Numero DOMANDE* presentate 

Ambito Alta Valtellina 9 
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Sondalo 4 

Valdisotto 5 

Fonte: ALER BG-LC-SO 

 

In entrambe gli avvisi le domande pervenute sono state inferiori rispetto alla totalità delle Unità 
LƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ ƳŜǎǎŜ ŀ ŘƛǎǇƻǎƛȊƛƻƴŜ ǇŜǊ ƭΩŀǎǎŜƎƴŀȊƛƻƴŜΥ 

¶ 9 domande nel 2021 rispetto ai 17 alloggi messi a disposizione; 

¶ 10 domande nel 2022 rispetto ai 20 alloggi messi a disposizione. 

Secondo gli operatori, questo dato può essere letto con riferimento a vari fattori: non è infrequente che 
ǎƻƎƎŜǘǘƛ ƛƴ ŎŀǊƛŎƻ ŀƛ {ŜǊǾƛȊƛ {ƻŎƛŀƭƛ Ŏƻƴ ǊŜǉǳƛǎƛǘƛ ǇŜǊ ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƭ {!t rinuncino a fare domanda: per il mancato 
matching tra dimensione degli alloggi e dimensione dei nuclei, per la localizzazione specifica dellΩǳƴƛǘŁ 
abitativa offerta, per la riluttanza delle famiglie a trasferirsi in comuni diversi da quello di residenza, anche 
a causa dei tempi di percorrenza ǇŜǊ ƛƭ ǘǊŀǎŦŜǊƛƳŜƴǘƻ Řŀ ǳƴ ǇŀŜǎŜ ŀƭƭΩŀƭǘǊƻΣ ƻƭǘǊŜ ŎƘŜ ǇŜǊ ƭŀ ǊƛŘƻǘǘŀ 
disponibilità a spostarsi dal proprio contesto di appartenenza, fatto questo che determinerebbe lo 
sradicamento da significativi sistemi relazionali. 

Incide inoltre lΩestrema concentrazione del patrimonio SAP nel comune di Sondalo, che geograficamente 
è il più dislocato dei comuni ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ όŎƻƳŜ ǎƛ ǾŜŘǊŁ ŀƛ ŎŀǇƛǘƻƭƛ ǎŜƎǳŜƴǘƛύΦ 

 

5ŀƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭŜ ƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛ ǊŜƭŀǘƛǾŜ ŀƛ profili dei 9 cittadini richiedenti ŀƭƭΩŀǾǾƛǎƻ ǇǳōōƭƛŎƻ ŘŜƭ 
2021 è possibile approfondire caratteristiche della domanda abitativa rispetto alla composizione dei nuclei, 
le condizioni economiche e i luoghi di provenienza (residenza) dei richiedenti.  

Relativamente alla composizione dei nuclei emergono le seguenti specificità: 

ҍ 3 nuclei sono composti da un solo componente; 
ҍ 3 nuclei sono composti da 3 componenti; 
ҍ 2 nuclei sono composti da 4 componenti; 
ҍ 1 nucleo appartiene alla categoria dei nuclei con oltre 4 componenti.   

 

GRAFICO ς Le domande per numero dei componenti del nucleo familiare (UI di proprietà ALER BG-LC-SO) 
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Fonte: ALER BG-LC-SO, elaborazione KCity s.r.l. 

 

Rispetto alle condizioni economiche dei richiedenti e alle altre eventuali condizioni di disagio, è possibile 
rilevare che: 

ҍ nessuna domanda è stata presentata da nuclei familiari in condizioni di indigenza; 
ҍ nessuna domanda è stata presentata da richiedenti con disabilità motorie. 

 

Infine, la geografia delle domande di assegnazione presentate rilevabile attraverso il comune di residenza 
del richiedente descrive che: 

ҍ 4 domanŘŜ ǎƻƴƻ ǎǘŀǘŜ ǇǊŜǎŜƴǘŀǘŜ Řŀ ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ ƴŜƭƭƻ ǎǘŜǎǎƻ ŎƻƳǳƴŜ Řƛ ǳōƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ 
disponibile, pari al 44,4% dei richiedenti; 

ҍ р ŘƻƳŀƴŘŜ ǎƻƴƻ ǎǘŀǘŜ ƛƴǾŜŎŜ ǇǊŜǎŜƴǘŀǘŜ Řŀ ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ ƛƴ ŀƭǘǊƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ǊƛǎǇŜǘǘƻ 
a quello di ubicazione dŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭŜΣ ǇŀǊƛ ŀƭ ррΣс҈ ŘŜƭ ǘƻǘŀƭŜ ŘŜƭƭŜ ŘƻƳŀƴŘŜΤ 

ҍ nessuna domanda è stata presentata da residenti in comuni fuori Ambito territoriale. 

 

3.3 [ŀ ŘƻƳŀƴŘŀ Řƛ ŎƻƴǘǊƛōǳǘƛ Řƛ ǎƻǎǘŜƎƴƻ ŀƭ ƳŀƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ  

Tra il 2020 e il 2021 sono stati pubblicati due avvisi pubblici finalizzati alla concessione di contributi 
ŜŎƻƴƻƳƛŎƛ Ǿƻƭǘƛ ŀ ǎƻǎǘŜƴŜǊŜ ƛƭ ƳŀƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ ƛƴ ƭƻŎŀȊƛƻƴŜ ƴŜƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ǇǊƛǾŀǘƻΣ ŀƴŎƘŜ ŀ ǎŜƎǳƛǘƻ 
ŘŜƭƭŜ ŘƛŦŦƛŎƻƭǘŁ ŜŎƻƴƻƳƛŎƘŜ ŘŜǊƛǾŀƴǘƛ ŘŀƭƭΩŜƳŜǊƎŜƴȊŀ ǎŀƴƛǘŀǊƛŀ /ƻǾƛŘ-19. 

In sintonia con le disposizioni di Regione Lombardia entrambi Ǝƭƛ ŀǾǾƛǎƛ ǇǳōōƭƛŎƛ Ƙŀƴƴƻ ǇǊŜǾƛǎǘƻ ƭΩŜǊƻƎŀȊƛƻƴŜ 
Řƛ ǳƴ ŎƻƴǘǊƛōǳǘƻ ŜŎƻƴƻƳƛŎƻ ŀƭ ǇǊƻǇǊƛŜǘŀǊƛƻ ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ ƛƴ ƭƻŎŀȊƛƻƴŜ ǇŜǊ ǎƻǎǘŜƴŜǊŜ ƛƭ ǇŀƎŀƳŜƴǘƻ Řƛ Ŏŀƴƻƴƛ 
di locazione non versati o da versare dal nucleo familiare richiedente. 

 

Il primo avviso pubblico (2020), aperto tra lunedì 11 e sabato 23 maggio 2020, ha previsto  

ҍ LΩerogazione di un contributo economico fino ad un massimo di quattro mensilità di canone e 
comunque non superiore a 1.500,00 euro ad alloggio/contratto, in linea con le indicazioni fornite 
dalle linee guida della DGR 3008/2020; 

ҍ lŀ ƎŜǎǘƛƻƴŜ άŀ ǎǇƻǊǘŜƭƭƻέ ǇǊŜǎǎƻ ƭŀ ǎŜŘŜ ŘŜƭƭΩ¦ŦŦƛŎƛƻ Řƛ tƛŀƴƻ ŘŜƭƭŀ /ƻƳǳƴƛǘŁ aƻƴǘŀƴŀ !ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ 
sito a Bormio; 

ҍ la dotazione economica iniziale pari a 10.037,00 euro, risorse rese disponibili per trasferimento 
dalla Regione Lombardia attraverso la stessa DGR 3008/2020,  successivamente integrate da risorse 
proprie della Comunità Montana e di Regione Lombardia rispettivamente pari a 24.411,00 euro ex 
DGR 3222/2020 e pari a 61.290,00 euro ex DGR 3664/2020. 

 

Nel periodo di apertura del bando sono pervenute agli uffici 48 richieste di contributo economico delle 
quali, a seguito di istruttoria:  

ҍ 36 sono state ammesse e finanziate;  
ҍ 12 non ammesse per mancanza dei requisiti, 10 delle quali per mancanza del requisito della 

residenza nello stesso alloggio per il quale è stata fatta domanda di contributo da almeno un anno 
alla data del 30 marzo 2020.   
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Il secondo avviso pubblico (2021), aperto a partire dal 28 gennaio 2021 e fino ad esaurimento dei fondi 
disponibili, ha previsto invece: 

ҍ LΩerogazione di un contributo economico fino ad un massimo di quattro mensilità di canone e 
comunque non superiore a 1.200,00 euro ad alloggio/contratto, inferiore al massimale previsto 
dalla DGR 3664/2020 pari a 1.500,00 euro ad alloggio/contratto; 

ҍ lŀ ƎŜǎǘƛƻƴŜ άŀ ǎǇƻǊǘŜƭƭƻέ ǇǊŜǎǎƻ ƭŀ ǎŜŘŜ ŘŜƭƭΩ¦ŦŦƛŎƛƻ Řƛ tƛŀƴƻ ŘŜƭƭŀ /ƻƳǳƴƛǘŁ aƻƴǘŀƴŀ !ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ 
sito a Bormio;   

ҍ la dotazione economica pari ai 61.290,00 euro, risorse rese disponibili per trasferimento dalla 
Regione Lombardia attraverso la DGR 3664/2020, successivamente integrate da risorse proprie 
della Comunità Montana dalla stessa Regione Lombardia attraverso la DGR 4678/2021 con 
10.025,00 euro. 

 

Nel periodo di apertura del bando sono pervenute 98 richieste di contributo economico delle quali, a 
seguito di istruttoria:  

ҍ 29 sono state ammesse e finanziate; 
ҍ 67 sono state ammesse ma non finanziate; 
ҍ 2 non ammesse per mancanza dei requisiti.   

  

[ΩŀǇŜǊǘǳǊŀ ŘŜƭ ōŀƴŘƻ άǎŜƴȊŀ ǎŎŀŘŜƴȊŀέ (a differenza del primo bando del 2020, quando fu stabilito un 
termine di chiusura) ha facilitato la partecipazione ad una più ampia platea di cittadini, nella quasi totalità 
con requisiti di idoneità, ma per i quali inizialmente non si disponeva di sufficienti risorse; la contestuale 
apertura di una misura simile promossa da parte della locale Caritas (Fondo Solidarietà famiglia e lavoro) 
ha consentito di sostenere economicamente altre 56 famiglie ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ ƴŜƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜΦ 

Risorse integrative per la c.d. Misura Unica sono state successivamente messe a disposizione da Regione 
Lombardia, ma si è assunta la decisione del di sospendere la ƎǊŀŘǳŀǘƻǊƛŜ ǊŜƭŀǘƛǾŀ ŀƭƭΩŀǾǾƛǎƻ нлнм ǇŜǊ 
pubblicare un nuovo avviso; tale decisione è dipesa dalla disposta impossibilità di cumulo tra il contributo 
regionale e quello erogato da Caritas, avendo riscontato che alcune famiglie richiedenti il contributo di 
ǎƻǎǘŜƎƴƻ ƎŜǎǘƛǘƻ ŘŀƭƭΩ¦ŦŦƛŎƛƻ Řƛ tƛŀƴƻ ŘŜƭƭa Comunità Montana erano già beneficiarie del contributo Caritas. 

 

GRAFICO ς Distribuzione delle domande di contributo Misura Unica 2021 

 

Fonte: Comunità Montana Alta Valtellina, elaborazione KCity s.r.l. 
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[Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭŜ ƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ disponibili relative alle domande di contributo del secondo bando di sostegno 
alla locazione (2021) consente di porre in evidenza alcuni aspetti di assoluta rilevanza, ovvero: 

ҍ la forte concentrazione delle domande tra nuclei familiari residenti nel comune di Livigno (64, pari 
al 65% delle domande di contributo pervenute), seguiti da nuclei familiari residenti nel comune di 
Bormio (19, pari al 19,4% delle domande di contributo pervenute); 

ҍ il 72% dei richiedenti sono residenti di origine straniera; 
ҍ la maggioranza dei richiedenti (pari al 77,6% delle domande) non si trovava in condizione di 

morosità, con 22 nuclei (pari al 22,4% delle domande) che hanno dichiarato di avere in arretrato il 
pagamento di almeno un canone di locazione;  

ҍ in relazione ai redditi ISEE, i nuclei familiari che hanno avanzato domanda di sostegno (di 3 domande 
ǇǊŜǎŜƴǘŀǘŜ ƭΩƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ ƴƻƴ ŝ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭŜύΥ 

o ǎƻƴƻ ƛƴ ƳƛƴƻǊŀƴȊŀ ŀǇǇŀǊǘŜƴŜƴǘƛ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ άŘƛǎŀƎƛƻέΥ 4 nuclei con ISEE minore 3.000 euro 
(indigenti) e 24 nuclei con ISEE compreso tra 3.001 e 8.000 euro, complessivamente pari al 
28,5% delle domande presentate; 

o ǎƻƴƻΣ ƛƴǾŜŎŜΣ ƛƴ ƳŀƎƎƛƻǊŀƴȊŀ ŀǇǇŀǊǘŜƴŜƴǘƛ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ άŘƛǎŀƎƛƻ ƭƛŜǾŜέΣ ŎƻƳǇǊŜǎƻ ǘǊŀ уΦллл 
e 16.000 euro: 51 nuclei, pari al 52% delle domande pervenute, 48 delle quali presentate 
da cittadini residenti nei comuni di Bormio e Livigno; 

o ǎƻƴƻ ƛƴ ƳƛǎǳǊŀ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾŀ ŀƴŎƘŜ ŀǇǇŀǊǘŜƴŜƴǘƛ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭƭŀ άŘƛŦŦƛŎƻƭǘŁέΣ Ŏƻƴ L{99 ƳŀƎƎƛƻǊŜ 
a 16.000 euro: 16 nuclei, pari al 16,3%, dei quali 13 residenti a Livigno. 

 

Appare opportuno porre in evidenza, in ogni caso, il macro-dato relativo al raddoppio delle domande di 
contributo a valere sugli avvisi pubblici άMisura Unica sostegno alla locazione nel mercato privato della 
locazioneέ, che passano dalle 48 del 2020 alle 98 del 2021.  

Dagli esiti delƭΩanalogo intervento di sostegno alla locazione promosso dalla locale Caritas attivato nel cordo 
del 2021 emerge un quadro di difficoltà ancora più ampio rispetto a quello intercettato dalle misure di 
welfare abitativo attivate dalla pubblica amministrazione (con numerosi nuclei richiedenti che non 
corrispondono a quelli richiedenti contributo di sostegno Misura unica), che però conferma una domanda 
quasi totalmente concentrata nel comune di Livigno όǇŀǊƛ ŀƭƭΩ82% delle 56 domande di contributo totali). 

È importante specificare come, essendo uno dei requisiti base della DGR regionale che i richiedenti fossero 
ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ Řŀ ŀƭƳŜƴƻ ǳƴ ŀƴƴƻ ƴŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ ǇŜǊ Ŏǳƛ ŜǊŀ ǊƛŎƘƛŜǎǘƻ ƛƭ ŎƻƴǘǊƛōǳǘƻΣ ǇŜǊ ŜƴǘǊŀƳōŜ ƭŜ ƳƛǎǳǊŜ 
(pubblica e di iniziativa Caritas), gli aiuti non hanno potuto raggiungere alcune platee quali, ad esempio, i 
lavoratori stagionali. 

 

GRAFICO ς Distribuzione delle domande di contributo Fondo solidarietà famiglia e lavoro 

 

Fonte: Caritas, elaborazione KCity s.r.l. 
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Emergenza abitativa  

Le situazioni di emergenza abitativa che si riferiscono in particolare a nuclei famigliari in difficoltà abitativa, 
perché soggetti a procedure di sfratto esecutivo o a causa di involontarie condizioni di privazione di dimora, 
hanno rappresentato sino ad oggi un fenomeno marginale e non strutturale ǇŜǊ ƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ 
territoriale di Bormio.  

A partire dal 2019 e fino ai mesi più recenti sono stati infatti 5 i casi di nuclei familiari residenti nei comuni 
ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ Ŏhe si sono rivolti alla pubblica amministrazione manifestando un bisogno di tipo 
emergenziale riconducibile alle fattispecie sopra richiamate.  

Il profilo dei nuclei ha riguardato: 

ҍ in 2 casi si è trattato di nuclei monogenitoriali (donne) con figli minori;  
ҍ in 3 casi di uomini soli. 

Come si specificherà in seguito, per tali situazioni, pure sporadiche, non esiste ς al momento ς alcun 
segmento di offerta di riferimentoΤ ǉǳƛƴŘƛΣ ƭΩƻǊƛŜƴǘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ŝ ŀŘ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŀǊŜ ƛ ƴǳŎƭŜƛ ƴŜƭ 
reperimento di una soluzione alloggiativa transitoria sul mercato, provvedendo anche ad aiuti di tipo 
economico e al supporto per la richiesta di accesso al SAP (con tempi, però, che possono essere molto 
lunghi). 

 

4. twh±!w9 ! 59{/wL±9w9 [! ά5ha!b5! DwLDL!έ 

A fronte di una domaƴŘŀ ŀǇǇŀǊǘŜƴŜƴǘŜ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ ŘƛǎŀƎƛƻ ŎƘŜ ŀǇǇŀǊŜ ƭƛƳƛǘŀǘŀΣ ƛ Řŀǘƛ 
recenti relativi alle richieste di sostegni economici evidenziano una crescente fatica 
ƴŜƭ ƳŀƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ; le dinamiche del mercato parlano di un rischio di 
esclusione, in relazione ai costi della casa, che può riguardare anche platee a reddito 
ƳŜŘƛƻΦ tǊƻǾŀǊŜ ŀ άƭeggere la domanda grigiaέ ŘƛǾŜƴǘŀ ŀƭƭƻǊŀ ǳƴƻ ŘŜƛ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ ǎŎƻǇƛ 
del Piano Triennale. 

 

4.1 Un percorso partecipativo per individuare i bisogni abitativi sommersi 

Come evidenziato dai dati sul contesto territoriale e da quelli relativi alla domanda rilevabile attraverso 
ƭΩŜǊƻƎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ǎŜǊǾƛȊƛ Ŝ ŘŜƭƭŜ ƳƛǎǳǊŜ ŀǘǘǳŀƭƳŜƴǘŜ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛΣ ƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ ŝ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀǘŀ Řŀƭƭŀ ǇǊŜǎŜƴȊŀ 
di una domanda abitativa che solo ƛƴ ǇŀǊǘŜ ǊƛŜƴǘǊŀ ƴŜƛ Ŏŀƴƻƴƛ ŘŜƭƭŜ ǇƭŀǘŜŜ Řƛ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ǇŜǊ ƭΩƻŦŦŜǊǘŀ Řƛ 
edilizia residenziale pubblica destinata a SAP.  

Allo stesso tempo, la componente della popolazione portatrice di un bisogno di offerta abitativa accessibile 
όǊƛŦŜǊƛōƛƭŜ ŀƭƭŀ άŦŀǎŎƛŀ ƎǊƛƎƛŀέ Řƛ ǉǳŀƴǘƛΣ ǇǳǊŜ ƛƴ ŘƛŦŦƛŎƻƭǘŀ ƴŜƭ ǊŜǇŜǊƛǊŜ ƻ ƳŀƴǘŜƴŜǊŜ ǳƴŀ ǎƻƭǳȊƛƻƴŜ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ǎǳƭ 
ƭƛōŜǊƻ ƳŜǊŎŀǘƻΣ ƴƻƴ Ƙŀƴƴƻ ǊŜǉǳƛǎƛǘƛ ǇŜǊ ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƭ {!tύ  ŝ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀǘŀΣ ŘƛǇŜƴŘŜƴŘƻ ς tale bisogno ς da 
numerosi e tra loro diversi fattori di difficoltà, non solo riferiti ai costi (e dunque, alla capacità di spesa delle 
famiglie), ma anche alla quantità di offerta, alla competizione con altri usi, a fattori localizzativi fortemente 
vincolanti, che limitano la mobilità ƛƴǘŜǊƴŀ ŀƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ Ŝ ǊŜƴŘƻƴƻ ǇƛǴ ŎƻƳǇƭŜǎǎƻ ƛl meccanismo di matching  
domanda-offerta.  

Questi input sono emersi sin dalle prime fasi di impostazione del Piano Triennale, orientando il processo di 
indagine e di analisi svolto nel corso del 2022 verso modalità partecipative, che consentissero di descrivere 
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qualitativamente i profili di domanda e di individuare in modo mirato possibili oggetti di approfondimento, 
al fine di costruire un quadro dei bisogni il più possibile definito e articolato, per quanto, avendo a che fare 
con una domanda in qualche mƻŘƻ άǎƻƳƳŜǊǎŀέ, non quantificabile numericamente in modo esatto. 

Coinvolgendo gli amministratori e i referenti delle aree dei Servizi Sociali e dei Servizi Tecnici comunali, si è 
provato a identificare e descrivere target di domanda per i servizi abitativi che sono apparsi come 
caratterizzati da situazioni e necessità particolari e varie. 

Nella mappa e nel testo seguente sono elencate le varie tipologie di fascia grigia diffuse sul territorio 
ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ǇŜǊ ŎƻƳŜ ƛƴŘƛŎŀǘŜ Řŀ ŀƳƳƛƴƛǎǘǊŀǘƻǊƛ Ŝ ǎǘŀƪŜholders locali.  
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Anziani autosufficienti con profili di fragilità e loro caregiver. 
Anziani ancora autosufficienti per i quali sarebbero sufficienti 
forme leggere di assistenza non riconducibili a servizi socio-sanitari 
residenziali Ŝ ŀ ǎƻƭǳȊƛƻƴƛ ƻǎǇŜŘŀƭƛŜǊŜΤ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǉǳŜǎǘƻ ŀƳōƛǘƻ 
viene citato anche il target delle assistenti familiari (badanti) che 
forniscono un servizio di cura per la popolazione locale e allo 
stesso tempo esprimono una domanda abitativa fragile. 

Persone con disabilità e familiari anziani. Soggetti disabili e loro 
ŦŀƳƛƭƛŀǊƛ ŎƘŜ ƴŜŎŜǎǎƛǘŜǊŜōōŜǊƻ Řƛ ǳƴΩƻŦŦŜǊǘŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ŀǎǎƛǎǘƛǘŀ Ŝ 
ǎƻǎǘŜƴǳǘŀ Řŀ ǎŜǊǾƛȊƛ ŀŘ ƘƻŎΣ ƴŜƭƭΩƻǘǘƛŎŀ ŘŜƭƭŀ ŦŀŎƛƭƛǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ Ǿƛǘŀ 
ǉǳƻǘƛŘƛŀƴŀ Ŝ ŘŜƭƭΩŀǳǘƻƴƻƳƛŀ όǇǊƻǎǇŜǘǘƛǾŀ ά5ǳǊŀƴǘŜ κ 5ƻǇƻ Řƛ ƴƻƛέύΦ 

Lavoratori stagionali. Persone impegnate nelle aziende private in 
ambito ristorativo, alberghiero, termale, spesso in situazioni di 
disagio abitativo (alloggi non a norma, coabitazione, sistemazioni 
improprie negli alberghi, ecc.). 

Lavoratori pendolari. Persone impiegate in Alta Valle (soprattutto 
a Livigno) costrette a spostamenti quotidiani impegnativi, perché 
il mercato non consente di far coincidere luogo di lavoro e di vita. 

Personale pubblico. Lavoratori nei servizi pubblici essenziali 
(medici, paramedici, insegnanti, Χύ Řŀƭƭŀ Ŏǳƛ ǇŜǊƳŀƴŜƴȊŀ ƴŜƭ 

territorio dipende la qualità del sistema di welfare vallivo. 

Lavoratori stranieri. tŜǊǎƻƴŜ ƛƳǇƛŜƎŀǘŜ ƴŜƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ ƭƻŎŀƭŜΣ ǎƻƭƛǘŀƳŜƴǘŜ Ŏƻƴ ƴǳŎƭŜƛ ŦŀƳƛƭƛŀǊƛ ƴǳƳŜǊƻǎƛ Ŝ 
volontà di insediarsi sul territorio in modo stabile, radicato e continuativo, ma con una debole capacità di 
ǎǇŜǎŀ ǇŜǊ ƭΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜΦ 

Donne sole con bambini. Nuclei composti da una madre sola e uno o più figli minorenni, in difficoltà 
economica e/o sociale, talvolta vittime di violenza, e con il bisogno di un sostegno primariamente abitativo. 

Nuove famiglie del territorio. DƛƻǾŀƴƛ ŎƻǇǇƛŜ Řƛ ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ ŀƭƭΩƛƴƛȊƛƻ ŘŜƭ ǇŜǊŎƻǊǎƻ Řƛ ŎƻƴǾƛǾŜƴȊŀ Ŝ ƴŜƭƭŜ Ŧŀǎƛ 
embrionali del percorso di costituzione del nucleo famigliare, che si scontrano con prezzi inaccessibili e 
soluzioni tipologiche inadeguate. 

Giovani single. Giovani single tra i 18 e i 30 anni, spinti a prolungare la permanenza con i genitori e a 
ǊƛƳŀƴŘŀǊŜ ƭΩŀǳǘƻƴƻƳƛŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ŀ Ŏŀǳǎŀ ŘŜƭƭΩƛƴŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŘŜƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊŜΦ 

Studenti. Dƭƛ ǎǘǳŘŜƴǘƛΣ ǎƛŀ ǉǳŜƭƭƛ ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ ǎǳƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ǇŜǊ Ŏǳƛ ŝ ŘƛŦŦƛŎƻƭǘƻǎŀ ƭΩƻǇȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ǇŜƴŘƻƭŀǊƛǎƳƻ ǾŜǊǎƻ 
Bormio (ove sono collocate le scuole superiori), sia quelli provenienti da fuori, potenzialmente attratti 
ŘŀƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ŦƻǊƳŀǘƛǾŀ ǎǇŜŎƛŀƭƛȊȊŀǘŀ όάǎǇƻǊǘ Ŝ ƳƻƴǘŀƎƴŀέύΦ 

 

4.2 Profili di domanda ulteriore: dati per una potenziale stima 

[Ŝ ǳƭǘŜǊƛƻǊƛ ǘƛǇƻƭƻƎƛŜ Řƛ άŘƻƳŀƴŘŀέ ŎƘŜ gli amministratori locali e gli operatori hanno avuto modo di 
riconoscere nel corso degli ultimi anni,  grazie alla conoscenza diretta del territorio, in gran parte non 
ǇƻǎǎƛŜŘƻƴƻ ƛ ǊŜǉǳƛǎƛǘƛ ŘΩŀŎŎŜǎǎƻ agli avvisi pubblici di assegnazione di alloggi SAP e di contributi economici 
pŜǊ ƛƭ ƳŀƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ ƛƴ ƭƻŎŀȊƛƻƴŜ ǎǳƭ ƭƛōŜǊƻ ƳŜǊŎŀǘƻ Ŝ ǉǳƛƴŘƛ ǎŦǳƎƎƻƴƻ ŀƭƭΩŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ Ŝ ŀƭƭŀ 
conoscenza da parte dei servizi.  



AMBITO TERRITORIALE ALTA VALTELLINA - tL!bh ¢wL9bb![9 59[[ΩhCC9w¢! !.L¢!¢L±! t¦..[L/! 9 

SOCIALE //  2023-2025 

40/ 96 

 

Risulta quindi opportuno adottare ulteriori indicatori: ad esempio per rilevare la potenziale domanda 
rappresentata da άƴǳƻǾƛ ŀōƛǘŀƴǘƛέ, permanenti o temporanei, che si spostano in Valle per ragioni di lavoro 
o anche di studio possono essere in parte di aiuto i dati sui saldi migratori. 

 

TABELLA ς Movimenti anagrafici della popolazione residente al 31.12. 2019 

 Saldo Naturale Saldo Migratorio Saldo Totale 

Bormio -29 18 -11 

Livigno 61 57 118 

Sondalo -24 7 -17 

Valdidentro 15 9 24 

Valdisotto -7 3 -4 

Valfurva -17 6 -11 

AMBITO BORMIO -1 100 99 

Fonte: Demo-ISTAT, elaborazione KCity s.r.l. 

 

Tali dati mostrano che il saldo migratorio è compensativo rispetto a quello naturale (in tutti i Comuni, 
tranne che a Livigno e Valdidentro, unici ad avere saldi naturali positivi, al 2019), e άǇǊŜƳƛaέ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊƳŜƴǘŜ 
i comuni turistici principali, evidenziandone i fattori di attrattività legati alle occasioni di lavoro; i numeri 
assoluti a Livigno sono di oltre 7 volte superiori alla media degli incrementi nei restanti comuni. 

Un aspetto specifico è poi quello relativo ai residenti di origine straniera, riguardo ai quali si può osservare 
ŎƻƳŜ ƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ƳƻǎǘǊƛƴƻΣ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾŀƳŜƴǘe, una maggiore attrattività rispetto alla media 
provinciale; i dati tra 2019 e 2022, in particolare, segnano incrementi della componente di popolazione 
residente di origine straniera in 4 Comuni su 6 (essendo in diminuzione solo a Bormio e Sondalo), con 
variazioni percentuali rilevanti a Valdidentro, Valdisotto e, soprattutto, Valfurva e con numeri assoluti 
elevati soprattutto a Livigno. 

 

TABELLA ς Popolazione residente straniera. Variazioni 2019-2022 

 2019 2022 var. assoluta var. % 

Bormio 280 219 -61 -21,8% 

Livigno 630 719 89 14,1% 

Sondalo 148 132 -16 -10,8% 

Valdidentro 84 107 23 27,4% 

Valdisotto 116 143 27 23,3% 

Valfurva 38 47 9 23,7% 

AMBITO BORMIO 1.296 1.367 71 5,5% 

Altri Comuni Provincia di SO 8.448 8.858 410 4,9% 
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Fonte: Demo-ISTAT, elaborazione KCity s.r.l. 

 

A questi dati sfuggono, comunque, quelli relativi ai potenziali portatori di domanda abitativa di carattere 
temporaneo, rappresentata da soggetti che solitamente non assumono la residenza: i lavoratori stagionali, 
i dipendenti fuori sede della pubblica amministrazione, assistenti domiciliari e care giver (le άōŀŘŀƴǘƛέ Řƛ 
origine straniera tendono a risiedere presso le persone assistite) e loro famiglie, in caso di ricongiungimenti.  

Un altro aspetto approfondito medianǘŜ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƛ Řŀǘƛ ŘŜƳƻƎǊŀŦƛŎƛ ǊƛƎǳŀǊŘŀ ƛ ǘŜƳƛ ŘŜƭƭŀ potenziale 
domanda da parte di nuovi nuclei e giovani in uscita dal nucleo familiare di origine, cosi come della 
ǇƻǘŜƴȊƛŀƭŜ ŘƻƳŀƴŘŀ Řƛ ǎŜǊǾƛȊƛ Řƛ άŀōƛǘŀǊŜ ƭŜƎƎŜǊƻέ da parte della popolazione anziana autosufficiente. 

Una particolare attenzione è riservata ai giovani, nella ŦŀǎŎƛŀ ŘΩŜǘŁ му-35 anni, che evidenzia, nel triennio 
2019-2022, condizioni in parte mutate, rispetto alle letture di medio-lungo periodo sul decennio 2011-2021 
evidenziate nella Parte I del presente documento: diffusa dinamica negativa, che si presenta più accentuata 
rispetto agli altri comuni della provincia di Sondrio, ŘƛŦŦŜǊŜƴȊƛŀȊƛƻƴƛ ƛƴǘŜǊƴŜ ŀƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ 
territoriale , che premiano soprattutto i comuni con maggiori opportunità di lavoro e di vita sociale nel 
limitare la riduzione strutturale.  

 

TABELLA ς Popolazione residente di giovane età 18-35 anni. Variazioni 2019-2022 

  2019 2022 var. assoluta var. % 

Bormio 825 768 -57 -6,9% 

Livigno 1.730 1.770 40 2,3% 

Sondalo 757 691 -66 -8,7% 

Valdidentro 884 828 -56 -6,3% 

Valdisotto 722 732 10 1,4% 

Valfurva 534 456 -78 -14,6% 

AMBITO BORMIO 5.452 5.245 -207 -3,8% 

Altri Comuni Provincia di SO 27.831 27.432 -399 -1,4% 

Fonte: Demo-ISTAT, elaborazione KCity s.r.l. 

 

!ƭƭΩƻǇǇƻǎǘƻΣ ŀǳƳŜƴǘŀ ƛƴ ƳƻŘƻ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾƻ ƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ ǊŜǎƛŘŜƴǘŜ anziana, che cresce con una dinamica 
più accentuata rispetto al resto della provincia, in particolare nei comuni di Livigno, Valdidentro e Valfurva. 
Rimane sostanzialmente stabile il numero degli anziani soli, anche se per gli stessi comuni di Livigno, 
Valdidentro e Valfurva aumenta significativamente la presenza di vedovi e vedove, generalmente anziani. 
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TABELLA ς Popolazione residente anziana di 64 e + anni. Variazioni 2019-2022 

  2019 2022 var. assoluta var. % 

Bormio 1.036 1.031 -5 -0,5% 

Livigno 562 644 82 14,6% 

Sondalo 1.077 1.073 -4 -0,4% 

Valdidentro 775 843 68 8,8% 

Valdisotto 680 701 21 3,1% 

Valfurva 551 598 47 8,5% 

AMBITO BORMIO 4.681 4.890 209 4,5% 

Altri Comuni Provincia di SO 37.810 38.742 932 2,5% 

Fonte: Demo-ISTAT, elaborazione KCity s.r.l. 

 

TABELLA ς Popolazione residente in stato civile vedovi/e. Variazioni 2019-2022 

  2019 2021 var. assoluta var. % 

Bormio 307 299 -8 -2,6% 

Livigno 228 243 15 6,6% 

Sondalo 444 418 -26 -5,9% 

Valdidentro 245 251 6 2,4% 

Valdisotto 221 225 4 1,8% 

Valfurva 208 215 7 3,4% 

AMBITO BORMIO 1.653 1.651 -2 -0,1% 

Altri Comuni Provincia di SO 12.956 12.744 -212 -1,6% 

Fonte: Demo-ISTAT, elaborazione KCity s.r.l. 

 

Tra le categorie di residenti potenzialmente più vulnerabili a problematiche abitative vi sono certamente i 
genitori separati, in particolare i padri e madri sole con figli, per le quali si sono registrate nei periodi più 
recenti ŀƭŎǳƴŜ ŘƻƳŀƴŘŜ άƛƴŦƻǊƳŀƭƛέ di alloggi, per circa 4 unità, a Valdidentro.  

I dati statistici relativi ai residenti in stato civile di divorziato/a mostrano una dinamica di crescita media 
pari al 7,1% tra il 2019 e il 2022, inferiore alla media degli altri comuni della provincia, ma particolarmente 
accentuati a Sondalo (+11%), Valdisotto (+10,5%) e Valfurva (12,5%).  
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TABELLA ς Popolazione residente in stato civile divorziati/e. Variazioni 2019-2022 

  2019 2021 var. assoluta var. % 

Bormio 131 124 -7 -5,3% 

Livigno 134 147 13 9,7% 

Sondalo 163 181 18 11,0% 

Valdidentro 80 87 7 8,8% 

Valdisotto 76 84 8 10,5% 

Valfurva 48 54 6 12,5% 

AMBITO BORMIO 632 677 45 7,1% 

Altri Comuni Provincia di SO 5.212 5.747 535 10,3% 

Fonte: Demo-ISTAT, elaborazione KCity s.r.l. 

 

Aumentano in numero assoluto i contribuenti a basso reddito, con imponibile IRPEF fino a 15.000 euro (+14 
ŎƻƴǘǊƛōǳŜƴǘƛ ǘǊŀ ƛƭ нлмр Ŝ ƛƭ нлмфύΣ Ƴŀ Ŏƻƴ ǳƴŀ ƎŜƻƎǊŀŦƛŀ ŜǘŜǊƻƎŜƴŜŀ ǘǊŀ ƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜΥ ƭŜ 
variazioni in incremento si concentrano a Livigno e Valdidentro, mentre in tutti gli altri comuni il numero 
assoluto di contribuenti con bassi redditi appare in riduzione.    

 

TABELLA ς Contribuenti con reddito imponibile IRPEF fino a 15.000 euro. Variazioni 2019-2022 

 

2015 2019 
var. 
assoluta N. 

contribuenti 
Quota sul totale dei 
contribuenti N. contribuenti 

Quota sul totale dei 
contribuenti 

Bormio 1.232 39,8% 1.225 37,8% - -7 

Livigno 1.730 37,3% 1.818 36,1% - +88 

Sondalo 1.120 34,9% 1.105 34,4% -  -15 

Valdidentro 1.251 42,8% 1.288 41,3% - +37 

Valdisotto 1.069 41,5% 1.052 37,9% -- -17 

Valfurva 945 47,2% 873 43,0% --- -72 

Fonte: Ministero dell'Economia e delle Finanze. Dipartimento delle Finanze, elaborazione KCity 

 

3.4 Una carta del rischio di esclusione abitativa 

[Ω!Ƴōƛǘƻ ǎƛ ǘǊƻǾŀ ŘǳƴǉǳŜΣ ŎƻƳŜ ŜǾƛŘŜƴȊƛŀǘƻΣ ŀ ŦǊƻƴǘŜƎƎƛŀǊŜ ǳƴ incremento delle condizioni di potenziale 
fragilità che possono esporre a forme di disagio rispetto alla capacità di soddisfare il bisogno abitativo, in 
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parte con dinamiche nuove, dopo il 2019, rispetto a quelle pregresse del decennio 2011-2021, o con 
maggiore rapidità e acutizzazione dei fenomeni di polarizzazione. 

Tale incremento tocca platee che, comunque, non si trovano in condizioni di fragilità economica tali da 
ƎƛǳǎǘƛŦƛŎŀǊŜ όƻ ŎƻƴǎŜƴǘƛǊŜύ ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƛ {ŜǊǾƛȊƛ !ōƛǘŀǘƛǾƛ tǳōōƭƛŎƛΤ ǇƭŀǘŜŜ ŎƘŜΣ ǘƛǇƛŎŀƳŜƴǘŜΣ ǎƻƴƻ ƛƴǾŜŎŜ Řŀ 
ǊƛŎƻƴŘǳǊǎƛ ŀ ǉǳŜƭƭŀ ŀǊǘƛŎƻƭŀǘŀ άŦŀǎŎƛŀ ƎǊƛƎƛŀέ ŎƘŜ ŜǎǇǊƛƳŜ ǳƴŀ ǇƛǴ ǾŀǊƛŀ ŘƻƳŀƴŘŀ Řƛ Ŏŀǎŀ άŀŎŎŜǎǎƛōƛƭŜέ ƻ Řƛ 
ǎŜǊǾƛȊƛ ŎƻƳǇƭŜƳŜƴǘŀǊƛ ŀƭƭΩŀōƛǘŀǊŜΦ 

Le condizioni del mercato immobiliare locale costituiscono un altro fondamentale elemento da 
ŎƻƴǎƛŘŜǊŀǊŜΣ ƴŜƭ ǘŜƴǘŀǘƛǾƻ Řƛ άƭŜƎƎŜǊŜέ ǘŀƭŜ ǇƻǘŜƴȊƛŀƭŜ ŘƻƳŀƴŘŀ Ŝ prevedere il bisogno. 

 

Primi elementi peǊ ǳƴŀ ƳŀǇǇŀǘǳǊŀ ŘŜƭƭŀ ŘƻƳŀƴŘŀ ǇƻǘŜƴȊƛŀƭŜΥ ǳƴŀ ŦƻǘƻƎǊŀŦƛŀ ŘŜƭƭŀ άŦŀǎŎƛŀ ƎǊƛƎƛŀέ ƴŜƭƭŀ ǎǘƛƳŀ 
del rischio di overburden 

La distribuzione dei valori di mercato (con riferimento ai costi per la locazione) implica che, nelle diverse 
aree, persone con redditi anche molto diversi possono essere ugualmente esposte al rischio di non riuscire 
a far fronte ai costi di una casa sul mercato privato; tale rischio, legato ai fattori di costo puri, rapportati ai 
redditi, può essere indicatore di un potenziale disagio abitativo ǘŀƴǘƻ ǇƛǴ ǇǊƻōŀōƛƭŜ ǉǳŀƴǘƻ ǇƛǴ ƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ŝ 
esigua in termini numerici, subisce forte concorrenza di altri usi, o tende a comprimersi per via delle 
dinamiche demografiche in crescita. 

[ŀ ŎŀǊǘŀ Řƛ ǎŜƎǳƛǘƻ ƛƭƭǳǎǘǊŀǘŀ ƳƻǎǘǊŀ ƭŀ ǎǇŀȊƛŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ƴŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ dŜƭƭΩindicatore, che la  
letteratura europea definisce housing costs over income e che considera un rischio di esclusione abitativa il 
costo della casa sia  superiore al 40% del reddito del nucleo. 

Si sono considerate, nello specifico, tre fasce di esposizione al rischio, corrispondenti a tre soglie di reddito 
al di sotto delle quali si ricade nella condizione per cui il costo della casa (della sola locazione, 
specificatamente) pesa sul reddito per più del 40%; i dati sui redditi sono stati raccolti dalla banca dati IRPEF 
(IRPEF 2021), mentre il costo della casa è stato calcolato mettendo in relazione i dati sui valori di locazione 
ǇŜǊ ƭŜ ŀōƛǘŀȊƛƻƴƛ ŎƛǾƛƭƛ ŦƻǊƴƛǘƛ ŘŀƭƭΩƻǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ Entrate (OMI 2021) con una media 
ponderata delle superfici, considerando il taglio medio degli alloggi nelle singole località (ISTAT 2011).  

Le tre fasce di reddito annuo considerate sono fino a 10.000 euro, tra 10.000 e15.000 euro e tra 15.000 e 
26.000 euroΣ ǘŜƴŘŜƴŘƻ Ŏƻƴǘƻ ŎƘŜΣ ƛƴ ōŀǎŜ ŀƛ Řŀǘƛ ŘŜƭƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭΩLbt{ ǎǳƛ ƭŀǾƻǊŀǘƻǊƛ ŘƛǇŜƴŘŜƴǘƛ Ŝ 
indipendenti12, il reddito medio da lavoro dei dipendenti privati, nel 2021, è stato pari a 22.852 euro.  

Dalla carta si evincono i seguenti elementi di lettura:  

¶ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ƛ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛ ŜǎǇƻǎǘƛ ƳŀƎƎƛƻǊƳŜƴǘŜ ŀ ǊƛǎŎƘƛƻ ŜǎŎƭǳǎƛƻƴŜ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ƛƴ 
ragione degli alti valori di mercato sono Livigno e Bormio, nei quali si rischia di avere delle difficoltà 
ƴŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƻ Ŝ ƴŜƭƭŀ ŎƻƴŘǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ casa, anche a fronte di un reddito che ricade nella fascia 15-
нсΦллл ϵ ŀƴƴǳƛΤ 

¶ una situazione di maggiore accessibilità è presente nei Comuni di Valdidentro, Valdisotto e 
Valfurva, dove il rischio potenziale riguarda nuclei con redditi fino a 15.000 euro; 

¶ nel solo caso del Comune di Sondalo il potenziale rischio di esclusione abitativa interessa solo nuclei 
Ŏƻƴ ǳƴ ǊŜŘŘƛǘƻ ƛƴŦŜǊƛƻǊŜ ŀƛ млΦллл ŜǳǊƻ ƭΩŀƴƴƻΣ ǇŜǊ Ǿƛŀ ŘŜƛ ǇƛǴ ōŀǎǎƛ ǾŀƭƻǊƛ Řƛ ƳŜǊŎŀǘƻΦ 

 
12 https://www.inps.it/news/osservatorio-su-lavoratori-dipendenti-e-indipendenti-dati-2021 
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Figura 5  

Dettaglio della Carta del άǊƛǎŎƘƛƻ Řƛ ŜǎŎƭǳǎƛƻƴŜ ŀōƛǘŀǘƛǾŀέ ƛƴ !ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ Ŏƻƴ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀƭ ǊŀǇǇƻǊǘƻ ǎǘƛƳŀǘƻ ǘǊŀ 
redditi medi e costo della casa in locazione sul mercato privato 

 

Pur con molta approssimazione e con evidenti tare (i dati utilizzati hanno differenti datazioni, il costo 
ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ ŝ ǎǘƛƳŀǘƻ ǎǳ ǳƴŀ ƳŜŘƛŀ ŘŜƭƭŜ ŘƛƳŜƴǎƛƻƴƛ ǊƛƭŜǾŀǘŜ ŘŀƭƭΩL{¢!¢ Ŝ ƛƭ ǊŜŘŘƛǘƻ ƳŜŘƛƻ ŝ ǇŜǊ 
contribuente, non per nucleo), può comunque essere utile considerare i seguenti riferimenti: la quantità di 
contribuenti che hanno dichiarato nel 2021 redditi inferiori a 10.000 euro, nei comuni con prevalenza di 
ŀǊŜŜ ƛƴŘƛŎŀǘŜ άŎƻƴ ŦŀǎŎƛŀ Řƛ ǊƛǎŎƘƛƻ ōŀǎǎŀέ ό{ƻƴŘŀƭƻύΣ ŝ Řƛ circa 670 unità, mentre i contribuenti che hanno 
dichiarato reddito IRPEF fino a 15.000 euro ƴŜƛ ŎƻƳǳƴƛ Ŏƻƴ ǇǊŜǾŀƭŜƴȊŀ Řƛ ŀǊŜŜ ƛƴŘƛŎŀǘŜ άŎƻƴ ŦŀǎŎƛŀ Řƛ ǊƛǎŎƘƛƻ 
ƳŜŘƛŀέ ǎƻƴƻ ƴŜƭƭΩƻǊŘƛƴŜ ŘŜƭƭŜ оΦплл ǳƴƛǘŁ (di cui quasi 2.300 a reddito inferiore a 10.000 euro); infine, i 
contribuenti che hanno dichiarato reddito IRPEF fino a 26.000 euro nei comuni con prevalenza di aree 
ƛƴŘƛŎŀǘŜ άŎƻƴ ŦŀǎŎƛŀ Řƛ ǊƛǎŎƘƛƻ ŀƭǘŀέ ό[ƛǾƛƎƴƻ Ŝ .ƻǊƳƛƻύ ǎƻƴƻ ƴŜƭƭΩƻǊŘƛƴŜ ŘŜƭƭŜ сΦллл ǳƴƛǘŁ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾŜ (di cui 
quasi 2.300 a reddito inferiore a 10.000 euro, anche qui). 

{ƛ ǊƛƭŜǾŀ ŎƻƳŜ ǉǳŜǎǘƻ ōŀŎƛƴƻ άǇƻǘŜƴȊƛŀƭŜέ ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘƛΣ ǇŜǊ ǉǳŀǎƛ la metà, una platea non eleggibile per 
ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƛ {ŜǊǾƛȊƛ !ōƛǘŀǘƛǾƛ tǳōōƭƛŎƛ, in funzione dei parametri di reddito determinati dalla normativa 
regionale. 
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vǳŜǎǘŜ ƴƻǘŜΣ ƛƴŦƛƴŜΣ ƴƻƴ ǘŜƴƎƻƴƻ Ŏƻƴǘƻ ŘŜƭ Ŧŀǘǘƻ ŎƘŜ ƛƭ ǎƻƭƻ ŀŦŦƛǘǘƻ ƴƻƴ ŜǎŀǳǊƛǎŎŜ ƭΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƛ Ŏƻǎti 
ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻΣ ŘƻǾŜƴŘƻǎƛ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀǊŜ ŀƴŎƘŜ eventuali spese condominiali, costi di manutenzione ordinaria e 
consumi. 

Sovrapponendo la carta del rischio di esclusione abitativa con la carta della saturazione del patrimonio 
abitativo, si possono identificare località che presentano un rischio di esclusione abitativa aggravato, perché 
interessate da difficoltà di acceso alla casa in termini di prezzo e in termini di disponibilità di alloggi (vuoto), 
dove contemporaneamente la prospettiva è di ulteriore contrazione dellΩofferta in relazione a trend di 
crescita della popolazione interna.  

 

 

Figura 6  

5ŜǘǘŀƎƭƛƻ ŘŜƭƭŀ /ŀǊǘŀ ŘŜƭ άǊƛǎŎƘƛƻ Řƛ ŜǎŎƭǳǎƛƻƴŜ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ŀƎƎǊŀǾŀǘƻέ ƛƴ !ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ Ŏƻƴ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀƭƭŀ ŎƻƳōƛƴŀȊƛƻƴŜ 
dei due ŦŀǘǘƻǊƛ ƭŜƎŀǘƛ ŀƭƭŜ ǎƻƎƭƛŜ Řƛ Ŏƻǎǘƻ Ŝ ŀƭƭŀ ǎŎŀǊǎƛǘŁ Řƛ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻ άŜŎŎŜŘŜƴǘŜέ 

 

5. RICOGNIZIONE DEL SISTEMA DI OFFERTA ESISTENTE 

[Ωŀƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ ǎƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀ ǇŜǊ ƭŀ ŜǎǘǊŜƳŀ ŜǎƛƎǳƛǘŁ Řƛ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŘŜǎǘƛƴŀǘƻ ŀi 
Servizi Abitativi, in ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ {!t Řƛ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ŘŜƛ /ƻƳǳƴƛΣ Ŝ ǇŜǊ ƭΩassenza di 
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ǳƴΩofferta di riferimento per ƭΩŀrea ŘŜƭƭΩemergenza e ŘŜƭƭΩesclusione grave. Allo stesso 
tempo, emerge una potenzialità nel fatto che i Comuni dispongono di altro 
patrimonio, che potrebbe essere destinato alla strutturazione di una nuova offerta; 
emerge altresì il potenziale costituito dal άǾǳƻǘƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻέ ǇǊƛǾŀǘƻ ŎƘŜ potrebbe 
concorrere al soddisfacimento del bisogno abitativo, che diventando un tassello delle 
politiche abitative della comunità locale. 

 

5.1 Premesse sulle fonti utilizzate e il sistema di raccolta dei dati 

Nella fase di avvio del lavoro di redazione del Piano Triennale, i Tavoli Tecnici convocati daƭƭΩǳŦŦƛŎƛƻ Řƛ Ǉƛŀƴƻ 
costituiti dai funzionari degli uffici tecnici e sociali dei /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ Ƙŀƴƴƻ ŎƻƴŘƛǾƛǎƻ ǳƴ quadro 
preliminare che evidenziava i seguenti aspetti: 

¶ una disomogenea distribuzione del patrimonio SAP ƴŜƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ όŎƻƴ ǳƴŀ ƎǊŀƴŘŜ 
concentrazione su Sondalo); 

¶ caratteristiche dimensionali inadeguate degli alloggi SAP, con insufficiente mix e forti 
polarizzazioni (ad esempio, con prevalenza quasi esclusiva di tagli ampi a Sondalo e di tagli piccoli a 
Valdisotto); 

¶ patrimonio Comunale esiguo (con Comuni che ne risultano del tutto privi);  

¶ generale deficit manutentivo, con problematiche di degrado e obsolescenza (anche relative agli 
alloggi SAP assegnati), soprattutto a Valdisotto e a Sondalo; 

¶ mancanza di un quadro conoscitivo chiaro relativo al patrimonio SAP sul territorio, anche con 
riferimento al patrimonio di ALER. 

 

{ƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻ Ŏƻƴ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀ ǉǳŜǎǘΩǳƭǘƛƳƻ ƛƴǇǳǘΣ ƛƭ ƭŀǾƻǊƻ Řƛ ǊŜŘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ tƛŀƴƻ ¢ǊƛŜƴƴŀƭŜ ha coinvolto le 
Amministrazioni dei sei Comuni ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ (ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƛ Tavoli Tecnici richiamati) e gli altri Enti 
proprietari (ALER), al fine di approfondire, verificare e dettagliare i dati già riportati negli atti amministrativi 
pregressi (Piani Annuali, avvisi, graduatorie di assegnazione) e, soprattutto, di promuovere una ricognizione 
a più ampio spettro, estesa anche a forme di offerta attualmente non inserite nel sistema della 
piattaforma regionale, in parte riportabili alla fattispecie dei Servizi Abitativi Sociali. 

Inoltre, si è sviluppata unΩindagine collaborativa estesa a tutti gli Ambiti della Montagna (distretti di 
{ƻƴŘǊƛƻΣ ¢ƛǊŀƴƻΣ aƻǊōŜƎƴƻΣ ŘŜƭƭŀ ±ŀƭŎƘƛŀǾŜƴƴŀΣ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ Ŝ ŘŜƭƭΩ!ƭǘƻ [ŀǊƛƻύΣ ŎƻŜǊŜƴǘŜƳŜƴǘŜ Ŏƻƴ Ǝƭƛ 
intenti di costituzione di un Osservatorio per le politiche di welfare abitativo negli ambiti montani, che si 
è orientata a costruire strumenti di ricognizione il più possibile adatti a perseguire tre principali scopi: 

¶ consentire di osservare il flusso di gestione del patrimonio SAP esistente; 

¶ analizzarne le caratteristiche, al fine di disporre di elementi per valutare e prevenire le possibili 
cause dei fenomeni di mancato matching con la domanda; 

¶ ŜǎǘŜƴŘŜǊŜ ƭΩƻǎǎŜǊǾŀȊƛƻƴŜ ŀƭ campo dei servizi abitativi non-SAP, con particolare riguardo a quelli 
rivolti alla domanda eƳŜǊƎŜƴȊƛŀƭŜ Ŝ ŦǊŀƎƛƭŜ Ŝ ŀ ǉǳŜƭƭƛ ǊƛǾƻƭǘƛ ŀƭƭŀ ŎƻǎƛŘŘŜǘǘŀ άŦŀǎŎƛŀ ƎǊƛƎƛŀέΦ 

Con questi fini, si è redatto un questionario rivolto ai Comuni dei sei Ambiti, con particolare attenzione a 
quelli proprietari di patrimonio abitativoΤ ƭŀ ǊŀŎŎƻƭǘŀ ŘŜƭƭŜ ǊƛǎǇƻǎǘŜΣ ƳŜŘƛŀƴǘŜ ƭΩƛƳǇƛŜƎƻ Řƛ ǳƴ form online 
(non contenente dati sensibili), è stata conclusa alla data del 21.11.2022. 
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Tale operazione ha consentito la sperimentazione di uno strumento operativo per il monitoraggio del 
sistema di offerta, basato su un approccio collaborativo, con prospettive di istituzionalizzazione e 
ingegnerizzazione dello strumento digitale, in chiave di osservatorio permanente; il form resta infatti 
disponibile a una consultazione replicabile periodicamente ed è passibile dellΩintegrazione di ulteriori 
contenuti informativi, anche accogliendo gli input contenuti nelle Linee Guida regionali in materia di 
programmazione triennale.   

In generale, i dati raccolti grazie al questionario sono risultati attendibili e congruenti, con discostamenti 
rispetto ai dati dei Piani Annuali (sul dato delle U.I. complessive di alloggi SAP di proprietà dei Comuni) di 
meno del 10%. !ƴŎƘŜ ƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ Ǝƭƛ Ŝƴǘƛ ǇǊƻǇǊƛŜǘŀǊƛ Řƛ {ŜǊǾƛȊƛ !ōƛǘŀǘƛǾƛ 
Pubblici, hanno partecipato allΩindagine. 

Nel presente paragrafo si riassume, dunque, il quadro analitico del sistema di offerta di Servizi Abitativi 
tǳōōƭƛŎƛ Ŝ {ƻŎƛŀƭƛ ŀǘǘǳŀƭƳŜƴǘŜ ŜǎƛǎǘŜƴǘŜ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ, come risultante da tale lavoro di 
ŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛƳŜƴǘƻΣ ŀƴŎƘŜ Ŏƻƴ ŜƭŜƳŜƴǘƛ Řƛ ŎƻƳǇŀǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜǎǳƴǘƛ ŘŀƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƛ ǎŜƛ Ambiti della 
Montagna. 

 

5.2 Il patrimonio abitativo destinato ai Servizi Abitativi Pubblici 

Consistenza e distribuzione del patrimonio SAP: lettura comparata tra i 6 Ambiti della Montagna 

[ΩAmbito Alta Valtellina presenta scarsa dotazione di patrimonio, forte sperequazione tra proprietà dei 
/ƻƳǳƴƛ Ŝ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ŘŜƭƭΩ![9w ŜŘ ŜǎǘǊŜƳŀ ŎƻƴŎŜƴǘǊŀȊƛƻƴŜ ƎŜƻƎǊŀŦƛŎŀ ŘŜƭƭƻ ǎǘƻŎƪ ƴŜƛ ŎƻƳǳƴƛ ŀƭƭΩƛƳōƻŎŎƻ 
ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜ. 

Il primo livello di analisi e lettura dei dati riguarda le dimensioni del sistema di offerta, sia in termini di 
numeri assoluti di unità immobiliari destinate a servizi abitativi (con limitazione a quelle registrate nella 
piattaforma regionale, prevalentemente destinate a SAP), che di incidenze relative. 

Da tale livello di osservazione emerge, in generale, una dotazione complessiva a livello sovra-provinciale di 
circa 1800 U.I. oltre la metà delle quali collocate nel solo Ambito di Sondrio, che ha infatti un numero di 
unità abitative superiore da quattro a sette volte rispetto agli altri Ambiti della provincia e pari ad addirittura 
ƻƭǘǊŜ ǾŜƴǘƛŘǳŜ ǾƻƭǘŜ ƛƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ {!t ŘŜƭƭΩ!ƭǘƻ [ŀǊƛo. 

A questa netta differenziazione ǘǊŀ ƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ ŎŀǇƻƭǳƻƎƻ ǇǊƻǾƛƴŎƛŀƭŜ Ŝ ƛ restanti territori corrispondono, 
invece, condizioni di maggiore omogeneità tra gli altri Ambiti, pur con vari scaglioniΥ ƭΩ!Ƴōƛǘƻ Řƛ aƻǊōŜƎƴƻ 
e la Valchiavenna dispongono di uno stock per servizi abitativi con numeri variabili tra le 200 e 300 unità, 
gli !Ƴōƛǘƛ Řƛ ¢ƛǊŀƴƻ Ŝ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ Ƙŀƴƴƻ ŜƴǘǊŀƳōƛ ƳŜƴƻ Řƛ мрл ǳƴƛǘŁΣ ƭΩ!ƭǘƻ [ŀǊƛƻ Ŏƻƴǘŀ ƛƴ ǘǳǘǘƻ ƳŜƴƻ 
di 50 unità.  
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I dati in numeri assoluti diventano più significativi se parametrizzati in relazione alla dimensione 
demografica e al dato sullo stock edilizio abitativo complessivo (da fonte ISTAT).  

Come si può osservare nelle infografiche, soprattutto 

ƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘŜƭƭΩAlta Valtellina risulta disporre di uno stock 
SAP sottodimensionato rispetto alle medie nazionali, 
regionali e degli altri ambiti; tra i 6 Ambiti, infatti, è quello 
che presenta la minor percentuale di alloggi SAP sullo stock 
edilizio abitativo complessivo, pari allo 0,18% (mentre la 
media italiana è del 3%, quella lombarda del 4%).  

 

Anche il dato che mette in relazione lo stock SAP con 
la dimensione demografica del territorio mostra una 
sottorappresentazione dei Servizi Abitativi Pubblici in 
Alta Valtellina, con 5 case popolari ogni 1000 abitanti; 
è un dato inferiore alla media provinciale (gli altri 
Ambiti vedono numeri superiori, in particolare con 18 
U.I. ogni 1000 abitanti nel capoluogo, 10 in Val 
Chiavenna e 6 ƴŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ di Morbegno, mentre la 
ǇǊƻǇƻǊȊƛƻƴŜ ǊƛƳŀƴŜ ƛŘŜƴǘƛŎŀ ƴŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ Řƛ ¢ƛǊŀƴƻ) e 
ƭΩǳƴƛŎƻ !Ƴōƛǘƻ ŎƘŜ ƳƻǎǘǊŀ ǳƴ Řŀǘƻ ƛƴŦŜǊƛƻǊŜ ŝ ǉǳŜƭƭƻ 
ŘŜƭƭΩ!ƭǘƻ [ŀǊƛƻΦ 

Emerge, dunque, che la dotazione è in generale 
nettamente al di sotto dei parametri di riferimento, 
sul contesto regionale, nazionale e locale. 
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Proprietà del patrimonio SAP territoriale 

Il patrimonio mappato nei 6 Ambiti è in fortissima prevalenza di proprietà ALER; in Alta Valtellina, Sondrio 
e Tirano, in particolar modo, ƭΩƛƴŎƛŘŜƴȊŀ ŘŜƭƭƻ ǎǘƻŎƪ Řƛ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ![9w ǎǳƭ ǘƻǘŀƭŜ ŘŜƛ {!t ǊŜƎƛǎǘǊŀǘƛ ǎǳǇŜǊŀ ƛƭ 
90%.  

Viceversa, il patrimonio di proprietà dei Comuni appare, in generale, esiguo, pur mostrando incidenze 
ǾŀǊƛŀōƛƭƛ ǘǊŀ ƛ ŘƛǾŜǊǎƛ ŀƳōƛǘƛΤ ƭΩƛƴŎƛŘŜƴȊŀ ǇƛǴ ŀƭǘŀ ό58%ύ ŝ ǉǳŜƭƭŀ ǊŜƎƛǎǘǊŀǘŀ ƴŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘƻ [ŀǊƛƻ όǇǳǊ 
essendo molto contenuti i valori assoluti), la più bassa è invece registrata in Alta Valtellina, dove solo il 6% 
dello stock complessivo è di proprietà dei Comuni. 

Emergono in sintesi le seguenti condizioni, estreme e antitetiche: 

¶ territori con poca offerta e poca capacità dei comuni di incidere nella gestione del patrimonio SAP 
(Alta Valle, Tirano);  

¶ territori a maggiore offerta, ma con poca capacità dei comuni di incidere nella gestione del 
patrimonio SAP (Sondrio); 

¶ territori con livelli di offerta medi (stimati sui parametri quantitativi) e discreta incidenza della 
proprietà degli enti locali (Morbegno, Valchiavenna); 

¶ territori con poca offerta, ma fortemente concentrata nella proprietà degli enti locali, che hanno 
pertanto capacità (e responsabilità) di incidere nella gestione di tale patrimonio SAP (Alto Lario). 

 

 

 

I Servizi Abitativi Pubblici in Alta Valtellina  

Gli alloggi destinati ai Servizi Abitativi Pubblici in Alta Valtellina sono 123 in totale, un numero assoluto che 
è il secondo più basso tra i sei ambiti territoriali. 



AMBITO TERRITORIALE ALTA VALTELLINA - tL!bh ¢wL9bb![9 59[[ΩhCC9w¢! !.L¢!¢L±! t¦..[L/! 9 

SOCIALE //  2023-2025 

51/ 96 

 

Dei 123 alloggi presenti in Alta Valtellina, 116 sono di proprietà di ALER e solo 7 di proprietà dei Comuni 
(di Valdisotto e Bormio, rispettivamente con 4 e 3 U.I.): una quota decisamente minoritaria, che equivale 
(come si è visto) a solo il 6% dello stock complessivo. 

Riguardo alla gestione, in Alta Valtellina il patrimonio dei Comuni è in gestione diretta (trattandosi 
comunque di soli 7 alloggi). 

Riguardo, invece, alla localizzazione, come si può notare dal grafico che segue, il quadro del patrimonio 
abitativo SAP in Alta Valle descrive una disomogenea distribuzione ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ƴŜƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛǘƻΥ 
ŎΩŝ ǳƴŀ grande concentrazione su Sondalo, con oltre 58 unità (tutte di proprietà ALER), una dotazione 
medio-alta a Valdisotto con 29 alloggi, medio-bassa (15 e 16 alloggi complessivi) a Bormio e Valdidentro,  
scarsa a Valfurva (con 5 U.I.); non è presente alcun alloggio nel Comune di Livigno, pur essendo il comune 
pƛǴ ǇƻǇƻƭƻǎƻ ŘŜƭƭΩ!ƳōƛǘƻΦ  

Piu in dettaglio, si rileva che il patrimonio è per lo più ŎƻƭƭƻŎŀǘƻ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ŦǊŀȊƛƻƴƛ ǎǇŀǊǎŜ; nel comune 
di Valdisotto, ad esempio, sia gli alloggi di proprietà ALER che quelli di proprietà pubblica sono collocati 
nelle frazioni di Tola, Piatta e Cepina (ALER), di Oga e S. Maria Maddalena (Comune). 

 

 

 

Si evidenzia che a questo quadro sono da aggiungersi ulteriori 3 alloggi, di proprietà del Comune di Sondalo 
(in via Santa Marta, nel centro storico), non riportati nei precedenti strumenti di pianificazione annuale, ma 
censiti attraverso il lavoro di predisposizione del Piano Triennale ed inseriti in programmazione nel 2023. 

[ΩƛƴǘŜƎǊŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǉǳŜǎǘƛ ǳƭǘŜǊƛƻǊƛ о ŀƭƭƻƎƎƛ ǇƻǊǘŀΣ ŘǳƴǉǳŜΣ ƭŀ ŘƻǘŀȊƛƻƴŜ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾŀ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŀ ǳƴ ǘƻǘŀƭŜ 
di 126 U.I. destinate a Servizi Abitativi Pubblici, con 10 U.I di proprietà degli Enti locali. 

 

5.3 Stato di utilizzo del patrimonio SAP in Alta Valtellina 

Una fotografia del flusso di assegnazione degli alloggi SAP  

Il ǎƛǎǘŜƳŀ ŀǇǇŀǊŜ άōƭƻŎŎŀǘƻέΣ Ŏƻƴ esigua capacità di offerta a bando rispetto allo stock complessivo. 

Una parte significativa del lavoro di raccolta e messa a sistema dei dati per il Piano Triennale ha riguardato 
ƭΩŜǎŀƳŜ ŘŜƎƭƛ atti amministrativi pregressi (Piani annuali, avvisi, graduatorie, con riferimento agli anni 2021 
e 2022), per ƻǊƎŀƴƛȊȊŀǊŜ ƛƴ ŦƻǊƳŀ ƛƴǘŜƎǊŀǘŀ ƭΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƭƭŜ ƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ ǊŜƭŀǘƛǾŜ ŀƭƭƻ ǎǘƻŎƪ ό{!tύ ǊŜƎƛǎǘǊŀǘƻ,  
dichiarato disponibile, oltre che a quelle relative agli avvisi e alle assegnazioni. 
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Questo lavoro, da considerarsi preliminare e sperimentale, sconta una certa disuniformità e incompletezza 
dei dati, soprattutto ǇŜǊ Ǿƛŀ ŘŜƎƭƛ ŜŦŦŜǘǘƛ ŎƘŜΣ ƴŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ǘǊƛŜƴƴƛƻΣ Ƙŀnno avuto la crisi pandemica (con la 
generale distorsione del lavoro ordinario) e, ancora prima, il blocco degli avvisi di assegnazione degli alloggi 
SAP a seguito della sentenza della Corte costituzionale del 28 gennaio 2020 n. 44. 

[Ωesito di questo primo esercizio restituisce, comunque, una lettura che consente di osservare il άŦƭǳǎǎƻέ Řƛ 
gestione e assegnazione del patrimonio pubblico SAP, traendone alcune considerazioni utili alla 
ǇǊƻƎǊŀƳƳŀȊƛƻƴŜΤ ǘŀƭŜ άŦƭǳǎǎƻέ ŝ ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŀǘƻ nelle forme di un ŘƛŀƎǊŀƳƳŀ άŀ ƛƳōǳǘƻέ, attraverso gli 
scarti numerici tra i seguenti 3 livelli:  

primo livello o riga:  il numero complessivo degli alloggi (con distinzione dei dati relativi al patrimonio 
dei Comuni e di ALER); 

secondo livello o riga:  il numero complessivo degli alloggi che vengono dichiarati come disponibili 
ŀƭƭΩŀǎǎŜƎƴŀȊƛƻƴŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƛ tƛŀƴƛ !ƴƴǳŀƭƛ; 

terzo livello o riga:  il numero complessivo degli alloggi che vengono effettivamente messi a bando 
tramite Avviso Pubblico (con riferimento al 2021). 

Manca, allo stato attuale, il quarto livello, con il dato degli alloggi che effettivamente vengono assegnati agli 
ǳǘŜƴǘƛ ƴŜƭ ŎƻǊǎƻ ŘŜƭƭΩŀƴƴƻ; tale dato non è stato inserito perché i tempi lunghi delle assegnazioni (le cui 
competenze sono in capo ai diversi Enti proprietari, in particolare con rilevanza, ƴŜƭ Ŏŀǎƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ, 
pressoché esclusiva del patrimonio a gestione ALER) non hanno permesso la raccolta precisa ed omogenea.  

Sistematizzare la raccolta di questo dato è obiettivo per il futuro, anche nellΩipotesi di costituzione 
dŜƭƭΩOsservatorio permanente a scala sovra-locale. 



AMBITO TERRITORIALE ALTA VALTELLINA - tL!bh ¢wL9bb![9 59[[ΩhCC9w¢! !.L¢!¢L±! t¦..[L/! 9 

SOCIALE //  2023-2025 

53/ 96 

 

bŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ƛ Řŀǘƛ ŘŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ŀƴƴo (2021) mettono chiaramente in evidenza due  aspetti:  

¶ la estrema esiguità del patrimonio di proprietà dei Comuni che si traduce nella assenza di capacità 
di riprodurre offerta e mettere a disposizione alloggi nel bando annuale,  

¶ la disponibilità, invece, sulla proprietà ALER di una significativa porzione dello stock complessivo 
(circa 1/5), che in ampia parte (17 alloggi su 22) si traduce in offerta di alloggi nel bando di 
assegnazione.  

Questa disparità ha conseguenze, come evidenziato, anche nella disomogenea distribuzione territoriale 
dellΩofferta.  

Essendo, infatti, il patrimonio SAP disponibile prevalentemente di proprietà ALER, esso è anche 
prevalentemente concentrato nel comune di Sondalo, in posizione non baricentrica rispetto al sistema 
locale Ŝ ŀ ƴƻǘŜǾƻƭŜ ŘƛǎǘŀƴȊŀ Řŀƛ /ƻƳǳƴƛ άƛƴǘŜǊƴƛέΥ ƛƭ ǘŜƳǇƻ Řƛ ǇŜǊŎƻǊǊŜƴȊŀ ƳŜŘƛƻΣ ƛƴ ŀǳǘƻƳƻōƛƭŜΣ ǘǊŀ {ƻƴŘŀƭƻ 
e Livigno ς ad esempio ς è di 1 ora 2 min (su una distanza di 54,3 km) e tra Sondalo e Valfurva è di 23 min (su 
una distanza di 23,2 km).  

 

Approfondimenti sul patrimonio disponibile e non disponibile e sul tema del sottoutilizzo 

I dati di primo livello sul flusso di assegnazione del patrimonio rimandano a delle necessarie considerazioni 
sulle ragioni della compressione tra patrimonio totale, patrimonio disponibile e patrimonio in assegnazione, 
con attenzione agli aspetti del sottoutilizzo.  

I dati di seguito esposti hanno lo scopo di indagare le ragioni per le quali si osservano le contrazioni descritte 
nei grafici al paragrafo precedente; sono dati che solitamente sfuggono ai Piani Annuali e, per questa 
ragione, sono stati raccolti attraverso i tavoli tecnici e i questionari ai Comuni, oltre che con richieste 
specifiche anche alla ALER di riferimento.  

wƛƎǳŀǊŘƻΣ ǇŜǊ ƭΩŀǇǇǳƴǘƻΣ ŀƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻ ǇǳōōƭƛŎƻ ƛƴ !ƭǘŀ Valtellina di proprietà di ALER, la quota 
maggiore di esso risulta assegnato e in uso (92 alloggi su 116).  

Le quote di patrimonio non occupato vengono differenziate in alloggi immediatamente liberi ed assegnabili 
(17), alloggi in carenza manutentiva comunque assegnabili (5) e alloggi che necessitano ristrutturazioni, non 
assegnabili nello stato di fatto (2); i нн ŀƭƭƻƎƎƛ ŘƛŎƘƛŀǊŀǘƛ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛ ƴŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ōŀƴŘƻ ŜǎŀƳƛƴŀǘƻ όнлнмύ 
erano infatti i 22 alloggi liberi o in carenza.  
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Per quanto riguarda il patrimonio comunale, invece, ci sono due unità abitative non assegnate, una perché 
attualmente in valutazione (Valdisotto) e una perché in deficit manutentivo, non a norma (Bormio).  

 

 

 

Come mostrato nel grafico seguente, questi tassi di utilizzo del patrimonio comunale (il non assegnato 
corrisponde a poco meno del 30% del patrimonio complessivo) sono coerenti rispetto alle medie degli altri 
Ambiti όŎƘŜ ƳƻǎǘǊŀƴƻ ƛƴŎƛŘŜƴȊŜ ǇŜǊŎŜƴǘǳŀƭƛ ǾŀǊƛŀōƛƭƛ ǘǊŀ ƛƭ но҈ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘƻ [ŀǊƛƻ Ŝ ƛƭ ом҈ 
ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ Řƛ ¢ƛǊŀƴƻΣ ƳŜƴǘǊŜ ŝ άŀƴƻƳŀƭƻέ ƛƭ Řŀǘƻ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ Řƛ aƻǊōŜƎƴƻΣ Ŏƻƴ ƛƭ пр҈ Řƛ ƴƻƴ ŀǎǎŜƎƴŀǘƻ κ 
non in uso), sebbene in numeri assoluti ς come già evidenziato ς il patrimonio sia ben più modesto. 
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Tutti gli alloggi di proprietà dei Comuni13; secondo quanto riportato dagli uffici comunali, necessiterebbero 
di interventi manutentivi ordinari e in un caso (a Valdisotto) anche straordinari.  

 

 

 

[ΩŜǎƛǘƻ Řƛ ǉǳŜǎǘƻ ƭŀǾƻǊƻ ǇǊŜƭƛƳƛƴŀǊŜΣ ǎƛŀ ǇǳǊŜ ƛƴŎƻƳǇƭŜǘƻΣ ŎƻƴǎŜƴǘŜ Řƛ ƻǊƛŜƴǘŀǊŜ ŀƭŎǳƴŜ ǇǊƛƳŜ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀȊƛƻƴƛΣ 
in merito alle seguenti evidenze: 

¶ il patrimonio SAP esistente è in larga misura in uso, con tassi di utilizzo leggermente maggiori nel 
caso del patrimonio ALER (rispetto al patrimonio dei Comuni); 

¶ il tasso di non utilizzo del patrimonio comunale appare significativo per gli ambiti di Morbegno, 
Tirano e Alta Valle, pur nelle significative differenze in numero assoluto; 

¶ nel caso del patrimonio ALER, la quota di patrimonio non in uso con deficit manutentivi non appare 
particolarmente alta (dato dichiarato).   

 
13 Il dato relativo allo stato manutentivo del patrimonio SAP di ALER attualmente in uso non è stato reperito. 
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I temi, dunque, che i dati suggeriscono alla programmazione delle politiche riguardano sia ƭΩŜŦŦƛŎƛŜƴǘŀƳŜƴǘƻ 
gestionale, con riduzione dei tassi di non utilizzo (ƻǾŜ ŎΩŝ ƳŀǊƎƛƴŜ ǇŜǊ ŦŀǊƭƻ), sia la questione della 
facilitazione del turn over. 

Resta sullo sfondo lΩƻǇȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ Řƛ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ, se le due precedenti azioni non bastassero a 
colmare il fabbisogno, in considerazione di una generale scarsa dotazione, particolarmente evidente per 
ƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ǊƛǾŜƭŀǘŀ ǎƛŀ ƴŜƭ ǊŀǇǇƻǊǘƻ ǘǊŀ ¦ΦLΦ ŘŜǎǘƛƴŀte a SAP e popolazione residente, sia nel rapporto 
tra U.I. destinate a SAP e numero complessivo di alloggi. 

Da questo punto di vista, si rimanda alle considerazioni del paragrafo dedicato alla valutazione del 
fabbisogno, nel quale si tiene conto anche di quanto emerge con riferimento alla domanda, rilevata e 
rilevabile e stimata. 

 

5.4 Descrizioni qualitative del patrimonio SAP di proprietà dei comuni 

Il lavoro di ricognizione del patrimonio SAP (di proprietà dei comuni) sviluppato ai fini della redazione del 
Piano Triennale ha consentito di rilevare elementi di specificazione utili a comprendere meglio se, al di là 
della sua consistenza, esso esprima delle criticità o se, viceversa, abbia caratteristiche che ne possano 
rappresentare un punto di forza. 

In particolare, gli aspetti esaminati sono stati: 

¶ la composizione tipologica e dimensionale, per verificare la presenza di sufficienti livelli di mix e, 
in prospettiva, per poter facilitare valutazioni in merito alla adeguatezza della composizione dello 
stock rispetto a prevalenze e trend nella composizione dei nuclei delle platee di riferimento; 

¶ lΩadeguatezza ad accogliere utenti con disabilità; 

¶ i contesti urbani, soprattutto per evidenziare eventuali collocazioni in piccoli comuni o frazioni 
isolate, ovvero in aree di più difficile accessibilità e con minore dotazione di servizi, che specificano 
ŎƻƴŘƛȊƛƻƴƛ ǇŜŎǳƭƛŀǊƛ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀǊŜ ƴŜƛ ŎƻƴǘŜǎǘƛ ƳƻƴǘŀƴƛΤ 

¶ le tipologie edilizie prevalenti, soprattutto per evidenziare la presenza di alloggi sparsi o, al 
contrario, di grandi concentrazioni in condomini o complessi edilizi con numerosi alloggi (guardando 
ai fattori di rischio di segregazione socio-spaziale).  

 

Relativamente al primo aspetto, può risultare utile mettere in evidenza che sono prevalenti i tagli grandi e 
plurivani delle unità abitative; questo un dato, condiviso nei 6 ambiti, viene ulteriormente accentuato nel 
Ŏŀǎƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜ, dove i 7 alloggi risultano avere dimensioni superiori ai 68 metri quadri.  

Le informazioni relative alla composizione tipologica e dimensionale possono essere messe in relazione con 
il dato sulla ripartizione percentuale della dimensione dei nuclei richiedenti, ricordando, però che il dato 
ǊƛƭŜǾŀǘƻ ǎǳƭƭŜ ŘƻƳŀƴŘŜ {!t ŝ ŎƻƴŘƛȊƛƻƴŀǘƻ Řŀƭƭŀ ƻŦŦŜǊǘŀΣ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƛƭ ƳŜŎŎŀƴƛǎƳƻ ŘŜƭƭΩŀǾǾƛǎƻΣ ƳŜƴǘǊŜ ǇǳƼ 
essere più utile il riferimento alla composizione dei nuclei con requisiti per il SAP che accedono ad altre 
misure di welfare abitativo.  

Un simile meccanismo di monitoraggio e valutazione, che potrebbe costituire un supporto a politiche di 
efficientamento del matching, ad esempio con misure in favore della mobilità consensuale dei nuclei, cosi 
come a iniziative di programmazione degli interventi edilizi, avrebbe una efficacia potenziata se esteso 
anche al patrimonio di proprietà ALER. 
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Relativamente alle caratteristiche di accessibilità per utenti disabili, i dati rilevati mostrano un grave deficit: 
nessun alloggio SAP è già attrezzato, in Alta Valtellina, e solo 2 su 7 sono visitabili (a Valdisotto).  

 

 

 

Relativamente allΩubicazione degli alloggi SAP di proprietà dei comuni e alla lettura dei contesti, emerge 
che a Bormio i 3 alloggi sono collocati in aree centrali e ben servite, indicando un buon potenziale di 
inclusione; a Valdisotto invece ricorre il caso di alloggi collocati sia in frazioni accessibili e ben servite sia 
in frazioni isolate e poco servite. 
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Si evidenzia, in margine, la mancanza, allo stato attuale, di un quadro conoscitivo altrettanto dettagliato 
relativamente al patrimonio SAP di ALERΣ ǎǳƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ: sono stati resi disponibili solo 
Řŀǘƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭƭŜ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴȊŜΣ ŀƭƭΩǳōƛŎŀȊƛƻƴŜ (per comune) e allo stato di utilizzo degli alloggi, senza 
specificarne le caratteristiche e senza informazioni circa tipologie e contesti urbani di prossimità: questa è 
ǳƴΩŀǊŜŀ Řƛ lavoro che, anche rispetto alla messa a regime di strumenti e approcci per la programmazione 
dei prossimi trienni, potrà essere utile rafforzare, attraverso azioni di raccordo tra gli enti. 

 

5.5 [ΩƻŦŦŜǊǘŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ŜǎƛǎǘŜƴǘŜΣ ƻƭǘǊŜ ƛƭ {!t 

Primi tentativi di ricomposizione di un quadro più articolato e complesso del sistema di offerta  

¦ƴ ǳƭǘŜǊƛƻǊŜ ŎŀƳǇƻ Řƛ ŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛƳŜƴǘƻ Ƙŀ ǊƛƎǳŀǊŘŀǘƻ ƭΩŜǾŜƴǘǳŀƭŜ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛǘŁ Řƛ ulteriore offerta 
abitativaΣ ŘŜǊƛǾŀƴǘŜ ŘŀƭƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻ Řƛ ŀƭǘǊƻ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ǇǳōōƭƛŎƻ e dalla messa a disposizione di patrimonio 
privato, 

¶ riconducibile a quelli che la L.R. 16/2016 definisce Servizi Abitativi Sociali, anche realizzata da privati 
e/o da soggetti del privato sociale, mediante convenzioni o accordi di partneriato pubblico-privato, 
e a costi calmierati rispetto ai valori di mercato (casa άŀŎŎŜǎǎƛōƛƭŜέ); 

¶ atta a offrire soluzioni abitative ς prevalentemente a carattere temporaneo ς per persone in 
condizione di disagio o emergenza. (Servizi Abitativi Transitori, ma anche accoglienza legata a 
progetti specifici). 

Per quanto riguarda i segmenti di offerta che possono essere ricondotti al campo dei Servizi Abitativi 
Sociali, si evidenzia innanzitutto lΩŀǎǎŜƴȊŀ ƛƴ ŀƴŀƎǊŀŦŜ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜ Řƛ ŀƭƭƻƎƎƛ {!{ ƴŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭƭŜΣ 
sia di proprietà dei Comuni che di ALER.  

Come nel seguito esaminato più in dettaglio, emerge, invece, una presenza di altro patrimonio immobiliare 
ŀ ǳǎƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻ Řƛ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ŘŜƛ /ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!Ƴōƛǘƻ όLivigno e Bormio), utilizzato per rispondere alle 
esigenze di diverse platee specifiche; inoltre, in diversi comuni ǎƛ ǊŀǾǾƛǎŀ ƭŀ ǇǊŜǎŜƴȊŀ Řƛ ǳƴΩƻŦŦŜǊǘŀ Řƛ edilizia 
residenziale convenzionata agevolata (di iniziativa privata), con vari strumenti anche per lΩincentivazione 
al suo sviluppo nel quadro degli strumenti urbanistici vigenti.  

 

Altro patrimonio abitativo di proprietà dei Comuni e suo utilizzo attuale 

Nei ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ si è rilevato quanto segue: 

¶ a Livigno il Comune dispone di 48 alloggi14 (in località Teola e presso le Scuola di San Rocco e di 
Santa Maria, tutti in uso e in buono stato), realizzati direttamente dal Comune tramite un intervento 
edilizio ad hoc e destinati alla locazione a canone moderato, quali alloggi di servizio per soggetti 
svolgenti attività, funzioni e/o professioni di pubblico interesse e/o di rilevanza pubblica; 

¶ a Bormio Il Comune ha a disposizione ǳƴ ŜŘƛŦƛŎƛƻ όƭŀ ά/ŀǎŀ ŘŜƭ [ŀǾƻǊŀǘƻǊŜέύ ƛƴ ǇŀǊǘŜ ǳǘƛƭƛȊȊŀǘƻ ŎƻƳŜ 
struttura di accoglienza, oltre che per associazioni, ma che necessita interventi manutentivi. 

Questo dato trova un riscontro anche nei dati complessivamente raccolti sui Sei ambiti della Montagna, i 
quali indicano che, per circa il 20%.   

 
14 5ŀǘƻ ŘŜǊƛǾŀƴǘŜ Řŀ ŎƻƳǇƛƭŀȊƛƻƴŜ Řƛ vǳŜǎǘƛƻƴŀǊƛƻ ƻƴ ƭƛƴŜΣ ŀ ŎǳǊŀ ŘŜƭƭΩ¦ŦŦƛŎƛƻ ¢ŜŎƴƛŎƻ /ƻƳǳƴŀƭŜΦ In merito alla gestione degli alloggi 
in questione, il Comune si è dotato di uno specifico Regolamento di assegnazione (allegato alla delibera del Consiglio Comunale n. 
69 del 27.09.2017; i canoni di locazione, determinati con deliberazione di Giunta Comunale nel 2013, sono stati attualizzati nel 
2022. 
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Lƴ ǇǊŜǾŀƭŜƴȊŀΣ ǘŀƭŜ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ άbhb-{!tέ ŝ gestito direttamente dai Comuni proprietari; il Terzo Settore, 
risulta gestire, in totale nei 6 Ambiti, solo 9 alloggi.  

 

 

Riguardo ai destinatari, si sottolinea come, frequentemente, per questo stock non sia specificata una 
utenza particolare di riferimento e come, parallelamente, lΩassegnazione venga descritta come 
άŘƛǎŎǊŜȊƛƻƴŀƭŜέΤ probabilmente questo tipo di risposta indica la necessità di garantire un uso flessibile, 
rispetto a domande varie e non stabili. 

In numerosi casi è invece esplicitato un uso per nuclei in emergenza e per utenza in carico ai Servizi Sociali, 
con meccanismi di assegnazione che discendono dalla segnalazione dei Servizi stessi (in un solo caso con 
bando). 

 

Il canone applicato ŝ ƛƴŘƛŎŀǘƻ ƛƴ ǇǊŜǾŀƭŜƴȊŀ ŎƻƳŜ άŎŀƭƳƛŜǊŀǘƻέ ƻ ǎƻŎƛŀƭŜΣ Ƴŀ sono anche presenti casi in cui 
si dichiara applicato un canone di mercato. 
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Del Ŏŀǎƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ, in conclusione, si rilevano soprattutto i seguenti aspetti: 

¶ ƭΩƻǊƛŜƴǘŀƳŜƴǘƻ ŀƭƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻ Řƛ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ǇǳōōƭƛŎŀ diverso dal SAP (e non 
registrato in anagrafe ERP) prevalentemente in risposta alla domanda abitativa non tanto di nuclei 
in condizioni di esclusione abitativa grave o emergenza, ma, piuttosto, di nuclei che si collocano 
nella ŦŀǎŎƛŀ ŘŜƭƭŀ άŘƻƳŀƴŘŀ ƎǊƛƎƛŀέ; 

¶ la dotazione concentrata su Livigno, notevole per quantità di alloggi e specificatamente volta a 
coprire un fabbisogno, che, come evidenziato anche dai dati socio-economici e relativi al mercato, 
riguarda soprattutto i lavoratori del servizio pubblico; 

¶ lΩorigine di tale patrimonio che, in assenza di vincoli specifici, consente di sviluppare progettualità 
ad hoc; 

¶ la tendenza a gestire tale patrimonio attraverso le strutture comunali, in modalità diretta, senza 
ricorrere a soggetti gestori terzi e al di fuori di formule di concessione o partenariato. 

¶ ƭΩassenza negli altri Comuni di ulteriore patrimonio abitativo pubblico destinato o destinabile a un 
ǘƛǇƻ Řƛ ƻŦŦŜǊǘŀ ŘƛŦŦŜǊŜƴǘŜ Řŀƛ {ŜǊǾƛȊƛ !ōƛǘŀǘƛǾƛ tǳōōƭƛŎƛ ŜΣ ƛƴ ǘǳǘǘƻ ƭΩ!Ƴōƛǘƻ, di strutture 
specificatamente volte a rispondere alla domanda di tipo emergenziale e alle forme del disagio 
acuto. 

 

Il patrimonio abitativo di iniziativa e proprietà privata, per una offerta di Abitare Accessibile 

Attraverso i Tavoli Tecnici si è di ricostruire una stima del sistema di offerta esistente riferibile ai Servizi 
Abitativi Sociali di iniziativa privata. 

Si riportano di seguito, più in dettaglio, le informazioni che è stato possibile raccogliere: 

 

Bormio 

¶ Nel comune sono stati realizzati, tra il 1985 e il 2010, diversi interventi edilizi per la costruzione di 
alloggi a prezzi calmierati, in edilizia economica, per un totale di circa 100 alloggi; i primi due 
interventi, consistenti nella edificazione di circa 70 unità abitative, prevedevano la concessione del 
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diritto di superficie per 99 anni in favore degli assegnatari, mentre gli altri tre interventi, di minore 
entità, prevedevano la cessione della proprietà. 

¶ Nel periodo 2010-2012, in particolare, è stato realizzato un intervento di edilizia agevolata da parte 
di Filca Lecco e ALER su terreno pubblico, in concessione per 99 anni. 

Livigno 

¶ Nel comune sono presenti 2 aree per edilizia economica (ex lege 167) già sviluppate, tutte per la 
realizzazione di alloggi in vendita a prezzo agevolato; più in dettaglio, sono stati realizzati negli anni 
40 appartamenti, venduti come prime case.  

Valfurva 

¶ Non sono stati attuati interventi volti alla realizzazione di alloggi a costi calmierati; il Piano del 1980 
(soggetto a variante nel 1987) prevedeva circa 20 ambiti di trasformazione, tutti con percentuali di 
cubature da destinare a edilizia residenziale pubblica, attraverso meccanismi di cessione di alloggi 
o di aree a standard; ma ne sono state attuate ǎƻƭƻ н ƛƴ ƻƭǘǊŜ ǉǳŀǊŀƴǘΩŀƴƴƛ, una delle quali con 
quota di alloggi destinati a SAP e oggi in proprietà ad ALER. 

 

Per un raffronto a scala sovra-locale, si sottolinea che, ƴŜƭƭΩƛƴǎƛŜƳŜ ŘŜƛ {Ŝƛ !Ƴōƛǘƛ, solo 9 Comuni (su 63 che 
hanno risposto) riferiscono che sono stati realizzati, in anni recenti, interventi privati per vendita o 
locazione di alloggi a prezzo calmierato. 

In totale, si citano, comunque, oltre 1700 alloggi, prevalentemente in edilizia economica (quasi 1000 alloggi, 
di cui ben 900 a Sondrio). 

Le dimensioni degli interventi e le quantità di alloggi indicate mostrano condizioni molto disuguali, con tre 
differenti soglie: alcuni Comuni più piccoli menzionano interventi per un totale di meno di 10 alloggi, altri 
ǊƛǇƻǊǘŀƴƻ ƴǳƳŜǊƛ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƛ ƴŜƭƭΩƻǊŘƛƴŜ Řƛ ƎǊŀƴŘŜȊȊŀ ŘŜƛ млл ŀƭƭƻƎƎƛ όŎƻƳŜ ŀ [ƛǾƛƎƴƻ ƻ .ƻǊƳƛƻύ Ŝ ƛƭ ǎƻƭƻ 
Comune di Sondrio menziona uno stock di circa 1450 alloggi complessivi.  

In merito agli strumenti e alle modalità attuative (nonché in merito allΩƛƴǉǳŀŘǊŀƳŜƴǘƻ ƴƻǊƳŀǘƛǾƻ ŘŜƎƭƛ 
interventi attuati), il questionario somministrato menzionava, in particolare, tre differenti fattispecie:  

¶ gli alloggi in edilizia economica e popolare realizzati ai sensi della legge 167,  

¶ gli alloggi in edilizia agevolata (realizzati con contributi pubblici), 

¶ gli eventuali alloggi realizzati nel quadro di specifiche convenzioni urbanistiche (per esempio in 
attuazione di meccanismi incentivanti, previsti dai PGT, o attraverso lo sviluppo in diritto di 
superficie su aree pubbliche, etc.). 

I Comuni che hanno menzionato realizzazioni in agevolata o in convenzionata sono stati solo 5 (Sondrio, 
Castione Andevenno, Gravedona, Grosio e ς in Alta Valle ς Livigno, ma con una certa incertezza 
interpretativa); si deve sottolineare una certa difficolta nel distinguere queste tre fattispecie e nel ricostruire 
ƭΩƻǊƛƎƛƴŜ Ŝ ƭΩƛǘŜǊ ŀǘǘǳŀǘƛǾƻ ŘŜƎƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛΣ  

Relativamente al ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ƛƴ ŎƻƴŎƭǳǎƛƻƴŜΣ ƭΩƻǇŜǊŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǊƛŎƻƎƴƛȊƛƻƴŜ, pur resa 
difficoltosa dalla assenza di un registro strutturato degli interventi attuati in convenzione o in attuazione 
di PEEP, ha consentito comunque una prima orientativa descrizione del sistema, da cui emerge quanto 
segue: 

¶ la prevalenza di iniziative, negli anni, che hanno riguardato la realizzazione di alloggi per la vendita 
a prezzi agevolati, con modesto o nullo stock riservato alla locazione; 
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¶ la prevalenza di iniziative originate dal meccanismo dei Piani di Zona (con scarso ricorso a 
meccanismi convenzionali o a premialità e, invece, con più frequente ricorso alla cessione);  

¶ il forte rallentamento, in anni recenti, delle iniziative di sviluppo (in particolare, legate alla 
attuazione di PEEP e alla trasformazione dei comparti destinati a edilizia economica), soprattutto 
evidenziate dai comuni di Bormio e Valfurva. 

 

6. STIMA DEL FABBISOGNO ABITATIVO 

[ŀ ǎǘƛƳŀ ŘŜƭ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ ƴŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ ǊƛŎƘƛŜŘŜ ǳƴŀ ƭŜǘǘǳǊŀ ŀ ǇƛǴ 
livelli, che tenga conto di limiti di rilevazione che dipendono, allo stato attuale, da 
una non corrispondenza tra domanda e offerta. 

 

La determinazione del fabbisogno abitativo primario da soddisfare rappresenta un passaggio essenziale 
per la predisposizione del Pƛŀƴƻ ǘǊƛŜƴƴŀƭŜ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ǇǳōōƭƛŎŀ Ŝ ǎƻŎƛŀƭŜΣ ŎƻǎƜ ŎƻƳŜ ǇǊŜǾƛǎǘƻ ŘŀƭƭΩŀǊǘ 
3, comma 2, del RR 4/2017, che ne delinea i contenuti essenziali.  

Lƭ tƛŀƴƻ ǘǊƛŜƴƴŀƭŜ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ нлнн-2024 e le Linee guida per la redazione del piano 
triennale di cui alla DGR 7317/2022 forniscono elementi di riferimento ulteriori, circa le principali fonti dalle 
quali attingere informazioni utili allo scopo, lasciando però a ciascun territorio il compito di leggere tali 
informazioni rispetto alle specifiche caratteristiche del contesto locale. 

tŜǊ ƭΩŀƳōƛǘƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ appare quanto mai opportuno che la determinazione del 
fabbisogno abitativo si basi su una lettura interpretativa specifica e multilivello delle informazioni a 
disposizione; gli esiti del percorso di predisposizione del Piano hanno, infatti, posto in evidenza 
caratteristiche peculiari del sistema locale e processi di evoluzione della domanda abitativa che inducono a 
ritenere che, ad oggi, importanti componenti di tale domanda non trova una corrispondenza e una risposta 
nel sistema di offerta, ancora ampiamente fondato su modelli di intervento tradizionalmente incentrati sui 
SAP. 

Relativamente ai Servizi Abitativi Pubblici, infatti, il semplice calcolo differenziale tra domanda e offerta, 
sulla scorta dei dati degli ultimi avvisi, descrive perlƻǇƛǴ ǳƴŀ ŘƻƳŀƴŘŀ άŘŜōƻƭŜέΣ ƛƴ ǊƛǎǇƻǎǘŀ alla quale il 
sistema di offerta è in grado di mettere a disposizione risorse abitative addirittura eccedenti; tali dati hanno 
però la necessità di essere letti άƛƴ ŎƻƴǘǊƻƭǳŎŜέΣ tenendo conto di quanto essi dipendano dalle caratteristiche 
ςdimensionali, localizzative e qualitative dellΩƻŦŦŜǊǘŀ in gioco e ǾƻƭƎŜƴŘƻ ƭΩŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ ƴŜƭƭŀ ŘƛǊŜȊƛƻƴŜ di una 
domanda potenziale, in prevalenza nascosta, perché bisognosa di ǳƴΩƻŦŦŜǊǘŀ ŎƘŜ ŀƴŎƻǊŀ ƴƻƴ ŎΩŝ.  

La determinazione del fabbisogno abitativo locale del presente Piano triennale si basa, pertanto, sulla 
constatazione che la domanda non corrisponde necessariamente al bisogno, rappresentandone solo una 
delle possibili componenti.  

La lettura interpretativa del quadro informativo raccolto, volta alla determinazione e alla stima del 
fabbisogno, è illustrata nei paragrafi che seguono.     

 

6.1 Il fabbisogno relativo al disagio grave ed emergenziale 

Dƭƛ ŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛƳŜƴǘƛ ǊŜŀƭƛȊȊŀǘƛ Ƙŀƴƴƻ ƳƻǎǘǊŀǘƻ ƭΩesistenza di una domanda appartenente a questa specifica 
area del disagio abitativo, che appare caratterizzata da άpiccoli numeriέΣ sia relativamente a situazioni di 
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emergenza abitativa, sia di nuclei famigliari in condizioni di indigenza; il sistema locale in questi ultimi anni 
è stato in grado di rispondere a queste domande attraverso una pluralità di interventi caratterizzati da 
limitata entità e intensità (collocazioni presso strutture gestite da enti del terzo settore, interventi 
economici di supporto al re-ingresso nel mercato della locazione privata, assegnazione di alloggi SAP, ecc.).  

L άƴǳƳŜǊƛέ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀ ǉǳŜǎǘŀ ǎǇŜŎƛŦƛŎŀ ŦŀǎŎƛŀ Řƛ ŘƻƳŀƴŘŀ, con riferimento allo storico degli anni recenti, 
descrivono un fabbisogno molto basso, Ƴŀ ƛƭ ŎƻƳōƛƴŀǘƻ ǘǊŀ ƭΩŜƭŜǾŀǘƻ ǊƛǎŎƘƛƻ Řƛ ŜǎŎƭǳǎƛƻƴŜ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ 
(soprattutto nelle aree di maggior competizione con il mercato immobiliare turistico), le dinamiche del 
ƳŜǊŎŀǘƻ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊŜΣ ƭƻ άǎōƭƻŎŎƻέ ŘŜƭƭŜ ǇǊocedure esecutive di sfratto e le prospettive economiche generali 
Řƛ ŎƻƴǘŜǎǘƻ όŎǊŜǎŎƛǘŀ ŘŜƭƭΩƛƴŦƭŀȊƛƻƴŜ ŜŘ ŜƭŜǾŀǘƛ Ŏƻǎǘƛ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎƛ, che influiscono negativamente sulla 
ǎƻǎǘŜƴƛōƛƭƛǘŁ Řƛ ƳŀƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀƭƭƻƎƎƛƻ ƛƴ ƭƻŎŀȊƛƻƴŜ Ŝ ƛƴ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁύΣ portano a stimare un fabbisogno 
abitativo locale potenzialmente in incremento, il quale si considera riconducibile alla disponibilità: 

¶ di alcune soluzioni abitative temporanee ς quantificabili in 3-5 alloggi ς che possano costituire 
un primo sistema strutturato di offerta ǇŜǊ ƭΩŜƳŜǊƎŜƴȊŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ costituito da servizi abitativi 
transitori (SAT), ai quali aggregare ulteriori disponibilità dal terzo settore locale in base 
ŀƭƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ōƛǎƻƎƴƻΤ 

¶ di un pacchetto di risorse economiche ς quantificabili in 25/30.000 euro annui ς da utilizzare 
per interventi di sostegno al re-ingresso nel mercato della locazione (preferibilmente agevolata) 
dei nuclei famigliari in condizioni di difficoltà temporanea.       

   

6.2 Il ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ ǊŜƭŀǘƛǾƻ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ ŘƛǎŀƎƛƻ 

Lƭ ōŀƴŘƻ Řƛ ŀǎǎŜƎƴŀȊƛƻƴŜ Řƛ ŀƭƭƻƎƎƛ ŘŜǎǘƛƴŀǘƛ ŀ {!t ŘŜƭ нлнм ǎƛ ŝ ŎƻƴŎƭǳǎƻ Ŏƻƴ ƭΩŀǎǎŜƎƴŀȊƛƻƴŜ Řƛ ф ŘŜƛ мт ŀƭƭƻƎƎƛ 
messi a disposizione (tutti di proprietà deƭƭΩ![9w ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭƳŜƴǘŜ ŎƻƳǇŜǘŜƴǘŜ); da tali dati si potrebbe 
desumere un fabbisogno negativo di alloggi SAP, con unΩofferta che appare maggiore della domanda.  

Le informazioni raccolte e approfondite hanno consentito, però, Řƛ άƳŀǇǇŀǊŜέ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛǎǘƛŎƘŜ ŘŜƭ ǎƛǎǘŜƳŀ 
di domanda e offerta afferente alƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ ŘƛǎŀƎƛƻ che, in particolare, evidenziano:  

¶ la consistenza di unità abitative destinate a SAP limitata, ma dinamica (cioè capace di generare 
periodicamente nuova offerta mediante turn over); 

¶ la distribuzione geograficamente concentrata ƴŜƛ ŎƻƳǳƴƛ άƳŜƴƻ ƛƴǘŜǊƴƛέ Řƛ Sondalo e Valdisotto e, 
invece, assente o ǎŎŀǊǎŀ ƛƴ ǉǳŜƭƭƛ άǇƛǴ ƛƴǘŜǊƴƛέ Řƛ Livigno e Valfurva, in un territorio in cui le distanze 
e, soprattutto, i tempi di percorrenza, sono un fattore deterrente rispetto allo spostamento di 
residenza dei nuclei; 

¶ la risposta agli avvisi che, infatti, riguarda in prevalenza nuclei già residenti a Sondalo; 

¶ la ŘƻƳŀƴŘŀ άǇƻǘŜƴȊƛŀƭŜέ più grande, come si desume dal numero dei richiedenti sostegno alla 
locazione nel mercato privato (che hanno caratteristiche dei profili di reddito compatibili con 
ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀƭ {!t), e concentrata in particolare a Livigno, dove i valori di mercato determinano 
condizioni di minore sostenibilità del costo della casa.     

 

Il quadro così desunto consente, pertanto, Řƛ ŘŜŦƛƴƛǊŜ ǳƴ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻ ƭƻŎŀƭŜ ǊŜƭŀǘƛǾƻ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ 
disagio riconducibile alla disponibilità dei seguenti alloggi da destinare a SAP: 

¶ un numero complessivo di circa 10-12 alloggi / anno nel triennio di riferimento, possibilmente in 
ŎƻƳǳƴƛ ŘƛǾŜǊǎƛ Řŀ ǉǳŜƭƭƛ ƴŜƛ ǉǳŀƭƛ ƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǎƛ ŝ ŎƻƴŎŜƴǘǊŀǘŀ ƴŜƎƭƛ ǳƭǘƛƳƛ ŀƴƴƛ (con particolare 



AMBITO TERRITORIALE ALTA VALTELLINA - tL!bh ¢wL9bb![9 59[[ΩhCC9w¢! !.L¢!¢L±! t¦..[L/! 9 

SOCIALE //  2023-2025 

64/ 96 

 

attenzione ai comuni a forte concentrazione di domande di sostegno e con più bassa intensità di 
offerta, come Livigno, Valdidentro, Bormio). 

Tale indicazione potrebbe, in particolare, guardare alla possibilità di realizzare nuova offerta di SAP 
(attraverso, ad esempio, leve operabili nel quadro di interventi di sviluppo urbanistico) nel comune di 
Livigno; qui, una stima che prevedesse di intercettare circa il 10% dei nuclei residenti, richiedenti sostegno 
ŀƭƭŀ ƭƻŎŀȊƛƻƴŜΣ ǇƻǘǊŜōōŜ ƛƴŘƛŎŀǊŜ ƭΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁ Řƛ ǊƛǎŜǊǾŀǊŜ ŀƛ {!t ŎƛǊŎŀ 5-6 alloggi. 

La efficace risposta al fabbisogno abitativo di alloggi destinati al SAP passa, altresì, attraverso un significativo 
incremento della qualità abitativa degli alloggi e dei contesti nei quali sono inseriti (interventi manutentivi, 
interventi di rigenerazione urbana e politiche dei servizi), nonché attraverso la revisione degli aspetti 
tipologici, nella diversificazione dei tagli o nel loro adeguamento, in funzione delle attuali dimensioni dei 
nuclei.   

 

6.3 Lƭ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ ǊŜƭŀǘƛǾƻ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ disagio lieve e della difficoltà 

Il quadro ricognitivo presentato nei capitoli precedenti ha evidenziato la presenza di una pluralità di 
domande ŀǇǇŀǊǘŜƴŜƴǘƛ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭ ŘƛǎŀƎƛƻ ƭƛŜǾŜ Ŝ ŘŜƭƭŀ ŘƛŦŦƛŎƻƭǘŁ, osservabili in relazione a una serie di 
condizioni emergenti di fragilità economiche e sociali (frammentazione dei nuclei famigliari, arrivo di 
lavoratori fuori sede, domanda di autonomia abitativa dei giovani, ecc.) che determinano un aumento del 
rischio di esclusione dal libero mercato immobiliare. 

Il sistema locale evidenzia, del resto, la necessità di attrarre e trattenere competenze e professionalità vitali 
per il mantenimento di livelli adeguati dei servizi pubblici e per sostenere le attività economiche locali, 
passando anche attraverso il ŎƻƴǎƻƭƛŘŀƳŜƴǘƻ Řƛ ǳƴ ǎƛǎǘŜƳŀ Řƛ ǿŜƭŦŀǊŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ƛƴŎŜƴǘǊŀǘƻ ǎǳƭƭŀ άcasa 
accessibileέΦ 

[ŀ ŘƻƳŀƴŘŀ άŜƳŜǊǎŀέ Řƛ ǎƻǎǘŜƎƴƻ ŀƭ ƳŀƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜ ƛƴ ƭƻŎŀȊƛƻƴŜΣ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊƳŜƴǘŜ 
concentrata a Livigno, ma comunque presente anche nei restanti comuni dŜƭƭΩŀƳōƛǘƻΣ Ƙŀ ǎƛƴƻ ŀŘ ƻǊŀ ǘǊƻǾŀǘƻ 
sufficiente risposta attraverso il concorso di interventi di sostegno economico pubblico e di altri soggetti 
del territorio; permangono, però, ŀǊŜŜ Řƛ ƳƛƎƭƛƻǊŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŜŦŦƛŎŀŎƛŀ ŘŜƎƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛΣ che soprattutto 
rischiano di essere poco incisivi nelle zone dove i valori di locazione si attestano su livelli eccezionalmente 
elevati e la domanda di locazione residenziale compete con la domanda di locazione turistica.   

Per questa specifica area del bisogno, tenuto debitamente conto delle complessità e indeterminatezze del 
quadro e della difficoltà di costruire una stima previsionale, si ritiene di identificare un fabbisogno abitativo 
che potrebbe avere una platea di riferimento di circa 60-70 nuclei (con riferimento alle medie di accesso 
alla Misura Unica di sostegno alla locazione, sui due ultimi anni di gestione) e a cui si potrà dare risposta 
attraverso:  

¶ una dotazione economica per interventi di sostegno economico alla locazione, per i quali le 
somme residue derivanti dalle iniziative statali e regionali del periodo 2020-2022 rappresenterà 
una base di partenza e che potranno essere ragionevolmente differenziati, anche attraverso lo 
sviluppo di libere progettazioni, in modo da declinarsi sulle specifiche caratteristiche della 
domanda e da tutelarne le componenti più fragili;  

¶ lo stimolo alla individuazione, realizzazione e messa a sistema di soluzioni abitative a prezzi 
accessibili (servizi abitativi sociali), che compongano un segmento intermedio ς e protetto ς tra 
il libero mercato e i servizi abitativi pubblici, in grado di rispondere ad un bisogno sempre più 
ŘƛŦŦǳǎƻ Ŝ ŦŀǾƻǊƛǊŜ ŀƭ ŎƻƴǘŜƳǇƻ ƛƭ ŎƻƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ Ŝ ƭΩƛƴǾŜǊǎƛƻƴŜ Řƛ ŘƛƴŀƳƛŎƘŜ di spopolamento e 
depauperamento del territorio.   
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È auspicabile che le modalità di ripartizione, tra i diversi ambiti territoriali della Regione Lombardia, delle 
risorse che nei prossimi anni saranno disponibili possano tenere in considerazione elementi che 
ŀǘǘǳŀƭƳŜƴǘŜ ƴƻƴ ǘǊƻǾŀƴƻ ǎǳŦŦƛŎƛŜƴǘŜ ŜǾƛŘŜƴȊŀ ƴŜƭƭΩƛƴŘƛŎƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŀ ǘŜƴǎƛƻƴŜ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ, favorendo una 
più adeguata visibilità dei problemi che impattano sui ǘŜǊǊƛǘƻǊƛ ŎƻƳŜ ƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ, considerati a bassa 
intensità di bisogno abitativo. 

 

7. PREVISIONI DI OFFERTA 

La previsione di offerta per il prossimo triennio appare numericamente adeguata per 
ƛƭ {!tΣ Ŏƻƴ ǳƴŀ ƳŀƎƎƛƻǊŜ ŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ ŀƭƭŀ ŘƻƳŀƴŘŀ ŜƳŜǊƎŜƴȊƛŀƭŜΤ ǊŜǎǘŀ ǳƴΩŀǊŜŀ Řƛ 
lavoro quella relativa alla offerta di SAS, cosi come rimane da attenzƛƻƴŀǊŜ ƭΩŀǎǇŜǘǘƻ 
localizzativo di tale offerta, oggi ancora molto concentrata. 

 

Una prima risposta al fabbisogno abitativo definito nel capitolo precedente risiede certamente nelle 
previsioni di alloggi destinati a servizio abitativo pubblico (SAP) e sociale (SAS), oltre che a servizio transitorio 
(SAT), che si renderanno prevedibilmente disponibili nel corso del triennio 2023-2025.  

Il quadro complessivo derivante dalle indicazioni fornite dagli enti proprietari tramite piattaforma regionale 
si compone di 33 alloggi suddivisi in: 

¶ 29 unità abitative SAP;  

¶ 0 unità abitative SAS;  

¶ 4 unità abitative SAT.  

I 29 alloggi da destinarsi a SAP (ǇŀǊƛ ŀƭƭΩ88% delle unità abitative complessivamente indicate in offerta) sono 
resi disponibili da parte di ALER, mentre i restanti 4 alloggi da destinarsi a SAP saranno messi a disposizione 
dal Comune di Sondalo (2) e dal Comune di Valdisotto (1). 

I 4 alloggi da destinarsi a SAT risultano tutti ubicati a Sondalo e sono resi disponibili da parte di ALER (3) e 
del Comune stesso (1). 

tŜǊ ǉǳŀƴǘƻ ǊƛƎǳŀǊŘŀ ƭŀ ŘƛǎǘǊƛōǳȊƛƻƴŜ ƎŜƻƎǊŀŦƛŎŀ ǘǊŀ ƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŘŜƎƭƛ ŀƭƭƻƎƎƛ 
prevedibilmente disponibili per SAP è possibile rilevare che: 

¶ 18 unità abitative sono concentrate nel comune di Sondalo (2 di proprietà comunale e 16 di ALER), 
pari al 62% ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ {!t complessiva prevedibilmente disponibile; 

¶ Ǝƭƛ ŀƭǘǊƛ ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ Ŏƻƴǘŀƴƻ ǳƴŀ ǇǊƻǎǇŜǘǘƛǾŀ Řƛ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛǘŁ ŎƘŜ ƻǎŎƛƭƭŀ tra i 2 e i 4 alloggi 
SAP prevedibilmente disponibili, ad esclusione di Livigno; 

 

TABELLA ς Servizi abitativi di proprietà comunale prevedibilmente disponibili nel triennio 2023-2025.  

Comune Unità SAP Unità SAS Unità SAT 

BORMIO 0 0 0 

LIVIGNO 0 0 0 

SONDALO 2 0 1 

VALDISOTTO 1 0 0 

TOTALE 3 0 1 
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Fonte: Comuni enti proprietari 

 

TABELLA ς Servizi abitativi di proprietà ALER BG-LC-SO prevedibilmente disponibili nel triennio 2023-2025.  

Comune Unità SAP Unità SAS Unità SAT 

BORMIO 2 0 0 

SONDALO 16 0 3 

VALDIDENTRO 3 0 0 

VALDISOTTO 3 0 0 

VALFURVA 2 0 0 

TOTALE  26 0 3 

Fonte: ALER BG-LC-SO 

 

8. htthw¢¦bL¢!Ω t9w [ΩLb/w9a9b¢h 5ELLA OFFERTA 

[Ŝ ǇǊƻǎǇŜǘǘƛǾŜ Řƛ ƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩƻŦŦŜǊǘŀ Řƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ŀōƛǘŀǘƛǾƛ ǎƻƴƻ ŀŦŦƛŘŀǘŜ ŀ più 
opportunità, soprattutto in relazione alla significativa disponibilità di immobili vuoti 
e dismessi, sia di proprietà pubblica che privata. Gli enti del territorio hanno definito 
alcune progettualità, candidate alƭΩƻǘǘŜƴƛƳŜƴǘƻ Řƛ ŦƛƴŀƴȊƛŀƳŜƴǘƛ όǘǳǘǘΩƻǊŀ, però, 
incerti), di cui il Piano contribuisce a definire meglio le prerogative. Lo sblocco delle 
opportunità legate alla proprietà privata richiede invece il superamento di vincoli e 
la individuazione di leve, anche urbanistiche, nel quadro di nuovi interventi di 
sviluppo e rigenerazione urbana, capaci di agire rispetto ai fattori di convenienza.  

 

8.1 Patrimonio dismesso e previsioni urbanistiche 

[Ŝ ƭŜǾŜ ƻǇŜǊŀōƛƭƛ ǇŜǊ ƭΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩofferta abitativa in Alta Valtellina possono toccare tre aspetti 
specifici:  

1. il riuso di patrimonio immobiliare pubblico per la realizzazione di nuovi alloggi; 
2. ƭŀ ŘŜŦƛƴƛȊƛƻƴŜ Řƛ ŀŎŎƻǊŘƛ ǇŜǊ ƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻΣ ŀƭƭƻ ǎǘŜǎǎƻ ŦƛƴŜΣ Řƛ ƛƳƳƻōƛƭƛ Řƛ proprietà privata (in particolare, 

patrimonio sfitto, invenduto o in abbandono); 
3. la pianificazione urbanisticaΣ ƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƭΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ Řƛ ŀǊŜŜ ǊƛǎŜǊǾŀǘŜ ŀƭƭŀ 

realizzazione di edilizia economica e popolare ex lege 167, attraverso obblighi alla cessione di suoli 
e/o volumetrie da destinare a edilizia pubblica nel quadro degli ambiti di sviluppo o, infine, 
attraverso strumenti di stimolo alla realizzazione di edilizia convenzionata (volumetrie premiali o 
sconti). 

Il confronto con i settori tecnici comunali ha consentito una disamina di questi tre aspetti in tutti e sei 
/ƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭΩAƳōƛǘƻ Ŝ ƭŀ ƳŜǎǎŀ ŀ ŦǳƻŎƻ Řƛ ŀƭŎǳƴƛ ŜƭŜƳŜƴǘƛ ŎƻƳǳƴƛ ƴŜƭƭΩŜǎǇŜǊƛŜƴȊŀ Ŝ ƴŜƭƭŜ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛǎǘƛŎƘŜ Řƛ 
ciascuna realtà locale, ovvero che: 

¶ ƴƻƴ ŎΩŝ ǳƴ ŎŜƴǎƛƳŜƴǘƻ ǊŜƭŀǘƛǾƻ ŀƭ patrimonio edilizio inutilizzato e non si sa, in particolare per 
quello abitativo, in che misura è stato convertito alle locazioni turistiche; 

¶ vi è tuttavia la chiara percezione di alcuni fenomeni di abbandono, specie dei centri storici;  
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¶ gli interventi di sviluppo immobiliare realizzatisi in anni recenti hanno prevalentemente riguardato 
ƭΩeconomia del turismo; 

¶ esistono, nelle previsioni dei piani vigenti, diverse aree residue per la costruzione di nuove 
abitazioni (anche con vari vincoli relativi alla realizzazione di edilizia residenziale pubblica o 
agevolata), ma vari fattori (per esempio, la parcellizzazione della proprietà dei suoli) rendono 
difficoltoso o sconveniente ƭΩŀǾǾƛƻ ŘŜƎƭƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛ; 

¶ è difficile individuare una leva efficace per rendere conveniente la realizzazione di SAS di iniziativa 
privata, specialmente dove i valori immobiliari sono molto alti (in particolare, a Bormio e Livigno), 
essendo già molto bassi gli oneri (in particolare nei comuni più piccoli).  

 

Lo ǎǾƛƭǳǇǇƻ Řƛ ƴǳƻǾŀ ƻŦŦŜǊǘŀΣ ǇŜǊ ƭΩ!Ƴōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ όe principalmente per i Comuni di Bormio e 
Livigno), è favorito dai Giochi Olimpici Milano-Cortina 2026, che comporteranno la necessità di strutture 
alloggiative per il personale tecnico, gli staffΣ ƻƭǘǊŜ ŀƭ άǾƛƭƭŀƎƎƛƻ ƻƭƛƳǇƛŎƻέ ǇŜǊ le squadre.  

{ŜōōŜƴŜ ƭΩƻǊƛȊȊƻƴǘŜ ǘŜƳǇƻǊŀƭŜ Řƛ ǉǳŜǎǘŜ ƛƴƛȊƛŀǘƛǾŜ ǘǊŀǾŀƭƛŎƘƛ ƛƭ ǘǊƛŜƴƴƛƻ нлно-2025, la programmazione deve 
tenere conto della possibilità che in futuro tali strutture (anche realizzate attraverso recuperi di patrimonio 
già esistente) possano restare nelle disponibilità degli enti locali, prefigurando uno scenario di potenziale 
incremento della offerta che può, già oggi, essere oggetto di una riflessione in merito alla sua ridestinazione 
e gestione. 

Gli elementi di più immediato interesse emersi in ogni Comune, intanto, vengono più puntualmente 
richiamati nei sottoparagrafi seguenti. 

 

Bormio 

1. Riuso di patrimonio immobiliare pubblico 

[Ωex Ospedale (di proprietà di Regione Lombardia) potrebbe rappresentare una grande opportunità per la 
città: un edificio di oltre 2000 mq nel quale si stima potrebbero essere realizzati circa 25 alloggi, oltre ad 
altre funzioni e servizi. La struttura è però soggetta a vincoli planimetrici e geologici; il suo recupero richiede 
investimenti ingenti (da stimare), che richiederebbero specifiche iniziative di ricerca fondi, nel quadro di 
bandi o interventi straordinari. 

Non ci sono altri immobili di proprietà comunale, salvo ƭΩedificio in cui sono collocate le U.I. destinate a 
Servizi Abitativi PubbliciΣ ŀǎǎƛŜƳŜ ŀŘ ŀƭǘǊƛ ǎŜǊǾƛȊƛ όƭΩ¦ŦŦƛŎƛƻ Řƛ ŎƻƭƭƻŎŀƳŜƴǘƻύ Ŝ ŀ ǎǇŀȊƛ ǇŜǊ ŀǎǎƻŎƛŀȊƛƻƴƛ; in 
ƳŜǊƛǘƻ ŀ ǉǳŜǎǘΩǳƭǘƛƳƻΣ è allo studio un intervento di ristrutturazione da svilupparsi in concorso con la 
Fondazione Milano-Cortina. 

Il progetto in corso di valutazione comporterebbe il temporaneo uso ŘŜƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜ ǇŜǊ ŀƭƭƻƎƎƛŀǊŜ ǇŜǊǎƻƴŀƭŜ 
tecnico coinvolto nella organizzazione dei giochi olimpici, previo trasferimento dei nuclei di assegnatari 
attualmente residenti, con restituzione al Comune al termine del 2026; gli alloggi aggiuntivi rispetto alle 
unità attuali potrebbero essere destinati ad altri servizi abitativi, diversi dal SAP. 

2. Pianificazione urbanistica  

La più importante prospettiva di sviluppo è legata a un piano di lottizzazione di 10mila mq di SLP con 
previsione di 1.700 mq destinati a edilizia residenziale pubblica (circa 25 alloggi); il piano è allo studio però 
da ormai più di 10 anni, con ostacoli alla attuazione legati principalmente alla estrema parcellizzazione della 
proprietà fondiaria. Una possibile soluzione potrebbe risiedere nel suo sviluppo per lotti; potrebbe inoltre 
essere approfondita la possibilità che il vincolo di destinazione consenta un mix di SAP e SAS.  
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In base al piano vigente, si stima siano inoltre realizzabili, in altri ambiti di trasformazione o zone di 
completamento, ulteriori 15 nuovi alloggi da destinare a edilizia a basso costo, mediante cessione al 
comune di superfici o immobili. 

 

Livigno 

1. Riuso di patrimonio immobiliare pubblico 

Le possibili prospettive di sviluppo di nuova offerta abitativa, attraverso il riuso di patrimonio pubblico, sono 
soprattutto legate a progettualità in corso, nel quadro della strategia comunale di ripresa e resilienza 
άLivigno Social Cityέ (adottata dal Comune a giugno 2022), che ha anche portato alla candidatura al bando 
della Fondazione Cariplo per gli interventi emblematici provinciali. In particolare, la proposta per il bando 
ha riguardato la realizzazione di infrastrutture sociali per lo sviluppo di un modello di turismo generativo, 
contemplando un progetto pilota (in seguito replicabile e scalabile) Řƛ ŀōƛǘŀǊŜ άƭŜƎƎŜǊƻΣ ǘŜƳǇƻǊŀƴŜƻ Ŝ 
ŀŎŎŜǎǎƛōƛƭŜέ volto a rispondere alla domanda abitativa di lavoratori e lavoratrici stagionali e di aspiranti co-
houser più stabili, imperniato sulla riqualificazione di Baita Rasia (di proprietà comunale), attualmente 
usata come sede di servizi a valenza educativo-culturale. 

Altre opportunità potrebbero derivare da programmi di riorganizzazione e riassetto di patrimonio del 
Demanio Militare (Caserma del Gallo e attuale Caserma dei Carabinieri, che prevederà ulteriori alloggi per 
ƭŜ ŦƻǊȊŜ ŘŜƭƭΩƻǊŘƛƴŜ); a regime sarà possibile liberare gli alloggi comunali attualmente riservati alle forze 
ŘŜƭƭΩƻǊŘƛƴŜ e destinarli ad altri target.  

Anche la sede attuale della APT sarà, in futuro, resa libera dal trasferimento degli uffici in altra sede.  

2. Pianificazione urbanistica 

Il PGT recentemente aggiornato (approvazione definitiva nel maggio 2022) identifica alcune aree per la 
costruzione di «edilizia economica e popolare» (da intendersi come edilizia convenzionata agevolata), 
ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ŀƳōƛǘƛ Řƛ ǘǊŀǎŦƻǊƳŀȊƛƻƴŜ Ŝ ǊƛƎŜƴŜǊŀȊƛƻƴŜ ǳǊōŀƴŀ; in particolare, si stima la realizzazione di 20 
unità abitative ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ о ƴǳƻǾƛ ŜŘƛŦƛŎƛ ƛƴ ƭƻŎŀƭƛǘŁ Passo Eira - Trepalle, da destinare a giovani coppie e 
lavoratori (con previsione di avvio dei lavori da giugno 2023) e di una nuova struttura di edilizia residenziale 
convenzionata destinata agli alloggi degli operatori del settore turistico in zona lago. 

3. !ŎŎƻǊŘƛ ǇŜǊ ƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ǇǊƛǾŀǘƻ 

Le normative attuative del PGT prevedono inoltre bonus volumetrici per la realizzazione di camere alloggio 
per il personale dipendente operante in ambito turistico, con un indice fondiario aggiuntivo di 0,05 mq/mq; 
ƭΩutilizzo di tale facoltà è subordinato a un vincolo di destinazione. 

Gli orientamenti della azione amministrativa per il quinquennio 2021-202615 prevedono, più in generale, di 
favorire gli interventi di ristrutturazione (prevedendo «una riduzione degli oneri per coloro che si 
impegnano a destinare gli appartamenti ad affitto annuale a un prezzo ponderato») e di «avviare progetti 
di edilizia convenzionata per giovani, stipulando anche convenzioni con gli istituti di credito per garantire 
la possibilità di accesso ai finanziamenti e prevedendo un fondo ǇŜǊ ƭΩŀōōŀǘǘƛƳŜƴǘƻ ŘŜƎƭƛ ƛƴǘŜǊŜǎǎƛ». 

 

Sondalo 

 
15 Comune di Livigno, [ƛƴŜŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛŎƘŜ ŘŜƭƭΩŀȊƛƻƴŜ Řƛ ƎƻǾŜǊƴƻ ǇŜǊ ƛƭ ǉǳƛƴǉǳŜƴƴƛƻ нлнм-2026 
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1. Riuso di patrimonio immobiliare pubblico 

Le opportunità di realizzazione di nuova offerta abitativa sono legate per lo più alla disponibilità di 
patrimonio dismesso, di soggetti privati (ŀŘ ŜǎŜƳǇƛƻ ƭΩ9ƴǘŜ ǎƻǎǘŜƴǘŀƳŜƴǘƻ ŎƭŜǊƻ) o di altri enti pubblici (in 
particolare, ASSTΣ Ŏƻƴ ǇŀŘƛƎƭƛƻƴƛ ŘƛǎƳŜǎǎƛ ǇǊŜǎǎƻ ƭΩhǎǇŜŘŀƭŜ aƻǊŜƭƭƛ).  

Anche il Comune ha però a disposizione diversi immobili dismessi; quello di maggiore rilievo, anche per la 
localizzazione centrale, è ƭΩattuale caserma dei carabinieridi Piazza Repubblica (che si libererà in seguito al 
trasferimento dei Carabinieri presso le ex scuole a Le Prese), per la quale è già stato redatto un primo 
progetto di riconversione a uso abitativo (candidato a finanziamento, ma non finanziato.  

 

Valdidentro 

1. Riuso di patrimonio immobiliare pubblico 

5ŀ ǎŜƎƴŀƭŀǊŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭŜ ŘŜƭƭŀ scuola di Semogo, per la quale è già stato redatto un progetto di riconversione 
a uso abitativo e si dispone anche di una parte dei finanziamenti necessari alla ristrutturazione; 
ƭΩ!ƳƳƛƴƛǎǘǊŀȊƛƻƴŜ ƛƴŘƛŎŀ ŎƻƳŜ ǳƴŀ ǇǊƛƻǊƛǘŁ ƛƭ ǊŜǇŜǊƛƳŜƴǘƻ ŘŜƛ ŦƻƴŘƛ ǳƭǘŜǊƛƻǊƛ. 

2. Pianificazione urbanistica 

La variante di PGT, divenuta efficace nel maggio 2022, ǇǊŜǾŜŘŜ ǳƴΩŀǊŜŀ di 3.000 mq di ST destinata per il 
100% a SAS, con indice pari a 0,3 mq/mq oltre a volumetrie esistentiΤ ƭΩambito è soggetto a titolo 
convenzionato. 

3. Accordi per ƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ǇǊƛǾŀǘƻ 

Il Comune ha in passato promosso lΩattivazione di una piattaforma (progetto Case Vive, in collaborazione 
con la Prolocoύ ǇŜǊ ƭΩƛƴǘŜǊŎŜǘǘŀȊƛƻƴŜ Ŝ ƭŀ ǇǊƻƳƻȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩǳǎƻ Řƛ ǎŜŎƻƴŘŜ ŎŀǎŜ Ŝ ŎŀǎŜ ǎŦƛǘǘŜ (presenti in 
notevole quantità), da mettere a disposizione soprattutto di lavoratori fuori sede e stagionali. Sebbene 
ƭΩƛƴƛȊƛŀǘƛǾŀ ŀōōƛŀ ǊƛǎŎƻƴǘǊŀǘƻ ǇƻŎƘŜ ŀŘŜǎƛƻƴƛ Ŝ ŀƭŎǳƴŜ ŘƛŦŦƛŎƻƭǘŀ ƻǇŜǊŀǘƛǾŜΣ ƛƭ ǊŜƛƳǇƛŜƎƻ ŀƴŎƘŜ ŘŜƭƭŜ 
infrastrutture di sistema messe a punto, nel quadro di progettualità nuove, meglio coordinate e supportate, 
potrebbe costituire una risorsa utile. 

 

Valdisotto 

1. Riuso di patrimonio immobiliare pubblico 

Il comune dispone di 2 immobili pubblici non residenziali e sottoutilizzati (ex scuole di Oga e Santa Lucia) 
per i quali è stato valutato il riutilizzo a fini abitativi, anche con candidatura a progetti di finanziamento. 
[ΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ ƛƴ ŦǊŀȊƛƻƴŜ {ŀƴǘŀ [ǳŎƛŀΣ ŎƘŜ ǇǊŜǾŜŘŜ ǳƴ progetto di recupero che permetterebbe di ricavare 7 
nuovi alloggi utilizzabili per fini residenziali pubblici o sociali, ha ottenuto un finanziamento di 650.000 euro.  

2. Pianificazione urbanistica 

Anche nel Comune di Valdisotto, nel 2020 è stata avviata procedura di variante generale al vigente PGT, 
ancora non conclusa; le modifiche in discussione intendono perseguire obiettivi volti al contenimento del 
consumo di suolo e al recupero del patrimonio edilizio esistente, anche attraverso misure incentivanti. 

3. !ŎŎƻǊŘƛ ǇŜǊ ƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ǇǊƛǾŀǘƻ 

Lƭ /ƻƳǳƴŜ Ƙŀ ŀǾǾƛŀǘƻ ƛƴǘŜǊƭƻŎǳȊƛƻƴƛ ǇŜǊ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴ ƛƳƳƻōƛƭŜ Řƛ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ǇǊƛǾŀǘŀ όcondominio 
Saleit) in località Capitania, da destinare ad alloggi SAS.  



AMBITO TERRITORIALE ALTA VALTELLINA - tL!bh ¢wL9bb![9 59[[ΩhCC9w¢! !.L¢!¢L±! t¦..[L/! 9 

SOCIALE //  2023-2025 

70/ 96 

 

 

Valfurva 

1. Riuso di patrimonio immobiliare pubblico 

Il Comune dispone di un limitato patrimonio immobiliare sottoutilizzato o dismesso potenzialmente 
disponibile per riusi abitativi; alcune considerazioni potrebbero essere sviluppate in merito alla vecchia 
scuola di Madonna dei Monti, che però presenta deficit strutturali (che potrebbero determinare la 
necessità di demolizione e ricostruzione) e sconta il limite della collocazione isolata e di una limitata 
accessibilità, specie durante i mesi invernali. 

2. Pianificazione urbanistica 

Il vigente PGT del 2015 ha visto contrarre le previsioni di edificazione del precedente Piano del 1980, la cui 
attuazione aveva visto sviluppate, in quasi ǉǳŀǊŀƴǘΩŀƴƴƛ, solo poche delle aree di espansione definite, 
ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭŜ ǉǳŀƭƛ ŜǊŀƴƻ ǇǊŜǾƛǎǘŜ ǉǳƻǘŜ Řƛ ŜŘƛƭƛȊƛa residenziale da destinare a ERP ai sensi della L.167/62; 
è un Piano particolare, perché la gran parte dei territori sono ricompresi nel perimetro del Parco Nazionale 
dello Stelvio. 

Anche a Valfurva è in discussione ƭΩŀǾǾƛƻ Řƛ una variante generale ai fini degli adempimenti previsti dalla LR 
18/2019 sulla rigenerazione urbana. 

Lo strumento prevede misure incentivanti (incrementi volumetrici) legate sia a forme di compensazione 
(es. cessione) sia a elementi di incremento della qualità degli interventi, ad esempio con riferimento a 
obiettivi di recupero dei nuclei di antica formazione o di contrasto al frazionamento delle proprietà.  

In particolare, sono previsti incrementi volumetrici per la realizzazione di alloggi da destinarsi ad abitazione 
principale del nucleo familiare όάǇǊƛƳŀ ŎŀǎŀέύΣ ŀ ŎƻƴŘƛȊƛƻƴŜ ŎƘŜ ƛƭ ǊƛŎƘƛŜŘŜƴǘŜ Ǿƛ ǎǘŀōƛƭƛǎŎŀ ǊŜǎƛŘŜƴȊŀ Ŝ 
asseveri di non disporre di altre abitazioni o proprietà immobiliari potenzialmente convertibili in un alloggio 
sufficiente per il proprio nucleo familiare nel comprensorio della Media e Alta Valtellina; gli edifici realizzati 
con tale premialità sono soggetti a vincolo di non alienabilità per 15 anni. 

Il caso della realizzazione diretta di servizi per la collettività rimanda al Piano dei Servizi (che non contempla 
ƛ άǎŜǊǾƛȊƛ ŀōƛǘŀǘƛǾƛέύ o al programma triennale delle opere pubbliche, nell'ambito della facoltà di trattativa 
tra pubblico e privato. 

3. !ŎŎƻǊŘƛ ǇŜǊ ƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻ ŘŜƭ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ǇǊƛǾŀǘƻ 

Vi è una consistente presenza di patrimonio privato vuoto e in abbandono, da riqualificare (in particolare 
nei nuclei di antica formazione, attenzionati dal richiamato PGT). Opportunità potrebbero riguardare le 
progettualità in corso di sviluppo relative al riutilizzo della attuale sede del Centro Diurno Disabili, dopo il 
trasferimento del servizio a Valdisotto.  

 

8.2 Risorse economiche, fonti di finanziamento e prospettive di intervento regionali 

Relativamente alle risorse economiche e alle possibili fonti di finanziamento, alcuni bandi recenti 
rappresentano occasioni concrete per far partire alcune delle progettualità precedentemente citate; in 
particolare: 

¶ la Comunità Montana ha candidato a finanziamento una serie di interventi di Rigenerazione Urbana, 
i quali prevedono la realizzazione di alloggi: a Valdisotto, nella ex scuola Oga, e a Valdidentro, nella 
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ex scuola di Semogo, in tutto con una richiesta di finanziamento in conto capitale per 1,65 milioni 
per la realizzazione di 14 alloggi; si ŝ ǘǳǘǘΩƻǊŀ ƛƴ ŀǘǘŜǎŀ Řƛ esito; 

¶ nel quadro dello stesso bando, la Comunità Montana ha candidati a finanziamento interventi per 
un ostello e ristorante sociale a Frontale (Sondalo), che resterebbe vuoto nei mesi marzo-luglio e 
settembre-novembre, con possibilità di ǎǾƛƭǳǇǇƻ Řƛ ǳƴ ǇǊƻƎŜǘǘƻ άƛōǊƛŘƻέ ŎƘŜ ŎƻƴǎŜƴǘŀ ƭΩǳǘƛƭƛȊȊƻ ƴŜƭƭŜ 
stagioni non turistiche per abitare temporaneo;  

¶ a Valdisotto, si sono ottenuti 650.000 euro ǇŜǊ ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ ǎǳƭƭŀ ŜȄ ǎŎǳƻƭŀ Řƛ {ŀƴǘŀ [ǳŎƛŀΤ 

¶ a Sondalo è stato candidato a finanziamento a valere sul bando Rigenerazione Urbana del PNRR 
(per 1,6 mlnύ ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ Řƛ ǊŜŎǳǇŜǊƻ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ ƛƴ ǇƛŀȊȊŀ wŜǇǳōōƭƛŎŀΣ ǇǊŜǾŜŘŜƴŘƻ ƭŀ ǊŜŀƭƛȊȊŀȊƛƻƴŜ 
di 8 minialloggi da destinare a personale sanitario e studenti, ma la candidatura ha avuto esito 
negativo; 

¶ Il progetto per la Baita Rasia a Livigno è candidato a finanziamento mediante Bando Cariplo 
(Progetti Emblematici 2022), con adeguamento della struttura esistente al fine della realizzazione 
di nuovi spazi e servizi comuni, per una dotazione complessiva di 6 camere tra gli 11 e i 21 mq, 2 
monolocali e un bilocale e per il totale di 40 posti letto; la stessa candidatura contempla risorse per 
finanziare interventi di natura immateriale, per la gestione del servizio (accompagnamento e 
community management, più un paniere di servizi di inclusione, dai corsi di lingua, alla offerta 
ƎǊŀǘǳƛǘŀ Řƛ ǘŜǎǎŜǊŀ ǇŜǊ ƭΩŀŎŎŜǎǎƻ ŀŘ ŀƭŎǳƴƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ǳǊōŀƴƛΣ ǎǇŜŎƛŀƭƳŜƴǘŜ Řƛ ǎǇƻǊǘ Ŝ ǿŜƭlness) e per la 
ǇǊƻƎŜǘǘŀȊƛƻƴŜΣ ŎǊŜŀȊƛƻƴŜ Ŝ ƛƳǇƭŜƳŜƴǘŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǳƴŀ ǇƛŀǘǘŀŦƻǊƳŀ ŘƛƎƛǘŀƭŜ ǇŜǊ ŦŀŎƛƭƛǘŀǊŜ ƭΩƛƴŎƻƴǘǊƻ ǘǊŀ 
domanda e offerta e mappare i profili di domanda16Σ ƴƻƴŎƘŞ ǇŜǊ ƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ Řƛ м ƻǇŜǊŀǘƻǊŜ ǇŜǊ му 
mesi. 

 

La definizione della componente strategica del presente piano tiene, inoltre, debitamente in considerazione 
il quadro di riferimento offerto da Regione Lombardia ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ƛƭ ŎƻƳǇƭŜǘŀƳŜƴǘƻ Ŝ ƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ 
ŘŜƭƭΩƛƳǇŀƭŎŀǘƻ ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀǊŜ ŘŜƭƭŀ [ΦwΦ мсκнлмсΣ nonché le prospettive delineate dal Piano triennale regionale 
dei servizi abitativi 2022-2024. 

Per quanto concerne la disciplina di riferimento, le implicazioni di prospettiva per le politiche abitative 
ŘŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ si focalizzano in particolare sul completamento dei riferimenti regolativi delle componenti la 
filiera regionale dei servizi abitativi (SAP, SAT e SAS).  

Nel corso del 2021 ha, infatti, trovato compimento la disciplina di riferimento per i servizi abitativi pubblici 
ό{!tύ Ŏƻƴ ƭΩŀƎƎƛƻǊƴŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭ wŜƎƻƭŀƳŜƴǘƻ wŜƎƛƻƴŀƭŜ ƴΦ пκнлмт ό[ΦwΦ тκнлнм άtǊƛƳŀ ƭŜƎƎŜ Řƛ 
ǎŜƳǇƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ нлнмέΣ [ΦwΦ уκнлнм άtǊƛƳŀ ƭŜƎƎŜ Řƛ ǊŜǾƛǎƛƻƴŜ ƻǊŘƛƴŀƳŜƴǘŀƭŜ нлнмέ Ŝ ƛƭ wΦwΦ сκнлнмύ Ŏƻƴ ƛƭ 
quale sono stati perseguiti gli obiettivi di (1) accelerare le assegnazioni e (2) aumentare le tutele dei cittadini.  

Il 202н Ƙŀ ƛƴǾŜŎŜ Ǿƛǎǘƻ ƭΩŀǇǇǊƻǾŀȊƛƻƴŜ  

¶ ŘŜƭƭŀ 5Dw смлм ŘŜƭ мпκлоκнлнн ά5ŜǘŜǊƳƛƴŀȊƛƻƴƛ ƛƴ ƻǊŘƛƴŜ ŀƭƭŜ ŎƻƴŘƛȊƛƻƴƛ ŜŘ ŀƭƭŜ ƳƻŘŀƭƛǘŁ Řƛ ŀŎŎŜǎǎƻ 
Ŝ ǇŜǊƳŀƴŜƴȊŀ ƴŜƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ŀōƛǘŀǘƛǾƛ ǘǊŀƴǎƛǘƻǊƛέ ŎƘŜΣ ŀƎƎƛƻǊƴŀƴŘƻ ƭŀ ǇǊŜŎŜŘŜƴǘŜ 5Dw нлсоκнлмфΣ Ƙŀ 
ampliato la platea dei possibili beneficiari a tutti i nuclei famigliari in condizioni di grave emergenza 
abitativa e prolungato il periodo massimo di assegnazione da 2 a 5 anni; 

 
16 Per un dettaglio circa le risorse complessivamente stimate per lo sviluppo del progetto Baita Rasia, si specifica che si è avanzata 
una richiesta di finanziamento a Cariplo per 175.600 euro, con un cofinanziamento di: Comune (per 20.000 euro, per adeguamento 
immobile), CoopŜǊŀǘƛǾŀ [Ωimpronta (per 2.200 euro da destinare ad attività di community management) e ATC Livigno (per 21.700 
euro, destinati allo sviluppo della piattaforma). 
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¶ del RR 12/2022 del 29 dicembre нлнн ά5ƛǎŎƛǇƭƛƴŀ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭ ǎƛǎǘŜƳŀ Řƛ ŀŎŎǊŜŘƛǘŀƳŜƴǘƻ ǇŜǊ ƛ 
servizi aōƛǘŀǘƛǾƛ Ŝ ŘŜƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ŀōƛǘŀǘƛǾƛ ǎƻŎƛŀƭƛέ Ǿƻƭǘƻ ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀǊŜ ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ Řƛ ƻǇŜǊŀǘƻǊƛ ƛƴǘŜǊŜǎǎŀǘƛ 
alla realizzazione e alla gestione di servizi abitativi pubblici e sociali. 

Queste ultime integrazioni al quadro normativo di riferimento potrebbero, nel prossimo futuro, sollecitare 
una ridefinizione degli statuti di parte del patrimonio abitativo già disponibile, mappato attraverso il 
presente Piano, in particolare in vista della definizione di una offerta espressamente destinata a SAS e della 
regolamentazione della offerta di SAT.  

 

Il Piano triennale regionale dei servizi abitativi 2022-2024, infine, propone indirizzi strategici di di 
riferimento per il triennio, declinandoli nello specifico intorno a 5 assi prioritari di intervento:  

¶ sostenibilità del sistemaΣ ƛƴŘƛǊƛȊȊŀǘƻ ŀ ŦŀǾƻǊƛǊŜ ƭΩŜŦŦƛŎƛŜƴǘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŜ ǇǊƻŎŜŘǳǊŜ ƻǊŘƛƴŀǊƛŜ Řƛ 
assegnazione, lo sviluppo dei processi di assegnazione, la focalizzazione dei contributi di solidarietà 
sulle effettive difficoltà, la compensazione per la scarsa remunerabilità dei canoni. Risorse 
disponibili per il triennio: 26,3 milioni di euro;  

¶ welfare abitativoΣ ƛƴŘƛǊƛȊȊŀǘƻ ŀ ŦŀǾƻǊƛǊŜ ƭΩƛƳǇƭŜƳŜƴǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ƳƛǎǳǊŜ Řƛ ǎƻǎǘŜƎƴƻ ŀƭƭΩŀŎŎŜǎǎƻ Ŝ ŀƭ 
ƳŀƴǘŜƴƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜ ǎƛŀ ƴŜƛ {!t ŎƘŜ ƴŜƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻ ǇǊƛǾŀǘƻΣ Ŏƻƴ ƭΩƻōƛettivo di 
promuovere anche la diffusione e il consolidamento dei contratti di locazione a canone concordato 
ex Legge n. 431/1999, la promozione di interventi integrati di innovazione sociale e welfare locale 
nei quartieri di edilizia residenziale pubblica. Risorse disponibili per il triennio: 210,13 milioni di 
euro;  

¶ cura del patrimonio, la riqualificazione del patrimonio rappresenta, quindi, per Regione Lombardia 
uno strumento strategico per conseguire la cura costante del patrimonio, ridurre il patrimonio sfitto 
ǇŜǊ ŎŀǊŜƴȊŜ ƳŀƴǳǘŜƴǘƛǾŜΣ ƛƴŎǊŜƳŜƴǘŀǊŜ Ǝƭƛ ŀƭƭƻƎƎƛ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛ ǇŜǊ ƭΩŀǎǎŜƎƴazione e migliorare le 
condizioni del patrimonio abitativo pubblico. Risorse disponibili per il triennio: 736,7 milioni di 
euro; 

¶ rigenerazione urbana, azione che concentrerà su tre macro-obiettivi: riqualificare e incrementare 
alloggi (SAP e SAS) evitando ǳƭǘŜǊƛƻǊŜ ŎƻƴǎǳƳƻ Řƛ ǎǳƻƭƻΣ ƳƛƎƭƛƻǊŀǊŜ ƭŀ ǉǳŀƭƛǘŁ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀǊŜ Řŀƭ Ǉǳƴǘƻ 
di vista sociale, ambientale e culturale, creare valore aggiunto nelle aree residenziali pubbliche, 
ǇǊƻƳǳƻǾŜƴŘƻ ƭΩƛƴŎƭǳǎƛƻƴŜ ǎƻŎƛŀƭŜ Ŝ ŀǘǘƛǾŀƴŘƻ ǇǊƻŎŜǎǎƛ Řƛ ƛƴƴƻǾŀȊƛƻƴŜΦ wƛǎƻǊǎŜ ŘƛǎǇƻnibili per il 
triennio: 512,1 milioni di euro; 

¶ housing sociale, il cui obiettivo risiede nella promozione di interventi e azioni finalizzate a 
ƛƴŎǊŜƳŜƴǘŀǊŜ ƭΩƻŦŦŜǊǘŀ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜ ƛƴ ŀŦŦƛǘǘƻ ŀ Ŏŀƴƻƴƛ ǎƻǎǘŜƴƛōƛƭƛ ό{!{ύ ǊƛǾƻƭǘŀ ŀƭƭΩŀǊŜŀ ŘŜƭƭŀ ŘƛŦŦƛŎƻƭǘŁΦ 
Risorse disponibili per il triennio: 52 milioni di euro. 

 

Rispetto a tali assi prioritari, quanto fino a qui descritto e analizzato evidenzia la centralità tanto dei temi di 
efficientamento delle procedure e dei modelli di gestione, che dei temi di cura del patrimonio, in chiave 
di rigenerazione urbana e di qualiǘŁ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀǊŜ; allo stesso tempo, trovano coerenza con gli assi prioritari 
Řƛ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƻ ƛƴŘƛŎŀǘƛ Řŀƭ tƛŀƴƻ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜ ƭŜ ƻǎǎŜǊǾŀȊƛƻƴƛΣ ŜƳŜǊǎŜ ƴŜƭƭŀ ŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭ ŦŀōōƛǎƻƎƴƻ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ 
ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ƛƴ ƳŜǊƛǘƻ ŀƭƭŀ ƴŜŎŜǎǎƛǘà di stimolare un ǇǊŜǎƛŘƛƻ ǎǇŜŎƛŦƛŎƻ ǎǳƭƭΩŀōƛǘŀǊŜ 
άŀŎŎŜǎǎƛōƛƭŜέ, non solo sostenendo i redditi dei nuclei, ma con più decisione provando a intercettare 
patrimonio privato e ad avviare anche la costruzione di unΩofferta pubblica di servizi abitativi sociali. 
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8.3 Valutare le aree a più alto potenziale per una nuova, possibile offerta 

LƴǘŜǊǾŜƴƛǊŜ ǎǳƭƭŜ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁ ǇǊŜǎŜƴǘƛ ǎǳƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭΩAmbito (evidenziate nel presente documento) può 
necessitare di risorse specifiche, da volgere a differenti forme di investimento o di incentivazione.  

bŜƭƭŀ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǘŀƭƛ ǊƛǎƻǊǎŜ όǎŜ ƭΩŀƳōƛǘƻ ŘƛǎǇƻǊǊŁ Řƛ ŘƻǘŀȊƛƻƴƛ ƻ ǎŜ ƛ ŎƻƳǳƴƛ ǇƻǘǊŀƴƴƻ ǊŜǇŜǊƛǊƴŜύ Ŝ ƴŜƭƭŀ 
specificazione degli orientamenti per il loro impiego, le aspettative di risultato e di impatto, in termini di 
riduzione delle condizioni di rischio di esclusione abitativa e di costruzione di una offerta di servizi capaci di 
una reale inclusione, in prospettiva di welfare territoriale e di comunità, sono da pesare in ragione delle 
differenti condizioni che caratterizzano il territorio ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ; dƛǾƛŜƴŜ ǇŜǊǘŀƴǘƻ ŎǊǳŎƛŀƭŜ άƭŜƎƎŜǊnŜέ 
le condizioni specifiche. 

Una possibile chiave di lettura è legata ai valori del mercato immobiliare, guardando alla maggiore 
probabilità di intercettare con successo patrimonio privato sfitto in aree ove i valori di mercato non siano 
eccessivamente alterati dagli usi turistici (e dove, quindi, possano avere efficacia le leve incentivanti, o si 
possano dare condizioni di fattibilità alla azione pubblica), così come alla maggiore probabilità di incorrere 
in una mancata efficacia degli interventi dove un eccessivo deprezzamento sia interpretabile come sintomo 
di condizioni di scarsa vivibilità (ad esempio, in funzione ŘŜƭƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŁ ŀƛ ǎŜǊǾƛȊƛ). 

Ragionare sulla collocazione territoriale del άvuotoέ (per osservare, ad esempio, se è in aree potenzialmente 
attrattive e ben servite); è essenziale, in altre parole, per provare a capire se il suo riuso può rappresentare 
una risposta efficace al bisogno abitativo. 

La mappa di seguito illustrata mostra in quali ƭƻŎŀƭƛǘŁ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭΩAmbito sia presente un più consistente 
fenomeno di vuoto abitativo17 dimostrando che esso prevale dove storicamente si è maggiormente 
sviluppato il fenomeno della costruzione delle seconde case per vacanze. La dimensione dei cerchi 
restituisce la consistenza del vuoto in ogni località (in particolare, limitatamente alle zone ove il rapporto 
alloggi/nuclei famigliari è maggiore di due); il colore, invece, specifica le fasce di valore di mercato di quel 
vuoto, secondo i dati OMI del 2021.  

La forte vocazione turistica di alcuni CƻƳǳƴƛ ŎƘŜ ŎƻǎǘƛǘǳƛǎŎƻƴƻ ƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭΩ!ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ ǊƛŎƻƴƻǎŎƛǳǘŀ 
anche dalla LR 27/2015, descrive la natura del vuoto abitativo legata più a dinamiche di sviluppo turistico 
che a fenomeni di spopolamento: infatti, si riconosce maggiore dimensione del vuoto a Bormio (o, 
analogamente a Santa Caterina) e, in misura leggermente minore, a Valdidentro e a Valdisotto, quale 
risultato presumibile delle espansioni e degli sviluppi edilizi più recenti legati al mercato delle seconde case., 
Dal punto di vista del suo valore di mercato tale vuoto appare ǇƛǴ άŀŎŎŜǎǎƛōƛƭŜέ ŀ ±ŀƭŘƛǎƻǘǘƻΣ sebbene in 
località a minore ƭƛǾŜƭƭƻ Řƛ άǳǊōŀƴƛǘŁέ e peggio equipaggiate dal punto di vista dei servizi di prossimità 
(località come Tiola o Santa Maria Maddalena): la combinazione di unΩaccessibilità relativamente buona 
(rispetto al tracciato della strada statale) e la non competizione con le dinamiche turistiche potrebbe 
indicare queste località come possibili aree potenziali in cui ǎǇŜǊƛƳŜƴǘŀǊŜ ƳƛǎǳǊŜ ǇŜǊ ƭΩƛƴǘŜǊŎŜǘǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ 
vuoto.  

Il Comune di Livigno, invece, presenta minore rilevanza del fenomeno del vuoto, evidenziando, allo stesso 
tempo, i più alti valori di mercato di esso; eventuali misure volte allΩintercettazione del vuoto privato 
rischiano di necessitare di soglie di investimento più alte, mentre può avere maggiore efficacia unΩazione 
volta al riuso di patrimonio pubblico. 

 
17 Calcolato in base al rapporto tra alloggi e nuclei familiari residenti rilevati dal censimento ISTAT del 2011. Pur essendo molto 
vecchio, il dato è comunque funzionale a descrivere in termini qualitativi la geografia del fenomeno. La scelta di usare i dati del 
censimento ISTAT 2011 è dipesa dal fatto che essi erano stati rilevati sulla base  di aree censuarie sub-comunali, consentendo una 
più precisa osservazione di un territorio caratterizzato da numerose frazioni e case sparse. 



AMBITO TERRITORIALE ALTA VALTELLINA - tL!bh ¢wL9bb![9 59[[ΩhCC9w¢! !.L¢!¢L±! t¦..[L/! 9 

SOCIALE //  2023-2025 

74/ 96 

 

 

 

FIGURA 12  

/ŀǊǘŀ ŘŜƭƭŜ άƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁέ ƛƴ !ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀΣ Ŏƻƴ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀƭƭŀ ŎƻƳōƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ŘǳŜ ŦŀǘǘƻǊƛ ƭŜƎŀǘƛ ŀƭƭŜ ǎƻƎƭƛŜ Řƛ Ŏƻǎǘƻ 
e alla scarsità di patrimonio aōƛǘŀǘƛǾƻ άŜŎŎŜŘŜƴǘŜέΦ 

Fonte: elaborazione KCity Rigenerazione Urbana s.r.l 

 
 

Nelle aree, al contrario, in cui il rapporto tra numero di case e numero di famiglie residenti è in condizioni 
di maggiore equilibrio (rapporto minore di 2), è interessante provare a ricavare una prima informazione 
άŘŜǊƛǾŀǘŀέ Ŝ Řƛ ǇǊƻƛŜȊƛƻƴŜΣ attraverso ƭΩincrocio del dato sul vuoto con il dato sui trend demografici18. Ne 
Ǌƛǎǳƭǘŀ ǳƴŀ ŎŀǊǘŀ ŘŜŦƛƴƛǘŀ ŘŜƭƭŜ άaree di saturazioneέΣ ŎƘŜ Ƙŀ ǎƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻ ƭƻ ǎŎƻǇƻ Řƛ ŜǾƛŘŜƴȊƛŀǊŜ ŘƻǾŜ 
ƭΩŀǘǘǳŀƭŜ ŜǉǳƛƭƛōǊƛƻ ǘǊŀ ǎǘƻŎƪ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜ όƻŦŦŜǊǘŀ ŀōƛǘŀǘƛǾŀ ǘƻǘŀƭŜύ Ŝ ƴǳŎƭŜƛ ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ ǊƛǎŎƘƛŀ Řƛ ǾŜŘŜǊŜ 
aumentare la domanda e, di conseguenza, la competizione (quindi i valori immobiliari) a seguito 
dŜƭƭΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ ŘŜƭ ƴǳƳŜǊƻ Řƛ ƴǳŎƭŜƛ.    

 

 
18 Questo dato è stato costruito incrociando dimensione del vuoto (rapporto alloggi ς nuclei) con ƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƳƻƎǊŀŦƛŎƻ ƴŜl 
periodo 2011-2020 όL{¢!¢ύΦ [ΩƛŘŜŀ Řƛ ŎƻƳōƛƴŀǊŜ ƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƳƻƎǊŀŦƛŎƻ Ŏƻƴ il livello di saturazione del patrimonio abitativo ha 
ƭΩƛƴǘŜƴǘƻ Řƛ ǊŜǎǘƛǘǳƛǊŜ ǳƴŀ ŦƻǘƻƎǊŀŦƛŀ ƛƴ movimento delle dinamiche demografiche e dei relativi impatti urbanistici.  
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Figura 7  

5ŜǘǘŀƎƭƛƻ ŘŜƭƭŀ /ŀǊǘŀ ŘŜƭƭŜ άŀǊŜŜ Řƛ ǎŀǘǳǊŀȊƛƻƴŜέ ƛƴ !ƭǘŀ ±ŀƭǘŜƭƭƛƴŀ (aree in cui il rapporto tra abitazioni e famiglie 
residenti risulti minore di 2) con riferimento alle dinamiche demografiche nel decennio 2011-2020 

Fonte: elaborazione KCity Rigenerazione Urbana s.r.l 

 

In altri termini, si ha maggiore rischio di contrazione della offerta abitativa (con conseguente incremento 
del rischio di esclusione) in una località nella quale, a fronte di una disponibilità già limitata di patrimonio 
abitativo, si possa presumere un trend di crescita demografica che implichi una maggiore tensione.  

In base alla legenda, in Alta Valtellina ci sono località (contraddistinte dal colore verde scuro) in cui tale 
rischio è riscontrato in misura maggiore, in ragione di una più decisa crescita demografica registrata nel 
decennio passato: sono le aree attorno a Livigno (località Trepalle), seguite per ƛƴǘŜƴǎƛǘŁ ŘŜƭƭΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ 
demografico da quelle tra Valdidentro e Bormio (indicate da un verde più chiaro). In una situazione opposta 
si trovano quelle località (contraddistinte dal colore arancio) in cui trend demografici negativi potrebbero, 
viceversa, indurre un incremento del vuoto: sono, in particolare, quelle evidenziate nei Comuni di Valfurva 
e Sondalo. 

Nel rapporto tra politiche abitative ed urbanistica, le località del primo tipo sono quelle nelle quali avrà più 
senso definire il possibile ruolo dei servizi abitativi entro le prospettive future di sviluppo edilizio, mentre 












































