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CRISTIANO GIORDA*

ADDIO ALL’ARCADIA. L’IMPATTO
DELLA CRISI SUL PAESAGGIO

DELLA CAMPAGNA PEDEMONTANA TORINESE

Abstract

Il contributo indaga i processi di trasformazione del paesaggio periurbano dopo la crisi eco-
nomica iniziata nel 2008. Attraverso un caso di studio localizzato nella seconda cintura torinese, 
fra i comuni che si addensano a ridosso della fascia pedemontana ad ovest della città, si indi-
viduano le tracce di una diversa percezione dei luoghi, dei costi legati ai modelli di vita della 
città diffusa e delle rappresentazioni del territorio. L’ipotesi di lavoro è che la crisi, incidendo 
nei valori immobiliari e nella disponibilità di reddito delle famiglie, stia generando una trasfor-
mazione che inciderà negli stili di vita, nella percezione dei luoghi e nelle trasformazioni future 
del territorio. 

Il paesaggio e la percezione della sua qualità della vita possono svolgere un ruolo di attrattore 
degli investimenti immobiliari e dell’insediamento. Attraverso il metodo delle interviste vendo-
no individuate tracce di come la crisi sta cambiando non solo i processi di trasformazione del 
paesaggio, ma anche i valori che ad esso vengono attribuiti. 

The paper investigates the transformation processes of the periurban landscape following 
the economic crisis that began in 2008. By means of a localised case study in the second belt 
of Turin, between the towns that have built up close to the piedmont strip to the west of the city, 
signs can be seen of a different perception of places, the costs linked to the models of life of the 
urban sprawl and of the representations of the territory. The landscape and the perception of 
the quality of life thus see the role of the enticers of property investments and the settlement that 
there was in previous years being modified. There is evidence of how the crisis is transforming 
the values attributed to the landscape and therefore the choices and behaviour of the people.

1. Introduzione. Lo scenario della rifl essione

Questo contributo si propone di sviluppare alcune ipotesi di ricerca sull’evoluzione del pae-
saggio, della sua percezione e del rapporto città-campagna nelle aree periurbane dell’Italia set-
tentrionale dopo la crisi economica iniziata nel 2008. La rifl essione si basa su un caso di studio 
incentrato su alcuni comuni della periferia ovest di Torino, dove in particolare viene messa sotto 
osservazione l’evoluzione (e la crisi) del mercato immobiliare, qui ritenuto oggetto di interesse 
come indicatore di pressioni e progettualità sociali sul territorio. 

Il focus della ricerca è concentrato sul paesaggio non solo come elemento visibile, mate-
riale, ma come specchio delle aspettative e delle azioni di trasformazione di una data popo-
lazione sul territorio. Si considera in questo caso il paesaggio come un insieme di simboli 
(VALLEGA 2003) e quindi di percezioni, nel senso indicato dalla Convenzione europea del 
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paesaggio (TEOFILI, CLARINO 2008): uno scenario dell’abitare (TURRI 1998) che è indicatore 
della qualità della vita e delle scelte localizzative delle persone.

La crisi del mercato immobiliare, causata innanzitutto dal nuovo scenario economico, può 
essere letta come espressione di una trasformazione culturale del rapporto città-campagna così 
come esso si era venuto a confi gurare nel corso dei decenni dello sviluppo economico. Nell’a-
rea indagata, corrispondente a una sezione della fascia pedemontana ad ovest della cintura to-
rinese, gli ultimi decenni hanno visto una veloce espansione edilizia, caratterizzata da un forte 
consumo di suolo precedentemente destinato ad uso agricolo. In parte, questa pressione edilizia 
si è basata sul fenomeno delle seconde case, in parte è invece legata alla migrazione residen-
ziale dalla città verso piccoli centri resi attrattivi dalla minore densità abitativa, da una buona 
dotazione di servizi e da un paesaggio rurale “arcadico”, basato in realtà su forme di agricoltura 
e allevamento marginali ma percepite come fortemente caratterizzanti. Questa “scenografi a ru-
rale” è ora quasi scomparsa a causa dello sviluppo edilizio stesso e dei cambiamenti nei sistemi 
di produzione, che hanno reso marginale l’agricoltura di sussistenza e quella basata su piccole 
aziende a conduzione familiare. 

Oggi lo scenario di questo territorio sta rapidamente mutando: possiamo descriverlo, iden-
tifi candone il tratto più evidente, attraverso la messa in vendita massiccia delle seconde case 
e la fi ne dell’aumento della popolazione residente in fuga dalla città compatta. La campagna 
urbanizzata sembra avere progressivamente perso l’immaginario “arcadico” della componente 
rurale e i nuovi abitanti, negli ultimi anni, sono stati in misura crescente gli immigrati stranieri 
spinti dalla ricerca di soluzioni abitative a basso costo.

Quali fattori stanno infl uenzando questo processo? Come si sta trasformano la percezione del 
paesaggio? Come muta il paesaggio stesso e come possiamo prevedere che possa trasformarsi 
nei prossimi anni?

I testo è organizzato in cinque parti. L’introduzione indica la tematica di riferimento, lo sce-
nario e il contesto di ipotesi dell’indagine. La seconda fornisce un inquadramento generale sulla 
questione paesaggistica, presentando il caso di studio attraverso una sintesi delle trasformazioni 
che hanno modifi cato il paesaggio dell’area pedemontana torinese nel corso degli ultimi decen-
ni. 

La terza esplicita la metodologia e l’approccio adottati nel caso di studio. La quarta descrive 
i risultati più signifi cativi della ricerca, sottolineando gli elementi esemplari, ritenuti più signi-
fi cativi per comprendere la dinamica in atto, le sue cause e le sue possibili evoluzioni. 

La quinta cerca di trarre delle indicazioni generali e rifl essioni critiche sulla trasformazione 
del paesaggio della campagna urbanizzata, evidenziando come la crisi abbia reso più evidenti 
alcune criticità della nuova territorialità post agricola che recentemente si era andata costruen-
do: criticità sia in senso ecologico, sia in senso socio-economico, sia nell’ordine culturale del-
la percezione e delle sue rappresentazioni. Ci si interroga su quali nuove visioni potrebbero 
correggere il rischio di un possibile paesaggio dell’abbandono e della marginalità delle ricche 
periferie rurbane. 

2. Processi di trasformazione nei paesaggi pedemontani

Lo studio dell’evoluzione dei paesaggi pedemontani piemontesi è a suo modo esemplare, 
perché la piccola fascia interessata, che corrisponde alle parti più rilevate della Pianura Padana 
fi no alle prime pareti dei contrafforti alpini, è da anni oggetto di un intenso uso del suolo e di 
una fortissima pressione antropica (PEANO 2006). 
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L’area interessata è morfologicamente particolare. Nel Piemonte pedemontano il passaggio 
dai rilievi alpini alla pianura è segnato da una fascia di pianalti ondulati, sui quali si aprono le 
ampie conoidi dei corsi d’acqua alpini (GRIBAUDI 1960). Pedologicamente, sono spesso aree 
poco fertili, dove il pascolo si abbina, grazie ai vantaggi dell’esposizione, a una sviluppata frut-
ticoltura. Il loro primo cambiamento dalla dimensione rurale si ebbe grazie alla protoindustria 
di fi ne Ottocento, che localizzò gli impianti direttamente nei fondovalle alpini, mentre il suc-
cessivo sviluppo industriale si concentrerà nel grande centro urbano torinese, che nella seconda 
metà del Novecento polarizza le attività addensando abitanti e industrie. In tale periodo l’area 
pedemontana svolge un ruolo marginale, e viene ricercata dalla società cittadina, in qualche 
caso, solo come possibile luogo di villeggiatura. 

Tutto cambia a partire dagli anni Settanta del Novecento, quando i comuni della prima e 
della seconda cintura torinese accolgono in misura sempre più massiccia la fuga residenziale 
dalla densità eccessiva della metropoli. Mentre nella municipalità torinese la densità insediativa 
calava, il fenomeno della periurbanizzazione, col suo paesaggio di tangenziali, svincoli, piccoli 
centri in rapido sviluppo, villette, capannoni, strade mercato, centri commerciali, outlet, parchi 
del divertimento, è diventato un segno distintivo della prima e poi della seconda cintura torine-
se, fi no a penetrare nei fondovalle alpini, in particolare nella Valle di Susa. 

Fenomeni simili si susseguono in quasi tutto l’arco pedemontano dell’Italia settentrionale, 
dando origine ai paesaggi della dispersione urbana, della città diffusa e dei nuovi ordini dell’or-
ganizzazione territoriale (INDOVINA ET AL. 2002, INDOVINA 2009) 

Le analisi di questi processi di trasformazione, messi in luce in particolare da studi e rifl es-
sioni di matrice urbanistica (LANZANI 2003, CALLEGARI ET AL. 2005) sottolineano lo sviluppo 
di nuovi paesaggi dell’abitare, segni di un’urbanizzazione diffusa, legata alle aspettative di 
specifi ci ambienti socio-economici urbani evolutesi fra gli anni Ottanta e Novanta del Nove-
cento. Sono queste visioni a decostruire i cristallizzati paesaggi rurali suburbani per costruire 
i tratti di uno spazio “ibrido”, nel quale la ruralità è intesa soprattutto come scenario arcadico 
su cui si innestano stili di vita urbani in un contesto che sembra offrire risposte alla ricerca di 
una diversa densità e qualità abitativa. Non mancano però le avvisaglie di una serie di criticità 
che attraversano il paesaggio e la società proprio come manifestazione di una trasformazione 
che ha stritolato le strutture alle quali si era appoggiata (VALLERANI, VAROTTO 2005, SOCIETÀ 
GEOGRAFICA ITALIANA 2010).

All’opposto della città compatta, la città diffusa “si frantuma nella sua rappresentatività 
quando non leggiamo più la costellazione relazionale degli oggetti del tessuto narrativo di una 
trama, ma una confusa sovrapposizione, dove tutto sfugge a ogni comprensibilità fi no ad annul-
larla” (VENTURI FERRIOLO 2009, p. 161). Tuttavia, dalle interviste emerge che, nella percezione 
degli insider, questa frantumazione non è avvertita nel suo connotato negativo, perché continua 
ad identifi care nel consumo di suolo e nella speculazione edilizia i segni di una maggiore ric-
chezza e dell’affrancamento della lunga stagione rurale. 

Le visioni in opposizione, di matrice più ambientalista oppure legate alla valorizzazione dei 
paesaggi rurali e dei valori storici del territorio, non sono però assenti. Lo sviluppo edilizio 
delle aree periurbane e pedemontane della subregione torinese e il suo impatto sul paesaggio e 
sulla sostenibilità del territorio hanno trovato in particolare un campo di approfondimento nel 
dibattito, oggi molto acceso, sul consumo di suolo (PROVINCIA DI TORINO 2012). È interessante 
rilevare come la stessa Provincia di Torino, nella predisposizione del Piano territoriale di co-
ordinamento provinciale (approvato nel 2011), si sia posta l’obiettivo di affrontare la fragilità 
del territorio derivante dalla crisi “con ricadute forti e diffuse su tutti i settori del nostro vivere 
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quotidiano, da quelli del produrre, dell’abitare (…) a quelli non meno importanti dell’identità e 
del paesaggio” (PROVINCIA DI TORINO 2012, p, 1). 

Nel territorio provinciale, dal 2000 al 2006, il consumo di suolo si è incrementato del 9%, 
con un tasso di incremento annuale del 2,5%, mentre nei quattro anni successivi l’incremen-
to si è ridotto al 2,2%, con un tasso annuale dello 0,6%. Il biennio pre-crisi e i primi due 
anni della crisi segnano quindi già una svolta in un dato che è tradizionalmente associato 
alla maggior richiesta di alloggi, anche se il report provinciale conferma che l’area di mag-
gior espansione residenziale continua a localizzarsi nelle aree collinari e pedemontane, ai 
margini delle quali, in posizione più prossima al nucleo metropolitano, la maggiore crescita 
riguarda invece le aree produttive e commerciali L’espansione insediativa si abbina, nei 
comuni della seconda cintura, ad un progressivo aumento nel numero dei residenti, indice 
di una continuità nell’allontanamento dal nucleo metropolitano che dura ormai da quattro 
decenni (PROVINCIA DI TORINO 2012). 

3. La ricerca sul campo. Metodo e rifl essioni preliminari 

La ricerca sul campo si è incentrata su un campione di comuni dell’area interessata. Le 
metodologie utilizzate sono quelle dell’analisi dei dati statistici, dell’osservazione diretta e, in 
particolare, dell’intervista ad attori privilegiati. 

Anche considerando il campo di azione dei soggetti intervistati, l’area studiata non è stata 
circoscritta ad un territorio a geometria chiusa. Tuttavia, si è posta in particolare l’attenzione 
su un’area pedemontana in qualche modo esemplare nelle complesse dinamiche territoriali che 
oggi defi niscono polarità, reti e identità territoriali del Piemonte. In particolare l’attenzione si 
è concentrata fra le due direttrici dei comuni di Alpignano, Caselette, Almese, Villar Dora, Ru-
biana, e di Buttigliera, Avigliana, Giaveno, nell’area Ovest della cintura torinese, tra la Collina 
Morenica di Rivoli, i lembi più rilevati del pianalto torinese e l’imbocco della valle di Susa e 
della Val Sangone. 

Nel periodo fra febbraio e marzo 2012 sono state effettuate dodici interviste, tutte a respon-
sabili di agenzie immobiliari con sede nei comuni sopra indicati, e due sopralluoghi, tesi a 
individuare in alcune strade campione il numero e la tipologia delle abitazioni con esposto il 
cartello di proposta in vendita.

La Convenzione europea del paesaggio (2000), con il suo richiamo alla percezione dei luo-
ghi di vita da parte dei loro abitanti, rende il metodo dell’intervista particolarmente adatto al 
tentativo di decifrare aspettative, progettualità e visioni dei luoghi. Il legame tra identità, senso 
di appartenenza e senso del luogo può essere l’indicatore attarverso il quale rilevare le visioni e 
le aspettative della popolazione o di una sua componente signifi cativa (DE NARDI 2011).

In questo lavoro sul campo, si è scelto di indagare la percezione del territorio rilevando il 
punto di vista degli addetti al mercato immobiliare, vale a dire lo sguardo di chi in qualche 
modo, attraverso la compravendita delle abitazioni, “vende” la disponibilità di una porzione di 
territorio e del suo paesaggio, e dialoga quotidianamente con chi è disponibile ad investire, a 
trasferirsi, a cambiare residenza anche come progetto di un diverso modo di abitare. La perce-
zione è qui sia percezione visiva, paesaggio sensibile, sia aspettativa di stili di vita e di qualità 
residenziale. 

Dal crogiuolo delle diverse narrazioni è così possibile tentare di ricostruire il fi lo di una 
visione sociale dei luoghi, la defi nizione di aspettative e di impressioni che concorrono a 
scegliere un luogo, e un paesaggio, come ambientazione per la propria vita. Percezione dei 
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valori del paesaggio e visione del territorio nei progetti di residenzialità vengono così con-
siderate come tracce dei valori territoriali riferibili alle principali componenti delle politiche 
territoriali: la qualità dell’ambiente di vita e dei servizi, l’effi cienza del territorio in termini di 
attrattività e competitività (uso del paesaggio incluso), la consistenza dell’identità territoriale 
(CONTI 2010).

Inoltre, è possibile una rifl essione sul ruolo dell’area studiata in relazione al polo metropo-
litano torinese: gravitazioni, aspettative e intenzionalità che si trasformano in relazione ad una 
crisi che sta attivando un complesso processo di trasformazione dell’intera struttura del sistema 
economico, culturale e sociale torinese.

4. Lo scenario territoriale 

Nei comuni che si estendono dalla tangenziale torinese fi no all’imbocco della bassa Valle 
di Susa, negli ultimi decenni, il fenomeno della città diffusa, col suo corollario di consumo di 
suolo e di sviluppo edilizio, ha trasformato il paesaggio e l’identità dei luoghi. Attraverso la 
metodologia delle interviste a soggetti privilegiati, si è cercato di individuare delle testimonian-
ze, e quindi delle tracce, utili a confermare (o smentire) la percezione del mutamento, se cioè 
quanto viene defi nito nell’ambito della ricerca e del dibattito sul paesaggio e l’urbanizzazione 
trovi una corrispondenza nelle aspettative, nelle motivazioni, nella visione e nella percezione 
degli attori del territorio.

Il motore di questo cambiamento di percezione e di progetto dell’abitare trova la sua origine 
nella crisi economica iniziata nel 2008, che sta cambiando in modo strutturale l’intero sistema 
economico e culturale della società italiana. In particolare, la crisi ha toccato il settore edilizio 
e il mercato immobiliare per due ragioni: da un lato, l’aumento della tassazione sulla casa e del 
costo della vita, in particolare dei carburanti, sta impoverendo il ceto medio, che spesso è già 
indebitato proprio per aver contratto mutui immobiliari, dall’altro, a causa di questi motivi (e 
dell’impoverimento dei principali attori del mercato immobiliare) l’attività edilizia è in crisi, 
il numero di case in vendita è in aumento e i prezzi del mercato immobiliare sono previsti in 
diminuzione fra il 20 e il 50 per cento (CENSIS 2012).

Quest’area pedemontana raccoglie comuni dove gli anni che hanno preceduto il 2008 hanno 
visto una crescita rapida e ricchissima delle costruzioni e dei valori immobiliari. Nella maggior 
parte dei casi, si è trattato di un fl usso di neoresidenti, in uscita dalla città di Torino. 

Un esempio. Secondo i dati Istat, fra il 1971 e il 2011, il Comune di Almese ha visto una 
crescita della popolazione residente pressoché costante, passando da 3920 (1971) a 6378 (2011) 
abitanti, arrivando a una densità di 356 ab/kmq. Una densità però ancora molto minore di quella 
di una grande città come Torino (6972 ab7kmq, 2011), che ha permesso un forte sviluppo edi-
lizio e un conseguente forte consumo di suolo, dovuto in particolare alla rilevante edifi cazione 
di nuove villette, spesso unifamiliari e di notevole superfi cie, a scapito delle aree rurali. Da un 
lato, con la riduzione della superfi cie agricola utilizzata (SAU), il paesaggio ha progressiva-
mente perso il suo connotato tradizionale legato all’agricoltura, generalmente di tipo familiare 
e legata alla sussistenza o all’integrazione del lavoro in fabbrica. In questo scenario, più o meno 
adattabile a tutti i comuni limitrofi , la percezione del territorio da parte degli insider aiuta a 
comprendere sia i processi di trasformazione del paesaggio sia la loro connessione con le aspet-
tative e gli stili dell’abitare. 

Proprio quest’area, dopo la crisi, è tra quelle che ha visto il maggior rallentamento nel mer-
cato immobiliare e la crescita dell’offerta rispetto alla riduzione della domanda, stimata dai 
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responsabili delle agenzie immobiliari intorno al 40-50% dei valori precedenti. Ma più della 
riduzione, nella domanda, è cambiata la tipologia di richiesta, lasciando supporre lo sviluppo di 
una nuova visione dell’abitare e del rapporto tra residenzialità e territorio. 

Dalle interviste emerge un punto di vista condiviso. La quasi totalità degli intervistati 
(11 su 12) evidenzia un netto prima e dopo rispetto alla crisi economica iniziata nel 2008. Il 
prima è rappresentato dagli anni del forte sviluppo edilizio legato alla capacità del territorio 
di attirare nuovi abitanti, dotati di buona disponibilità economica, affascinati dalla ricerca di 
nuovi stili di vita basati sullo scenario di quella che un intervistato, con notevole effi cacia 
comunicativa, ha defi nito “la casa nella prateria”. Il modello esemplare di questa aspettativa 
è costituito da una abitazione di ampia metratura, unifamiliare, con vista sui prati, sui campi 
coltivati, eppure vicina a servizi di tipo urbano per quanto riguarda scuole, trasporti, com-
mercio. Per realizzare questo progetto i nuovi abitanti erano disponibili non solo a un forte 
investimento economico, ma anche ad adattarsi a un nuovo stile di vita che prevede, rispetto 
alla città, un uso più massiccio dell’automobile privata e un aumento dei tempi e della di-
stanza nel tragitto casa lavoro. Il dopo è costituito da un rapido rallentamento di questo tipo 
di richiesta. Lo scenario arcadico non attira più, non solo perché si è rarefatto a causa delle 
nuove costruzioni, ma anche perché i costi legati a questo stile di vita non sembrano più 
affrontabili a causa dell’incertezza generata dalla crisi. Il costo della tassazione sulla casa, 
più elevato in base alla tipologia e alla metratura, il costo del riscaldamento, maggiore per 
una casa indipendente, il costo dei carburanti, che incide in base alla distanza da percorrere 
quotidianamente, hanno fatto apparire questo stile di vita come progressivamente più costoso 
e diffi cile da mantenere, soprattutto se abbinato a un mutuo e nell’incertezza delle prospettive 
di guadagno a medio-lungo termine. 

A detta degli intervistati, il calo delle compravendite dopo il 2008 è stimabile fra il 30 e il 50 
per cento. Nella previsione sull’evoluzione del mercato nei prossimi anni, tutti prevedono una 
ulteriore contrazione e, insieme, un cambiamento nella tipologia di richieste. Un cambiamento 
che privilegerà gli alloggi di piccole dimensioni, localizzati nei centri abitati, anche nei centri 
storici, mentre per le ville, le abitazioni indipendenti e anche le villette a schiera, soprattutto 
quelle più disperse rispetto ai nuclei urbani, la previsione è di un netto aumento dell’offerta e di 
un signifi cativo calo dei valori degli immobili. 

5. Dal consumo di suolo all’abbandono di suolo? Considerazioni e scenari

Rifl ettere sulle aspettative legate al paesaggio e alla progettualità di chi abita il paesaggio 
(o aspira ad abitarvi) ci riconduce inevitabilmente alle due polarità concettuali dell’identità e 
dell’alterità che si legano all’esplorazione - e appropriazione, letteralmente, espressa dall’abita-
re - del paesaggio (CASTELNOVI 2000). 

Prima di arrivare a questo livello di analisi, però, dobbiamo innanzitutto registrare un mu-
tamento di scenario e, quindi di paesaggio. Il consumo di suolo sembra lasciare il passo, rapi-
damente, a un abbandono di suolo. La crisi economica ha innanzitutto limitato o bloccato lo 
sviluppo delle aree produttive. L’abbandono dei capannoni industriali sta producendo un nuovo 
paesaggio di vuoti industriali, accompagnato dall’evidenza dello spreco di cementifi cazione e 
di infrastrutturazione viaria. Continua ancora oggi, invece, la localizzazione in aree agricole di 
insediamenti commerciali, che si avvantaggiano di costi minori (rispetto a quelli che sarebbero 
richiesti dal recupero di aree dimesse) e di una posizione vantaggiosa lungo le nuove direttrici 
del traffi co automobilistico. 
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L’indebolimento dei movimenti migratori (dalla città verso la seconda cintura) e la diminu-
zione del potere di acquisto della popolazione, potrebbero a breve mettere in crisi anche questa 
gigantesca estensione delle aree commerciali lungo le tangenziali e le strade più frequentate 
(destinate a diventare strade mercato, secondo un’effi cace defi nizione). Ma la tendenza più 
rilevante che emerge dalla ricerca è l’effettivo abbandono di una parte di abitazioni in cerca di 
soluzioni residenziali meno costose (per localizzazione o per superfi cie), di fronte a un mercato 
immobiliare in calo sia nei volumi sia nei prezzi. 

Il fascino del riavvicinamento all’Arcadia, intesa soprattutto come paesaggio rurale, sembra 
al momento tramontato, e non solo a causa della progressiva diminuzione del paesaggio rurale 
stesso (già l’Arcadia, in letteratura, era intesa come una rappresentazione del tutto idealizzata, e 
irrealistica, del mondo bucolico e pastorale). Forse il paesaggio della crisi è destinato a diventa-
re, progressivamente, un paesaggio di vuoti, di abbandoni, di perdita di cura e di aspettative: è 
un tema che sembra giustifi care ulteriori ricerche. Quasi certamente, almeno nel breve periodo, 
il primo l’impatto della crisi sul paesaggio sarà quello di porre un freno al consumo di suolo. 
Occorrerà però sviluppare progetti per costruire le basi di un nuovo modello dell’abitare diffu-
so, che sappia includere con maggior vigore i valori della sostenibilità, della cura del territorio 
e dell’educazione al territorio (GIORDA, PUTTILLI 2011) alla base di un diverso modo di interpre-
tare il rapporto città-campagna. 
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