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1. Un esercizio tassonomico sulla ricettività diffusa. 

 

1.1. Esempi e principi di ricettività diffusa 

Le forme di ospitalità diffusa sono molteplici, alcune "sparse", singoli b&b o altre forme, 
distribuite e non collegate tra di loro, altre organizzate in sistemi, generalmente destinati 
alla promozione o alla condivisione di alcuni servizi, oppure possono essere una unica 
impresa, coma l'albergo diffuso. Una distinzione può quindi essere fatta a seconda delle 
caratteristiche con le quali viene svolta l’attività.  

1. Alla scala di singola unità ricettiva 

Sono i tradizionali esercizi ricettivi extralberghieri condotti da operatori individuali 
secondo le diverse tipologie individuate dalle normative nazionali e regionali in 
materia  

 Affittacamere 
 Bed and breakfast 
 Agriturismo e country houses 

2. Alla scala di rete territoriale tra unità ricettive distinte  

I diversi esercizi ricettivi possono organizzarsi e costituire una rete , soprattutto in 
particolari contesti territoriali ed ambientali 

 Paese Albergo 
 Residence Diffuso 

Il Paese Albergo presenta una proposta che coinvolge un intero paese o un centro 
storico abitato, attraverso una rete di offerte ospitali (camere, case, bar, ristoranti), 
servizi di accoglienza, e spazi comuni per gli ospiti, a disposizione dei turisti tramite 
un servizio di prenotazione centralizzato. 
Manca la gestione unitaria per cui si può parlare non di albergo ma di una “rete 
ospitale” che centralizza alcuni servizi, lasciando gli operatori indipendenti (cfr. 
Giunta Regionale della Sardegna, n.28/26 del 26 luglio 2007, che definisce il Paese 
Albergo all’art. 30 come «rete di operatori ospitali costituita mediante accordi di 
collaborazione tra soggetti diversi, siano essi o meno imprenditori, per l’esercizio 
dell’attività ricettiva in forma coordinata, senza gestione unitaria, al fine di fornire 
alloggio e altri servizi in più strutture ricettive, che interessano una parte rilevante 
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di un centro abitato, in possesso dei requisiti stabili con delibera della Giunta 
Regionale»). 
Il Residence Diffuso è un insieme di strutture ricettive extralberghiere che fornisce 
“alloggio in più unità abitative, assieme ai servizi di accoglienza e di assistenza, 
situate all’interno di un unico territorio comunale, integrate tra loro dalla 
centralizzazione dell’ufficio ricevimento» (Dall’Ara). In sostanza è una rete di 
strutture ricettive extra alberghiere caratterizzata da un sistema di prenotazione 
centralizzato e dall’offerta di servizi minimi di accoglienza ed assistenza gestiti non 
in forma alberghiera. Alcune esperienze come questa possono essere riscontrate 
anche nel territorio del distretto ad esempio ad Agrigento.  

3. Albergo diffuso vero e proprio: struttura ricettiva unitaria 

L’albergo diffuso può essere definito come un albergo orizzontale, situato in un 
borgo o in un centro storico, con camere e servizi dislocati in edifici diversi, seppure 
vicini tra di loro. Rappresenta una struttura ricettiva unitaria, gestita in forma 
imprenditoriale, che si rivolge ad una domanda interessata a soggiornare in un 
contesto urbano di pregio, autentico, a contatto con i residenti, usufruendo dei 
normali servizi alberghieri. 

La formula appare teoricamente assai adatta per borghi e paesi caratterizzati da 
centri storici di interesse artistico ed architettonico, che in tal modo possono 
recuperare e valorizzare vecchi edifici chiusi e non utilizzati, ed al tempo stesso 
possono evitare di risolvere i problemi della ricettività turistica con nuove 
costruzioni. 

E’ caratterizzato da: 

a. Gestione unitaria a carattere alberghiero con promozione attività ricreative 
sportive e culturali (disponibilità di biciclette, servizio navetta etc..) 

b. Standard alberghiero interno ed esterno 
c. Presenza locali adibiti a servizi comuni per gli ospiti 
d. Offerta servizi alberghieri di base (accoglienza, colazione, pulizia, servizio di 

ristorazione interno od esterno alla struttura) e “animazione” per gli ospiti 
e. Presenza di comunità ospitante che dialoghi con l’ospite 
f. Un ambiente integro con atmosfera unica 
g. Una distanza ragionevole tra unità abitative e spazi comuni (indicativamente al 

massimo di 200 m.). 
h. La L. 135 2001 ha stabilito i limiti alla delega alle regioni per quanto riguarda la 

classificazione e le categorie alberghiere ed extra alberghiere, oggetto di maggiore 
definizione nel successivo accordo Stato Regioni . Il successivo DECRETO 
LEGISLATIVO 23 maggio 2011, n. 79, Codice della normativa statale in tema di 
ordinamento e mercato del turismo, a norma dell'articolo 14 della legge 28 
novembre 2005, n. 246, in gran parte abrogato, non ha portato sensibili 
cambiamenti. La possibilità di legiferare in merito all'albergo diffuso è stata quindi 
lasciata alle regioni, non essendo prevista la tipologia nella suddetta L. 135, di 
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conseguenza alcune hanno provveduto in tempi e con norme diverse. In Sicilia 
l'albergo diffuso fa riferimento alla LEGGE 2 agosto 2013, n. 11: Norme per il 
riconoscimento dell’albergo diffuso in Sicilia (Gazzetta Ufficiale Della Regione 
Siciliana (p. I) n. 37 del 9-8-2013 S.O)., e al Decreto Presidenziale 2 febbraio 2015, 
n. 7. Regolamento di esecuzione ed attuazione dell’art. 3, comma 6, della legge 
regionale 2 agosto 2013, n. 11, recante “Norme per il riconoscimento dell’albergo 
diffuso in Sicilia” Sicilia (Gazzetta Ufficiale Della Regione Siciliana (p. I) n. 13 del 
27-3-2015 S.O) 

I punti di forza  

L’Albergo Diffuso si colloca sul mercato turistico come tipologia ricettiva in grado di 
distinguersi fortemente fino ad assumere vere e proprie caratteristiche di il prodotto 
attraverso:. 

 Capacità di soddisfare i desideri di un’utenza esigente ed esperta alla ricerca di 
formule innovative e al tempo stesso in grado di rispecchiare il più possibile le 
caratteristiche del luogo. 

 Rispetto dell’ambiente culturale: la proposta dell’albergo diffuso si muove 
direttamente nella direzione di recupero del patrimonio artistico e culturale dei 
centri minori, potenzialità per incrementare il reddito e l’occupazione dei piccoli 
centri, per mantenere o incrementare la popolazione, senza per questo 
intervenire contaminando la cultura, l’ambiente, l’identità dei luoghi. L’albergo 
diffuso può avere la funzione di “animatore” culturale ed economico dei centri 
storici, in particolare nelle città di piccole dimensioni; 

 Autenticità: a differenza degli alberghi tradizionali, l’albergo diffuso permette ai 
turisti di vivere l’esperienza di un soggiorno in case e palazzi progettati per essere 
vere abitazioni, con aspetti strutturali, quali muri, spazi, infissi, arredi ed impianti 
diversi da quelli progettati per “turisti” 

 Articolazione della proposta: il prodotto “albergo diffuso” è di per sé 
differenziato in termini di diverso livello di comfort delle varie unità abitative, 
diversa distanza dal centro, diverse caratteristiche architettoniche degli edifici… e 
consente una politica di differenziazione (anche di prezzi) con l’intendimento di 
rivolgersi con proposte diverse a differenti fasce di utenza. 

 Originalità-Novità della proposta: una soluzione ricettiva in gran parte originale 
comporta una maggior visibilità ed offre numerosi vantaggi in termini di strategia 
di posizionamento nel mercato turistico. 

 Servizi alberghieri: gli alberghi diffusi garantiscono tutti i servizi alberghieri, dal 
ristorante alle sale comuni, alla piccola colazione eventualmente servita anche in 
camera; e quindi alloggio, vitto e servizi accessori. 

 Stile gestionale: L’albergo diffuso ha uno stile unico perché rispecchia 
contemporaneamente la personalità di chi lo ha voluto e lo spirito del territorio. 
La gestione ha l’obiettivo di offrire un’esperienza legata al territorio anche nei 
tempi e nei ritmi del servizio, oltre che nei servizi e nei prodotti offerti. 
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 Declinazione tematica : gli alberghi diffusi possono assumere un tema che 
caratterizzi la loro proposta ospitale. Ci sono alberghi a tema musicale, sportivo, 
enogastronomico, culturale… 

i punti di debolezza  

 difficoltà di gestione, che può portare a maggiori costi operativi a causa della 
dispersione nella gestione dei diversi immobili (ad esempio ognuno è 
climatizzato distintamente e univocamente) a causa dell’impossibilità di 
centralizzare e i servizi; 

 richiesta di importanti investimenti per le ristrutturazioni iniziali, poiché 
occorre garantire il rispetto dello stile architettonico preesistente e, allo 
stesso tempo, assicurare il rispetto delle normative vigenti: ne conseguono 
oneri rilevanti di ammortamento con impatto sul conto economico 
fortemente esposto all’andamento della domanda; 

 impegno consistente per la manutenzione di spazi estesi e differenziati tra 
loro secondo lo stile architettonico. 

 Possibili elevati costi di transazione (spesso solo figurativi ma non per questo 
meno rilevanti) per la risoluzione di problematiche complesse per il 
necessario coordinamento tra i diversi soggetti 

Tuttavia qualsiasi intervento in un centro storico si scontra con problemi legati al 
rispetto delle caratteristiche locali e ai costi di recupero, spesso però mitigati dal 
basso costo di acquisto. 

1.2. Un po’ di storia dell’albergo diffuso  

Le prime esperienze hanno avuto come obiettivo principale l’utilizzazione di edifici vuoti, 
case abbandonate, di animare centri storici disabitati, di valorizzare turisticamente un sito, in 
una logica “product oriented”, piuttosto che quello di dare risposta alle esigenze di una 
domanda interessata a fare esperienze in qualche misura autentiche, legate allo spirito dei 
luoghi: per diversi anni al termine “albergo diffuso” non ha corrisposto un modello ed una 
cultura dell’ospitalità con le radici nel territorio, in grado di guardare alle esigenze più 
profonde della domanda. 

I progetti ipotizzati negli anni ’80 erano più dei Residence diffusi, che degli “alberghi” diffusi, 
delle abitazioni messe in rete e dei progetti per così dire “sbilanciati sull’offerta”, sul 
desiderio di recupero degli stabili piuttosto che sulla domanda, sui servizi necessari per 
intercettarla, e sulle modalità gestionali per rendere quei servizi coerenti. 

Tra i motivi che hanno ritardato il passaggio dall’idea dell’Albergo Diffuso alla realizzazione 
concreta si possono sono citare: 

 problemi di tipo normativo, bisogna infatti aspettare il 1998 per vedere in Italia, e 
precisamente in Sardegna, la prima normativa che permette agli AD di essere 
riconosciuti e di poter operare a tutti gli effetti: quasi la metà delle Regioni non ha 
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un regolamento attuativo, e ciò impedisce di fatto la nascita di strutture che, 
offrendo il soggiorno ed i servizi in case preesistenti, riescano anche a garantire 
tutti i servizi alberghieri. 

 resistenze culturali, i proprietari di case preferivano affittare secondo modalità 
tradizionali i loro locali, o preferivano tenere vuote le abitazioni piuttosto che 
avventurarsi in soluzioni giudicate troppo innovative, 

 problemi di definizione e di messa a punto del modello ospitale. 
 mancanza di misure di incentivazione specifica, o di deroghe di carattere 

urbanistico che permettano a chi vuole dare vita ad una esperienza di Albergo 
Diffuso, di poter conservare l’autenticità della proposta anche dal punto di vista 
strutturale 

Ad aprile 2014, a quasi quarant’anni dalle prime idee maturate in Carnia ed a venti dalla 
prima impostazione compiuta del modello, si contavano in tutta Italia 82 alberghi diffusi: 
questi i dati secondo, l’Associazione Nazionale degli Alberghi Diffusi che intende porre 
rimedio alle discordanti leggi regionali, tutelare i principi su cui si basa il “vero” Albergo 
Diffuso. 

Alberghi diffusi esistenti in Italia 

Regione Numero Regione Numero 
Piemonte 2 Lazio 9 
Lombardia 1 Abruzzo 2 
Trentino Alto Adige 1 Molise 6 
Veneto 1 Campania 3 
Friuli Venezia Giulia 4 Basilicata 5 
Liguria 2 Puglia 5 
Emilia Romagna 3 Calabria 1 
Toscana 7 Sicilia 6 
Marche 7 Sardegna 8 
Umbria 9 Italia 82 

 

1.3. Qualche valutazione di sintesi  

Da un punto di vista imprenditoriale, sia per investimenti iniziali che le spese di gestione, 
l’Albergo Diffuso comporta costi mediamente più elevati rispetto a quelli determinati dalla 
gestione di un albergo tradizionale: quindi oneri sul privato (che ovviamente mette a 
confronto il rendimento nell’investimento rispetto alle alternative sul mercato). 

A fronte di questo i benefici che può apportare al territorio sono considerevoli: 
valorizzazione del patrimonio immobiliare esistente; valorizzazione del patrimonio culturale 
e delle tradizioni locali; rivitalizzazione di attività produttive e commerciali locali; recupero di 
risorse altrimenti sottoutilizzate, quindi vantaggi collettivi. 
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Sulla base del principio che un premio non si nega a nessuno, al modello è stato assegnato il 
premio “innovazione sostenibile” da parte del United Nations Development Programme 
(UNDP), che ne riconosce la sostenibilità sotto quattro aspetti fondamentali: 

1. ambientale: non prevedendo nuove costruzioni, ma recuperando quelle esistenti, 
non deturpa il paesaggio; 

2. istituzionale: prevede un modello di sviluppo che coinvolge gli attori locali, dando 
loro possibilità di coinvolgimento e di cooperazione per la partecipazione ad un 
progetto di interesse comune; 

3. sociale: può essere applicato alle località estranee ai circuiti più frequentati, 
permettendo così la rivalutazione di comunità altrimenti trascurate; 

4. economico: richiede e sostiene una domanda attratta dai luoghi e da quella 
particolare tipologia di proposta, fornendo la possibilità di sfruttare nuove fonti di 
reddito. 

 

1.4. Case studies  

Sulla base delle valutazioni e considerazioni sviluppate nelle pagine precedenti sono state 
selezionate dieci casi organizzati in diverse categorie riproponibili, con i necessari 
adattamenti, nella realtà del Distretto Turistico della Valle dei Templi. 

Le schede sono state redatte attingendo ai materiali reperibili in rete, sia sul sito dedicato 
http://www.alberghidiffusi.it/ dell’Associazione Nazionale Alberghi Diffusi sia sulle pagine on 
line di quotidiani e riviste con le quali si sono integrate le notizie del sito. 

1. OSPITALITA’ DIFFUSA VIRTUALE  Sicilia:  Scicli 

2. ALBERGO DIFFUSO DI COMUNITA’  Friuli V. G.:  Sauris 

3. ALBERGO DIFFUSO VALORIZZAZIONE PROPRIETA’ ESISTENTI  

a. Umbria: Castello di Casigliano 
b. Lombardia: Borgo Presolana 

4. ALBERGO DIFFUSO INVESTIMENTO IMMOBILIARE 

a. Liguria: MuntaeCara 
b. Toscana:  Borgo Sempronio 
c. Abruzzo:  Sextantio 

5. ALBERGO DIFFUSO IMPRESA ALBERGHIERA 

a. Marche Corinaldo 
b. Sardegna: Aquae Sinis 
c. Sicilia: Scicli 
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1.4.1 OSPITALITA’ DIFFUSA VIRTUALE  Sicilia: Scicli 

Dall’esperienza dell’Albergo Diffuso di Scicli è nata una nuova linea di ospitalità che allarga i 
suoi confini su tutto il territorio: oltre al centro storico, campagna e mare, fatti scoprire agli 
italiani dal successo del commissario Montalbano nato dalla penna di Andrea Camilleri. 

È una rete di case e produttori di esperienze che coinvolgono l’enogastronomia, 
l’artigianato, la cultura e l’arte del territorio che si visita: l’Ospitalità Diffusa offre strutture in 
grado di accontentare tutti. 

L’offerta di una nuova formula di vacanza, l’Ospitalità Diffusa, si realizza mediante il portale 
scicliospitalitadiffusa.it, (cui si accompagnano ragusaospitalitadiffusa.it, 
sampieriospitalitadiffusa.it, donnalucataospitalitadiffusa.it) che offre soluzioni per 
soggiornare low cost: curati e pratici siti web consentono di scegliere dove dormire, cosa 
vedere, dove mangiare e fare shopping nel cuore della Sicilia più autentica. 

Sono stati coinvolti nuovi proprietari di case, che si occupano direttamente dell’accoglienza 
e della gestione della propria casa, secondo la filosofia del diffuso che prevede un’alta 
qualità dei servizi, un rito ben preciso di accoglienza e un modo di operare in rete che 
fortifica le singole parti del sistema. 

In questo progetto hanno un ruolo di primo piano anche i vari produttori culturali, siano essi 
aziende di produzione, artigiani, associazioni o curatori d’arte. 

 

1.4.2. ALBERGO DIFFUSO DI COMUNITA’  Friuli V. G.: Sauris 

L'iniziativa cardine del “progetto Sauris” ovvero l'Albergo Diffuso oggi è un insieme di 28 
alloggi, per complessivi 130 posti letto, inseriti in edifici tradizionali in diverse zone storiche 
di Sauris; esso è dotato di un ufficio di ricevimento e di una sala comune. La sede e l'ufficio di 
accoglienza dell'Albergo Diffuso sono situati nella frazione di Sauris di Sopra, dove si trova il 
caratteristico e peculiare Borgo di San Lorenzo, che costituisce il "nucleo storico" 
dell'Albergo Diffuso e da solo realizza più di 40 posti letto: quello di di Sauris è stato il primo 
"albergo diffuso" ad essere avviato in Italia. 

Le unità turistiche dell'Albergo Diffuso sono state realizzate da privati cittadini, grazie anche 
all'apporto di finanziamenti regionali, e successivamente sulla base di apposite convenzioni 
obbligatorie, sono state gestite e vengono tutt'ora gestite in forma unitaria da una società di 
gestione appositamente costituita, su cui il Comune di Sauris esercita una forma di controllo. 

L'innovativa iniziativa dell'Albergo Diffuso si è sviluppata insieme ad un'opera di 
complementarietà di questo grande progetto. A tal fine il Comune di Sauris ha acquistato e 
ristrutturato 4 alberghi per un totale di 80 posti letto a cui si è aggiunta l'iniziativa dei privati 
che hanno ristrutturato edifici da destinare ad attività ricettiva aggiungendo così altri 100 
posti letto all'offerta complessiva di ospitalità. 
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Gli interventi di ristrutturazione hanno reso disponibili posti letto, aggiuntivi a quelli 
dell'Albergo Diffuso, altamente qualificati, curati sia nell’organizzazione funzionale che 
nell’arredamento, con standard uniformi che permettono una efficace promozione rivolta a 
un turismo di livello medio alto; la piccola dimensione delle strutture ha consentito l’avvio di 
gestioni a carattere familiare che, particolarmente apprezzate dagli utenti, sono riuscite a 
coinvolgere operatori locali. 

La società di gestione è convenzionata con ristoranti, centro benessere e impianti sportivi. 

 

1.4.3. ALBERGO DIFFUSO VALORIZZAZIONE PROPRIETA’ IMMOBILIARE 

a. Umbria: Castello di Casigliano 

Il Castello di Casigliano Country Inn, è situato nel piccolo borgo di Casigliano, nei dintorni di 
Todi, si è sviluppatosi intorno ad un maniero del 1500. 

Il complesso offre 6 appartamenti nel borgo con un giardino pensile: a disposizione anche 
una prestigiosa suite all’interno del castello, molto spaziosa ed arredata con antichi mobili di 
casata 

La proprietaria è la Contessa Lucrezia Corsini che ne ha aperto le imponenti porte per farne 
un struttura ricettiva piena di fascino. 

Sono offerte escursioni enogastronomiche e passeggiate assieme a servizi richiesti dagli 
ospiti quali piscina e ristorante. 

La struttura si propone anche per congressi e convention: il Castello di offre diverse tipologie 
di sale attrezzate e funzionali, adatte per riunioni da 200 persone sino a piccoli incontri 
lavorativi di 10 persone circa. 

b. Lombardia: “Borgo Presolana - Living & Experience” 

L’idea è nata a inizio 2012, grazie al Workshop organizzato da Promoserio, che ha reso 
possibile una sinergia tra l’Aquilone, azienda No Profit della Valle di Scalve e il gruppo 
Immobiliare Percassi che ha messo a disposizione 10 appartamenti di pregio e recente 
costruzione arredati, tutti affacciati sulla piazza Pozzo a Onore e collegati con una reception 
che gestirà i servizi 

“Living and Experience” ovvero non si vendono camere, ma lo stile di vita di un luogo: sono 
proposti percorsi e pacchetti vacanza culturali e artistici, naturalistici, sportivi, 
enogastronomici, corsi e benessere ma anche servizi a pagamento come babysitting, spesa a 
domicilio, trasporto, assistenza parenti anziani o disabili, lavanderia. 
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Il gestore dell’albergo diffuso è la cooperativa che però dai proprietari ha avuto delle 
agevolazioni di affitto, almeno nei primi anni di avvio e la garanzia di una attività di 
promozione di Onore e del territorio circostante. 

Obiettivo è dare luce e visibilità a tutto ciò che già il territorio propone: pacchetti legati alle 
sagre, alle rassegne musicali, alle fiere e alla neve, nella convinzione che la vicinanza con 
l’aeroporto di Orio al serio permetterà anche di ricercare turisti esteri. 

La Cooperativa Aquilone, nata nel 2001, beneficia delle sinergie con altre sue attività nel 
campo dei servizi educativi e sociali rivolti in particolare alla disabilità, agli anziani e alle loro 
famiglie. 

La cooperativa Aquilone sta promuovendo lo sviluppo culturale e turistico del territorio con 
la nascita della sezione culturale appunto “Artelier” che ha già realizzato il nuovo 
riallestimento del META museo etnografico di Ardesio, la realizzazione del progetto di messa 
in rete dei musei del Maglio di Nossa, Museo delle Spade e Pergamene di Ardesio, Mat di 
Clusone e Meta di Ardesio, la progettazione e la realizzazione di percorsi che mettendo in 
collegamento culturale, naturalistico, enogastronomico tutta la valle potrà promuoverla 
come unico grande comprensorio turistico. 

 

1.4.4. ALBERGO DIFFUSO INVESTIMENTO IMMOBILIARE   

a. Liguria: MuntaeCara 

Il Borgo medievale di Apricale è un gioiello incastonato tra le colline dell'entroterra ligure. A 
pochi chilometri dalla costa, gode di una vista d'insieme privilegiata e di un panorama 
mozzafiato. Le sue abitazioni sono abbracciate tra stretti caruggi (da qui il nome 
MuntaeCara, Sali e Scendi) che portano sino al Castello della Lucertola, arrampicato sull'alto 
sperone roccioso, cima e simbolo del Borgo 

Il Borgo si trova a circa 10 minuti dalle spiagge delle più note località della Costa Ligure e a 
circa 30 minuti dal confine francese con la Costa Azzurra e Nizza. 

L’iniziativa privata ha permesso il recupero delle abitazioni ed ha consentito a questo gioiello 
incastonato tra le colline dell’entroterra ligure di ritrovare vita e splendore. 

Liguri di nascita e torinesi di adozione, Emanuela Pisano e Silvano Pilone, a d Apricale, 
insieme figlia Valentina, hanno provato a vincere una scommessa: partiti dall’idea di 
procedere alla ristrutturazione della casa di famiglia per farne un bed & breakfast, hanno 
realizzato che , come quella, ce n’erano molte altre sparse per il borgo, tra cui anche antiche 
stalle, lasciate però in stato di abbandono: difficilmente le giovani generazioni hanno voglia 
di dedicarsi alle case dei nonni, di recuperarle e magari viverci. 
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Hanno acquistato perciò altre case, sulle quali è stato fatto un intenso e minuzioso lavoro di 
ristrutturazione, cercando sempre di unire la tradizione di Apricale alla modernità e 
comodità che chiede il turista di oggi. Con un progetto presentato all’Unione europea, 
progetto che rispettava una lunga serie di vincoli, dalla lontananza dal mare alla salvaguardia 
del territorio, sono stati ottenuti fondi per partire, ma buona parte delle risorse investite 
sono state risorse proprie. 

Inaugurato MuntaeCara con le prime dieci camere nel 2010, in pieno periodo di crisi, oggi la 
struttura conta 40 camere, tutte in stile liberty, per una capacità complessiva di circa ottanta 
ospiti. 

Il lavoro più duro è stato – nelle dichiarazioni dei titolari - convivere con il “mugugno” degli 
abitanti del posto, le cui abitazioni erano toccate dalle ristrutturazioni e che vedevano 
cambiare il volto del paese, con sempre più facce nuove. 

b. Toscana: Borgo Sempronio 

Semproniano è un borgo medievale che domina le valli dell’Albegna e del fiume Fiora e che, 
attraverso un attento processo di riqualificazione, ha riacquistato il suo antico splendore. 

La struttura è formata da nove appartamenti per un totale di circa 40 posti letto. 

La maggior parte delle dimore sono del 1400, oggetto di un sapiente recupero. La reception 
e la sala colazioni sono in una posizione centrale dove è a disposizione anche una sala per le 
degustazioni, completamente attrezzata. E’ disponibile il parcheggio pubblico gratuito, 
mentre manca la piscina: free wi-fi nelle zone comuni, noleggio gratuito biciclette. 

Il Borgo di Sempronio, partecipa a vari progetti con l’Università di Scienze Agrarie di Firenze 
e Slow Food Italia, per il recupero dei grani antichi, vecchie varietà di legumi e frutti.  

Oltre alle bicilette per dei percorsi ciclistici, è a disposizione una guida per trekking e nordic 
walking; a 9 km a Saturnia c’è il campo da golf – 18 buche – con quale è attiva una 
convenzionati e anche il parco piscine con acqua termale sulfurea a 37,5° 

Si organizzano anche delle attività in campagna: raccolta delle olive con visite al frantoio, 
mietitura e trebbiatura dei grani, raccolta dei funghi e delle castagne etc. Nella zona ci sono 
vari parchi e riserve: Riserva Naturale Bosco dei Rocconi a 3 km, Parco archeologico etrusco 
“Città del tufo” -18 km- con la possibilità di visitare tombe etrusche e vie cave i paesi 
etruschi Sovana – Sorano – Pitigliano, Il Giardino di Daniel Spoerri a 30 minuti , il giardino Dei 
tarocchi di Niki di Saint Phalle a 40 minuti, Monte Amiata , Monte Argentario e la costa, la 
laguna di Orbetello e l’isola del Giglio a 1 h distante etc. 

Realizzato come investimento immobiliare di soggetti esterni la struttura è stata oggetto di 
una delle pochissime analisi dedicate agli aspetti gestionali: la ricerca mostra la presenza di 
numerosi problemi principalmente collegati alla struttura dei costi e allo stato embrionale 
del modello. 



Distretto Turistico Regionale Valle dei Templi 
 Ospitalità Diffusa nei Borghi 
 
 

 11

c. Abruzzo: Sextantio 

E’ stato inserito tra i case studies nonostante costituisca un esempio difficilmente replicabile 
ma meritevole di attenzione in quanto con la sua realizzazione e la straordinaria capacità di 
comunicazione ha sollecitato l’attenzione al recupero dei borghi abbandonati delle aree 
montane e collinari del paese, soprattutto delle aree interne del meridione: è sicuramente il 
caso più illustrato tar gli alberghi diffusi, se non il più illustre.  

«Non importa se con Santo Stefano ho probabilmente speso più di quanto ho guadagnato», 
rivela. «L’hotel Sextantio deve servire da modello per altri borghi del Meridione. I numeri 
ormai parlano chiaro: una politica lungimirante incentrata sulla preservazione assoluta di un 
luogo d’interesse turistico, piuttosto che sul suo sfruttamento selvaggio, ripaga. La nascita di 
un flusso turistico colto e raffinato può servire a convincere le autorità locali ad impegnarsi 
per la salvaguardia dell’integrità estetica del paese e del territorio negli anni a venire». 

L’intervento è stato realizzato - dichiara il titolare - senza contributi statali o europei, e 
neppure dei fondi per la ricostruzione dopo il terremoto che nel 2009 ha devastato L'Aquila. 

Il caso di Santo Stefano di Sessanio è emblematico per un approccio avanzato di tutela del 
paesaggio e del patrimonio storico, oltre al suo valore culturale, un progetto trainante per 
l’economia dell’intero territorio: quando Daniele Kihlgren inizia ad investire a Santo Stefano, 
a partire dal 2004, il borgo aveva già subito una diminuzione drastica della popolazione 
dovuta al fenomeno l’emigrazione. In 100 anni la diminuzione è stata del 90% e nel 2001 lo 
sviluppo turistico è pressappoco nullo e il 75,5% delle abitazioni non è utilizzato. 

Quello che Kihlgren ha realizzato è un albergo diffuso, Sextantio, che occupa un quinto del 
paese medievale: ventotto stanze ricavate all’interno di sei edifici medievali, arredati con 
mobili e artigianato rigorosamente locali, splendidi camini in pietra e viste mozzafiato sulla 
vallata sottostante. 

Qui, per la gioia dei seguaci dello Slow Food, si servono unicamente ricette della tradizione 
contadina abruzzese realizzate con ingredienti ricavati sul posto – come le diciassette varietà 
di grano indigeno che, dopo mesi di ricerca, l’hotel Sextantio ha rimesso in produzione nei 
territori vicini. 

L’intervento ha trovato una sua solitaria replica nella parte più antica dei Sassi di Matera con 
Le Grotte di Civita, 18 stanze. 

Tra L'Aquila, Ascoli Piceno, Teramo, Isernia e Chieti ha comprato immobili in altri villaggi 
abbandonati - Frattura Vecchia, Serra, Rocca Calascio, Martese, Rocchetta al Volturno, 
Montebello al Sangro, Un investimento complessivo di oltre 50 milioni di euro, «in larga 
parte prestati dalle banche, chissà quando li restituirò” 

Le cose non sono facili “Martese, il borgo abbandonato due volte” così titolava il magazine 
on line www.L’Altraparola.it il 26 settembre 2011 “ Doveva essere la nuova santo Stefano di 
Sessanio Ma il progetto di recupero voluto da Kihlgren è fermo da due anni”. 
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1.4.5. ALBERGO DIFFUSO IMPRESA ALBERGHIERA  

a. Marche Corinaldo 

L’albergo è costituito da un sistema un sistema “orizzontale”, composto da varie strutture 
ricettive (palazzi ed ex edifici religiosi) alcune delle quali di proprietà pubblica gestite da un 
imprenditore privato. 

L’esperienza risulta di particolare interesse e replicabilità in virtù di questa forma di 
partenariato pubblico privato attivato.  

Corinaldo Albergo Diffuso mette a disposizione dei propri clienti: 

 3 strutture di accoglienza 50 camere 
 1 ristorante 
 1 piscina 
 50 bici a pedalata assistita 
 27 tour ed escursioni tutto incluso 

Le strutture che lo compongono sono: 

 EX CONVENTO DI SUORE BENEDETTINE (I TIGLI) 
o Reception - Ristorante 
o La struttura che ospita la reception dispone di 13 camere dotate di ogni 

comfort. Il ristorante funge da “ristorante diffuso” per tutte le strutture del 
complesso, nel quale si effettuano colazione internazionale a buffet, pranzo e 
cena con menù tipico della cucina marchigiana. 

 EX MONASTERO DI FRATI AGOSTINIANI (IL GIGLIO) 
o Dispone di 25 camere su 3 piani, con vista sulle splendide colline marchigiane; 

al suo interno, l’antico chiostro dei monaci diventa luogo ideale per un 
piacevole momento. L'edificio, di proprietà del Comune di Corinaldo, è gestito 
da alcuni anni da un albergatore 

 PALAZZO STORICO DELLE MERAVIGLIE 
o Palazzo signorile finemente restaurato, con 8 camere a disposizione 

dell’Albergo Diffuso 
o In prospettiva saranno a disposizione dell’Albergo diffuso 

 PALAZZO ORLANDI TERME DI S. M. GORETTI 
o In ristrutturazione, il palazzo disporrà di camere e centro termale. 

 CASA BUCCI - BIRRIFICIO 
o In ristrutturazione, il palazzo disporrà di camere al primo piano e di un 

birrificio al piano terra 
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Nelle valutazioni dei clienti emerge il problema della coerenza tra strutture antiche ed arredi 
di bassa qualità, standardizzati e contemporanei  

b. Sardegna: Aquae Sinis 

A Cabras, sulla costa occidentale della Sardegna, l’albergo diffuso Aquae Sinis è formato da 
tre dimore seicentesche ristrutturate dal titolare, un architetto. 

Thermae, Mistras e Pontis sono parte di un centro abitato, ben integrate nella realtà locale, 
finemente ristrutturate nel pieno rispetto della struttura originale e riqualificate in base ai 
canoni della bioedilizia, le tegole sono di recupero, infissi sono di legno, il solare termico 
serve per riscaldare l’acqua, le pompe di calore riscaldano e raffrescano. 

Il parco dell’albergo ospita speciali piante per giardini aridi che permettono il risparmio 
idrico e vengono innaffiate dall’acqua piovana raccolta. 

L’albergo si interfaccia con le cooperative e le imprese locali per tour nella zona, noleggio 
biciclette, visite guidate alla cantina Contini e alla lavorazione della bottarga… 

Thermae è la struttura principale e al suo interno si possono trovare i principali servizi 
dell'albergo, tra i quali la reception, la Spa di Aquae Sinis che si sviluppa in un ambiente 
rilassato e intimo, dove ritrovare il proprio equilibrio grazie a una vasca idromassaggio da 15 
posti, alle docce emozionali per la cromoterapia, alla sauna e al bagno turco, lasciandosi 
scaldare dall’energia fornita dal sole. Il percorso è disegnato per predisporre naturalmente il 
corpo a beneficiare degli effetti salutari di un massaggio, un trattamento estetico o una 
tisana disintossicante, per raggiungere la piena armonia con se stessi. Ad attendervi anche il 
Ristorante, pensato per allietarvi con ricette della tradizione locale che vi servirà 
esclusivamente prodotti tipici del Sinis, la piscina con acqua riscaldata e idromassaggio, la 
terrazza panoramica con giardino pensile e la zona solarium. 

Mistras è il luogo ideale per chi ama il relax, coronato da un'incantevole giardino con piscina. 
Alti soffitti in canneggiato sostenuti da scenografici travi a vista, abitazioni decorate con una 
palette cromatica ricercata ispirata ai colori antichi, preziose finiture realizzate a mano da 
artigiani locali, creano un’atmosfera fatta di ospitalità ricercata, per un luogo di comfort 
assoluto ma totalmente ecosostenibile. Camere e suite differenti l’una dall’altra offrono 
un’accoglienza personalizzabile. E' presente inoltre una sala comune con caminetto con 30 
posti a sedere, la piscina non riscaldata composta da zona idromassaggio 4 posti e zona 
nuoto, e il giardino mediterraneo. 

Pontis è una struttura caratterizzata dall'armonioso giardino, creato utilizzando 
esclusivamente essenze autoctone, che riempiono di fragranze mediterranee le sere 
d’estate. 

La struttura ospita la sala comune con 24 posti a sedere, il bagno turco quattro posti, il 
giardino mediterraneo con zona barbecue e piccola cucina per l'organizzazione di catering, e 
la veranda coperta 
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Le stanze sono arredate in stile sardo campidanese, i mobili sono di artigianato locale, senza 
laminato né formaldeide, i pavimenti sono in cotto realizzati a mano. 

c. Sicilia: Scicli 

Con 24 unità abitative, per un totale di 60 posti letto, l’innovativa struttura turistico-ricettiva 
si qualifica come modello di “albergo orizzontale” in Sicilia. 

Nessuna nuova costruzione ma un sistema a impatto zero, in piena armonia con l’esistente. 
Case, camere e servizi nelle dimore del centro storico, restaurate per garantire il massimo 
confort, rispettando le peculiarità del contesto: tutto, reception e sala colazione inclusa, nel 
raggio di 300 metri. 

Scicli Albergo Diffuso vive nei tipici dammusi in pietra, nelle case storiche e nei palazzi 
nobiliari dove è garantito il tradizionale servizio alberghiero, l’assistenza della Reception e la 
Colazione Diffusa, fiore all’occhiello dell’albergo gestito da uno staff giovane e dinamico. 

La Colazione Diffusa è il racconto dei sapori della tradizione locale a tavola: dalla frutta 
fresca di stagione ai dolci tipici, dalle torte fatte in casa alle prelibatezze caserecce (formaggi, 
salumi e pomodoro). Un rito che si svolge al Millennium, nel salotto elegante della città in 
Via Francesco Mormino Penna, dove ogni mattina gli Ospiti si incontrano con gli abitanti del 
posto per scambiarsi informazioni e conoscenze celate negli sguardi, nel dialetto e nei modi 
di vivere. 

Scicli Albergo Diffuso si caratterizza per il profondo legame, che diventa fusione, tra 
“struttura” e territorio, tra ospite viaggiatore e abitante del borgo. 

SITE ROOMS, il primo palazzo nobiliare in Scicli Albergo Diffuso propone un’affascinate 
esperienza di viaggio attraverso l’arte contemporanea nel centro storico Patrimonio 
dell’Umanità UNESCO. 

Undici nuove camere, de luxe al piano terra, executive al primo piano, riportano i nomi di 
originali progetti di arte contemporanea del gruppo di artisti locali “Site Specific”, con 
installazioni di opere tra le sale d’epoca e gli eleganti corridoi del Palazzo in stile neoclassico. 

Su Scicli Albergo diffuso poggia Scicli ospitalità diffusa, uno sviluppo bottom up, dal successo 
di un’esperienza sul campo, diversa da tanti modelli top down spesso costruiti a tavolino che 
stentano a decollare.   
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2. Le condizioni per l’avvio dell’Ospitalità Diffusa 

I requisiti necessari per poter effettivamente realizzare progetti di ospitalità possono essere 
così riassunti 

 presenza di un contesto a vocazione turistica, culturale o ambientale, con edifici e 
strutture di interesse artistico, storico, che rappresentino la cultura e le tradizioni 
locali; 

 esistenza all’interno del borgo di edifici adatti ad una ristrutturazione con finalità 
alberghiere; 

 presenza di un’offerta comprensiva di servizi base, quali esercizi commerciali, 
culturali, turistici, sia per i turisti che per i residenti; 

 possibilità di collocare delle strutture per l’accoglienza in posizione centrata rispetto 
alle unità abitative; 

 numero di abitanti del borgo sufficiente a garantire possibilità di instaurare relazioni 
e rapporti con gli ospiti; 

 organizzazione di eventi ed iniziative per la valorizzazione della località, incentrate 
sulla cultura dell’accoglienza; 

 presenza di tradizioni enogastronomiche, culturali ed artistiche da valorizzare; 
 interesse e volontà da parte dei residenti, dei privati e degli operatori, locali od 

esterni al territorio, ad impegnarsi e ad investire in forme di gestione innovative. 

Il problema principale è creare l’humus favorevole allo sviluppo dello spirito d’impresa, 
trovare il soggetto imprenditoriale che crei l’impresa ricettiva impegnandovi le risorse 
finanziarie ed umane necessarie con le quali dovrà acquisire la disponibilità delle abitazioni 
necessarie e procedere alla loro ristrutturazione. 

2.1. Gli interventi dei privati 

L’intervento può riguardare inizialmente anche la sola messa in rete di strutture già esistenti 
nate dall’iniziativa locale ad esempio la rete dei B&B di Agrigento e Caltanissetta o delle case 
vacanze per l’estate di Realmonte e Porto Empedocle: la realizzazione di siti curati nel design 
e nei contenuti, disponibili nelle lingue sia dei paesi europei più importanti che dei nuovi 
mercati emergenti, con il feedback per la valutazione da parte del cliente, l’acquisizione di 
certificazioni di qualità sono strumenti che concorrono a rafforzare l’offerta ed a potenziare 
la cooperazione tra imprese.  

L’impresa ricettiva può nascere come estensione di attività economica già presente sul 
territorio (per tutte le aziende enologiche ) che utilizzano il loro brand noto per vendere il 
territorio: un esempio può essere a Riesi il Feudo Principi di Butera assieme ad altre 
partecipanti all’itinerario “Profumi del Gattopardo” con le cantine aderenti al Movimento 
Turismo del Vino.  

Oppure può svilupparsi a partire di iniziative di successo in ambito culturale quale il Farm 
Cultural Park a Favara od il progetto I ART con il Centro Culturale Polivalente di Naro: la 
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notorietà assunta dalle iniziative potrebbe suggerire di sviluppare un Albergo diffuso in quei 
centro o nelle campagne circostanti.  

Appare complesso attrarre investitori nazionali ed internazionali, rispetto ai quali vale tanto 
la qualità della progetto architettonico ed ambientale quanto la certezza dei tempi per 
l’attivazione, con tutte le autorizzazioni ed i permessi necessari, dell’investimento proposto. 

Si tratta di sottoporre progetti che per dimensioni e struttura siano compatibili con gli 
standard di qualità che questi operatori assicurano ad i loro clienti e che nel contempo non 
snaturino i presupposti dell’albergo diffuso. 

In questi casi caratterizzare la struttura collegandola alle determinati della scelta da parte 
dei turisti attraverso la realizzazione di impianti ed attrezzature per il turista: spazi 
congressuali, piscine ed impianti natatori, impianti e campi per il golf, compresi i campi 
pratica per il golf, aree attrezzate per l'equitazione e maneggi (annessi a strutture ricettive), 
Centri benessere e SPA (Terme Acqua Pia di Montevago?) che arricchiscano l’offerta turistica 
esistente: non parliamo di musei perché il problema non è crearne di nuovi ma assicurare la 
piena fruizione degli esistenti, ripensati nel loro impianto. 

Il progetto MEDINBIKE rappresenta un’altra opportuna per lo sviluppo del cicloturismo: 
perché non cercare di intercettarne i flussi promuovendo la realizzazione di uno o più 
BIKEHOTEL? 

In presenza di progetti di rilievo (l’esempio può essere il recupero e lo sviluppo di Castelfalfi 
in Toscana da parte di TUI) appare opportuno che vi sia la presentazione nei più importanti 
appuntamenti per il real estate, in Europa al MIPIM di Cannes: se son rose fioriranno. 

2.2. Gli interventi del soggetto pubblico ed il ruolo del partenariato 

Se ed in quanto aperti al territorio queste attrezzature possono costituire occasione per 
l’attivazione di iniziative in partenariato pubblico-privato (avendo come esempio da evitare 
Giarre e la poetica dell’Incompiuto Siciliano). 

Assieme a queste, un intervento del pubblico trova senz’altro giustificazione nella 
realizzazione e gestione di ricettività a basso costo per i giovani: recuperare immobili 
abbandonati e di proprietà pubblica per trasformarli in ostelli per la gioventù collocati nel 
percorso della Strada degli scrittori e da affidare in gestione a cooperativa di giovani può 
innescare un processo virtuoso di crescita del turismo e di creazione di spirito d’impresa.  

In questa direzione va sostenuto il progetto del comune di Raffadali: per un Centro per 
accoglienza giovanile e foresteria presso il Villaggio della Gioventù: potrebbe essere riletto 
nell’ottica della realizzazione di un ostello della gioventù 

Il recupero di immobili comunali per lo sviluppo della ricettività potrebbe rappresentare 
un’occasione da cogliere per il comune di Ioppolo Giancaxio così come per comune di Santa 
Elisabetta dove l’intervento finalizzato alla Riqualificazione urbana e rilancio socio 
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economico di Vicolo Majo e del centro storico potrebbe essere finalizzato alla realizzazione 
di strutture ricettiva modello albergo diffuso. 

La vendita o l’alienazione a titolo gratuito di abitazioni abbandonate nei centri storici o nelle 
campagne è una strada percorsa con risultati disomogenei: senza alcun risultato 
apprezzabile a Salemi, con risultati positivi a Gangi in provincia di Palermo, dove il progetto 
'Case gratis' era pensato per incentivare anche la riqualificazione delle case private, su cui il 
Comune non poteva intervenire direttamente. «Adesso però vantiamo 108 case riassegnate: 
60 gratis e le altre a prezzo simbolico. Molti investitori, specie quelli stranieri, comprano 
spesso anche l'edificio vicino». Il primo immobile “salvato”, rilevato da un imprenditore, ha 
riaperto nel 2014 e gli edifici che hanno completato la ristrutturazione oggi sarebbero una 
ventina. Sui numeri, come spesso avviene, non c’è accordo: l’esperienza potrebbe essere 
riproposto, sulla base degli intendimenti espressi, ad Aragona. 

A Favara, l’intervento integrato su area che l’Amministrazione Comunale potrebbe avere 
nella propria disponibilità in tempi brevi, sarebbe ideale per la residenza temporanea per 
giovani artisti, qualcosa sul modello Atelier della Fondazione Bevilacqua La Masa di Venezia 
che ogni anno assegna tramite un bando di concorso dodici studi d'artista, utilizzati per 
dodici mesi, da giovani talentuosi come atelier personali ed assieme realizzare un cohousing 
con residenze e servizi collettivi, anche a scala di quartiere, destinato a giovani tramite il 
ricorso all’auto recupero. La vicina esperienza della Cultural Farm faciliterebbe la 
sostenibilità dell’intervento. 

In questa ottica potrebbe anche essere riletto il progetto per il recupero degli immobili 
dell'ex convento di Sant'Agostino a Naro, al fine al di creare un centro sociale e di 
aggregazione culturale. 

A Palma di Montechiaro un recente convegno dedicato alle tesi di laurea in architettura 
dedicate a quel territorio ha messo insieme spunti ed idee che dovrebbero essere 
approfondite nella loro fattibilità: ad esempio i progetti per il recupero della Masseria 
Lombardo di contrada Piano della Città per gli ex magazzini dello Scaro di Palma. 

Serve creare un repertorio delle idee e dei progetti che gli enti pubblici, le organizzazioni ed 
associazioni che operano nel territorio, le università e le scuole hanno sviluppato: è il 
modello di uno sviluppo bottom up sul quale si può fondare una strategia per lo sviluppo 
turistico del territorio.  
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3. Linee di finanziamento ed incentivi.  

Si tratta di ipotizzare un set di incentivi compatibile per criteri e misura con la disciplina dei 
fondi comunitari in Sicilia ed eventualmente con il regime de minimis.  

3.1. Sostenere la creazione di spirito d’impresa e promuovere la ricettività extra-
alberghiera 

Obiettivo è fornire gli strumenti aggiornati ai diversi soggetti per la creazione di nuovi 
esercizi e la qualificazione di quelle esistenti; incentivare il recupero di abitazioni esistenti 
per destinarle ad uso ricettivo 

a. semplificazione procedure – sportello unico; 
b. certificazioni di qualità 
c. realizzazioni siti web, con traduzioni in lingua straniera 
d. iscrizione a portali e piattaforme specializzate nazionali ed internazionali 
e. realizzazione di attrezzature complementari e di servizi per il turista 
f. voucher per la formazione imprenditoriale e professionale (valorizzazione dei 

prodotti del territorio e delle risorse storico artistiche, corsi di lingue, comunicazione 
e creazione ed aggiornamento siti web etc..)  

g. contributi per il restauro e l’adeguamento alle normative di abitazioni esistenti, di 
proprietà o disponibili con contratto di durata di anni N dall’avvio dell’attività di B&B 
o affittacamere  

3.2. Concorrere alla realizzazione di alberghi diffusi di comunità (modello di 
partenariato con la partecipazione dei comuni e di altri soggetti pubblici) 

L’iniziativa può assumere la veste di cooperativa ispirata ai principi della mutualità ai sensi 
degli articoli 2512-2514 del codice civile, avente per oggetto sociale: 

a. il razionale utilizzo delle unità immobiliari dei soci ai fini della promozione e della 
gestione di servizi ricettivi collettivi e coordinati (albergo diffuso) per lo sviluppo 
dell’offerta turistica de territorio e l’assunzione da non soci, in proprietà, in 
locazione, in comodato o con altro titolo, di unità immobiliari da destinare alle stesse 
finalità; 

b. l’erogazione di servizi ricettivi e turistici anche attraverso la gestione di iniziative 
d’animazione turistica per la valorizzazione del territorio attraverso l’ organizzazione 
e la gestione di iniziative di marketing turistico; 

c. l’organizzazione ed il coordinamento della ricettività esistente anche attraverso la 
promozione e la gestione di attività finalizzate alla commercializzazione di offerte di 
pacchetti turistici ivi comprese le iniziative promozionali e pubblicitarie; 

d. la promozione, l'organizzazione e la gestione di mostre, fiere, manifestazioni 
espositive, convegni, manifestazioni tematiche e di altre iniziative finalizzate alla 
valorizzazione del territorio nelle sue componenti sociali, culturali, tradizionali, 
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turistiche ed economiche anche in collaborazione con altri enti sia pubblici che 
privati; 

e. la gestione di servizi turistico - ricreativi e d’ospitalità in genere, sia mediante la 
gestione di strutture ricettive e turistiche di qualsiasi tipo che tramite la gestione di 
impianti turistici e di servizi collegati al turismo quali  

 
Possono essere ammessi finanziamenti per la realizzazione di impianti turistici 
complementari così come definiti dalle normative vigenti.  
Può essere realizzato a livello di singolo comune o sovracomunale: per quest’ultimo il 
riferimento è il progetto di Albergo diffuso dei Nebrodi. 

3.3. Promuovere il recupero a fini ricettivi di edifici storici, ville e residenze signorili 
privati 

Oltre ai contributi del Ministero per interventi conservativi volontari o per quelli imposti ed 
alle agevolazioni fiscali in base alle normative vigenti possono essere previsti incentivi e 
contributi per la riqualificazione degli edifici da destinare a strutture di alta ricettività 
eventualmente integrate con centri per la produzione e la fruizione di contenuti artistici e 
culturali, per attività di ricerca, creazione di biblioteche e di laboratori (artigianali, di arte, 
di musica, ecc.). 

Questi edifici costituiscono poli attrattori: oltre alle qualità intrinseche dell’edificio, contano  

• la rilevanza del bene all’interno del sistema territoriale e/o tematico di riferimento e la 
capacità dello stesso di attrarre flussi di visitatori e turisti 

• la qualità del contesto urbano in cui è inserito il bene; 
• la qualità/integrità del contesto ambientale e paesaggistico di riferimento 
• la presenza nel territorio di riferimento di altri attrattori culturali di particolare pregio 

(musei, castelli, aree archeologiche, ecc.) capaci di potenziare/ampliare e diversificare 
l’offerta culturale; 

• la presenza nel territorio di riferimento di eventi culturali (es. fiere, spettacoli, altri 
eventi culturali a questi assimilabili) capaci di attrarre flussi significativi di visitatori e 
turisti; 

 

In questi beni rientrano 

• gli edifici deputati a residenze e dimora del ceto nobiliare (Palazzi, ville, casini di caccia) 
• edifici appartenenti alla borghesia terriera; (bagli; casali; masserie;) 
• gli edifici di proprietà del clero, non destinate al culto 

3.4. Promuovere l’impresa alberghiera sotto forma di albergo diffuso 

La creazione di un esercizio ricettivo sotto forma di albergo diffuso con una logica profit può 
venire anche da scelte delle amministrazioni pubbliche che scelgano di destinare a fini 
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ricettivi immobili di loro proprietà, non più utilizzati a fini istituzionali: a questo scopo si può 
far ricorso ai diversi strumenti disponibili. 

a. Con il ricorso al Project Financing si pongono a carico dell’aggiudicatario obblighi ed oneri 
da remunerarsi con i proventi della gestione. 

Oggetto della procedura è l’affidamento della gestione di immobili di proprietà comunale e 
di implementazione del servizio di “Albergo Diffuso”. 

La durata dell’affidamento della gestione dell’immobile di proprietà comunale e 
implementazione del servizio di “Albergo Diffuso” è fissata in un numero definito di anni ed 
è determinata a decorrere dalla data di stipula del contratto. 

Obblighi ed oneri 

1) Effettuare a proprie spese i necessari interventi finalizzati all’ottenimento delle 
certificazioni di legge, in primis il Certificato di Agibilità; 

2) Completare entro x mesi a proprie spese l’allestimento dell’immobile mediante 
l’acquisto degli arredi interni ed esterni e di quanto altro necessita per l’avviamento 
del servizio di ricettività alberghiera Gli arredi dovranno essere caratterizzati da uno 
stile rispettoso della tipologia e dell’ubicazione dell’immobile, della finalità 
dell’intervento, in coerenza con la cultura e le tipicità artigiane del territorio; qualora 
l’Ente proprietario riesca a reperire fondi per l’allestimento mediante la partecipazione 
ad appositi bandi, l’importo presunto dell’investimento sarà ridotto in base all’entità 
del contributo ottenuto; 

3) Corrispondere al Comune un canone annuo per la gestione dei locali e delle aree 
destinate all’attività ricettiva dell’Albergo Diffuso. Il canone annuo sarà pari alla 
migliore offerta a rialzo a partire dall’importo base. Le spese sostenute di cui al punto 
2), al netto dell’Iva, verranno detratte, entro il termine massimo di nove anni, dal 
canone annuo; 

4) Coinvolgere i privati proprietari di immobili al fine di strutturare entro un anno il 
servizio di Albergo Diffuso ed aumentare l’offerta ricettiva dello stesso di ulteriori x 
posti letto entro x anni dall’ultimazione degli interventi sopradescritti; detto 
incremento dovrà essere documentato mediante apposita relazione scritta. Il mancato 
raggiungimento dell’obiettivo comporterà risoluzione del contratto di gestione alla 
scadenza del periodo. 

5) Presentare annualmente un piano di marketing territoriale per la promozione 
dell’albergo diffuso e del territorio, con l’obiettivo di incrementare le presenze 
turistiche e promuovere le tipicità della zona, da sottoporre all’approvazione 
dell’Amministrazione Comunale; 
 

b. Altro strumento utilizzabile per la valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico 
promosso dal Demanio dello stato, è il progetto Affidiamo Valore, che riguarda il recupero e 
la riqualificazione di beni in aree spesso decentrate, attraverso lo strumento della 
concessione o locazione da 6 a 50 anni. 
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Lo strumento è utilizzato soprattutto per operazioni di sviluppo locale rivolte alla medio 
imprenditoria, e consente allo Stato di percepire un canone per tutta la durata dell’affitto, 
garantendo al tempo stesso interventi di riqualificazione e riconversione dei beni, con 
l’introduzione di nuove destinazioni d’uso per gli immobili. 

Alla luce dell’esperienza acquisita, preso atto delle difficoltà dell’attuale mercato 
immobiliare, si ritiene che ulteriore slancio alle iniziative possa derivare dall’attivazione di 
nuove formule contrattuali simili al c.d. “Rent to Buy”, ovvero l’opportunità di acquisire la 
piena proprietà del cespite al termine della concessione pluriennale. 

3.5. Promuovere la realizzazione di ostello della gioventù 

Un modello di ricettività extralberghiera suscettibile di realizzazione con questi strumenti è 
l’ostello per la gioventù. 

In termini procedurali può essere ipotizzato un bando per la concessione del diritto di 
superficie (artt. 952 e ss. Codice Civile) a tempo determinato dell’immobile individuato 
attraverso procedura ad evidenza pubblica. La durata della concessione del diritto di 
superficie dovrà essere sufficientemente lunga e per la medesima può essere previsto il 
pagamento di un contributo per il diritto di superficie calcolato a partire da un minimo da 
stabilirsi. La funzione prevalente insediabile nell’immobile, sulla base di un progetto di 
conservazione, recupero e riqualificazione, sarà un’attività ricettiva di tipo “ostello” che, 
anche opportunamente integrata/affiancata da altre funzioni, dovrà generare reddito e 
quindi garantire la sostenibilità economica del recupero e del mantenimento dell’immobile. 
L’attività ricettiva dovrà essere convenzionata con l’Amministrazione relativamente alle 
tariffe da praticare. 

3.6. Un PUVAT d’area per la valorizzazione degli immobili di proprietà pubblica ad 
uso sociale, culturale e turistico ricettiva? 

I Programmi Unitari di Valorizzazione del Territorio (PUVAT) sono strumenti per il miglior 
utilizzo degli immobili di proprietà pubblica, in riferimento al contesto sociale ed economico 
nel quale tali immobili si collocano. Si ispirano al principio della cooperazione e della co-
pianificazione, per dare certezza agli operatori privati. 

Varrebbe la pena, all’interno del progetto di sviluppo turistico del territorio, attivare questi 
programmi – opportunamente adattati alla realtà con gli strumenti giuridici disponibili – 
riferiti ai beni nella disponibilità – a qualsiasi titolo – dei comuni per avviare un processo di 
valorizzazione unico, offrendo la garanzia di tempi certi ai privati eventualmente interessati. 

Non un inventario, missione impossibile negli enti pubblici, ma l’individuazione dei principali 
immobili inutilizzati o male impiegati per definirne le nuove destinazioni, quelle sostenibili in 
termini economico-finanziari con l’indicazione anche degli eventuali strumenti di 
partenariato pubblico privato cui si pensa di far ricorso. 
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A questa mappatura dovrà essere sovrapposta quella del patrimonio storico- artistico, 
paesistico ed ambientale, delle tradizioni e dei prodotti tipici, secondo le reti fisiche e virtuali 
che collegano e con l’evidenziazione dei nodi principali. Ne citiamo soltanto alcune: 

• La Strada degli Scrittori invita ripercorre i luoghi vissuti e amati dagli scrittori e quelli 
descritti nei romanzi, a contatto con i volti del popolo da Luigi Pirandello a Leonardo 
Sciascia, da Andrea Camilleri a Giuseppe Tomasi di Lampedusa, Antonio Russello, 
Rosso di San Secondo andando da Racalmuto a Porto Empedocle, passando per Favara 
e Agrigento fino a Caltanissetta. 

• La Strada del Vino: l’area produce vini di qualità con la presenza anche di aziende 
affermate a livello nazionale ma non esiste una Strada del Vino abbinata 
eventualmente con olio e sapori. Le esperienze non sono esaltanti ma comunque 
hanno rafforzato identità territoriali e spinto politiche comuni di marketing. 

• I percorsi della fede: un’altra rete importante fatta di edifici monumentali e di piccole 
chiesette, di testimonianze di devozioni popolari e di partecipate e vive feste religiose 

• I luoghi dell’archeologia 
• Il contemporaneo è ben presente e vivo anche con iniziative recenti: dal Farm Cultural 

Park di Favara al Centro Culturale Polivalente all’interno del castello Chiaramontano di 
Naro nel progetto I-Art. 

L’esperienza suggerisce di selezionare un numero estremamente contenuto di interventi sui 
quali concentrare le risorse umane ed economico finanziarie necessarie: il criteri di scelta è 
quello della maggior capacità di stimolare la nascita di nuove attività e nuova occupazione. 

Debbono essere privilegiati interventi integrati che comprendono diverse utilizzazioni ed 
attivano risorse sia pubbliche che private. 

Un format di intervento da realizzarsi su immobili di proprietà pubblica potrebbe vedere la 
combinazione di: 

• Realizzazione di nucleo di avvio di esercizio diffuso da parte di impresa turistica 
(finanziamento privato); 

• Foresterie per giovani artisti sia stranieri che italiani (finanziamento pubblico) 
• Housing sociale con realizzazione di alloggi per giovani coppie con strutture di servizio 

a livello di quartiere o paese (finanziamento prevalentemente pubblico) 

Alternativamente possono essere previsti 

• Ostello per la gioventù (finanziamento prevalentemente privato) 
• Spazi per mostre conferenze 
• Alloggi per anziani con strutture socio-sanitarie 

Le combinazioni sono molteplici e devono derivare da un’attenta analisi dei bisogni locali e 
delle risorse disponibili per soddisfarle, nell’ottica di innescare processi virtuosi che tendano 
a sostenere la crescita. 
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4. Alcune riflessioni a margine 

• Non sfinirsi in discussioni sui contenitori, concentrarsi sui contenuti 
• Evitare accuratamente le parole magiche, quelle che a pronunciarle di per se risolvono 

il problema. Esempi? Project financing: di migliaia di proposte spuntate come funghi, la 
gran parte senza alcun fondamento economico finanziario serio: le realizzazioni 
effettive non arrivano al centinaio in 15 anni. Housing sociale: anche qui pochissime 
realizzazioni: nel caso della Sicilia “Il social housing rimette in moto i centri urbani. La 
Sicilia ancora ferma al palo, ma ce la può fare” (16/11/2014- La Sicilia). Albergo 
Diffuso: diverse centinaia di idee progetti, ma per ora poche decine di realizzazioni in 
tutta Italia  

• In presenza di risorse scarse, evitare contributi alle attività market (investitori 
immobiliari, catene alberghiere etc..) che devono essere in grado di finanziare le 
proprie iniziative ed invece concentrare gli aiuti sulle start up, con servizi e sgravi 
(fiscali, contributivi)  

• Senza speranza allora? No, serve costruire progetti dal basso contando su risorse 
realmente nella disponibilità e non in quelle che speriamo potranno arrivare. Occorre 
coinvolgere tutti gli attori locali: dalle fondazioni bancarie alle imprese market 
oriented che possono farsi carico di finalità sociali e di sviluppo del territorio attraverso 
il turismo. 
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5. La Ricettività Diffusa nei Borghi del Distretto Valle dei Templi, 
problemi e ipotesi di sviluppo 

I sopralluoghi e gli incontri realizzati sul territorio, seppur limitati ad alcune realtà1, ci hanno 
fatto toccare con mano la complessità del tema ma ci hanno anche mostrato l'entusiasmo 
delle amministrazioni locali spinti dalla opportunità di sviluppare economia ed occasioni 
legate al turismo allo stesso tempo slegandosi dagli oneri legati alla cura e alla sicurezza di 
edifici che, di proprietà comunale o acquisibili, al momento creano solamente costi. 

Due di base sono i problemi che abbiamo incontrato nel portare avanti questa fase 
progettuale: la quantificazione delle risorse disponibili e la difficoltà di definire una proposta 
omogenea.  

5.1. Quantificazione delle risorse 

Gli incontri realizzati con le pubbliche amministrazioni, talvolta allargati ai portatori di 
interesse locali, oltre alla discussione sulla opportunità di sviluppare una ricettività diffusa 
nei borghi, avevano l'obiettivo di quantificare ed individuare eventuali ambiti di sviluppo 
dell'idea progettuale. Era nostra intenzione capire quanti edifici potevano essere destinati ad 
una iniziativa simile, dove erano localizzati, quanti erano già acquisiti dai comuni, quanti 
acquisibili e quanti invece di privati interessati ed eventualmente utilizzabili per lo sviluppo 
del sistema. La rilevazione quantitativa richiesta si è rivelata però estremamente complessa 
da realizzarsi e, nonostante la buona volontà dimostrata da tutte le amministrazioni 
comunali incontrate, al di la di alcune indicazioni di massima non è stato possibile avere ad 
oggi un quadro effettivo e reale del patrimonio edile utilizzabile per tale iniziativa. 

5.2. Il prodotto omogeneo 

Il dialogo intrapreso con le amministrazioni stesse ci ha fatto capire che, seppure nella 
comune condivisione della importanza dello sviluppo del progetto, le esigenze e le proposte 
di ogni comune poteva essere diversa. Infatti alcune situazioni fanno riferimento a centri 
storici da recuperare nella quasi completa interezza, altri a piccoli ambiti urbani da 
riqualificare all'interno di un percorso di recupero generale già intrapreso, altri ancora a 
frazioni, talvolta condizionate da precedenti restauri e scollegate dai centri urbani, altri 
infine dove il prodotto è da inventare. La localizzazione dell'intervento e lo stato di fatto di 
eventuali sistemi rete esistenti porta a possibili differenti strategie. 

A titolo di esempio, ad Agrigento esistono già alcuni sistemi - rete di ricettività diffusa come 
quello che fa capo a Via Neve che, oltre ad avere centralizzato il sistema di accoglienza, 
promuove iniziative culturali. Un nuovo sistema, magari realizzato con finanziamenti 
pubblici, non avrebbe un grande motivo di esistere, mentre invece potrebbe essere facilitata 
l'adesione di nuova ricettività a quella esistente. Via Neve è un’esperienza in costante 
sviluppo, ospitalità diffusa che si lega al richiamo dell’arte, il filo conduttore del progetto e 

 
1 Durante la fase di studio e di analisi sono state incontrate le amministrazioni di Agrigento, Caltanissetta, Santa 
Elisabetta, Milena, Joppolo Giancaxio, Favara, Sutera, Mussomeli. 
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del suo ideatore, un operatore della via, una strada secondaria e fino a poco tempo fa, con 
edifici diroccati e in disuso che invece riprendono vita. La via diviene meta di turisti, artisti e 
fotografi, allunga la fruizione turistica di Via Athenea per i turisti che ne conoscono 
l’esistenza. Circa 5.000 metri quadri di superficie disponibile già entro il 2016, 3.500 metri 
destinati alle camere e 1.500 ai servizi: sono sorti negli ultimi mesi botteghe di calzolai, 
mobilieri, bigiotteria e pasticceri, negozi di alimentari, agenzie di viaggio, bar e ristoranti, un 
pub e un negozio per l’affitto di bici elettriche. La prospettiva è incentrata sulla messa a 
disposizione di altri magazzini privati e edifici pubblici per piccole botteghe artigiane, 
prodotti tipici siciliani, e, ovviamente, altre camere. Tutto questo in non più di un anno e in 
non più di un cerchio di 150 metri di diametro: la partecipazione dei cittadini è decisiva per 
la celerità e l’efficacia che questa idea ha avuto per Agrigento dopo la nascita dei B&B degli 
scorsi anni. Una direzione di sviluppo che può solo consolidarsi.  

A Mussomeli l'ipotesi esistente è riferita a circa 50 manifestazioni di interesse di cittadini di 
cedere fabbricati all’Amministrazione; circa 20 di essi, localizzati nell'area di Terravecchia, 
sono addirittura concentrati in non più di 100 metri. Gli edifici si collocano in un contesto di 
frazione di piccole dimensioni, distaccato dal centro della città dove il concetto di vita nel 
borgo sarebbe ad oggi limitato, causa la scarsità di servizi e esercizi commerciali presenti. 
L’estrema prossimità tra le abitazioni e la fase di assoluto avvio del progetto, permeabile 
dunque a qualsiasi direzione di sviluppo e finanziamento, lo rendono però ugualmente 
interessante. 

A Sutera è stata proposta l'area di via Ruggero, che potrebbe prestarsi ad un prodotto dalla 
forte connotazione di vita nel borgo, così come a Milena, dove gran parte del centro storico 
è potenzialmente utilizzabile per un recupero ai fini della ospitalità. 

A Santa Elisabetta, comune già attivo nella ricerca di soluzioni per il patrimonio edilizio non 
utilizzato, ci è stata segnalata una area che insiste su via Manzoni e via Croce dove però è 
stato realizzato un progetto collegato a servizi e commercio, in grado di mettersi al servizio 
del turismo ma non di creare ospitalità. 

A Favara, un'area concentrica di 300 metri da Piazza Cavour è stata oggetto di valutazione 
per l’insediamento di ricettività tipo Albergo Diffuso. La competenza del Dipartimento di 
Architettura dell’Università di Palermo è stata messa a servizio dell’idea e le basi sembrano 
davvero solide per poter proseguire con la realizzazione. Sedici residenze, circa 75 posti 
letto, intersecati da un parco urbano, luoghi per il bike sharing, parcheggi scambiatori, 
attività ricreative, ristoranti e caffè, servizi al turista, lavanderie, ecc. tutto intorno ad un 
catalizzatore di funzioni (“Albero Interattivo” con informazioni sulla città, itinerari, WI-FI e 
monitoraggio per l’efficientamento energetico) rappresentano i tratti fondanti.  

A Caltanissetta è stata proposta la zona di San Domenico, ottima per creare un sistema di 
"villaggio diffuso" ma per la quale occorre valutare con attenzione la abitabilità degli spazi. 

Sulla base di questa scarsa chiarezza sulla reale disponibilità immobiliare, condizioni, 
utilizzabilità e in particolare sulla molteplicità di proposte - richieste fatte, occorre 
approfondire la finalità dell'idea progettuale e i limiti alla sua applicabilità. 
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Il consulente suggerisce di ribaltare il percorso progettuale partendo dalla idea di progetto, 
ricercando la condivisione con le amministrazioni comunali e portando avanti in seguito la 
fase di quantificazione e valutazione del patrimonio immobiliare disponibile per l'iniziativa. 

I punti fermi della operazione a nostro avviso sono: 

• sviluppo della ricettività attraverso una forma che, ad oggi, può essere identificata 
con l'Albergo diffuso: 

• posizionamento della struttura all'interno di un centro storico per sviluppare il 
concetto di "villaggio borgo" e di Social Place; 

• società mista pubblico - privata per il possesso degli immobili. Il capitale della società 
è dato dagli immobili nel lor stato di fatto come apporto dei comuni. Il capitale può 
essere aperto anche a privati che volessero conferire uno o più immobili utilizzabili 
dal sistema, generando una sorta di azionariato diffuso. I privati conferiscono un 
capitale da utilizzare per il restauro degli immobili. 

• Affidamento degli immobili al soggetto gestore, attraverso un bando di gara o 
assegnazione diretta, alla quale possono partecipare società specializzate nella 
gestione di strutture ricettive, in grado di posizionarsi velocemente sul mercato, 
comunicare efficacemente, attivare un sistema di vendita su più canali, realizzare 
ricavi rapidamente portando a tre anni massimo il raggiungimento del BEP (punto di 
pareggio), 

Questo modello consente una serie di vantaggi tra i quali, non secondario, permettere alle 
pubbliche amministrazioni socie di incassare eventuali quote di utili, destinabili al 
rafforzamento del turismo, alla promozione, al miglioramento dei servizi sul territorio. 

Per la realizzazione di un simile modello si suggerisce di seguire la seguente tempistica: 

1. condivisione della idea con le pubbliche amministrazioni e la cittadinanza: incontri 
pubblici e incontri privati; 

2. identificazione degli ambiti di intervento e valutazione quali-quantitativa del 
patrimonio immobiliare esistente ed utilizzabile ai fini del progetto 

3. stima dell'investimento necessario per il recupero del patrimonio immobiliare 
individuato; 

4. stesura del business plan per la gestione 
5. ricerca di investitori e di capitali 
6. ricerca di gestori. 

Questa modalità rivoluziona i principi utilizzati fino ad ora in questa fase di lavoro ma 
consente di focalizzare gli sforzi su un unico prodotto. 

Il consulente si rende disponibile ad affiancare ed accompagnare il committente nella 
presentazione dell'idea di sviluppo ai comuni e nella fornitura di indicazioni agli stessi 
riguardo alle informazioni da raccogliere e comunicare. 
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6. Tre esperienze a confronto – Avvio e prospettiva 

 

In questo fascicolo è disponibile finora una dettagliata rassegna delle migliori esperienze in 
atto in Italia e un ventaglio di azioni specifiche di pianificazione e di interventi da porre in 
essere nel Distretto della Valle dei Templi per realizzare in vario modo Ospitalità Diffusa o 
approcciare modalità di valorizzazione sociale e economica del territorio muovendo 
dall’organizzazione turistico ricettiva del patrimonio immobiliare esistente.  

Appare utile, a questo punto del lavoro, esemplificare lo stato dell’arte di 3 progetti in corso 
nel Distretto, 3 progetti che possono rappresentare una luce da seguire anche per altre 
località che desiderino intraprendere una scelta dello stesso tipo.  

Tre progetti completamente diversi, innanzitutto per stato dell’arte: uno avviato da quasi 
un anno in espansione costante giorno per giorno, uno approcciato con un processo di 
lavoro con l’Università, uno in fase embrionale. Diversi anche per tipologia di immobili: da 
alcuni già ristrutturati e operativi per la ricezione del turista ad altri in disuso o in condizioni 
fatiscenti, totalmente da recuperare.  

Diversi anche per organizzazione: da una grande valenza di mercato, un contesto di pregio 
capace di fornire un contributo importante al recupero di redditività dalla valorizzazione 
anche e solo dei turisti già presenti sul territorio, fino a modelli che si arricchiscono di 
ricadute sociali e ambientali, quando la consapevolezza di non poter attivare flussi turistici 
ingenti consiglia la cura di aspetti integrati ed esperienziali alla proposta turistica di semplice 
pernottamento. Diversi infine per linee di finanziamento: alcune decisamente direzionate ad 
interventi privati, altre molto ancorate alla mano pubblica. 

Tutti insieme a fornire comunque una prospettiva di sviluppo per il territorio, ad indicare 
una modalità produttiva per recuperare alla vita di un tempo parti di centri storici o interi 
borghi, riconvertendo gli immobili ad uso turistico o di servizio al turista come destinazione 
esplicita, anche con grande attenzione ai temi sociali (prospettive per i giovani del posto e 
cura e coinvolgimento degli anziani) e ambientali (una precondizione di tutti i progetti il 
recupero degli immobili e la costruzione di sensibilità e buoni atteggiamenti improntati a 
questo valore). 

Abbiamo cercato di descriver ognuno di essi anche ricorrendo a mappe e fotografie che sono 
infinite volte più chiare e comunicative di tante pagine di testo scritto. La speranza è che il 
panorama su queste 3 realtà sia dischiuso e che sia più facile orientarsi per coloro che 
avranno voglia di imboccare la stessa strada di pianificazione urbanistica e di valorizzazione 
del territorio.  
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6.1. Via dell’Arte – CulturArt House - Agrigento 

E’ l’esperienza più avanti tra le tre descritte, è già da mesi in grado di accogliere i turisti e 
soddisfare le loro esigenze.  

A viverla ci si rende immediatamente conto della caratteristica di residence diffuso che lo 
connota. E’ stata pensata e si sta radicando come un sistema coordinato di piccole strutture 
ricettive extralberghiere, B&B o appartamenti, che fornisce alloggio e servizi di accoglienza e 
di assistenza gestiti non in forma alberghiera; tutte unità distinte ma situate in un cerchio del 
centro storico di Agrigento, a mezza Via Athenea, in un cerchio di non più di 150 metri di 
diametro. Tutto è coordinato da una persona, è sostenuto da un unico sistema di 
prenotazione e da un modello ben chiaro di promozione turistica e verso la città.  

CulturArt House è un’associazione che nasce dall’iniziativa del suo presidente e assume 
l’“Arte” e il bene per la propria città come faro che ispira e guida le idee e le iniziative di 
promozione e sviluppo in ogni loro passo. L’associazione, con finalità culturali, educative, 
civili e di ricerca antropologica, storica, ambientale ed etica, si propone di far rivivere il 
centro storico di Agrigento invitando ad esprimersi e ospitando artisti, artigiani, associazioni, 
provenienti da tutto il mondo e dando vita ad eventi di arte, spettacolo e ricreazione. 
CulturArt organizza eventi, gite ed escursioni, l’operatività è del tutto paragonabile a quella 
di un tour operator locale di incoming, un incoming che tratta tutti gli aspetti della vacanza, 
non solamente quello della ricettività.  

L’idea è quella di creare in questo pezzo di città, un “borgo” interno alla città stessa, un 
circolo virtuoso fra fruizione turistica e attività delle botteghe artistiche e artigianali locali, 
bar e ristoranti che sono state oggetto di forte disagio negli anni a causa della crisi e della 
progressiva eliminazione della visita della parte alta della città e del centro storico dagli 
itinerari turistici organizzati ad Agrigento, sempre meno volti alla città intera, sempre più 
concentrati solo sulla Valle dei Templi, sempre più mordi e fuggi, sempre più localizzati nella 
parte bassa di via Athenea dove peraltro erano rimasti attivi fino a un anno fa, i soli 
ristoranti, negozi e bar della zona.  

In questa parte di Athenea e nelle viette intorno a Via Neve, alla Piazzetta Caratozzolo, alla 
scalinata Restivo, inoltre, anche le abitazioni erano state progressivamente abbandonate e 
lasciate in un preoccupante stato di incuria e degrado non consono ad una città di queste 
dimensioni e ad una via così importante per la città. 

Via Neve è diventata in soli pochi mesi una via dell’Arte a tutti gli effetti, sono state 
trasformate vecchie abitazioni in accoglienti B&B ed appartamenti, sorti nuovi ristoranti, 
aperti bar e pub, botteghe alimentari e negozi di antiquariato, promosse innumerevoli 
iniziative culturali, invitati e resi operativi artisti che hanno disseminato l’intero quartiere, i 
locali, i muri, le serrande dei magazzini, di opere fruibili da turisti e cittadini al semplice 
passaggio. Una via fra le più fotografate e ormai già entrata nell’immaginario del turista che 
visita Agrigento, che allunga la fruizione turistica della città per coloro che ne conoscono 
l’esistenza e che rappresenta una piacevole sorpresa per quelli che invece vi si imbattono 
senza saperlo.  
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Il riconoscimento, anche dell’efficace sforzo di comunicazione, arriva dalle tante recensioni 
avute sui media di tutto il mondo; la scalinata degli artisti è indicata come un’“opera d'arte" 
ed è stata inserita da Google nell’estate 2015 direttamente tra le sedici scalinate più colorate 
del mondo.  

 

Via dell’Arte ha un abbrivio e un’inerzia ormai evidenti; è in costante sviluppo, l’idea 
dell’ospitalità diffusa legata al richiamo dell’arte ha fatto centro. Il lavoro non ha preso avvio 
con il finanziamento pubblico, ha scelto di lavorare dal basso con le risorse disponibili e le 
idee relative ai contenuti sui quali puntare. L’ambiente creato è accogliente, i servizi diretti 
incentrati sulla cordialità e sul contatto con i titolari delle botteghe e con gli artisti e, ai primi 
intraprendenti soci, si stanno legando altre persone che posseggono abitazioni dismesse e 
magazzini diroccati con un nuovo impeto produttivo e volontà di mettersi in gioco, 
ampliando la dimensione e la qualità dell’offerta.  

6.1.1. La condivisione del percorso di sviluppo lega arte e valori 

C’è un patto non scritto che traspare dai colloqui con gli attuali soci, gli attuali prestatori di 
servizio, gli attori della filiera; un patto che lega tutti questi, i proprietari delle abitazioni 
riconvertite per ospitare i flussi, i titolari delle botteghe che offrono servizi, i cittadini; il 
patto ha preso avvio ed è ancora fondato su quattro capisaldi: 

 il RISPETTO reciproco, il rispetto necessario per operare in una rete di fornitori di 
servizi, attivando la sinergia e la cooperazione, acquisendo il fatto che consentire agli 
altri operatori di fare bene, significa anche perseguire il meglio per se stessi 

 la TRASPARENZA, condividere la difficoltà di avvio, le iniziative da attuare e le buone 
prospettive di sviluppo senza nascondere alcunché, anzi di usare lo spazio comune 
anche per dare solidità alle idee e acquisire contributi di pianificazione dalla 
comunità sembra davvero guidare la compagine associativa, oltreché rispettare uno 
dei must teorici dell’Ospitalità diffusa 
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 la SOSTENIBILITÀ nell’accezione più usuale, quella economica, senza eccesso di costi, 
alla portata di tutti, per la partecipazione, aperta al coinvolgimento della comunità di 
Agrigento per rendere la vacanza esperienziale e soddisfacente, per la visione 
proiettata in avanti, per costituire davvero una opportunità a giovani, giovani coppie, 
la loro fantasia e la speranza di attivare cose belle nella loro città, senza 
necessariamente emigrare per avere una vita migliore. 

 Il BENESSERE disseminato direttamente su se stessi, i turisti e gli attori della filiera, 
indirettamente sulla città, una consapevolezza che ormai ha trovato certezza. Il 
benessere letto anche nella sua diversità dall’apporto economico che si genera: 
perseguire una via di sviluppo che persegue la massimizzazione dello stare bene 
ancor prima del flusso monetario attivato, ha molte più capacità di resistere ai difficili 
processi di lavoro sul mercato turistico globale. 

Su questi temi, ormai un anno fa, una decina di soci ha aderito ad un’idea e ha messo a 
disposizione abitazioni per finalità ricettive, garantito servizio di colazione e pasto per gli 
ospiti, accolto in negozio turisti “vendendo” esperienzialità e cura, oltre ai prodotti, e 
condiviso la promozione degli eventi con il nuovo nome che si erano dati, creato una forte 
identità. Circa 800 metri quadri con 31 posti letto in 8 abitazioni, un bar e un ristorante, 
due nuove attività artigianali: questo il nucleo iniziale.  

Comprendendo anche le iniziative private non associate che da subito hanno sposato la 
causa di valorizzazione di questo piccolo ma strategico pezzettino di città e anche quelli che 
giorno dopo giorno in queste ultime ore a ritmo veramente incessante, stanno aderendo e 
mettendo a disposizione vecchie abitazioni e magazzini per recuperare a valore reale 
proprietà in disuso, al momento attuale il bilancio di ciò che è realmente operativo è di:  

 20 realtà ricettive, B&B o appartamenti ristrutturati, quasi 2.300 metri quadri di 
superficie, 126 posti letto, una parte cospicua di quegli 80 nati negli ultimi anni 
nell‘intera città 

 21 botteghe o negozi di servizio al turista, qualcuno di nuova apertura, altri di 
consolidamento e innovazione di precedente attività, oltre 1.500 metri quadri tra 
alimentari di prodotti locali, artigiani del mobile, della bigiotteria, di arte siciliana, 
enoteche e ritrovi per giovani, souvenir e noleggi, laboratori di pasticceria e 
rosticceria tipiche, punti di informazione turistica e agenzie di viaggio, librerie e bar 

 13 magazzini privati o edifici pubblici fronte strada, per un totale di 1.300 metri 
quadri (tra cui un vecchio cinema dismesso e senza prospettiva, da trasformare in 
centro fieristico polivalente) dai cui proprietari è già giunta la manifestazione di 
interesse ad essere coinvolti dopo la ristrutturazione per la vendita o l’affitto con 
finalità legate alla creazione e copertura di tutti quei servizi al turista e ai cittadini la 
cui stimolazione venga da giovani o adulti con la fantasia e la volontà di agganciarsi a 
questa esperienza per dare futuro e prospettiva a se stessi, al progetto comune e alla 
città  

 19 abitazioni ristrutturate o da ristrutturare concesse dai proprietari alla gestione del 
progetto in disponibilità per la loro valorizzazione a ricettività (B&B o appartamenti) 
per complessivi ulteriori 4.800 metri in cui potranno alloggiare a regime 300 turisti 
ogni notte 
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Si sta parlando di una vera macchina da guerra, una macchina che ha bisogno di idee e 
impegno di tutti coloro ne abbiano, da coltivare per se stessi e per la città. Per questi vi è la 
possibilità di realizzarle, facendosi coinvolgere in questa modalità di Ospitalità diffusa, 
investendo o scegliendo di affittare una parte degli immobili disponibili per realizzare la 
propria idea ad Agrigento. Sono già disponibili circa 6.000 metri quadri di superficie, 4.800 
metri destinati a camere e 1.200 a servizi, dedicati ad attività produttive ed artigianali, 
servizi quali lavanderie, centri massaggi, bar e ristorazione tipica. Tutto questo è agibile in 
non più di un anno dall’inizio del progetto e, soprattutto, in non più di un cerchio di 150 
metri di diametro, un sistema di offerta a rete di prossimità, a poche centinaia di metri dai 
due teatri più importanti della città. Arte all’Arte è il tema che ha creato coesione, quello sul 
quale si snoderà anche nel futuro di breve periodo la concretizzazione di tutto ciò che 
ancora può aggiungersi. 

Lo stimolo è indirizzato, prima che al mercato, ai cittadini, oltre quelli che hanno condiviso 
gli sforzi, che hanno manifestato vicinanza e stimolato la gestione del progetto, che hanno 
solo pensato ad un possibile coinvolgimento diretto in iniziative di impresa legate a Via 
dell’Arte, ad un loro investimento non ancora realizzato. Sono questi il vero valore aggiunto 
della città, del piccolo Borgo di Via dell’Arte, la loro originalità e trasparenza nelle relazioni 
e rapporti, nella qualità tipica siciliana di esprimere serenità nell’accoglienza del visitatore.  

L’attività di disseminazione della buona pratica è ben avviata sul web; oltre i più tradizionali 
portali di prenotazione on line (Booking, Airbnb, ecc.), l’accesso a informazioni sia per i 
turisti che per i potenziali investitori è disponibile su: 

 http://associazioneculturart.it/  
 http://culturarthouse.it/  
 https://www.facebook.com/AssociazioneCulturart/ 
 http://doveandiamoa.it/dormire/albergo_diffuso_culturart_house 

Al soggetto pubblico è rivolto un semplice messaggio di aspettativa di condivisione delle 
difficoltà operative che finora sono state interamente gestite a livello privato dai soci 
dell’iniziativa e di apertura sulla prospettiva. Se non per la cogestione e la destinazione del 
teatro, non sussistono al momento attuale temi di collaborazione commerciale ed 
economica con l’Amministrazione.  

Un importante snodo per un patto utile tra iniziativa e Amministrazione è quello di costruire 
nuovi itinerari turistici che facilitino l’accesso e la fruizione in tutto il Centro Storico e in 
Via dell’Arte; si tratta di indicare ai turisti che arrivano in città alta come allungare la visita a 
tutte le opportunità di via Athenea ma soprattutto di rendere possibile l’arrivo di parte dei 
grandi flussi di visitatori che si ferma solo alla Valle dei Templi. I problemi da risolvere si 
identificano in una soluzione sostenibile per la mobilità e i parcheggi e nella adeguata 
comunicazione verso il turista della completezza dell’offerta del centro storico. Via 
dell’Arte, in questo caso, è solo uno strumento a disposizione insieme alle tante splendide 
risorse delle vie centrali e dei vicoli che conducono da Piazzale Moro per Via Athenea al 
Duomo e in Via Garibaldi fino all’Addolorata. Nel mezzo del cammino ne beneficerebbe 
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certo l’offerta di vita reale, di sicilianità, di emozione, di esperenzialità, di arte che induce 
anche il solo passaggio e la non programmata accoglienza che via dell’Arte esprime.  

Le modalità con le quali potrebbe realizzarsi questo coordinamento tra iniziativa privata e 
istituzione pubblica per valorizzare quantomeno il flusso turistico già esistente è stata 
definita nel Piano di Sviluppo. Un beneficio che, per difetto, il Piano stima ogni anno in 3-4 
milioni di euro e circa 150-200 unità di lavoro.  

Come per altre iniziative emerse durante la redazione dei documenti del progetto, il 
consulente si rende disponibile ad affiancare committente e gestione dell’iniziativa di Via 
dell’Arte nel trovare ed applicare la soluzione migliore ai due problemi segnalati nello spirito 
di congruità con le indicazioni dell’amministrazione, degli operatori e del Piano di Sviluppo.  
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6.2. Albergo Diffuso – Mussomeli  

Albergo Diffuso a Mussomeli è diretta conseguenza di una scelta dell’amministrazione di 
stimolare l’iniziativa privata alla ristrutturazione del patrimonio immobiliare.  

L’attività di sensibilizzazione verso la cittadinanza è passata anche per la condivisione del 
progetto da parte di Sovrintendenza, Università e Uffici Comunali. L’obiettivo è stato quello 
di creare dei protocolli di ristrutturazione e di investimento capaci di legarsi ad una logica di 
valorizzazione dell’intera area degradata del Centro Storico. Il Comune ha sommato a queste 
opportunità la possibile defiscalizzazione dei Tributi Locali. Per il recupero di edifici del 
Centro Storico è stato concordato anche un tasso bancario pari a 0% per 30 anni. 

Questa iniziativa ha attivato una serie di pratiche private per il recupero: in 2 anni hanno già 
fatto richiesta alcune decine di cittadini e, fin dalla primavera 2017, saranno operativi 40 
posti letto generati dalla riconversione turistico ricettiva di abitazioni non utilizzate.  

Il progetto non si ferma lì; guarda ben oltre e al recupero significativo di un contesto 
degradato e spesso in disuso. L’Amministrazione ha perciò organizzato alcune iniziative 
pubbliche nelle quali ha stimolato e sollecitato i cittadini a donare la propria abitazione al 
Comune ad un prezzo simbolico. E’ stato fatto un Bando e, ad aggi a Mussomeli, si 
registrano circa 50 manifestazioni di interesse di cittadini. 

Mussomeli è una città dalla conformazione particolare; la nuova città si somma al Centro 
Storico con le due realtà che si sfiorano, unendosi con una strada di collegamento; le 
condizioni di sostenibilità e operatività della ricettività diffusa, costringono a circoscrivere 
l’area di maggiore interesse in base alla localizzazione delle manifestazioni di interesse e 
della massima vicinanza tra un numero massimo di esse, soprattutto se incastonate in un 
micro sistema locale dove saranno attivati i prossimi B&B.  

Circa 20 di queste manifestazioni sono localizzate nell'area di Terravecchia, addirittura 
concentrate in non più di 150 metri. E’ su questa parte di città quella sulla quale si possono 
concretizzare le maggiori possibilità di riuscita di Ospitalità diffusa.  
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Gli edifici si collocano in un contesto di frazione di piccole dimensioni, la parte più antica del 
Centro Storico, distaccato dal centro della città; il concetto di vita nel borgo sarebbe ad oggi 
limitato, causa la scarsità di servizi e esercizi commerciali presenti.  

L’estrema prossimità tra le abitazioni e la fase di assoluto avvio del progetto, permeabile 
dunque a qualsiasi direzione di sviluppo e finanziamento, lo rendono ugualmente 
interessante. Queste realtà sono state rese visibili nella mappa allegata e identificate da un 
corredo fotografico. Al momento attuale non è possibile indicare la disponibilità di posti 
letto che potrebbero scaturire dalla ristrutturazione degli immobili e dalla congiunta 
dotazione di servizi al turista e al cittadino. Appare del tutto evidente che è giunta 
l’occasione per organizzare fin da ora la fase giuridica per l’acquisizione degli immobili e 
quella finanziaria per il reperimento risorse.  

Allo stesso modo però, il progetto di Ospitalità va sostenuto anche dal lato dei servizi offerti 
e dalla capacità di integrare questi nella vita quotidiana di chi soggiorna a Mussomeli. 
Occorre dunque lavorare sui patrimoni materiali (Castello, chiese, ecc.) e immateriali 
(Confraternite, associazioni, ecc.) dell’offerta turistica di Terravecchia, costruire una 
proposta concreta di fruizione turistica e consolidarla con una costellazione di opportunità 
che attualmente mancano nella dotazione del Borgo. Occorre costruire un prodotto che 
sappia stare sul mercato con le proprie gambe, che sappia utilizzare quelle risorse e target di 
mercato che sono più congeniali. Per far questo non occorrono manie di grandezza; lo 
sviluppo possibile passa per numeri contenuti ma solidi durante l’anno, un flusso meno 
condizionato dalla stagionalità perché motivato da fattori che si manifestano anche lontano 
dalla stagione estiva. Bisogna fin da subito costruire processi di commercializzazione che si 
inseriscano in percorsi e circuiti turistici distrettuali ma anche che promuovano il cuore 
dell’offerta, l’identità locale; per questo motivo le chiese, le manifestazioni della cultura 
religiosa di Mussomeli (i Lamenti, la Madonna dei Miracoli, ecc.) e paesana (il Castello o gli 
artisti dei paesi europei), la loro conoscenza nel mondo attraverso i cittadini di Mussomeli 
emigrati, i contatti con le Confraternite per l’estensione di quei progetti di scambio con gli 
altri paesi europei che hanno recentemente intrapreso, sono davvero una risorsa potente da 
mettere in pista in maniera organizzata e sistematica. Questi temi sono il filo conduttore del 
progetto, il nucleo attorno al quale ruota la proposta di valorizzazione di Terravecchia, gli 
unici capaci di far saldare un patto tra istituzioni, imprese market, imprese sociali e cittadini.  

La fase embrionale del progetto, come detto, è un valore aggiunto perché amplia le 
possibili destinazioni e scelte per i singoli immobili e favorisce la creazione del piccolo 
sistema di ospitalità di supporto. Avere 18 immobili in un piccolo borgo dell’entroterra 
siciliano, a non più di 150 metri l’uno dall’altro: 

 Stimolerebbe l’attenzione sul patrimonio artistico e culturale, necessaria per 
istaurare iniziative di incremento di reddito e occupazione  

 Preserverebbe la cultura locale, l’ambiente, l’identità divenendo “animatore” del 
territorio  

 Rappresenterebbe una scelta originale e nuova in grado di consegnare una 
maggior visibilità e vantaggi nelle strategie turistiche 

 Promuoverebbe lo stile e la personalità degli abitanti 
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 Potrebbe soddisfare il bisogno del turista di vivere esperienze oltre la “semplice” 
visita turistica, quali la conoscenza di persone, arti, mestieri e tradizioni 

 Sarebbe un’ottima risposta alla necessità di razionalizzare la gestione 
dell’ospitalità diffusa, limiterebbe i costi operativi e renderebbe facile organizzare 
l’offerta di servizio (lavanderia, alle camere, colazioni, ecc.) dando la possibilità a 
giovani, coppie e anche anziani di trovare un’occupazione  

Il progetto potrebbe avere le sembianze di un vero e proprio Albergo diffuso. Camere e 
servizi molto vicini tra di loro, dislocati in edifici diversi in Terravecchia, borgo di interesse 
artistico e architettonico. Una struttura ricettiva: 

 unitaria, gestita in forma imprenditoriale con la promozione di attività ricreative e 
culturali (disponibilità di biciclette, servizio navetta, etc..) 

 con un’offerta di servizi ricettivi di base (accoglienza, colazione, pulizia, servizio di 
ristorazione) e “animazione” 

 per una clientela che vuol soggiornare in un contesto urbano di pregio, autentico, 
vivere un’esperienza nella vacanza, a contatto con i residenti, con cui dialogare 

 in un ambiente integro e con atmosfera unica 

L’architettura per l’Ospitalità diffusa per Mussomeli fa convergere verso forme di gestione 
da affidare a cooperative di giovani innescando un processo virtuoso di crescita del turismo 
e di creazione di spirito d’impresa o anche forme integrate da un cohousing con residenze e 
servizi collettivi. I format in alternativa tra loro potrebbero concretizzarsi attraverso la 
combinazione di: 

• nucleo di avvio di esercizio diffuso di un’impresa turistica (finanziamento privato); 
• piccole forme ricettive per giovani artisti stranieri e italiani (finanziamento pubblico) 
• housing sociale con realizzazione di alloggi per giovani coppie di servizio al turista 

(finanziamento prevalentemente pubblico) ed in questo caso potrebbero venir bene 
anche le altre abitazioni del Centro Storico oggetto della manifestazione di interesse 

… oppure … 

• Ostello per la gioventù (finanziamento prevalentemente privato) 
• Spazi per mostre e eventi (finanziamento pubblico) 
• Alloggi per anziani con strutture socio-sanitarie (misto pubblico-privato) 

... i primi per arginare la crescente propensione alla migrazione dei giovani verso il 
continente o l’estero alla ricerca di serie opportunità di vita, i secondi per attenuare i disagi 
dovuti all’incidenza crescente delle fasce anziane di età sulla popolazione locale e 
soprattutto al peggioramento delle condizioni di vita. 

E’ dall’analisi dei bisogni locali e delle risorse disponibili per soddisfarle, che scaturisce la 
scelta, con la consapevolezza di non creare cattedrali nel deserto che rappresenterebbero 
l’ennesima zavorra per l’intero sistema locale. 
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Non sarebbe però serio non evidenziare le criticità del progetto: 

 un tema da affrontare a corollario, pur non riguardante direttamente il progetto 
quanto l’intera città, è la difficoltà infrastrutturale di accesso; il paese, oltreché 
dotato di una scadente qualità delle strade, non appare collegato ai circuiti di 
mobilità pubblica consoni ad una fruizione turistica allargata 

 il problema più rilevante, però, la condizione da risolvere prima ancora di 
preoccuparsi di tutti gli altri aspetti correlati, è quello della ricerca delle risorse 
economiche per le ristrutturazioni degli immobili.  

Ovvio che il ricercatore non consiglia le modalità di investimento ma, in questo caso, la 
natura “pubblica” della proprietà degli immobili da riconvertire vincola la direzione verso le 
architetture appena descritte; più difficile si presenta infatti la via che prevede l’intervento 
di investitori nazionali ed internazionali (immobiliari o catene alberghiere) perché spesso 
coincidente con progetti architettonici e ambientali di pregio e mercati di clientela di alta 
qualità. Terravecchia si trova in un contesto urbanistico nel quale anche le abitazioni 
esistenti, occupate da residenti, non sembrano di grande valore e dunque non tali da 
stimolare l’attrattività necessaria verso il mercato mondiale della domanda di turismo di 
élite.  

Piano Particolareggiato del Comune di Mussomeli - Condizioni d'uso e Valenza per i 18 
immobili dell’area Terravecchia – Distribuzione % 

Occupazione/Utilizzazione Stato di conservazione 

 
  
  

Condizioni igieniche Valenza 

Occupato
28,0%

Parzialmente 
Occupato

16,0%

Non 
Occupato

36,0%

Utilizzato
4,0%

Non utilizzato
12,0%

Abbandonato
4,0%

Buono 28,0%

Mediocre 
56,0%

Cattivo 12,0%

Fatiscente 
0,0% Diruto 4,0%

Ottime 16,0%
Buone  12,0%

Mediocri 
52,0%

Cattive 20,0%

Architetto-
nica
4,0%

Ambientale
32,0%

Modesto 
Ambientale

4,0%

Nessuna
60,0%
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Tutte le abitazioni del contesto di qualità, non solo quelle destinate all’Ospitalità diffusa, 
dovrebbero infatti essere valorizzate nel rispetto dello stile architettonico preesistente e le 
normative vigenti: ne conseguono oneri rilevanti che limitano a priori questa potenzialità.  

Quindi è necessario agire con i piedi per terra e “cum grano salis”: la via è impervia 
nonostante la mitigazione dei costi di acquisto sostanzialmente annullati. La motivazione 
fornita dall’Amministrazione coglie un aspetto importante per la rinascita di quel pezzo di 
centro storico, il coinvolgimento e la disponibilità di cittadini si unisce ad una dotazione di 
immobili di dimensione e collocazione ideali. Progetti sobri di riconversione, idee percorribili 
sui contenuti, processi per finanziamenti certi e consapevoli che gli ammortamenti avranno 
impatto su un conto economico fortemente esposto all’andamento di una domanda che sarà 
di contenute dimensioni e apporto economico. 

La partecipazione di tutti i soggetti locali, dalle fondazioni bancarie alle imprese locali, i 
risvolti sociali del progetto, oltre a quelli turistici e di sviluppo del territorio, sono valori 
competitivi di gran livello e stimolano ad andare avanti con volontà ferrea. 
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6.3. Futuri a Favara - Ceci n’est pas un Hotel 

Il Comune di Favara, in collaborazione con altri soggetti istituzionali ha utilizzato la 
competenza del Dipartimento di Architettura dell’Università di Palermo per ideare un 
complesso studio di Pianificazione Territoriale per Albergo diffuso nel centro. 

Il progetto ha visto per protagonisti il Prof. Maurizio Carta della Cattedra di Pianificazione 
Territoriale e i suoi collaboratori, Marlena Orlando, Francesca Montagna, Barbara Lino, Erica 
Mazzola e il gruppo formato da Francesca Racalbuto, Marco Giordano, Paola Provenzano, 
Valeria Gianno.  

Il lavoro è stato presentato nel maggio 2016. Da questo sono estratte anche le mappe e le 
cartine tematiche che si allegano.  

Muove dall’assunto “Consumo di suolo = 0”, non prevede costruzione di nuovi edifici, pone 
il rispetto dell’ambiente, della sostenibilità e dell’uso di tecnologie e interventi non 
impattanti come elemento fondante del processo di interventi, azioni e sensibilità da 
costruire. Saranno oltre 47 gli ettari di verde in città, l’Orto urbano, che saranno valorizzati 
e utilizzati dal turista ma anche e soprattutto da studenti, bambini, anziani e dai cittadini in 
genere.  

Attorno ad un “Albero Interattivo” collocato in Piazza Cavour si snoda l’informazione e la 
disponibilità di:  

 Stanze nell’Albergo diffuso 
 Posti nei ristoranti  
 Informazioni sulla città 
 Bici e auto nei noleggi 
 I monitoraggi degli aspetti ambientali (il contatore del materiale riciclato, quello 

dell’energia e dell’aria)  
 La centralina WI-FI  
 Il calendario eventi 
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In non più di 300 metri da Piazza Cavour è prevista la ristrutturazione e la riconversione ad 
Albergo Diffuso di 16 immobili per complessivi 1.918 metri quadri di superficie, dei quali 
1.268 utilizzabili, nei quali saranno disponibili 73 posti letto.  

Gli interventi sono mirati al potenziamento della ricettività turistica e alla rigenerazione 
urbana del patrimonio immobiliare abbandonato e degradato, all’efficientamento 
energetico delle unità immobiliari; saranno realizzati in conseguenza ad un accordo tra i 
responsabili dell’albergo diffuso e artisti che dipingeranno le facciate con stile 
contemporaneo. 

La localizzazione e l’immagine di ognuno di essi è presentata nella mappa allegata.  

Oltre alla parte ricettiva, Futuri a Favara ha già pensato a come soddisfare tutte le esigenze 
legate alla vita quotidiana del turista, individuando i servizi e collocandoli sul territorio in 
modo da massimizzare la loro utilità e la gratificazione dell’utente. In mappa sono anche 
individuate le collocazioni di: 

 Parco suburbano  
 Parcheggi sostenibili scambiatori 
 Bike sharing 
 Albergo diffuso  
 Itinerari tematici  
 Area ricreativa di sosta  
 SPA e Centro benessere 
 Sala convegni e ristorante Gourmet  
 Lavanderie a gettoni  
 Luoghi di socializzazione e cultura  

Tutto si snoda intorno alla fruizione dei percorsi tematici, quello Culturale, legato alle tante 
Chiese della città e al Castello, quello Artistico, che si giova delle esperienze in essere di 
Cultural Farm e di altre realtà di riscoperta artistica della città, quello Ecologico, sul giardino 
del Castello, l’ampia area gioco per bambini e gli Orti Urbani.  

E’ previsto un mix di iniziative tra pubblico e privato e talune anche in partenariato; dopo 
una fase di avvio stimata in 3 anni, è previsto un consolidamento ed un successivo sviluppo 
dopo il 6° anno: sembra davvero che siano state messe basi solide per poter vedere 
realizzata l’idea progettuale.   
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7. Sintesi Operativa. 

Le buone pratiche, le linee di finanziamento attivabili e opportune riflessioni sulle peculiarità 
del patrimonio edilizio in questa parte di Sicilia qualificano e consolidano le precondizioni 
per vedere la luce di un progetto di Ospitalità Diffusa nel Distretto della Valle dei Templi 

o l’analisi dei dati turistici e la localizzazione della prime esperienze pilota confermano la 
vocazione turistica, culturale e ambientale di molte località del Distretto, anche ben 
oltre le attese, visti i movimenti generati dal flusso nelle seconde case e dal rientro dei 
siciliani emigrati in Italia e all’estero per lavoro; gli edifici coinvolti sono spesso strutture 
di grande interesse artistico, storico, architettonico, sono esempi di modalità di 
costruzione emblema dell’identità, della cultura e delle tradizioni locali; 

o la ristrutturazione a fini ricettivi della maggior parte degli edifici resi disponibili è la 
motivazione scatenante di tutti i borghi e le parti di città visitate 

o i responsabili hanno pensato al progetto volendo integrare l’offerta ricettiva con forme 
di servizi al turista, esercizi commerciali, agenzie di viaggio, guide turistiche, ecc. la cui 
utilità supera l’uso di soli turisti, mentre si rivela utile all’intera popolazione residente; 

o le località in esame sono fortemente caratterizzanti l’identità siciliana; sono sede di 
alcune tra le più conosciute manifestazioni popolari, paesane e religiose in Sicilia, di 
alcune tra le principali tradizioni enogastronomiche, di moltissime iniziative culturali ed 
artistiche il cui obiettivo è solo quello di allargare la propria diffusione ed essere ancor 
più frequentate dai visitatori; il bene immateriale supporta fortemente le località in cui 
si pensa ad Ospitalità Diffusa. Il concetto di “comunità” deve essere “respirato”, deve 
trasparire come parte integrante dell’accoglienza ai visitatori. Sauris Albergo Diffuso è il 
manifesto dell’importanza sulla tenuta della gestione e sulla soddisfazione del turista. 

o deve essere chiaro il “legante” di ogni progetto: l’”arte” è quello più utilizzato (Via 
Neve, Cultural Park e Naro sono solo i primi esempi) ma ogni località ne presenta uno, 
identitario, sociale, creativo che sia; lungo questo filo si snoda l’intera realizzazione 
dell’idea, dalle sue fondamenta, la compagine societaria, i finanziamenti, alla adeguata 
tipologia di offerta e ai corrispondenti segmenti di mercato turistico cui il progetto si 
rivolge, fino alle iniziative di sostegno alla Ospitalità che si vogliono mettere in atto per 
animare la vita del Borgo a regime. Un patrimonio condiviso che trova tutti gli attori 
impegnati per la parte cui compete. Nel momento dell’avvio e nelle fasi operative a 
seguito. 

o tutte le esperienze sono previste molto concentrate nel territorio, esso stesso non 
molto ampio; il nucleo centrale di negozi e edifici e magazzini per il commercio e i 
servizi si snoda intorno agli edifici da ristrutturare destinati a ricettività, che siano 
indistintamente parti di abitazione da rendere disponibile alla domanda che nuovi B&B 

o il vero valore aggiunto che il territorio esprime, indistintamente in tutte le esperienze 
in essere, è la consistenza e qualità della rete di relazioni e rapporti che può essere 
messa in atto dagli abitanti del borgo con gli ospiti, semplicemente ricorrendo alla 
capacità tipica siciliana di muoversi nell’accoglienza del visitatore 

o l’organizzazione di eventi ed iniziative per la valorizzazione della località è uno dei temi 
sui quali si snoda l’intera offerta turistica dei singoli progetti; la comunicazione sulle 
piattaforme on line è lo strumento vincente adottato da Scicli Ospitalità diffusa. 
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o alle singola iniziativa di Ospitalità diffusa non è preclusa alcune forma, pur innovativa, di 
avvio e di gestione; sono dunque egualmente efficaci progetti che muovono dal settore 
pubblico come quelli proposti da privati e da imprese. La forma mista di azione ha 
stesse potenzialità di successo; Corinaldo Ostello è l’esperienza che ha dato ottimi frutti 
nella collaborazione pubblico-privato. Parimenti, non costituisce vincolo la provenienza 
dei finanziamenti. Ben più condizionante è la capacità di coinvolgere i cittadini, i privati 
e gli operatori, locali e non, la condivisione del progetto; la prospettiva ben comunicata 
deve essere accolta dalla comunità, sono i singoli, pubblici e privati che siano, 
fondazioni, imprese, a far si che il progetto muova da una reale disponibilità di risorse. 
La coesione di intenti, operatori, territorio, cittadini, e la consapevolezza di iniziare da 
finanziamenti reali sono davvero l’unico vincolo alla realizzabilità 

o L’azione di più iniziative di Ospitalità diffusa all’interno del Distretto in un’ottica di 
sistema non può che agevolare le potenzialità delle iniziative stesse.  

 
Gli interventi dei privati 

Piccoli operatori 

L’intervento può riguardare inizialmente anche la sola messa in rete di strutture già 
esistenti nate dall’iniziativa locale: la realizzazione di siti web curati nel design e nei 
contenuti, disponibili nelle lingue sia dei paesi europei più importanti che dei nuovi mercati 
emergenti, con il feedback per la valutazione da parte del cliente, l’acquisizione di 
certificazioni di qualità sono strumenti che concorrono a rafforzare l’offerta ed a potenziare 
la cooperazione tra imprese, cittadini e operatori coinvolti. 

E’ in questa direzione che lavorano già da qualche tempo il progetto CulturalArt House del 
centro storico di Agrigento. Non bloccare la vena creativa di chi propone idee e progetti, 
trovare condivisione, riallargare il senso di comunità, comunicare web. Queste le linee 
cruciali da intraprendere per avere una speranza di successo. 

La nuova ricettività può nascere come estensione di attività economica già presente sul 
territorio (ex. per tutte le aziende enologiche) che utilizzano il loro brand noto per vendere il 
territorio oppure può svilupparsi a partire di iniziative di successo in ambito culturale, 
integrate da un progetto di ostello o di ricettività diffusa. Può giovarsi di essere costruita su 
valori reali che si estendono dagli operatori coinvolti ai clienti:  

 la volontà di istaurare una relazione con il cliente, la vacanza di qualità poggia su basi 
umane e sulla credibilità dell’ospite come primo storyteller 

 l’attenzione all’ambiente, assunta a parametro imprescindibile nel modello 
organizzativo dalle realtà di Ospitalità diffusa e trasferita al cliente attraverso 
l’adozione di atteggiamenti volti alla preservazione delle meraviglie in cui si è scelto 
di soggiornare  

 la mutualità tra operatori e popolazione residente nell’erogazione dei servizi, il 
coinvolgimento e la conseguente valorizzazione di una fitta rete di prossimità, 
privata e volontaria, la carta vincente per la soddisfazione completa della vacanza 
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 l’approvvigionamento a “Centimetri 0” della filiera agroalimentare connessa, dalle 
piccole botteghe al singolo produttore locale, coinvolto in qualità di “docente” della 
sua esperienza di vita e professionale  

 lo stimolo verso la rete pubblica locale a supportare l’inserimento di queste realtà in 
piani di promozione integrata e in opportuni club di prodotto 

Obiettivo è fornire gli strumenti aggiornati ai diversi soggetti per la creazione di nuovi 
esercizi e la qualificazione di quelli esistenti; incentivare dal basso il recupero di abitazioni 
esistenti per destinarle ad uso ricettivo è un must del progetto.  

Gli strumenti che possono essere forniti sono relativi a: 

a. semplificazione procedure – sportello unico 
b. certificazioni di qualità 
c. realizzazioni siti web, con traduzioni in lingua straniera 
d. iscrizione a portali e piattaforme specializzate nazionali ed internazionali 
e. realizzazione di attrezzature complementari e di servizi per il turista (attenzione 

non solo al grande museo o area archeologica ma anche alle esperienze “minute”, 
le piccole botteghe artigiane, i negozi di antiquariato, i teatri e cinema, le aziende 
agricole e allevatrici, ecc.) 

f. voucher per la formazione imprenditoriale e professionale (valorizzazione dei 
prodotti del territorio e delle risorse storico artistiche, corsi di lingue, 
comunicazione e creazione ed aggiornamento siti web etc..); lo scenario che si 
apre per la formazione delle persone convolte nell’organizzazione locale di un 
progetto di Ospitalità Diffusa è stimolante! 

g. contributi per il restauro e l’adeguamento alle normative di abitazioni esistenti, di 
proprietà o disponibili con contratto di durata di anni X dall’avvio dell’attività di 
B&B o affittacamere (serve avviso pubblico per la presentazione di candidature, in 
alcuni centri già si rileva un significativo numero di adesioni e manifestazioni di 
interesse da parte dei privati) 

 

Investitori internazionali 

Appare complesso attrarre investitori nazionali ed internazionali, rispetto ai quali vale 
tanto la qualità del progetto architettonico ed ambientale quanto la certezza dei tempi per 
l’attivazione, con tutte le autorizzazioni ed i permessi necessari, dell’investimento proposto. 

Si tratta di sottoporre progetti che per dimensioni e struttura siano compatibili con gli 
standard di qualità che questi operatori assicurano ai loro clienti e che nel contempo non 
snaturino i presupposti dell’albergo diffuso. 

In questi casi, ove possibile, appare utile caratterizzare la struttura collegandola alle 
determinati della scelta da parte dei turisti attraverso la realizzazione di impianti ed 
attrezzature per il turista: spazi congressuali, piscine, campi per il golf e per la pratica del 
golf, aree attrezzate per l'equitazione e maneggi (annessi a strutture ricettive), Centri 
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benessere e SPA che arricchiscano l’offerta turistica esistente: non parliamo di musei perché 
il problema non è crearne di nuovi ma assicurare la piena fruizione degli esistenti, ripensati 
nel loro impianto. 

 

Gli interventi del soggetto pubblico 

L’intervento del pubblico può trovare giustificazione nella realizzazione e gestione di 
ricettività a basso costo per i giovani: recuperare immobili abbandonati e di proprietà 
pubblica per trasformarli in ostelli per la gioventù da affidare in gestione a cooperativa di 
giovani innescando un processo virtuoso di crescita del turismo e di creazione di spirito 
d’impresa. Le più recenti esperienze del centro di Favara e di Mussomeli vanno in questa 
direzione. 

Analogamente, interventi finalizzati alla riqualificazione urbana ed rilancio socio economico 
dei centri storici potrebbero prevedere la realizzazione di strutture ricettive modello albergo 
diffuso integrate da un cohousing con residenze e servizi collettivi, anche a scala di 
quartiere, destinato a giovani, a giovani coppie, tramite il ricorso all’auto recupero. 

Serve creare un repertorio delle idee e dei progetti che gli enti pubblici, le organizzazioni ed 
associazioni che operano nel territorio, le Università e le scuole hanno sviluppato: è il 
modello di uno sviluppo bottom up sul quale si può fondare una strategia per lo sviluppo 
turistico del territorio. 

Un format di intervento da realizzarsi su immobili di proprietà pubblica potrebbe vedere la 
combinazione di: 

• Realizzazione di nucleo di avvio di esercizio diffuso da parte di impresa turistica 
(finanziamento privato); 

• Foresterie per giovani artisti sia stranieri che italiani (finanziamento pubblico) 
• Housing sociale con realizzazione di alloggi per giovani coppie con strutture di 

servizio a livello di quartiere o paese (finanziamento prevalentemente pubblico) 

Alternativamente possono essere previsti 

• Ostello per la gioventù (finanziamento prevalentemente privato) 
• Spazi per mostre conferenze (finanziamento pubblico) 
• Alloggi per anziani con strutture socio-sanitarie (misto pubblico privato) 

Le combinazioni sono molteplici e devono derivare da un’attenta analisi dei bisogni locali e 
delle risorse disponibili per soddisfarle, nell’ottica di innescare processi virtuosi che tendano 
a sostenere la crescita, non a divenire inutili zavorre per le comunità.  


