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Geografie dell’abitare nella città 
post pandemica: nuove traiettorie 
nel mercato immobiliare italiano

Sonia Malvica*, Carmelo Maria 
Porto**

Abstract

La pandemia e le conseguenti restrizioni della mobilità individuale hanno impattato, 
tra gli altri e in maniera forse più incisiva, sulle recenti dinamiche del mercato immobiliare 
italiano. I bisogni abitativi degli italiani sono mutati, non solo dal punto di vista della scelta 
della tipologia di immobile, ma anche in termini di geolocalizzazione. Tale status quo emer-
ge da numerosi studi di settore pubblicati nell’ultimo anno. I lunghi periodi di quarantena 
e le restrizioni più o meno ampie alle libertà individuali imposte su base regionale e locale 
secondo l’evolversi della “geografia” dei contagi hanno fortemente influito sulle scelte dei 
consumatori, reindirizzando i loro bisogni abitativi verso formule in grado di garantire le 
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nuove necessità legate al lavoro agile e, più in generale, allo smart working. I lockdown ri-
petuti e il dover rimanere in casa per lunghi periodi hanno fatto emergere, inoltre, il bisogno 
di vivere tipologie abitative con giardino o almeno con la disponibilità di un terrazzo abi-
tabile. Scopo del contributo è restituire un quadro complessivo delle variazioni intervenute 
nel periodo influenzato dalla pandemia in un mercato che appare fortemente trasformato, 
sia in un confronto tra localizzazioni urbane ed extraurbane, sia nelle transazioni nei diversi 
contesti regionali, alla luce di alcuni report specializzati che evidenziano una ritrovata at-
trattività verso le province meridionali del nostro Paese. L’innesco di un positivo riequilibrio 
territoriale necessita comunque una verifica non esente da riflessioni circa una nuova moda-
lità di urbanizzazione quale concezione sostenibile dello spazio vissuto anche a conclusione 
della pandemia.

The individual pandemic and its consequences on individual mobility had repercussions 
on the current Italian real estate market dynamics. The housing needs of Italian people 
changed for the required type of property and geolocation. This status quo emerges from 
different studies on the topic published in the last year. The long periods of extensive 
quarantine and the restrictions on individual freedoms (imposed on a regional and local 
basis, according to the evolution of the “geography” of the infections) strongly influenced 
consumers’ house choices by redirecting their needs towards formulas capable of guaran-
teeing the new needs related to the smart working. The repeated lockdowns and the need to 
stay at home also highlighted the need for housing with a garden or available terrace. This 
contribution aims to provide an overall picture of the real estate market, highly transformed 
due to the pandemic. Also, the changes in the Italian real estate by comparing urban and 
extra-urban locations and analyzing transactions in the regional contexts (e.g., the new-
found attractiveness towards the southern provinces) are investigated. Although territorial 
rebalancing effects could be provided, this new phenomenon needs to be verified. Therefore, 
some reflections on a post-pandemic, sustainable urbanization are finally required.

1. La pianificazione degli spazi nel contesto pandemico

La pandemia di COVID-19 (denominato anche SARS-CoV-2 o 2019-nCoV) 
ha letteralmente messo in discussione il normale vivere quotidiano. Identifica-
to per la prima volta a Wuhan (China) nel mese di Dicembre 2019, questo 
particolare tipo di coronavirus è associato a una sindrome respiratoria acuta 
grave, i cui sintomi (quando presenti) variano da una più (come anosmia e 
iposmia) o meno (come cefalea, astenia, diarrea, vomito) specificità, fino alla 
morte nei casi più gravi. La principale diffusione tramite aerosol e droplet e il 
variabile periodo di incubazione (da uno a quattordici giorni)1 ha comportato 
la messa in atto di meccanismi contro la diffusione con conseguenze sul pia-
no socio-economico mondiale2: la velocità di diffusione, accentuata dal flusso 

1 <https://www.salute.gov.it/portale/nuovocoronavirus/homeNuovoCoronavirus.jsp>, 
06.11.2021.

2 Nicola et al. 2020. 

https://www.salute.gov.it/portale/nuovocoronavirus/homeNuovoCoronavirus.jsp
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continuo e dinamico della rete globale, ha concesso a questa pandemia lo 
status di fenomeno senza precedenti, tale da esigere analisi che possono fruire 
degli accadimenti simili del passato a patto però di non sfociare in una forzata 
uguaglianza e ripetibilità degli interventi3.

Una conseguenza sostanzialmente immediata è riscontrabile nello scardina-
mento di paradigmi comunicativi nonché dell’organizzazione di un quotidiano 
ben consolidato. In accordo alle dichiarazioni dell’Organizzazione Mondiale 
della Sanità4, al fine di prevenire o quanto meno contenere l’andamento dei 
contagi senza compromettere il benessere globale si è cercato di promuovere 
tra i cittadini/consumatori tipologie di mobilità individuale in grado di garan-
tire forme di distanziamento che potessero preservare lo stato di salute del sin-
golo, privilegiando gli spostamenti a piedi e l’utilizzo della bicicletta. Una delle 
conseguenze di siffatta esigenza riorganizzativa ha trovato concretizzazione, 
alle diverse scale geografiche, in un processo di street reallocation, investigato, 
ad esempio, in uno studio di Fisher e Winters5 su tre città del Canada (Halifax, 
Kelowna, Victoria). Ponendo l’attenzione sulla relazione tra la variabile so-
cio-demografica e i cambiamenti in termini di mobilità e accessibilità, gli auto-
ri rilevano, nelle tre città analizzate, la creazione di uno spazio patio attraverso 
la chiusura di alcune parti delle strade centrali, con l’obiettivo di creare delle 
temporanee aree di sosta e traffico pedonale nel rispetto del distanziamento; 
a ciò si aggiunge una chiusura totale di alcune strade per il raggiungimento di 
parchi e spazi ricreativi a Victoria e la creazione di spazi accessibili a livello 
locale a Halifax, attraverso anche il supporto di segnaletiche per il riconosci-
mento delle aree condivise. Halifax, in particolare, si dimostra la realtà con 
la migliore risposta, adibendo oltre 16 Km a una strada a scorrimento lento, 
circa 620 m per lo scorrimento pedonale e circa 400 m per uno spazio patio, 
il tutto potenziando le funzionalità comunicative tramite un sito web e un ap-
proccio partecipativo per il coinvolgimento dei residenti. 

Simili interventi associati a tecnologie di supporto per l’eliminazione del 
contatto fisico con gli oggetti (come i segnali pedonali automatizzati nel caso 
di Victoria) si scontrano, in ogni caso, con la possibilità di un piano non omo-
geneo in termini socio-demografici, essendo comunque facile cadere nel privi-
legio delle aree centrali (più reattive all’introduzione dei cambiamenti) a scapi-
to di quelle più marginali ma con una maggiore presenza di bambini e persone 
della terza fascia di età; non vanno, inoltre, sottovalutate le problematiche 
relative alle possibilità nonché ai costi di spostamento, che comportano uno 
scarto notevole tra chi possiede o meno i supporti fisici ed economici necessari 

3 De Vecchis 2020.
4 <https://www.euro.who.int/en/health-topics/health-emergencies/coronavirus-covid-19/

publications-and-technical-guidance/environment-and-food-safety/moving-around-du-
ring-the-covid-19-outbreak>, 06.11.2021.

5 Fisher, Winters 2021.

https://www.euro.who.int/en/health-topics/health-emergencies/coronavirus-covid-19/publications-and-technical-guidance/environment-and-food-safety/moving-around-during-the-covid-19-outbreak
https://www.euro.who.int/en/health-topics/health-emergencies/coronavirus-covid-19/publications-and-technical-guidance/environment-and-food-safety/moving-around-during-the-covid-19-outbreak
https://www.euro.who.int/en/health-topics/health-emergencies/coronavirus-covid-19/publications-and-technical-guidance/environment-and-food-safety/moving-around-during-the-covid-19-outbreak
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all’accesso alle aree di soddisfacimento dei bisogni personali. Ciò apre le porte 
a una riflessione su un intervento maggiormente localizzato che, d’altronde, 
risponde a una manifestata esigenza da parte delle persone, durante il periodo 
di lockdown, di spostare temporaneamente la propria residenza nelle seconde 
case lontane dal contesto urbano, mettendo in atto un processo soggettivo per 
la fruizione di ampi spazi all’aperto (privati e pubblici) che consentirebbero 
l’accesso a un contesto idoneo al benessere sia mentale che fisico. 

Graziano riconosce nella pandemia un «back-to-the-village-movement»6 
come conseguenza di un necessario aggiornamento dei modi di intendere la 
spazialità e temporalità dell’individuo: si tratta, quindi, di concretizzare una 
nuova relazione tra l’urbano e il non-urbano (comprendente il periurbano e 
il rurale) quale risposta compatibile al nuovo flusso umano, delineatosi at-
traverso opportune norme di distanziamento sociale e di rivisitazione delle 
pratiche lavorative, fenomeni che, a loro volta, hanno compromesso la distin-
zione standard tra il dominio pubblico e quello privato. Di conseguenza, si 
ritiene indispensabile una messa in atto dell’«utilità sociale dell’investigazione 
geografica»7 attraverso un’analisi della riorganizzazione dello spazio domesti-
co nel periodo di pandemia, in quanto fondamentale per opportuni piani di 
riorganizzazione urbana come effetto collaterale, nonché per la messa in atto 
di interventi sostenibili8.

2. Lo spazio domestico come ri-definizione

Lo spazio domestico è il risultato di una dichiarata separazione tra la sfera 
pubblica e quella privata. In particolare, ciò che è domestico si delinea tramite 
un confine che vieta l’accesso agli outsiders a spazi tanto interni quanto ester-
ni: la casa è, infatti, concretizzazione estrema di un concetto identitario che, 
attraverso mura e recinzioni, si inserisce a pieno titolo tra i mezzi comunicativi 
dell’individuo, contribuendo alla prossemica nello stabilire opportune distan-
ze tra ciò che è privato e ciò che è, invece, condivisibile. 

L’interesse della geografia umana per gli spazi domestici risiede nell’iden-
tificazione del domestico in un paesaggio che sfrutta elementi quali la dispo-
sizione e la strutturazione (per esempio, la suddivisione delle stanze di una 
casa) per veicolare un preciso codice culturale, testimonianza delle modalità 
di vivere in un determinato ambiente condiviso con gli altri conspecifici9: è 
indispensabile, dunque, analizzare il rapporto uomo-paesaggio (incluso quel-

6 Graziano 2021, p. 80.
7 Casti 2020, p. 62.
8 Acheampong, Anokye 2013; Saaty, De Paola 2017.
9 Collignon, Staszak 2003; Collignon 2010.
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lo domestico, appunto) per comprendere, a partire dal secondo, la specificità 
storica del primo.

In accordo a Del Giudice e collaboratori10, pochissimi studi si sono occupati 
dell’impatto di una pandemia sul mercato immobiliare, citando ad esempio 
lo studio di Wong11 del 2008 sugli effetti negativi della precedente sindrome 
respiratoria acuta grave (SARS), che ha comportato una diminuzione dei prez-
zi fino al 3%. Nel caso della pandemia di COVID-19, l’interesse non ricade 
solo sulle ripercussioni incidenti sulla vendita di per sé, quanto piuttosto sulle 
modifiche di richiesta su un mercato che, per via della portata dell’evento, può 
considerarsi a tutti gli effetti “nuovo”. Un ruolo fondamentale e pionieristico 
è giocato dallo smart working, ossia la possibilità di lavorare da casa12: ciò 
consentirebbe ai lavoratori di cambiare la propria residenza senza ripercussio-
ni sul posto di lavoro, con conseguenze sui prezzi del mercato immobiliare a 
scapito, come si vedrà, delle aree metropolitane13.

La sensibilità nei confronti della rivisitazione degli spazi abitativi è presente 
anche in argomentazioni di intervento più eterogeneo. In risposta alle strategie 
di salute pubblica associate ai contesti urbani, Capolongo e collaboratori14 
propongono una serie di azioni a immediato e medio-lungo termine con l’o-
biettivo di integrare le necessità urbane nonché strutturali a un contesto am-
bientale che esige la distanza fisica e, dunque, la prevenzione della diffusione 
del contagio. La digitalizzazione dei contenuti, l’introduzione delle tecnologie 
smart e lo sviluppo di nuove opportunità di accesso alle offerte turistiche so-
no inserite nelle azioni da concretizzare nell’immediato: si tratta di sfruttare 
le potenzialità delle embedded technologies nella regolazione di una nuova 
spazialità che, in un certo modo, rivoluziona l’idea di condivisione e di urbano 
stesso, coinvolgendo i cittadini stessi nella governance urbana15. A ciò si as-
socia la proposta di un piano di servizi di vicinato, consentendo alle persone 
di perseguire uno stile di vita positivo a breve distanza, accedendo a tutti gli 
strumenti e soddisfacendo le personali necessità in poco tempo, senza allonta-
narsi eccessivamente dalla propria residenza. 

La concretizzazione di una città dalla realtà smart, nel caso dell’Italia, 
potrebbe tuttavia comportare delle ulteriori differenziazioni territoriali: se la 
trasformazione digitale e sostenibile caratterizza, infatti, le pretese di alcune 
Regioni del Nord, quelle meridionali condividono le lacune con le aree margi-
nali16, manifestando problematiche nell’attuazione dei piani precedentemente 

10 Del Giudice et al. 2020.
11 Wong 2008.
12 Agnoletti 2021.
13 Althoff et al. 2020; Brueckner et al. 2021.
14 Capolongo et al. 2020.
15 Silva 2013.
16 Graziano 2021.
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esposti. Ritornando, però, alle azioni esposte da Capolongo e collaboratori, 
a siffatto progetto di riqualificazione si affiancano le azioni a medio-lungo 
termine, più indirizzate alla revisione della progettazione delle abitazioni. Nel 
rispetto degli interessi del presente lavoro, si sottolinea la dichiarata attenzio-
ne17, da parte degli stessi autori, alle Housing and Health Guidelines18 fornite 
dall’Organizzazione Mondiale della Sanità, proponendo dunque un re-desi-
gn delle costruzioni e, in particolare, degli spazi domestici. In questo caso, 
si tratta di evitare l’affollamento, derivante da una scorretta proporzione tra 
gli utenti, dell’ambiente domestico, aggiornandone la relativa progettazione in 
termini di suddivisione e dimensione delle stanze; si aggiungono anche consi-
derazioni sugli spazi esterni, trovando un buon compromesso tra le aree in-
terne condivise e quelle esterne adatte al distanziamento e, in generale, alla 
pratica idonea al mantenimento della salute fisica e sociale dell’individuo. Tali 
punti comportano, spesso, l’esigenza di un ricollocamento in contesti che pos-
sano superare le difficoltà degli spazi ristretti tipici dell’affollamento urbano, 
sia in termini di strade che di strutturazione delle abitazioni, scegliendo realtà 
con una minore densità di popolazione19. 

Un cambiamento di percezione dello spazio domestico da parte, in partico-
lare, degli italiani è identificabile nell’aumento di domanda di abitazioni situate 
in aree meno popolate rispetto ai centri urbani e, soprattutto, dotate di spazi 
esterni. Lo studio condotto da Guglielminetti e collaboratori20 sulle famiglie 
italiane si dimostra di notevole rilevanza per la tematica trattata: in particolare, 
relativamente al periodo della pandemia si evidenzia un aumento della richie-
sta nel mercato immobiliare nella seconda metà del 2020 e, sebbene sia stata 
rilevata una crescita abbastanza eterogenea, si registra anche una maggiore ri-
cerca nelle aree classificate come suburbi o rurali. Tra le cause del fenomeno, gli 
autori sottolineano l’importanza dello smart working, che ha necessariamente 
messo in questione gli spazi domestici pre-pandemici, con particolari ripercus-
sioni su tutti i servizi commerciali costruiti sul flusso lavoro-casa dei city users, 
tipici delle grandi realtà urbane: le previsioni della Cisl Lombardia su Milano, 
ad esempio, stimano un aumento di oltre cinquecentomila lavoratori in mo-
dalità smart a conclusione del periodo di emergenza21. Tornando all’analisi di 
Guglielminetti e collaboratori, particolarmente interessante risulta la raccolta 
dati svolta per mezzo dei click dei potenziali acquirenti: nello specifico, attra-
verso i dati forniti da Immobiliare.it, è stato possibile monitorare le preferenze 
dei visitatori dal sito web dell’agenzia immobiliare, tenendo sotto controllo le 

17 Ivi, p. 17.
18 <https://apps.who.int/iris/bitstream/handle/10665/276001/9789241550376-eng.pdf>, 

06.11.2021.
19 Jones, Grigsby-Toussaint 2020; Liu, Su 2021. 
20 Guglieminetti et al. 2021.
21 Tricarico, De Vidovich 2020.

https://apps.who.int/iris/bitstream/handle/10665/276001/9789241550376-eng.pdf
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aree geografiche e la tipologia di prodotto; a questi dati, si accostano i contatti 
rivolti al venditore attraverso gli advertising digitali sulla pagina. I risultati sulle 
tendenze mostrano una divergenza da Marzo 202022, coincidente con l’inizio 
delle restrizioni. Considerando il cambiamento della media giornaliera dei click 
attraverso un confronto nel periodo Maggio-Dicembre del 2019 e del 2020, con 
la fine delle restrizioni del lockdown si osserva una diminuzione della ricerca 
su Milano, Torino e Roma, a vantaggio delle realtà vicine ma meno popolate23; 
in accordo ai dati sui contatti, solo negli ultimi mesi del 2020 si osserva una 
risalita delle ricerche sulle città secondo le tendenze dell’anno precedente24. La 
ricerca si spinge oltre, permettendo di isolare, oltre alla localizzazione geogra-
fica, anche le caratteristiche delle abitazioni, registrando una preferenza per le 
case unifamiliari provviste di giardino o comunque di uno spazio all’aperto, 
con un rilancio delle case di dimensioni maggiori a partire da Maggio 2020. È 
interessante, inoltre, notare la copresenza di quanto affermato con la negativa 
correlazione tra lo stato di isolamento e l’attività di ricerca immobiliare, dovu-
ta ovviamente alla riduzione degli spostamenti: in accordo agli autori, questo 
aumenterebbe ancora di più l’importanza della variabile del lavoro da casa, 
la quale, associata alle regole di distanziamento sociale, ha improvvisamente 
comportato l’esigenza di rivedere i personali spazi privati25. 

Il connubio del lavoro da casa e della ricerca di una tipologia differente 
di spazio domestico ha avuto delle ripercussioni rivalutative interessanti, in 
particolare, nel Sud Italia: si parla, infatti, di south working proprio per deli-
neare il fenomeno della possibilità di occupare un posto lavorativo presso una 
realtà del Nord Italia vivendo, però, al Sud. L’indagine svolta dall’Osservatorio 
Smart Working del Politecnico di Milano26 evidenzia come il 40% dei lavora-
tori intervistati preferirebbe trasferirsi nel Sud Italia se fosse concesso mante-
nere il proprio lavoro a distanza27; a siffatto fenomeno dei lavoratori si associa 
quello degli studenti universitari fuori sede, rientrati nella propria residenza in 
risposta alla pandemia28. Il ritorno presso i territori di origine e la ricerca di 
un nuovo spazio abitativo lontano dalla “eccessività demografica” delle gran-
di città hanno innescato un ripopolamento del Mezzogiorno e una richiesta 
abitativa al di fuori delle aree metropolitane: le nuove condizioni lavorative si 
sono concretizzate in un notevole aumento della richiesta di abitazioni lontane 

22 Ivi, p. 11.
23 Ivi, p. 16. 
24 Ivi, p. 19.
25 Ivi, p. 27. 
26 <https://www.osservatori.net/it/ricerche/osservatori-attivi/smart-working>, 14.11.2021.
27 <https://www.ilgiorno.it/economia/south-working-1.6358108>, 14.11.2021.
28 In merito agli studenti fuori sede, con lo scoppio della pandemia non solo si è assistito a un 

flusso dall’alto verso il basso, bensì anche a un aumento dell’attrattività degli Atenei del Centro 
e del Sud (Bellandi et al. 2021).

https://www.osservatori.net/it/ricerche/osservatori-attivi/smart-working
https://www.ilgiorno.it/economia/south-working-1.6358108
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dalla possibilità di contagio dei grandi contesti urbani, puntando in particola-
re sul Sud Italia, dotato di opportunità decisamente meno costose rispetto alle 
città del Nord29. 

A conferma di ciò, l’analisi ISTAT30 rileva, nel terzo trimestre del 2020, un 
aumento delle transazioni per l’abitativo del 2,3% rispetto al terzo trimestre 
del 2019, con un incremento tendenziale dell’8,9% nel Sud Italia (fig. 1); per 
le Isole, tuttavia, si rileva un calo (-1,2%), seguendo dunque l’andamento del 
Centro (-1,6%) ma anche delle città metropolitane (-0,7%). 

Si potrebbe supporre, di conseguenza, che a trainare gli Italiani sia un’unio-
ne di vantaggi economici e spaziali, privilegiando comunque (come affermato 
precedentemente) spazi abitativi idonei, innanzitutto, alla riaffermazione di un 
benessere compatibile con la realtà imposta dalla pandemia. Le minori tran-
sazioni registrate fotografano una situazione – tuttora in atto – caratterizzata 
da un generale attendismo. Aziende e operatori stanno cercando di capire che 
strada intraprendere nel post-pandemia riguardo alla gestione e alla modalità 
del lavoro, in relazione soprattutto allo smart working che, presumibilmente, 
in molti continueranno a utilizzare in accordo a modalità differenti. In merito 
al mercato immobiliare italiano relativo al settore uffici, un’analisi riporta-
ta nella seconda metà del 2021 ha registrato una generale diminuzione delle 
transazioni, prevedendo anche una stabilità dei prezzi delle compravendite e 
dei canoni delle locazioni come risposta a siffatta “attesa sul da farsi”31; per 
quanto riguarda il mercato immobiliare residenziale, le compravendite attesta-
no, in un confronto tra il primo trimestre del 2021 e del 2020, una variazione 
del +38,6%, mentre nel 2020 si è registrata, rispetto al 2019, una crescita del 
volume degli investimenti nelle locazioni, passando da 60 milioni di euro a 
370 milioni di euro32.

3. Considerazioni conclusive

Come giustamente osservato da De Vecchis33, il COVID-19 esige dai geo-
grafi una riflessione che sia tanto spaziale quanto temporale. Se la corretta pro-
vocazione lanciata dallo studioso è legata alla messa in opera di concetti quali 

29 <https://www.thelocal.it/20201020/reversed-trend-demand-surges-for-property-in-
southern-italy-due-to-pandemic/>, 14.11.2021. 

30 <https://www.istat.it/it/files//2021/07/Flash_Mercato_immobiliare_III_trim_2020.pdf>, 
14.11.2021. 

31 <https://www.idealista.it/news/finanza/investimenti/2021/07/06/154711-mercato-immo-
biliare-il-futuro-dopo-il-covid-per-tutti-i-settori>, 30.01.2022.

32 Ibidem.
33 De Vecchis 2020.

https://www.thelocal.it/20201020/reversed-trend-demand-surges-for-property-in-southern-italy-due-to-pandemic/
https://www.thelocal.it/20201020/reversed-trend-demand-surges-for-property-in-southern-italy-due-to-pandemic/
https://www.istat.it/it/files//2021/07/Flash_Mercato_immobiliare_III_trim_2020.pdf
https://www.idealista.it/news/finanza/investimenti/2021/07/06/154711-mercato-immobiliare-il-futuro-dopo-il-covid-per-tutti-i-settori
https://www.idealista.it/news/finanza/investimenti/2021/07/06/154711-mercato-immobiliare-il-futuro-dopo-il-covid-per-tutti-i-settori
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la prossimità e la distanza all’interno della dinamica rete della mondializzazio-
ne, a sostegno della tematica in tale sede affrontata si esige un approccio che 
sia innanzitutto crono-geografico34, ricostruendo le dinamiche dell’individuo 
attraverso le sue possibilità spazio-temporali. Approcci cognitivi come l’ecolo-
gia della cultura35 e la nozione di affordance di Gibson36 sono solo esempi di 
un nuovo modo di intendere la relazione individuo-ambiente quale scenario di 
possibilità di azione, con la conseguenza che il soggetto riuscirà a manifestare 
il proprio essere-nel-mondo solo attraverso l’identificazione di un ambiente che 
sia compatibile con le proprie possibilità innanzitutto corporee.

Se il concetto-chiave è la dinamicità dell’abitante, è evidente che le restri-
zioni della pandemia hanno necessitato una revisione della spazio-temporalità 
del soggetto, con conseguenze abitative intese in termini strutturali e di geolo-
calizzazione. Nella ricerca di un accordo con la nuova quotidianità così intesa, 
la casa, durante il lockdown, si trasforma nel luogo principale di espressione: 
lo spazio e il tempo sono stati riassorbiti dalla stessa, la quale ha inglobato 
gli istanti lavorativi e di ristoro e i momenti tanto condivisi quanto dediti 
all’espressione del singolo, tutte priorità che hanno trasformato senz’altro il 
mercato immobiliare, in particolare quello italiano. L’associazione di parame-
tri come gli spazi aperti e i feedback sensoriali (come quelli visivi e sonori) di 
tipo naturale alla salute fisico-mentale ha comportato evidenti considerazioni 
nel settore dell’organizzazione degli spazi domestici37, a favore anche di una 
ritrovata attrattività verso le realtà meridionali. 

La ricerca pubblicata dall’ufficio studi della piattaforma Idealista38 regi-
stra, considerando il periodo da Gennaio a Ottobre 2020, un incremento delle 
case in affitto principalmente nel Centro-Sud, dunque a scapito di città come 
Bologna (-29%) e Milano (-31%) e a favore di realtà come Brindisi (+60%), 
Crotone (+58%), Vibo Valentia (+56%), e Agrigento (+39%); anche per quanto 
riguarda le domande di vendita, tra le prime dieci province per incremento si 
riscontrano diverse realtà del Sud e delle isole (fig. 2). L’andamento delle sta-
tistiche sembra riconoscere nel fenomeno analizzato un potenziale effetto di 
riequilibrio territoriale, che tuttavia necessita un’indagine capace di afferrare 
i meccanismi utili a una visione prospettica, sfruttando gli elementi a disposi-
zione per predisporre il flusso italiano a una tendenza che non si esaurisca in 
fretta, slacciandosi dallo stato pandemico. Si tratta, in sostanza, di accogliere 

34 Hägerstrand 1970.
35 Ingold 2001.
36 Gibson 1979.
37 Zarrabi et al. 2021. 
38 <https://www.idealista.it/news/immobiliare/residenziale/2020/10/20/151371-il-covid-ri-

balta-la-geografia-della-domanda-abitativa-piu-interesse-al-sud>, 14.11.2021; <https://www.il-
sole24ore.com/art/il-covid-inverte-trend-cresce-domanda-casa-sud-ADwmhBx?refresh_ce=1>, 
14.11.2021.

https://www.idealista.it/news/immobiliare/residenziale/2020/10/20/151371-il-covid-ribalta-la-geografia-della-domanda-abitativa-piu-interesse-al-sud
https://www.idealista.it/news/immobiliare/residenziale/2020/10/20/151371-il-covid-ribalta-la-geografia-della-domanda-abitativa-piu-interesse-al-sud
https://www.ilsole24ore.com/art/il-covid-inverte-trend-cresce-domanda-casa-sud-ADwmhBx?refresh_ce=1
https://www.ilsole24ore.com/art/il-covid-inverte-trend-cresce-domanda-casa-sud-ADwmhBx?refresh_ce=1
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il “nuovo individuo” per donargli il giusto paesaggio, distribuendo soluzioni 
in grado di soddisfarlo anche in futuro: 

Se è vero che lo spazio vissuto rappresenta il nostro divenire e il nostro essere individui 
all’interno della società, ogni variazione che influisce su di esso determina uno sconvol-
gimento in termini fisici, psicologici e relazionali. L’uomo vive nel territorio e il territo-
rio è plasmato, nel bene e nel male, dall’uomo. In particolare, eventi come le pandemie 
costringono l’uomo a confrontarsi con un nemico subdolo in grado di minare le certezze 
acquisite, poiché viene messo tutto in discussione, dai rapporti sociali di vita quotidiana a 
quelli economici, e innescata, a sua volta, la ridefinizione di libertà personali e collettive39.

In accordo ad Alderighi40, la pandemia ha comportato dei cambiamenti 
economici strutturali riassumibili in tre punti: la percezione dell’interazio-
ne a distanza, la rivisitazione di quest’ultima attraverso un confronto con il 
contesto digitale e, non da ultimo, l’approccio percettivo a tutto ciò che può 
essere racchiuso sotto il termine “naturale”. Se i primi due punti includono 
considerazioni già precedentemente indagate attraverso lo smart working e i 
correlati flussi delle richieste sul mercato immobiliare, il terzo cambiamento 
riflette non solo una riscoperta della salute fisica nell’abbracciare spazi ampi 
e verdi, bensì una nuova consapevolezza di una salute più generale, o meglio, 
non solo umana.

Quanto appena dichiarato, unito alle riflessioni sulla notevole differenza 
di contagio tra i grandi centri urbani e le aree periferiche, apre le porte a una 
considerazione che si serve di due concetti solo con l’obiettivo di allacciarli 
in un’unica, globale provocazione: tali parole-chiave sono l’urbanizzazione e 
l’Antropocene. 

Per quanto riguarda l’urbanizzazione, si parla della concretizzazione di un 
modo umano di intendere la quotidianità sia sociologicamente che geografi-
camente: i primi, grandi agglomerati urbani della rivoluzione industriale, ad 
esempio, rappresentavano l’esigenza di offrire ai lavoratori una residenza non 
lontana dalle industrie, svolta mantenuta -seppur con dovute, storiche diffe-
renze- anche nel pieno dell’età fordista. L’entrata in scena della pandemia, tut-
tavia, sembra coltivare quesiti e risposte diverse, facendo leva sulle possibilità 
tecnologiche che consentirebbero uno svolgimento delle attività individuali e 
collettive anche nel rispetto di distanze maggiori; eppure, le possibilità delle 
smart technologies non sono sufficienti a spiegare siffatta inversione di rotta. 
In un certo senso, si sente quasi rievocare il modello di città concepito da Frank 
Lloyd Wright nel 1932: la Broadacre City41 rappresenta, infatti, una proposta 
di urbanizzazione a bassa densità di popolazione e rispettosa dei requisiti della 
sostenibilità, attraverso un accesso ai servizi comodo ma non esonerato dal 

39 Zignale 2020, p. 321. 
40 Alderighi 2021.
41 Wright 1932.
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controllo dell’inquinamento inteso a trecentosessanta gradi (includendo, ad 
esempio, il traffico automobilistico) e dalla disponibilità di spazi verdi e ampi 
contesti abitativi42. Si potrebbe affermare che tale utopia rispecchi con notevo-
le intensità le aspettative spazio-temporali dell’individuo pandemico. 

Si tratta, in pratica, dell’inserimento dell’operato umano all’interno delle 
pretese dell’ambiente, il quale non esita a fornire risposte compatibili spes-
so con vigorosa intensità, come confermato dalla pandemia. La portata del 
COVID-19 è probabilmente già messa in chiaro dalla definizione di sindemia 
proposta da Singer43 nel secolo scorso: trattasi, brevemente, dell’entrata in sce-
na di una correlazione tra la pandemia e altri fattori (come la povertà e l’in-
quinamento) tale da compromettere la solidità nonché efficacia di un’analisi 
del rapporto individuo-ambiente che non sia a tutti gli effetti sistemica. Ciò 
comporta aprire gli occhi di fronte alla consapevole definizione di malattia in-
fettiva quale risposta dell’ambiente naturale al percorso intrapreso dagli esseri 
umani su scala globale44. A sostegno della definizione di Singer e, allo stesso 
tempo, della rete della vita su cui Capra45 ha costruito da tempo il filtro di 
un’onesta analisi fisica, Zamberlan46 mette in campo le riflessioni della bioeco-
nomia per corroborare il riconoscimento, nella Terra, di un sistema comples-
so, capace dunque di ricorrere a cicli retroattivi per un’autoregolazione di cui 
l’uomo, volente o non volente, sostiene il peso. Tale ciclicità interattiva, nel ri-
spetto della complessità, esige un’invarianza di scala, abbracciando dunque la 
consapevolezza di come un intervento globale possa confermare la portata del 
cambiamento a partire da dinamiche effettuate, innanzitutto, su microscala. È 
qui che entra in gioco la chiave dell’Antropocene, concetto che Zamberlan in-
vita ad abbandonare nella definizione classica coniata da Crutzen e Stoermer: 
la preoccupazione odierna-pandemica concede, infatti, delle riflessioni su un 
possibile eccessivo antropocentrismo, cieco a predizioni e risoluzioni efficienti. 
Meschiari47, ad esempio, unisce le considerazioni sull’Antropocene a rifles-
sioni anticipate da altri fenomeni (come il riscaldamento globale), che, però, 
non sono stati sufficientemente forti da mandare in crisi l’immaginario umano 
con lo stesso impatto disarmante del COVID-19. L’Antropocene è il mondo 
dell’homo technologicus, che si fa esso stesso veicolo del fenomeno di portata 
globale attraverso le possibilità di intervento sul naturale che si consolidano, 
innanzitutto, nel requisito della continua accelerazione che caratterizza l’An-
tropocene stesso48.

42 Cutini, Rusci 2020.
43 Singer 2009.
44 Sansonetti 2020.
45 Capra 2014.
46 Zamberlan 2020.
47 Meschiari 2021. 
48 Lo Giudice 2020.
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La «malattia dell’Antropocene»49 si traduce in un collasso ambientale che 
è anche della specie umana, se non fermato da opportuni cambiamenti di 
rotta: tale potere spetta proprio a un nuovo periodo storico che si traduce, 
soprattutto, in un rinnovato “fare urbano”, che parte da un dialogo costrut-
tivo tra l’uomo e l’ambiente, senza che il primo, peccando di antropocen-
trismo anacronistico, finisca per fissare la propria immagine allo specchio, 
sordo ai richiami del sistema. Si auspica, in conclusione, un intervento che 
riconosca nel ripopolamento demografico né un fenomeno transitorio (lega-
to al solo problema pandemico), né un motivo per accentuare il divario tra 
l’urbano e il non urbano: si tratta, invece, di afferrare siffatto nuovo, gene-
rale spazio vissuto, attraverso un’opportuna visione sistemica che riconosca 
nelle variegate possibilità territoriali italiane una nuova e unica smartness 
sostenibile, in grado di mostrare le proprie peculiarità vantaggiose anche a 
pandemia conclusa.
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Appendice

Fig. 1. Compravendita di unità immobiliari a uso abitazione e accessori, considerando le 
variazioni congiunturali (terzo trimestre 2020 / secondo trimestre 2020) sugli indici destagio-
nalizzati e tendenziali (terzo trimestre 2020 / terzo trimestre 2019) sugli indici grezzi (Fonte: 
ISTAT)



216 SONIA MALVICA, CARMELO MARIA PORTO

Fig. 2. Le dieci province con il maggiore incremento della domanda di vendita da gennaio 
a ottobre 2020 (Fonte: Idealista)
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