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Riassunto

Il turismo, divenuto un vero e proprio fenomeno sociale, ha richie-
sto sempre piu disponibilita di risorse ambientali. L'industria turisti-
ca, cosi, risulta essere una delle principali attivita economiche che
contribuisce significativamente alle trasformazioni del paesaggio,
normalmente, poi, di quello piu attraente. Nell'isola mediterranea di
Sardegna, in questi ultimi cinquant'anni, la crescente domanda di tu-
rismo balneare, ha messo a dura prova alcuni suoi spazi costieri per la
rilevante presenza di strutture ricettive, pararicettive e ricreative. Una
urbanizzazione eccessiva, quindi, a cui ha contribuito in modo rile-
vante la presenza di abitazioni private destinate alle vacanze.

Il presente lavoro, dopo una disamina introduttiva sulla valenza ge-
ografica del fenomeno delle seconde case, ha considerato lo stesso
in un'ottica quantitativa in Gallura, regione storica del nord-est della
Sardegna, dove particolarmente importanti sono la domanda e I'of-
ferta del turismo.

Infine, la distribuzione dei luoghi piu significativi per la presenza di
queste abitazioni temporanee € stata osservata utilizzando la carto-
grafia digitale, mentre il processo di urbanizzazione del litorale € sta-
to studiato, con alcune esemplificazioni, nella sua evoluzione storica
con il sussidio di ortofoto della Regione Sardegna.
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Abstract

Tourism, which has become a real social phenomenon, required more
and more availability of environmental resources. Thus, the tourist in-
dustry represents one of the major economic activities that signifi-
cantly contribute to the transformations of the landscape in general,
actually it transforms the most beautiful ones. In the past fifty years,
in the Sardinia island the growing demand for beach tourism put to
the test some of its coastal areas because of significant presence of
accommodation facilities and recreational activities.

In addition, the presence of private homes for the holidays also pro-
duced a massive and intensive urbanization.

After an extensive introduction about the geographical value of the
second homes phenomenon, the present work deals with the pheno-
menon itself, under a quantitative point of view, in Gallura. This is an
historical region of the Sardinia north-east where the supply and de-
mand of tourism are very important.

Furthermore, the distribution of the most significant places for the
presence of these temporary accommodations has been observed
using digital cartography, whereas the process of coastline urbani-
zation has been studied, with some exemplification over its historical
evolution by means of the orthophotos of Sardinia’s region.
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1. Introduzione

Dal secondo dopoguerra in poi alcuni paesi, in partico-
lare europei, grazie ad una migliore qualita della vita
alimentano una “nuova” mobilita geografica, quella del
turismo di massa legata allo svago e al diverso impie-
go del tempo libero. Cid ha portato alla trasformazio-
ne sostanziale della struttura insediativa di molte real-
ta territoriali, soprattutto costiere, che hanno subito un
considerevole processo di cementificazione per la rea-
lizzazione del comparto ricettivo e pararicettivo a sup-
porto della domanda turistica (Armondi, 2011).

Un importante ruolo quantitativo e qualitativo
nell’ambito dell’articolato sistema dell’ospitalita desti-
nato al turismo ¢ svolto dalle abitazioni vacanza: una
forma di ricettivita tradizionale la cui presenza oggi
caratterizza diverse destinazioni turistiche, tale da as-
sumere dei veri e propri caratteri tipologici, definibili
come “turismo residenziale”, distinto da quello itineran-
te (Carparelli, 1979).

Il turismo nelle seconde residenze, a causa del suo
modello insediativo, pur assumendo evidenti caratteri
distintivi, trova non poche difficolta nell’essere defini-
to. Anch’esso risente delle numerose interconnessioni
esistenti tra il territorio nelle sue valenze naturalisti-
che, socio-economiche e culturali e quelle piu stretta-
mente motivazionali dell'individuo (Montipo, 1985).
Stretto, poi, ¢ il suo legame alle dinamiche delle societa
avanzate essendo una pratica vacanziera i cui elemen-
ti strutturali quali il bisogno umano, il tempo libero, il
trasferimento e la sede sono in realta una costante che
contraddistingue ogni forma di turismo. Di fatto, si puo
concordare nell’assegnare a questo fenomeno degli ele-
menti comuni come il regime di proprieta, il tempo di
utilizzo (diversi periodi nel corso dell’anno)!, il luogo
(associato ad ambienti del relax come quelli rurali, co-
stieri e montuosi) e I'uso (reiterato nel tempo e associato
il piu delle volte a quello turistico) (Macchiavelli, 2011;
Cappai, 2013).

1 La durata media della vacanza per il turista che alloggia
come affittuario in una casa vacanza ¢ pari a circa 15 giorni,
mentre il proprietario arriva mediamente a superare i 30 giorni di
soggiorno, ai quali si aggiungono i fine settimana nel caso in cui
il proprietario risieda “vicino” alla stessa (Cappai, Alvarez Leon,
2012).
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Tale fenomeno, legato in origine alla vacanza del
turista elitario, nel tempo riesce a coinvolgere anche
il turista medio che vede la seconda casa anche come
un’ottima occasione di investimento per il futuro. Que-
sta modalita di trascorrere le vacanze, pero, alimenta il
turismo sommerso sia “economico o non dichiarato”,
proveniente da attivita non quantificate spesso coin-
volte in fenomeni di irregolarita fiscali e contributive,
sia “statistico o non coperto”, che comprende, invece, la
non osservazione per la mancata compilazione dei mo-
duli di registrazione obbligatori nelle strutture ricettive
ufficiali (Montecolle, Perez, 2004; Gambassi, 2005; Do-
nato, Battino, 2009).

La ricettivita sommersa puo essere considerata dalle
amministrazioni locali positivamente, come risorsa utile
per lo sviluppo socio-economico?, ma allo stesso tempo
e nel lungo periodo puo avere conseguenze negative, in
particolare quando il fenomeno contribuisce ad accre-
scere la concentrazione spaziale del turismo (Guizzar-
di, 2004; Donato, Battino, 2009). Infatti, la costruzione
di seconde case impone ai comuni un notevole sforzo
finanziario in termini di realizzazione d’infrastrutture
necessarie al miglior funzionamento dei nuovi spazi ur-
banizzati®. Inoltre, le abitazioni secondarie si pongono
in forte concorrenza con le strutture ricettive ufficiali in
quanto, queste ultime, svolgono la loro attivita in con-
dizioni molto piu svantaggiose, sostenendo costi gestio-
nali e carico fiscale maggiori (Leccis, 1999).

Per quantificare, nel numero di unita ricettive e di
fruitori, questa particolare forma di turismo si fa uso di
diverse metodologie dirette e indirette: le prime, atten-
dibili, ma troppo onerose per essere attuate, sono rea-
lizzate attraverso rilevazioni negli esercizi non classi-
ficati, le seconde si avvalgono, invece, di altri canali
informativi come I'imposta sulle case e quella sui rifiu-

2 Uno degli effetti positivi ¢ certamente I'aumento significati-
vo del livello di occupazione nel settore edile ed il coinvolgimento
di diverse figure professionali quali fabbri, idraulici, falegnami.

3 Sipensi alla costruzione ed alla manutenzione di strade, par-
cheggi, rete elettrica e fognaria, impianti idrici. La consistenza dei
flussi turistici richiede, poi, notevoli quantita di acqua sia per uso
domestico, sia per 'irrigazione di giardini, spazi comuni e impian-
ti sportivi e non pochi sono i problemi che ne derivano in quelle
numerose stazioni turistiche costiere dove periodi di forte siccita
creano serie difficolta sia all’attivita primaria, di conseguenza alla
produzione locale, sia alla quotidianita degli autoctoni.
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ti, sui consumi idrici ed energetici. Da non dimentica-
re anche le informazioni provenienti dal confronto del-
le fonti statistiche come 1'Istat o la Banca d’Italia utili,
in particolare, per acquisire dati sia sulle abitazioni non
occupate, sia sulle scelte di fruizione ricettiva relativa
ai flussi turistici stranieri (Notarstefano, Purpura, 2004;
Donato, Battino, 2009).

I fenomeno delle seconde case in Italia ha conosciu-
to un notevole incremento durante gli anni del conso-
lidamento economico (Settanta e Ottanta) con notevoli
ripercussioni sui flussi turistici e sull’economia nazio-
nale: al censimento del 2001* le abitazioni non occupate
erano oltre 5,6 milioni e una stima del 2004 individua-
va approssimativamente 3 milioni di abitazioni vacanza
per un potenziale di circa 12 milioni di posti letto (Mac-
chiavelli, 2011).

Questo soggiorno “alternativo” ha inesorabilmente
incrementato gli alloggi secondari soprattutto in quelle
aree dove il turismo ¢ il “padrone” di alcune economie
locali come le regioni del Mezzogiorno e le Isole, assu-
mendo dimensioni cosi rilevanti da avere ripercussioni
significative sul territorio sia dal punto di vista sociale
che economico (Gambassi, 2005; Becheri, 2011).

L'abitazione turistica di proprieta si conferma, in
questo modo, come un vero e proprio fatto geografi-
co (Merlini, 1968) dal momento in cui la costruzione
di ogni singola dimora si propone come un evento de-
stinato a estendersi e a organizzarsi sul territorio mol-
te volte espandendosi disordinatamente, come spesso ¢
avvenuto ed ancora avviene, senza, cioe, il dovuto equi-
librio e la necessaria armonia con le componenti natu-
rali e culturali caratterizzanti il paesaggio medesimo.

Nel presente lavoro si ¢ analizzato il caso di una re-
gione turistica costiera particolarmente attrattiva, la cui
frequentazione ha assunto, da piu anni, valenze nazio-
nali ed internazionali. Si tratta del litorale nord orienta-
le dell'Isola di Sardegna che si estende nell’ambito della
regione storica della Gallura®. L'attenzione si ¢ orienta-
ta a stimare quantitativamente il fenomeno “seconda
casa” nei comuni costieri galluresi e di classificare gli

4 Ad oggi non sono stati ancora pubblicati da parte dell'Istat i
dati censuari 2011 relativi alle abitazioni.

5 Da un punto di vista amministrativo si tratta della Provincia
di Olbia-Tempio.
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stessi sulla base di alcuni indicatori. Dopo questa pri-
ma analisi si ¢ posto 'accento sugli insediamenti turi-
stici ad uso esclusivamente residenziale e temporaneo
con l'obiettivo di valutare numericamente e sistemare
visivamente il fenomeno attraverso la cartografia re-
gionale, con l'utilizzo di software GIS, associata ai dati
statistici e alle superfici delle sezioni di rilevamento di
fonte istituzionale contenuti nel Censimento Istat del
2001 nella parte relativa al patrimonio abitativo rileva-
to a livello di centro e di nucleo. Infine, grazie ad una
serie storica di ortofoto e sulla base di alcune esempli-
ficazioni, il lavoro si propone di realizzare una prima
analisi visiva del ruolo delle seconde case nell’evoluzio-
ne del paesaggio costiero.

2. Una prima quantificazione del turismo
"sommerso” lungo le coste del Nord Est

L'evoluzione del fenomeno turistico in Sardegna, nel
corso degli anni, ha conosciuto un significativo in-
cremento della risorsa ricettiva-abitativa senza tener
conto, se non in questi ultimi tempi, della sostenibili-
ta ambientale; un comportamento che ha avuto spes-
so conseguenze negative in particolare lungo la costa
(Onni, 2013). Proprio questi spazi litoranei, infatti, sot-
toposti a forte consumo di suolo, hanno visto le loro
peculiarita messe a rischio anche a causa di un numero
significativo di abitazioni secondarie che, in molti casi,
hanno dato origine ad una nuova organizzazione del
territorio® (Scanu et al., 2004; Zurru, 2005; Scanu, Ma-
dau, Mariotti, 2006).

In Sardegna, a partire dal 1971, lo sviluppo abitativo
ha assunto due andamenti differenti: mentre le abita-
zioni principali crescono in misura molto contenuta (si
passa infatti dalle 356.888 unita del 1971 alle 566.255
del 2001), le abitazioni non occupate crescono a dismi-
sura e in particolare, le case destinate alle vacanze pas-
sano da 55.604 del 1981, a 100.024 del 1991 e, sulla

6  Poche sono state le attenzioni poste al rispetto della capacita
di carico sopportabile dalle localita turistiche (Urry, 1990; Donato,
2007), capacita di carico intesa come il numero massimo di perso-
ne, turisti e autoctoni che un ecosistema puo accogliere senza che
vengano spezzati i suoi equilibri (Dewailly, Flament, 1996).
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base di una prima stima’, a 130.000 e a 170.000 rispet-
tivamente nel 2001 e nel 20118 A quest’ultima data,
quindi, I'Isola puo contare su di un numero di unita ri-
cettive turistiche addizionali, gravanti per lo piu sui co-
muni costieri’, quaranta volte superiore a quelle regi-
strate (4.035 esercizi) e ad ulteriori 765.000'° posti letto
che vanno ad aggiungersi a quelli (206.676 p.l.) della
ricettivita “ufficiale”. Di conseguenza si viene a forma-
re una domanda sommersa particolarmente consistente
e di molto superiore a quella registrata dalle rilevazioni
ufficiali: si possono stimare in 1.900.000 gli arrivi e in-
torno ai 21.000.000" le presenze, valutando prudenzial-
mente una permanenza media di 10-12 giorni.

7  Nel censimento del 2001, I'Istat ha parzialmente modificato
la metodologia di rilevazione; ha distinto, infatti, le abitazioni in:
abitazioni occupate da residenti, abitazioni occupate da non resi-
denti, abitazioni non occupate, non rilevando pero la destinazione
d’uso delle case non occupate. Per ottenere il numero delle case
destinate alla vacanza relative all’anno 2001, pertanto, si rende
necessario ricorrere ad una stima, secondo quanto fatto da Gam-
bassi (2005) e Donato, Battino (2009). Si ¢ calcolato il tasso per-
centuale di incremento intercensuario delle case non occupate fra
il 1991 ed il 2001 ed applicato tale tasso al valore delle abitazioni
destinate a vacanza del 1991 per ottenere il valore ipotetico rela-
tivo a quelle del 2001. Per il 2011, non essendo ancora disponibili
i dati censuari sulle abitazioni, si € utilizzato I'identico incremen-
to (30%) 1991-2001.

8 Le stime qui effettuate sembrano essere ben supportate da
una ricerca condotta dal Servizio Entrate dell’Assessorato Pro-
grammazione e Bilancio della Regione Autonoma della Sarde-
gna relativa ad una “Indagine sulle seconde case dei comuni co-
stieri della Sardegna” (wwuw.consregsardegna.it/XIllLegislatura/
Interrogaz.R.S/RS617alll.pdf). L'indagine quantifica il numero
delle case vacanza al 2005 nei 73 comuni costieri in 153.355
secondo la fonte Istat e in 147.273 sulla base delle utenze dei
non residenti fornite dall’ENEL. Inoltre, i dati provvisori relativi
al Censimento 2011 indicano per tutta la Sardegna in 190.704 le
abitazioni “occupate da non residenti e non occupate”.

9  Per quanto il 90% delle aziende ricettive si distribuisca lungo
la fascia costiera dell’Isola si incontrano aree forti (Costa Smeral-
da), poli specifici (Alghero) e zone meno strutturate (costa centro
e sud-occidentale) (Scanu, Ugolini, Madau, 2007).

10 I dato ¢ stato ottenuto considerando 4,5 posti letto per abi-
tazione (Regione Sardegna, 2005).

11 Da una indagine condotta dalla Direzione Generale dello
Sviluppo Economico della Regione Toscana le presenze, nel 2006,
di coloro che avevano fruito delle abitazioni vacanza in Sardegna
erano 27.709.931 (Regione Toscana, 2009).
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Sono le aree costiere del nord Sardegna ad essere
particolarmente interessate da questa domanda ed of-
ferta “sommerse” (Donato, Battino, 2009) e piu specifi-
catamente la Gallura dove queste abitazioni e questi ar-
rivi non conteggiati dalle statistiche ufficiali pesano per
piu della meta dei rispettivi valori complessivi. Qui, per
altro, si concentra circa il 39% dei posti letto alberghie-
ri ed extralberghieri isolani a supporto di una doman-
da del 36%" che si esaurisce quasi totalmente durante
la stagione estiva ed in particolare nei mesi di luglio ed
agosto’.

Uno degli aspetti che maggiormente caratterizza-
no la Gallura sotto il profilo urbanistico ¢ costituito
dall’eccessivo numero di abitazioni presenti sul terri-
torio in rapporto alla popolazione residente; tale spro-
porzione si evidenzia quasi esclusivamente nelle zone
costiere'*. Cio si evince osservando la “dotazione abita-
tiva” derivante dal rapporto fra il numero complessivo
delle abitazioni presenti in un determinato ambito ter-
ritoriale ed il numero di famiglie residenti nel medesi-
mo luogo. L'indice, elaborato sulla base dei dati forniti
dall'Istat relativi al Censimento della popolazione e del-
le abitazioni 2001 (Tabella 1; Figura 1) evidenzia come
I'intera Provincia gallurese si caratterizzi per una do-
tazione abitativa (2,5) superiore a quella media regio-
nale (1,4). Fanno eccezione Olbia (1,7) per il fatto che
su tale rapporto incide un numero molto elevato di re-
sidenti rispetto agli altri comuni, in quanto capoluogo
provinciale, assieme a Tempio Pausania; e La Maddale-
na (1,6) il cui motivo € verosimilmente da attribuire, al
momento della rilevazione, alla sua funzione militare,

12 Al 2012 gli arrivi in Sardegna sono 2.119.118 e le presen-
ze 10.843.177 a fronte di un’offerta di 4.104 esercizi ricettivi e
204.571 posti letto (http://dati.istat.it).

13 Tutto cio comporta un forte impatto ambientale proprio lun-
go la fascia costiera ed uno scarso coinvolgimento delle aree in-
terne dell’lsola, ancora solo parzialmente integrate nel processo
di sviluppo turistico sardo. Per approfondimenti su questo argo-
mento si veda Battino (2011), Mele (2011) e Scanu, Ugolini, Madau
(2007).

14 La Gallura, Provincia di Olbia-Tempio, si organizza in 26 co-
muni dei quali 12 costieri (Aglientu, Arzachena, Badesi, Budoni,
Golfo Aranci, La Maddalena, Loiri Porto San Paolo, Olbia, Palau,
San Teodoro, Santa Teresa di Gallura, Trinita d’Agultu e Vigno-
la) e 14 interni (Aggius, Ala dei Sardi, Berchidda, Bortigiadas,
Budduso, Calangianus, Luogosanto, Luras, Monti, Oschiri, Padru,
Sant’Antonio di Gallura, Telti, Tempio Pausania).
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in qualita di sede di unita della Marina, italiana e del-
la NATO: numerose sono le abitazioni occupate dai non
residenti’®.

TABELLA 1 - Dotazione abitativa dei comuni costieri della Gallura
al 2001
FONTE: elaborazione dati da Istat (http://dawinci.istat.it)

Stime quantitative e un primo studio cartografico delle seconde residenze...

1 N
LA MADDALENA
o A

SANTA TERESA

AGLIENTU
ARZACHENA

Sulla base di precedenti studi si sono quantificati, al
2007, sia il numero di seconde residenze ed i corrispon-
denti posti letto, sia la domanda che da questa ricettivi-
ta viene soddisfatta’®. La stima delle abitazioni destinate

15 Per contro, in quasi tutti i comuni della costa, dove i residenti
sono aumentati nell'intervallo intercensuario 1991-2001 (Breschi,
2012), le abitazioni - vacanza stimate per il 2001 superano il 50%
dell’intero patrimonio abitativo: fanno eccezione Badesi, La Mad-
dalena e Olbia (Battino, 2008).

16 Per il procedimento seguito per la determinazione delle se-
conde residenze si confrontino le note 7 e 8. [ valori stimati sono
stati calcolati al 2007 per ogni singolo comune costiero in quanto,
sempre a questa data, si poteva usufruire anche della fonte Enel
(2008) relativa alle utenze dei non residenti per gli stessi comuni
litoranei della Gallura: il dato ultimo acquisito ¢ il risultato del va-
lore medio del numero stimato e di quello fornito dall’Enel. Questa
ultima fonte forniva, inoltre e sempre per il 2007, anche i consu-
mi bimestrali dei non residenti: da qui la stima degli arrivi e delle
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Comuni Dotazione Abitativa

Aglientu 5,0
Arzachena 3,0
Badesi 2,6 | .
Budoni 46 Dotazione abitativa

! >1,4-<25
Golfo Aranci 6,1 - é? 2 gg
La Maddalena 16 Limite Comuni costieri

! Limite Provincia Olbia-Tempio 10000 20000 30000 m
Loiri-Porto San Paolo 38 o — —
Olbia 1,7
Palau 3,6 FIGURA 1 - Dotazione abitativa dei comuni costieri della Gallura

al 2001
San Teodoro 7,6 . . L .
FONTE: elaborazione dati da Istat (http://dawinci.istat.it)
Santa Teresa Di Gallura 3,2
Trinita D'agultu eVignola 53
Totale Comuni Costieri 40
Totale Comuni Interni 13 alle vacanze a questa data quantifica in 56.808 le abita-
.. zioni vacanza che insistono sull’arco costiero gallurese,

Totale Provincia 2,5
Sardegna (Media) 14 per un totale di 255.635 posti letto (Tabella 2). Il comu-

ne che emerge per questa dotazione ricettiva ¢ quello di
Olbia (21,40%) e seguono, nell’ordine decrescente, con
valori percentuali significativi (>10%) Arzachena, San
Teodoro e Santa Teresa di Gallura, mentre Badesi risulta
il meno favorito dalla presenza di abitazioni vacanza. A
questa offerta fanno riscontro 660.000 arrivi e 7.256.000
presenze e da questi valori si evince come gli arrivi di
questi turisti “non registrati” siano circa 1'82% di quelli
“ufficiali’e come le loro presenze si evidenzino per es-
sere una volta e mezza piu elevate di quelle registrate!’
(Tabella 2). Si ridisegna, cosi, un’altra realta quantitati-
va e distributiva della domanda turistica della Gallura,
dove il sommerso gioca un ruolo importante pesando

presenze. Si veda sull’argomento Battino (2008) e Donato, Battino
(2009).

17 Nel 2007 gli arrivi e le presenze registrate dai dati ufficia-
li lungo questa fascia costiera erano, rispettivamente, 803.408 e
4.984.936.
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TABELLA 2 - Il turismo nelle case vacanza della Gallura nel 2007
FONTE: Battino (2008) e Donato, Battino (2009)

COMUNI Af;ﬁiﬂf;' % Posti letto (x/?:)i;io) % E('fsggg
Aglientu 1.756 3,09 7.902 21 3,24 235
Arzachena 8.252 14,53 37.135 147 22,25 1.615
Badesi 799 1,41 3.597 8 1,21 88
Budoni 4.792 8,44 21.562 53 8,08 586
Golfo Aranci 3.294 58 14.825 31 4,7 341
La Maddalena 2.597 4,57 11.684 15 2,24 162
Loiri Porto San Paolo 2.549 4,49 11.468 25 3,86 280
Olbia 12.706 22,37 57.177 121 18,28 1.326
Palau 4.360 7,67 19.620 50 7,63 554
San Teodoro 6.857 12,07 30.855 51 774 562
Santa Teresa di Gallura 6.024 10,6 27.107 99 15,05 1.092
Trinita d'Aqultu e Vignola 2.823 497 12.704 38 5,71 414
Totale comuni costieri 56.808 100,00 255.635 660 100,00 7.256

sull'intero movimento dei comuni costieri con il 45%
degli arrivi ed il 59% delle presenze. Questultima valen-
za ¢ nettamente superata da Loiri Porto San Paolo, Tri-
nita d’Agultu e Vignola, Santa Teresa di Gallura, Olbia e
Golfo Aranci.

Questa modalita di fruizione turistica assume signi-
ficativita, sostanzialmente, con l’entrata nel mercato
nazionale ed internazionale del turismo dell’Isola. In-
fatti, dopo il secondo conflitto mondiale, a partire dagli
anni Sessanta, le prime realizzazioni di abitazioni de-
stinate alle vacanze, nell’ambito del progetto di spazio
turistico integrato della Costa Smeralda, danno il via
ad un intenso processo di urbanizzazione che in breve
tempo coinvolge l'intero sistema costiero della provin-
cia gallurese. Cosi, quasi la totalita delle localita abita-
te rivierasche si contraddistingue per la preponderan-
te presenza di seconde case ed ¢ rilevante il numero di
luoghi che sorgono ex novo con la sola destinazione re-
sidenziale dai caratteri temporanei.
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3. Il livello di espansione dell'offerta
"sommersa” sul territorio nella sua
rappresentazione iconografica

L’approccio metodologico per la realizzazione della car-
ta dei “centri e nuclei abitati”'® destinati alle seconde
residenze si ¢ concretizzato attraverso l'utilizzo del pro-
gramma open source Qgis che ci ha permesso di associa-
re gli elementi dei temi vettoriali (limiti amministrativi),
disponibili sul sito della Regione, SardegnaGeoporta-
le (www.sardegnageoportale.it), al database di attributi
delle sezioni di censimento delle abitazioni dell’Istat -
“Censimento della Popolazione e delle abitazioni 2001”
-, all'interno del quale ¢ stato possibile distinguere i
campi dei centri e dei nuclei abitati senza considerare
i centri “capoluogo” che, per quanto significativamente

18 Per una lettura dettagliata delle definizioni si veda Istat -
http://dawinci.istat.it.
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dotati di seconde case, continuano a svolgere il ruolo
di centri abitati permanenti, come si evince dall’eleva-
to numero di cittadini e famiglie residenti. Partendo dai
poligoni di ogni singola sezione di censimento si ¢ pro-
seguito, attraverso procedure standardizzate, all'unione
degli stessi per generare un’unica area corrispondente
ad ogni centro e nucleo abitato individuati dal su cita-
to Censimento.

Al fine di individuare e conseguentemente visualiz-
zare dove maggiormente si concentrano le seconde resi-
denze o meglio dove i centri e i nuclei assumono veri e
propri caratteri di luoghi residenziali temporanei, sem-
pre con riferimento al database del censimento Istat, si ¢
quantificata la dotazione abitativa (abitazioni/famiglie).
Il risultato ha rivelato come in molte localita costiere ad
una famiglia corrisponda un numero elevato di case. La
Figura 2 mostra in che modo i luoghi, dove la seconda
casa assume dimensioni significative, siano quelli con
dotazione abitativa superiore a quella media (2,5) del
totale dei nostri comuni costieri.

Si tratta di un insieme di trenta centri e dodici nuclei
che si sviluppano su di una superficie di circa 32 km?
pari al 2,19% dell’intera estensione dei comuni costie-
ri: maggiormente interessati da questi areali residenzia-
li sono, nell’ordine, Golfo Aranci (5,07% della propria
superficie), Palau (4,31%), Budoni (3,30%) e Arzache-
na (3,11%). Le localita sorgono nella quasi totalita lun-
go o a ridosso del litorale, fanno eccezione i centri di
Cugnana Verde (Olbia), Tanaunella (Budoni), Suaredda-
Traversa (San Teodoro), Rena Majore (Aglientu), che di-
stano circa un chilometro dalla linea di costa, e quelli di
Abbiadori (Arzachena) e Ruoni (Santa Teresa di Gallu-
ra), i cui abitati si pongono, rispettivamente, intorno ai
due e tre chilometri dal mare.

Un’ulteriore rappresentazione (Figura 3) ci permet-
te di mettere in risalto quei centri e quei nuclei dove
spiccata ¢ la funzione abitativa temporanea, in quanto
particolarmente ridotta, se non quasi nulla, risulta es-
sere la presenza di famiglie residenti (dotazione abita-
tiva >13)". Sono ben ventitré le localita (15 centri e 8
nuclei) che rispondono a questa caratteristica: in parti-
colare si evidenzia il centro di Cugnana Verde nel Co-

19 Valore ottenuto calcolando la mediana delle dotazioni abita-
tive di ogni centro e nucleo dei nostri comuni costieri.
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mune di Olbia con una dotazione abitativa pari a 987.
Nell’ordine, poi, e con valori compresi tra 130 e 100,
figurano i centri di Lu Impostu (San Teodoro), Pirotto
li Frati (Badesi), Portisco (Olbia) e il nucleo di Matta e
Peru (Budoni).

Alcune localita, poi, denunciano la presenza di
grandi sistemi condominiali come si deduce dal nume-
ro medio di abitazioni per edificio (abitazioni/edifici)
che risulta particolarmente elevato nel nucleo abitato di
Tanca Manna (ab/ed 38) nel Comune di Arzachena e nei
centri di Capo Coda Cavallo (ab/ed 23) a San Teodoro,
di Cugnana Verde (ab/ed 16) e Portisco (ab/ed 14) nei
confini amministrativi di Olbia.

In piu casi queste realta spaziali turistico-ricettive,
dove nettamente prevale l'ospitalita in seconde case,
completano il loro processo di litoralizzazione dotan-
dosi di approdi turistici che numerosi si distribuiscono
lungo le articolate coste galluresi®.

4. Il ruolo delle seconde residenze
nell'evoluzione del paesaggio costiero
nella sua rappresentazione cartografica:
alcune esemplificazioni

Le trasformazioni nel paesaggio e il consumo di spazio
litoraneo conseguente alla costruzione di seconde case
puo essere rappresentato dalle ricognizioni fotografi-
che aeree che permettono di documentare e compara-
re le immagini del “prima” e del “dopo” dell’evoluzione
insediativa di questi siti. Nel nostro caso, la lettura sto-
rica dei processi di urbanizzazione si ¢ svolta attraver-
so una prima analisi visiva delle ortofoto della Regio-
ne Sardegna relative agli anni 1954, 1977, 2000 e 2008
(si tratta di materiali restituiti con sistema di proiezio-
ne geografica Roma40 Gauss Boaga fuso ovest Codifica
EPSG: 3003). Piu raffinate tecniche di image processing
potrebbero portare a una piu precisa valutazione di tipo
quantitativo del fenomeno, mentre nel presente lavoro
ci siamo limitati a ritrovare un’evidenza visiva rispetto a
quanto analizzato a partire dall’esame dei dati statistici.

20 In Gallura si contano 22 porti turistici per un totale di 6.447
posti barca (Madau, Contini, 2009).
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Per una prima e sola analisi visuale del fenomeno di
seguito si riporta, a titolo esemplificativo, il processo di
espansione dei centri turistici di Cugnana Verde e Por-
tisco nel Comune di Olbia (Figure 4 e 5) e di Lu Impo-
stu nel Comune di San Teodoro (Figura 6) che secondo
i dati sono i luoghi maggiormente interessati dalla pre-
senza di seconde case e dall’assenza o quasi di abitazio-
ni destinate ai residenti (Figura 3). L'esempio piu ecla-
tante ¢ di certo Cugnana Verde il cui omonimo centro

Stime quantitative e un primo studio cartografico delle seconde residenze...

abitato denuncia un indice di dotazione abitativa parti-
colarmente significativo pari a 987. La localita ¢ sita a
168 m s.l.m. e, a partire dagli anni Settanta, ha subito
un importante processo di espansione insediativa: co-
struita in un periodo di scarsa sensibilita ambientale,
si presenta come una vera e propria borgata a circa un
chilometro dalla costa ad uso e consumo della sola po-
polazione ospite nei mesi estivi, quando i presenti pos-
sono superare le quattromila unita.

FIGURA 4 - Il processo di espansione del centro turistico di Cugnana Verde (Comune di Olbia)
FONTE: comparazione da foto aeree (TMS) della Regione Sardegna con software Qgis
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Come si evince dalle rappresentazioni cartografiche
(Figure 4, 5 e 6) in questi ultimi quarant’anni vi e sta-
ta una progressiva e importante trasformazione del ter-
ritorio dovuta al diffondersi del turismo di massa e ad
una sempre maggior fruizione di giorni vacanza e di
tempo libero, da parte di autoctoni e forestieri, in appar-
tamenti di proprieta o in affitto. Le aree su cui insistono
le su citate localita negli anni Cinquanta e in quelli pri-
mi del Sessanta del secolo XX si presentavano sostan-

Stime quantitative e un primo studio cartografico delle seconde residenze...

zialmente prive di abitazioni, se si eccettuano alcune di-
more sparse, e con un diffuso manto vegetale spontaneo
mediterraneo prevalentemente composto dalle piante
sclerofille e dalla brughiera e cespuglieti. Gli spazi ver-
gini sono stati convertiti in veri e propri spazi costruiti
a breve distanza o a ridosso della linea di costa e segnati
da infrastrutture di trasporto, anch’esse realizzate lungo
il litorale, per ottimizzare la connessione fra gli abitati
(Salizzoni, 2012; Onni, 2013). Spesso, in assenza di ade-

FIGURA 5 - Il processo di espansione del centro turistico di Portisco (Comune di Olbia)
FONTE: comparazione da foto aeree (TMS) della Regione Sardegna con software Qgis
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FIGURA 6 - Il processo di espansione del centro turistico di Lu Impostu (Comune di San Teodoro)
FONTE: comparazione da foto aeree (TMS) della Regione Sardegna con software Qgis

guati strumenti urbanistici di pianificazione, 1'urbaniz-
zazione di questi luoghi ¢ proceduta disordinatamente
per aggiunte di singole strutture e infrastrutture.

Siamo alla presenza di edifici che sostanzialmente
ripetono i modelli costruttivi di numerose altre stazio-
ni balneari recenti: ampi edifici che si schierano verso
il fronte mare, su piu livelli sovrastanti e con numerosi
appartamenti a schiera (Figura 7). Un’architettura, quin-
di, che, per quanto non confrontabile con quella loca-

AIC 150/2014

le, non sembra sempre rispettare, i canoni edilizi delle
strutture abitative della vicina Costa Smeralda, primo
spazio turistico pianificato in Gallura®'.

21 Si tratta di un modello architettonico particolare caratteriz-
zato da richiami all’artigianato locale che, pur utilizzando mate-
riali di qualita eccellente, si rifa ad uno stile rustico, ispirato alle
umili abitazioni contadine del passato, costruite con strumenti
semplici e materiali trovati sul posto in un assoluto rispetto del
paesaggio.
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FIGURA 7 - Condominio a Cugnana Verde
FONTE: Battino S. (2014)

Stime quantitative e un primo studio cartografico delle seconde residenze...
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FIGURA 8 — Uso/copertura del suolo (2006)

FONTE: elaborazione dati da Rete del Sistema Informativo Nazionale Ambientale (www.sinanet.isprambiente.it)
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Infine, la carta dell’'uso del suolo del 2006 (Figura 8),
ben evidenzia questo intenso processo di urbanizzazio-
ne della Gallura costiera. Si evince, infatti, la significa-
tiva presenza di centri e nuclei, dove le residenze secon-
darie sono, essenzialmente, le uniche realta abitative.
Anche i capoluoghi dei comuni litoranei hanno esteso
il loro edificato per la presenza di numerose abitazioni
destinate alla vacanza.

5. Conclusioni

11 processo di urbanizzazione costiera su descritto assu-
me significative valenze incrementali fino alla fine del
secolo XX, mentre sembra denunciare sostanziali carat-
teri di stazionarieta negli anni che seguono, come ben
si evidenzia dalle ortofoto riportate a titolo di esem-
pio. Certo ¢ che lo spettacolare paesaggio della costa
gallurese ha subito importanti trasformazioni non sem-
pre in termini di valorizzazione, ma anche, e forse in
piu casi, con risultati alteranti o banalizzanti. Infatti,
le diverse leggi nazionali e regionali** che ponevano e
pongono I'accento sulla tutela del paesaggio e sulla ne-
cessita di attuare procedure di pianificazione dello stes-
so hanno, solo in questo ultimo decennio, rallentato le
numerose lottizzazioni e speculazioni edilizie avvenute
lungo questa costa; contemporaneamente, la coscien-
za ambientalista si ¢ maggiormente diffusa tra ospiti ed
ospitanti in una visione dove paesaggio tutelato e turi-
smo controllato possono coesistere e crescere qualitati-
vamente e, insieme, favorire lo sviluppo locale.
L'utilizzo, nel presente lavoro, di fonti quali I'Istat
(abitazioni non occupate) ed Enel (utenze di non resi-
denti) per quantificare il numero di “case vacanza” e dei
fruitori delle stesse sembra aver dato stime in linea con
altre ricerche relative al medesimo argomento (cfr. pa-
ragrafo 2). Indubbiamente, il possibile uso comparativo

22 Tra le leggi nazionali si ricordano in particolare la “Legge
Ponte” (765/1967), la “Legge Galasso” (431/1985) e il “Codice dei
beni culturali e del paesaggio” (42/2004), mentre per la norma-
tiva regionale si ricordano la n. 10 del 9 marzo 1976 “Norme in
materia urbanistica e misure provvisorie di tutela ambientale, la
Legge “salva-coste” n. 8 del 24 novembre 2004 e, infine, il “Piano
Paesaggistico Regionale (PPR)” approvato con D.P.R. n. 82 del 7
settembre 2006.
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di altre fonti indirette, nella fattispecie I'imposta sulle
case e quella sui rifiuti, porterebbe a migliorare le ri-
sultanze numeriche ed in particolare permetterebbe una
scansione temporale tale da effettuare costanti monito-
raggi di questo turismo “sommerso” allo scopo di una
piu accorta gestione dello stesso.

L'elaborazione delle carte relative ai centri ed ai nu-
clei dove si accentrano le seconde case destinate alla
vacanza evidenziano i luoghi dove maggiori potrebbero
essere le “sofferenze” inflitte al paesaggio e dove, quin-
di, piti attenta deve essere I'attivita di controllo e di in-
tervento da parte dei responsabili locali. L'utilizzo, poi,
di immagini telerilevate appare di fondamentale impor-
tanza quando, come nel nostro caso, si ¢ esaminata I’e-
voluzione della pressione esercitata dalle seconde case
sul paesaggio costiero anche attraverso la sola analisi
visuale. Le ortofoto e la cartografia vettoriale dei comu-
ni costieri se opportunamente comparati insieme anche
all'impiego di database che tengano conto, ad esem-
pio, del consumo di suolo e dell’espansione dell’edifi-
cato potrebbero rappresentare un ulteriore valido stru-
mento per monitorare il numero e I'impatto ambientale
di queste seconde residenze nel tempo.

Cosi, le sintesi cartografiche sembrano ancora con-
fermare la loro utilita per una piu attenta gestione del
territorio ed in particolare di quegli spazi dove il pae-
saggio ¢ fonte di ricchezza.
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