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Abstract. The work critically explores a recently-emerged strategy of territorial
regeneration for small towns at risk of depopulation in Italy, “One-euro houses” Situ-
ated at the intersection between rural gentrification and the researches on real estate
capitalism, the analysis is based on a place-based case-study in Troina, Sicily, to under-
stand if the initiative supports socio-economic regeneration in small villages and/or
marginal areas or, on the contrary, it fosters commodification/financialization of the
real estate market as well as extractive dynamics. So, the paper scrutinizes how the
local coalition of public and private actors mobilizes the initiative to deal with the
challenges of the local development, thus highlighting the mismatch between their per-
ception and the critical views of the academic and cultural debate.
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Riassunto. Il contributo esplora criticamente una strategia di rivalorizzazione territo-
riale di paesi in via di spopolamento molto in voga negli ultimi anni in Italia, “Case a
un euro”. Ponendosi allintersezione teorica tra la gentrification rurale e le ricerche sul
capitalismo immobiliare, 'indagine si basa su uno studio di caso localizzato a Troina,
in Sicilia, per comprendere se liniziativa agisce da volano per la rigenerazione socio-
economica di piccoli comuni e/o aree marginali o, se al contrario, alimenta forme di
mercificazione/finanziarizzazione del mercato immobiliare e lattivazione di logiche
estrattive. Il lavoro esplora in profonditd come, nel caso analizzato, la coalizione di
attori pubblici e privati locali si sia appropriata del dispositivo per affrontare la sfida
dello sviluppo locale, evidenziando lo scollamento tra la loro percezione e le numerose
posture critiche che invece emergono nel dibattito culturale e accademico.

Parole chiave: mercificazione, patrimonio immobiliare, aree marginali, gentrification,
Sicilia, Troina
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1. Introduzione.

Nel centro storico di Troina é presente un enorme patrimo-
nio immobiliare che aspetta di essere ristrutturato e abita-
to. Attraverso il progetto “Case a 1 euro” si vogliono cedere
ad un prezzo simbolico le case disabitate allo scopo di rivi-
talizzare e ripopolare gli antichi quartieri del borgo medie-
vale (www.housetroina.it).

Patrimonio immobiliare, rivitalizzazione e ripopo-
lamento, borgo: sono queste le parole chiave che con-
densano gli obiettivi di un’iniziativa, “Case a un euro”
(C1E), veicolata come strategia di rivitalizzazione di
paesi in via di spopolamento in Italia che attualmente
riguarderebbe una settantina di piccoli comuni, secondo
il portale “case a un euro” (www.caseleuro.it) attivo dal
2014. L'iniziativa non ¢ nuova né squisitamente italiana:
il The Dollar House Program, lanciato nel 1973 a Wil-
minton, Baltimora e Philadelphia e ripreso nel 1974 dal
governo federale nell'ambito dell’Urban Homesteading
Demonstration Program (Blackburn, Millman, Schnare
1981), & un programma contro il declino postindustriale
delle inner cities nordamericane, a cui si imputa 'avvio
di dinamiche di gentrification residenziale.

Concepita per la prima volta in Italia nel 2008
a Salemi, in provincia di Trapani, I’idea di vendere le
case “al prezzo di un caffé” ottiene un grande clamore
mediatico. Al netto dell’effettiva efficacia, C1E ricorre
negli ultimi anni come dispositivo-mantra dal Nord al
Sud Italia, alimentando una galassia discorsiva ubiqui-
taria. Nella visione dei promotori locali, 'investimento
eterodiretto nel patrimonio immobiliare agisce da cata-
lizzatore di nuovi flussi di persone e capitali che pos-
sono invertire la rotta dello spopolamento; per i poten-
ziali acquirenti, la costellazione di narrazioni si nutre
di un immaginario esotizzato dell’Italia “autentica”,
dipinta come culla della dolce vita, del buon cibo e di
comunita coese’.

Se a Salemi si incaglia in meccanismi burocratici,
¢ a Sambuca di Sicilia che nel 2019 Iidea di vendere a

! Cacquisto di case a 1 euro & spesso paragonato, nella stampa interna-
zionale, a quello di un caffé o un gelato. Si veda, per esempio, il som-
mario dell’articolo For sale at one euro: a house in an idyllic Sicilian vil-
lage, Council in Gangi selling off around 20 homes for the price of a cup
of coffee in the hope of attracting new life to hilltop community, https://
www.telegraph.co.uk/news/worldnews/europe/italy/11016777/For-sale-
at-one-euro-a-house-in-an-idyllic-Sicilian-village.html

2Un acquirente di C1E a Sambuca dichiara: “T also learned what Italian
lifestyle is. It's about living life, not going at a hundred miles an hour
like we do in the States. It's enjoying tranquility, taking time to relax and
not always be worried about work. It’s simply the best of all worlds”,
https://edition.cnn.com/travel/article/little-america-italy-sambuca-sicily/
index.html
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un euro gli immobili di proprietd comunale® raggiun-
ge la ribalta mediatica internazionale grazie alla CNN*,
Sono infatti i media a innescare il cosiddetto effetto
booster (Brown-Saracino, Rumpf 2011; Hyde 2014): dal
New York Times and The Guardian, fino al reality show
Vado a vivere in Sicilia (My Big Italian Adventure) tra-
smesso nel 2020 su HGTV, questa stampa internaziona-
le lifestyle svolge un ruolo decisivo nella (ri)costruzione
degli immaginari e nell’orientamento degli investimenti
(Hayes 2018).

Negli ultimi anni, a fronte del progressivo impoveri-
mento socio-demografico che colpisce numerosi territori
italiani e delle connesse politiche di coesione territoria-
le (su tutte, la SNAT®), C1E & piu volte mobilitata come
strategia anti-spopolamento contro il “circolo del decli-
no” che attanaglia diversi piccoli comuni, pitt accentuato
nel Mezzogiorno®.

Dinnanzi all’intreccio di dinamiche transcalari,
in cui si coniugano flussi di capitali e persone alla sca-
la globale e la loro territorializzazione in contesti iper-
locali, C1E ¢ emblematica di processi geo-economici che
convergono verso un nodo teorico-operazionale che il
contributo tenta di dirimere, in bilico tra la rivalorizza-
zione socio-economica e il ripopolamento da un lato e,
dall’altro, la mercificazione/finanziarizzazione del mer-
cato immobiliare e l'attivazione di logiche estrattive.
Ponendosi all’intersezione teorica tra la gentrification
rurale e gli studi sul capitalismo immobiliare, il lavoro
si basa sull’analisi dell’iniziativa in un contesto specifico:
Troina, piccolo comune della provincia di Enna che nel
2014 lancia una piattaforma online per promuovere CI1E,
gestita dal 2021 da una startup finanziata per il primo
anno da fondi comunali.

La ricerca evidenzia come una coalizione di attori
pubblici e privati locali si sia appropriata del dispositivo
per affrontare la sfida dello sviluppo economico locale,
territorializzandolo localmente, e sottolineando lo scol-

3 Sia nel caso salemino che a Sambuca gli immobili sono di proprieta
comunale, in quest’ultima cittadina perché all'indomani del terremoto
del Belice una norma concede ai proprietari di immobili distrutti o sini-
strati un finanziamento per ricollocarsi fuori dal centro storico a patto
di cedere il rudere al comune. In entrambi i casi gli immobili comunali
possono essere venduti allasta al minimo catastale, non effettivamente
a 1 euro, perché altrimenti si configura danno erariale (Ferreri, 2022).

* https://edition.cnn.com/travel/article/one-dollar-home-sambuca-sicily-
italy/index.html

>La SNAI - Strategia Nazionale per le aree interne & una politica di
coesione territoriale finalizzata a invertire i trend di spopolamento nel-
le aree interne italiane, la cui marginalita ¢ stata calcolata sulla base
dellaccessibilita ai servizi di base nella sanita, educazione e trasporti
(https://www.agenziacoesione.gov.it/strategia-nazionale-aree-interne/).

¢ Secondo il rapporto Istat “Migrazioni interne e internazionali della
popolazione residente — anno 2021%, dal 2012 al 2021 il Sud ha perso
525mila residenti.
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lamento tra la percezione degli insider e le numerose
posture critiche che invece emergono nel dibattito cultu-
rale e accademico’. Dopo una sezione di inquadramento
teorico, che valuta il caso di studio alla luce di processi e
dinamiche globali, e una metodologica, la seconda parte
si focalizza sull’analisi delle interviste per approdare alle
considerazioni finali.

2. Nuove frontiere della gentrification e del capitalismo
immobiliare?

La mercificazione delle proprietda immobiliari in
ambito urbano, nelle sue diverse declinazioni scalari
e sub-settoriali, ha ottenuto grande enfasi negli ultimi
anni come oggetto di indagine (Gaudreau 2020): dalla
finanziarizzazione del mercato immobiliare al ruolo per-
vasivo delle piattaforme nel turismo urbano, dalle ten-
denze speculative ed estrattive della rendita alla trasfor-
mazione materiale e simbolica degli spazi per effetto di
capitali eterodiretti e flussi di mobilita, in generale sono
tutti processi ascrivibili alla gentrification (Hoffman,
Heisler 2020; Cocola-Gant et al. 2021). La migrazione
della gentrification - sia come processo che come para-
digma interpretativo — ha indotto gli studiosi a soffer-
marsi sulla sua dimensione globale, intesa come diftusio-
ne ubiquitaria del fenomeno, ma anche transnazionale,
studiando per esempio la circolazione dei gentrifiers da
un contesto nazionale a un altro (Hayes, Zaban 2020;
Jover, Diaz-Parra 2020); fino a interrogarsi sulla sua
effettiva efficacia in contesti storico-geografici e sociali
differenziati (Aalbers, Haila 2018; Tulumello, Allegret-
ti 2021; Graziano 2022). A fronte di una gentrification
going global (Lees et al. 2015), infatti, ¢ stata ribadita la
necessita di valutare se e come questi processi sono rin-
venibili in contesti differenti, nel Sud Europa, nel Sud
Globale o nelle aree rurali (Maloutas 2018; Pfirsch, Semi
2016; Phillips 2018), mettendone addirittura in dubbio
la valenza come framework concettuale nell’attimo in
cui il concetto migra dal suo core etimologico di matri-
ce anglosassone a quelle che Baptista (2013) definisce le
borderlands della teoria urbana.

Negli ultimi anni, l'estrazione della rendita per i sin-
goli individui nei contesti urbani si ¢ assottigliata a fron-
te della crescente saturazione dei mercati immobiliari,
fagocitati da grossi gruppi di investimento e/o speculati-
vi, dalla professionalizzazione del settore e dalla connes-

7 Si fa riferimento al dibattito, illustrato nel par. 2 del presente artico-
lo, coagulatosi intorno a studiosi come, tra gli altri, Vito Teti, Domenico
Cersosimo, Filippo Barbera, Lucia Bindi e allassociazione “Riabitare I'I-
talia” (www.riabitarelitalia.it).

sa concentrazione delle proprieta o del diritto di gestio-
ne per effetto della platformization del mercato turistico
(Cocola-Gant et al. 2021a). Sebbene ancor oggi le citta
risultino altamente attrattive per i flussi ingenti di inve-
stimenti immobiliari, il fronte della gentrification, spesso
trainato dal capitalismo delle piattaforme, avanza verso
altre direzioni e nuovi mercati come le aree rurali e la
montagna (Capineri, Romano 2021; Nelson, Hines 2018;
Celata 2019). In questi contesti non-urbani i new-comers
attivano forme di mobilita transitoria da e per la citta -
come and go, secondo Phillips (2008) - e spesso alimen-
tano profondi cambiamenti nelle dinamiche relazionali
locali derivanti dall’estetizzazione dei paesaggi rurali,
come ampiamente dimostrato nella campagna ingle-
se o nordamericana (Phillips 2018) e, pill recentemente,
anche in Italia (Pettenati 2020).

Considerato per decenni I’“Altro negletto” degli
studi sulla gentrificazione, recentemente si & registra-
to un maggiore interesse per il rurale (Phillips, Smith
2018), sebbene alcuni studi mettano in dubbio l'efficacia
del paradigma nel contesto rurale, tanto che Smith and
Phillips (2001, 457) coniano il termine rural greentrifica-
tion per enfatizzare quanta narrazione “green, anti-urba-
na” alimenti forme di migrazione verso le aree rurali. La
rilevanza delle differenze contestuali d’altra parte non
riguarda la sola dialettica urbano/rurale, ma la stessa
dimensione rurale in sé, le cui differenziazioni interne
e le diverse scale paesistiche rendono il processo molto
pit complesso. Quello che secondo Nelson et al. (2015)
accomuna le diverse sfumature di gentrification rurale &
la connessione dei rural gentrifier a processi e dinamiche
locali: avendo beneficiato di un’accumulazione di capita-
le globalizzato da cui discende un preciso posizionamen-
to sociale, i rural gentrifier si inseriscono in un sistema
prodotto dalle relazioni con e all’interno dell’economia
globalizzata. La gentrification rurale nelle “amenity are-
as” si innesca grazie al surplus di capitale sedimentato
nel corso di carriere nel terziario globale e con una forte
caratterizzazione urbana, da cui proverrebbero flussi di
capitale esogeno (Nelson et al. 2015).

Queste dinamiche di espansione del capitalismo
immobiliare (Gainsforth 2019) potrebbero dunque tro-
vare un nuovo terreno fertile in contesti finora esclu-
si dai grandi investimenti immobiliari/turistici anche
in Italia, come appunto le aree considerate “marginali”,
molto distanti, in termini di immaginari territoriali, da
casi ormai consolidati come il Chiantishire (Marengo
2020), in cui sono approdati ricchi expats britannici.

E su questi piccoli comuni, i cui centri storici sono
stati progressivamente abbandonati sia per scelte resi-
denziali pili coerenti con esigenze moderne di vivibili-
ta, a margine della citta antica, sia per effetto dei trend
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generali di emigrazione, che si & concentrata molta reto-
rica in epoca post-pandemica: la narrazione di un “ritor-
no ai borghi” (Graziano 2021) confluisce in iniziative di
marketing territoriale che funzionano come strumento
di valorizzazione della destinazione, accreditamento eco-
nomico, orientamento degli arbitrages degli investimenti
(Hayes 2018): si pensi, per esempio, al riconoscimento “Il
borgo pit bello d’Italia”.

In questi contesti, inoltre, emerge con maggiore
evidenza il laissez-faire dell’attore pubblico che, a par-
tire dalle politiche di austerita di fine anni Duemila, ha
deregolamentato, delegato o diminuito enormemente la
propria funzione, a fronte di un ruolo sempre piu per-
vasivo del privato in tema di riqualificazione urbana. In
particolare, nei piccoli comuni, prima ancora della loro
valorizzazione, ¢ la gestione e manutenzione ordina-
ria del patrimonio immobiliare del centro storico a far
emergere numerose questioni irrisolte, a causa di allog-
gi di proprietari privati non sempre rintracciabili o esito
di frammentazioni ereditarie. E in questo quadro che si
inserisce I'iniziativa C1E, certamente non l'unico tenta-
tivo di valorizzazione immobiliare (si pensi, per esempio,
agli alberghi diffusi) che, pero, a fronte di attori locali
entusiasti, solleva le critiche di numerosi studiosi. Per
Cersosimo e Teti (2021),

Vendere la casa “a un euro” significa dimenticare tutta la
storia del costruire e dell’abitare, umiliare il lavoro “mor-
to” cristallizzato nelle mura e nei pavimenti, i sacrifici dei
tanti che per la casa sono andati all’estero, subito privazioni
materiali e sentimentali per decenni lontani dalle famiglie
e dalle comunita di origine. Vendere una casa “a un euro”
é sotto il profilo simbolico svendere memoria comunitaria,
svalorizzare il costrutto familiare e sociale incorporato in
ogni singola casa, svalutare le case dei “restanti”, dei resi-
denti che hanno continuato a vivere nel paese, a curare e
manutenere le loro abitazioni e il vicolo, gli infissi e gli albe-
ri, le facciate e gli affetti, il tetto e le relazioni di vicinato.

A questa postura critica se ne affiancano altre, come
quella di Bindi (2021) o Rizzo (2020) che accusa tali ope-
razioni di restyling di allinearsi a un “marketing dell’ab-
bandono” che edulcora la marginalita, rendendola cool,
come evidenziato anche dagli autori di Contro i borghi
(Barbera et al. 2022). Eppure, Ferreri (2022, 16) ricor-
da che “se anche in molti casi 'iniziativa ‘case a 1€ si
¢ tradotta in una svendita del paese o in un’operazione
‘povera’ di pura cosmesi esteriore, non ¢ detto che, a cer-
te condizioni, da accertare caso per caso, essa non possa
riattivare ‘energie di futuro’ in connessione con i giaci-
menti di valore dei singoli territori”.

In questa prospettiva, dunque, diventa cruciale
valutare se e come le dinamiche di mercificazione ed
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estrazione della rendita si territorializzano localmente
in un piccolo comune in via di spopolamento, localizza-
to in unarea formalmente identificata come “margina-
le” dalla SNAI e a sua volta appartenente a una macro-
regione, come quella sudeuropea, che rappresenta un
campo di indagine molto dibattuto negli studi sulla
gentrification.

Nel tentativo di tracciare un affondo empirico par-
tendo dalla specificita dei luoghi, per valutarne gli alli-
neamenti e i disallineamenti rispetto alle retoriche (e alle
anti-retoriche), nel presente articola si esplora come C1E
¢ stata mobilitata dalla coalizione di attori locali e perce-
pita dagli acquirenti a Troina (EN).

3. Larea di studio e 'indagine empirica

Troina (figg. 1, 2, 3, 4) ha registrato, come numero-
si altri paesi dell’entroterra della provincia di Enna, tassi
di emigrazione consistenti® e un tasso di disoccupazione
del 23,50% in linea con quello dell’intera provincia ma
ben al di sopra della media nazionale del 13,12%”°.

Nel corso degli ultimi anni la governance locale!?
ha avviato una serie di interventi mobilitando un reper-
torio variegato di finanziamenti nazionali ed europei,
stanziando fondi per nuove attivitd imprenditoriali e per
I'acquisto di un immobile per 60 giovani coppie in cen-
tro storico, oltre all’allestimento di un museo dedicato al
fotoreporter Robert Capa e diversi percorsi ecoturistici,
che hanno valso il riconoscimento nel 2019 di “Borgo
pit bello d’Ttalia™'.

In questo contesto si inserisce I’iniziativa C1E, lan-
ciata ufficialmente nel 2014 ma effettivamente operati-
va a partire dal 2021 con la costituzione di una startup
(www.housetroina.it) che, nel portale ufficiale, dichiara
di “promuovere investimenti stranieri, e non, nel nostro
territorio”. Anche a Troina il ruolo della stampa interna-
zionale & decisivo: dopo un servizio della CNN nel 2021
il portale riceve piu di 16.000 richieste di informazioni.
A fronte di questa attrattivita mediatica, a fine 2022 solo
4 transazioni immobiliari si sono concluse, di cui due a

81 residenti sono passati da 14.075 del 1951 a 9.310 nel 2016 e a 8.917
nel 2020, con un ulteriore decremento a 8.518 nel 2023 (fonte: ISTAT,
www.istat.it).

°Dati ISTAT estrapolati da www.infodata.ilsole24ore.com

10 Nella fase finale di stesura del presente articolo, la composizione del
governo locale ¢ cambiata per scadenza naturale di mandato, ma il nuo-
vo sindaco eletto a maggio 2023 ¢ stato fortemente sostenuto dallammi-
nistrazione precedente, in cui era vice-sindaco, a testimonianza dell'am-
pio consenso locale. Nel presente articolo con “sindaco” ci si riferisce al
primo cittadino in carica fino a maggio 2023.

W https://focusicilia.it/troina-dalla-mafia-rurale-ai-milioni-dellue-e-con-
un-sindaco-virtuoso/
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE

Localizzazione dell'area di studio di Troina
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Figura 1. Localizzazione di Troina. Fonte: Emanuela Rita (2023).

Figura 2. Uno scorcio di Troina, 'Etna sullo sfondo. Fonte: fotogra-
fia di Margot Delon (2022).

un euro e altre due del mercato immobiliare “tradizio-
nale”, a cui pero gli acquirenti sono approdati passando
attraverso la piattaforma.
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3.1 Note metodologiche

Dopo una prima ricognizione di fonti secondarie
online sul fenomeno CIE e I'individuazione dello stu-
dio di caso, a partire da gennaio 2022 ¢ stata condotta
un’analisi su fonti multi-mediali specifiche sull’iniziativa
lanciata a Troina. A marzo 2022 ¢ stata avviata una serie
di indagini esplorative partendo da una prima interlo-
cuzione con il sindaco del comune, contattato per email
e, attraverso la sua intermediazione, con i referenti del-
la startup, con i quali ¢ stato svolto un primo incontro
conoscitivo online. Ad aprile 2022 ¢ stata svolta un’in-
dagine sul campo per esplorare le caratteristiche del
progetto, inclusa la visita ad alcune delle C1E in vendi-
ta, e per intervistare 5 informatori-chiave nel corso di
incontri nei loro luoghi di lavoro o di walking interview
(Evans, Jones 2011) attraverso I'intermediazione dei due
startupper. Da maggio a dicembre 2022 sono state rea-
lizzate interviste semi-strutturate, della durata di 60/90
minuti, con tutti gli acquirenti (con transizione immo-
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Figura 3. I quartieri di nuova costruzione. Fonte: fotografia di Tere-
sa Graziano (2022).

Figura 4. Un vicolo del centro storico. Fonte: fotografia di Teresa
Graziano (2022).

biliare gia conclusa o alle fasi finali), svoltesi online poi-
ché essi, per la quasi totalita stranieri, si trovavano nei
rispettivi paesi di residenza. Il corpus degli intervistati
(tot. 16, tab. n. 1) e rappresentativo della galassia di attori
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variamente interessati dal/per il progetto: o perché diret-
tamente promotori e/o beneficiari (informatori-chiave
locali, IL), per 'acquisto concluso o in fase di definizione
(informatori-chiave acquirenti, IA), o infine perché alta-
mente competenti (informatore-chiave esperto, IE)!2.

4. A town with a view: la decostruzione degli
immaginari

I risultati delle interviste hanno consentito di estra-
polare tre principali galassie narrative, corrispondenti
ciascuna a una categoria di intervistati: gli attori istitu-
zionali e/o i promotori, per i quali C1E puo rivitalizza-
re il centro storico con la riqualificazione immobiliare e
lattrazione di nuovi investimenti; gli attori economici
locali che confidano nell’effetto domino e nell’innalza-
mento del profilo socio-economico dell’'utenza; gli acqui-
renti che stanno concludendo o hanno concluso I’iter di
acquisto attratti da push & pull factors quali la conve-
nienza dell’investimento o la qualita della vita (fig. 5).

4.1 Gli attori istituzionali e i promotori

Rispetto ad altri contesti, nei quali ’iniziativa si
¢ subito rivelata come vuota etichetta di marketing,
a Troina CIE si inserisce in un mosaico pit ampio di
interventi. L'obiettivo principale per il sindaco (IL-3),
esplicitato nel corso dell’intervista (cfr. tab. 1, par. 3),
¢ affrontare I'abbandono del centro storico e i connessi
costi sociali ed economici: “non si puo piu cementificare,
si deve recuperare. C1E non cambia le sorti del paese ma
contribuisce a mantenere la vivibilita del centro storico.
E soprattutto ha un ruolo nella dimensione immateria-
le di contaminazione con altre comunita che ci serve a
risvegliarci dal torpore”. Il disallineamento del sindaco
rispetto a certe narrazioni a-critiche emerge anche in
relazione alla potenzialita turistica: “il turismo ¢ un set-
tore importante, ma non il principale. La visione roman-
tica della rivalorizzazione di borghi ¢ un concetto supe-
rato, anzi spesso sortisce leffetto opposto perché i flussi
turistici possono allontanare i residenti”.

Piu volte nel corso dell’intervista il sindaco ribadisce
che “il progetto non ¢ un’iniziativa isolata, né una sem-

12 Qltre alle indagini sul campo e alle interviste, nel caso degli acquirenti
stranieri condotte in inglese e tradotte in italiano in fase di trascrizio-
ne successiva, il 18 gennaio 2023 & stato organizzato un workshop in
presenza con IE e i promotori della startup all'Universita di Catania e
si ¢ preso parte a una conferenza online sul programma CI1E, tenutasi
a Penne (2 dicembre 2022), ai quali gli startupper erano stati invitati a
relazionare.
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Tabella 1. I dettagli delle interviste agli informatori-chiave. Fonte: elaborazione delle autrici.

Informatori-chiave locali (IL)

Date e luogo intervista

IL-1: promotore startup
IL-2: promotore startup
IL-3: sindaco

TL-4: agente immobiliare
IL-5: agente di viaggio
IL-6: ristoratore

IL-7: proprietario B&B
TL-8: giardiniere
Informatori-chiave acquirenti (IA)
IA-1: imprenditore

IA-2: militare in pensione
IA-3: consulente turistica
IA-4: avvocato

IA-5: consulente

Informatore-chiave esperto (IE)

Prima intervista online: 29 marzo 2022; diversi colloqui online tra marzo e

gennaio 2023; di persona: 20/04/2022, Troina; 18/01/2023, Catania.
20/04/2022, Troina
20/04/2022, Troina
20/04/2022, Troina
20/04/2022, Troina
20/04/2022, Troina
20/04/2022, Troina

Data e luogo (online) Provenienza
26/05/2022 Malta
04/11/2022 USA
10/11/2022 Ttalia
29/11/2022 Australia
29/11/2022 USA

Data e luogo (online) Provenienza
08/11/2022 Italia

IE-1: sociologo e consulente

» gestione/manutenzione patrimonio immobiliare
« rivalorizzazione del centro storico
* sviluppo economico

« effetto domino/innesco
* filtering up

* qualita della vita
+il valore del paesaggio
* geo-arbitraggio

Figura 5. Le galassie discorsive. Fonte: elaborazione delle autrici.

plice replica di una sperimentazione avviata in centinaia
di piccoli paesi in Italia, spesso di natura improvvisata.
Qui abbiamo voluto creare un sistema che coinvolga gio-
vani competenti per la gestione”.

In effetti, la cooptazione dei due titolari della star-
tup si fonda su un investimento simbolico ma anche
tangibile, tramite un finanziamento comunale per il pri-
mo anno di attivita. La startup offre una serie di servizi,
inclusa una prima visita gratuita in paese coronata da un
incontro al comune con lo stesso sindaco. Il servizio di
“accompagnamento” a pagamento non ¢ obbligatorio, ma
in genere apprezzato dagli acquirenti perché fluidifica le
relazioni con le maestranze e le professionalita locali.

Gli startupper sono allineati alla visione del governo
locale e operano come filtro per discernere gli acquirenti
realmente interessati:

Raccontare la visione di una comunita é un impegno mora-
le. Non miriamo a creare ricchezza ma sviluppo e creare

connessioni culturali con professionisti che possono rima-
nere qui o venire dall’estero. Non é un progetto solo capi-
talistico: non vogliamo solo riqualificare gli immobili, ma
rigenerare la comunita (IL-1, intervista del 29/03/2022).

Questo forte investimento — anche di tipo “valoriale”
- trasforma il dispositivo C1E in qualcosa di piu di una
semplice transazione immobiliare agli occhi dei promo-
tori per attivare processi di sviluppo economico grazie
a quello che definiscono “turismo immobiliare”. Nono-
stante si smarchino dagli approcci capitalistici, i due star-
tupper mobilitano metodi e pratiche comuni all’impresa
globale, non solo augurandosi che tra gli acquirenti ci
sia un “business angel” che investa nel paese, ma anche
dettagliando il workflow dell’impresa destinata a quelli
che definiscono esplicitamente “investitori™ dalla “cura
e ricerca dell’investitore” al “viaggio nel comune”, dalla
“riqualificazione degli immobili” alla “gestione patrimo-
niale” (IL-2, workshop del 18/01/2023, Catania).

4.2 La galassia: la coalizione di attori economici locali

Pill volte ricorre nelle interviste con gli startupper
la visione di un effetto moltiplicatore del dispositivo
che, a cerchi concentrici, si allargherebbe al resto della
popolazione: dagli agenti immobiliari, anch’essi coop-
tati a integrazione dell’offerta, ai ristoratori e gestori di
strutture ricettive.

11 coinvolgimento di maestranze e professionisti locali
mira a un‘adesione dell’intera collettivita con l'obiettivo di
creare non tanto un consenso di facciata, ma una parte-
cipazione attiva. Oltre che per il “controllo collettivo del
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territorio”, che scongiura degrado e incendi secondo il
giardiniere (IL-8), anche altri interlocutori si dichiarano
favorevoli per il ritorno economico innescato dal filtering
up dell’utenza locale, come 'agente immobiliare:

a me non interessa CIE in sé, ma perché molti arrivano
con questa iniziativa ma poi si rivolgono al mercato immo-
biliare privato. Le case a un euro infatti hanno bisogno di
troppi lavori. Noi crediamo al progetto perché i paesani
hanno abbandonato il centro storico, difficilmente accessibi-
le in macchina, mentre gli stranieri camminano a piedi. Le
aspettative in termini di case tra residenti e stranieri sono
diverse, io in centro non ne vendevo piti da anni (IL-4).

Anche il ristoratore evidenzia come CIE rappresen-
ti “una buona opportunita per il paese e gli operatori
economici, perché arrivano persone disposte a pagare di
pit, produce turismo immobiliare, che a sua volta ha un
impatto sulla ristorazione”.

Limpatto nel proprio settore di appartenenza ¢& evi-
denziato anche dall’agente di viaggio: “C1E ¢ un modo
per valorizzare il patrimonio edilizio, ma anche la nostra
identita culturale perché si inserisce in una visione pitt
ampia. Il progetto pud promuovere un turismo non di
massa, ma lento, che attira piu turisti stranieri” (IL-5).
Leffetto “innesco” di C1E si riverbera anche nello stimo-
lo a investire. Per il gestore del b&b “il progetto agisce
da sprone, perché spesso non abbiamo il coraggio di lan-
ciarci in nuove imprese. Invece abbiamo bisogno di con-
taminazione. Io ho visto il paese per la prima volta attra-
verso gli occhi degli altri e ho pensato di avviare un’altra
attivita” (IL-7).

4.3 Gli acquirenti: élite cosmopolita, migranti di ritorno o
investitori?

Accomunati da un alto profilo socio-economico e/o
culturale, tutti gli acquirenti dichiarano di essere venuti
a conoscenza dell’iniziativa attraverso il reportage della
CNN, oltre che tramite YouTube (IA-1) e Instagram (IA-
4), a testimonianza del ruolo sempre piu rilevante dei
nuovi media nella riproduzione degli immaginari ter-
ritoriali (Walters, Smith, 2022) che, nel caso di Troina,
sono ancorati a certe narrazioni romanticizzate spesso
intrise di retorica anti-urbana in linea con I'idillio rurale
di cui parla Phillips (2004): autenticita, senso di comu-
nita, identita, bellezza del paesaggio distante dalla con-
gestione delle grandi citta, silenzi. Due acquirenti (IA-
1/2) evidenziano quanto le specificita paesaggistiche del
piccolo comune, lontano dagli immaginari cristallizzati
della Sicilia “del mare e del sole”, abbiano rappresentato
uno dei principali fattori di scelta. Limprenditore mal-
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tese (LA-1) sottolinea che “Troina ¢ il primo paese che
abbiamo visitato. La mia compagna ha detto “le perso-
ne mi hanno colpito cosi tanto, perché cercare altrove”.
Ci siamo sentiti subito a casa. Sono convinto di aver
acquistato in uno dei luoghi pitl belli d’Italia, non solo
della Sicilia”. La medesima visione & condivisa dal mili-
tare statunitense (IA-2): “Troina ¢ diversa dagli altri pae-
si che abbiamo visitato o dalle grandi citta. Qui sono le
persone che fanno la differenza, abbiamo trovato un’idea
di borgo dove si puo lavorare insieme per impedire ai
giovani di andare via o per farne arrivare di nuovi”.

Anche per la coppia che vive in Australia (IA-4/5)
la dimensione socioculturale dell’iniziativa ¢ cruciale:
“Non ¢ soltanto un paese in cui si vendono delle case,
ma dove ci sono dei progetti, un paese che vogliamo tra-
sformare nel punto di approdo della nostra famiglia, per
riconnettere le sue origini con la storia della Sicilia a cui
apparteniamo”.

Lestetica del paesaggio, veicolata dagli immaginari
online, ¢ un fattore dirimente, ma ¢ poi il tessuto socio-
culturale locale che sollecita I’acquisto, come testimonia-
to da IA-2 che ammette di aver scelto Troina rispetto ad
altre iniziative di C1E proprio per il “servizio di acco-
glienza”.

Quasi tutti gli acquirenti dichiarano di non avere
obiettivi di tipo speculativo o di estrazione della rendita,
ma di voler acquistare la casa come residenza seconda-
ria da utilizzare per periodi dell’anno pitt 0 meno lunghi
o al massimo da prestare ad amici e familiari. A cio si
aggiunge 'opportunita di lavorare da remoto e la con-
nessa diffusione di pratiche di nomadismo digitale, come
evidenziato dalla coppia australiano-americana. Lac-
cessibilita digitale, non a caso, ¢ giudicata cruciale per
il superamento dei divari, pitt di quella infrastrutturale:
“preferisco che potenzino il wi-fi, piuttosto che sistemare
le strade”, dichiara uno dei due startupper (29/04/2023).

A questi fattori pull se ne aggiunge un altro,
che emerge in filigrana dalle interviste e si intreccia
con fattori push: I'investimento immobiliare ¢ meno
dispendioso in Sicilia, se paragonato ai valori di mer-
cato a Malta, negli USA o in Australia, in linea con gli
effetti del geo-arbitraggio e della gentrification transna-
zionale. Alla domanda “perché non investire a Malta?”,
IA-1 risponde:

I prezzi sono diventati troppo alti, I'isola é piccola e il
boom economico ha portato lati negativi: la popolazione é
esplosa a mezzo milione e i nuovi arrivati sono tutti stra-
nieri, quindi i prezzi sono esplosi. Io ho gia la mia casa, e
pure i miei figli, ma volevo una casa in un posto pit tran-
quillo. Se vuoi lavorare e fare soldi Malta é il posto perfet-
to, poi quando vuoi andare in pensione cerchi qualcosa di
piu tranquillo.
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Per la coppia che vive in Australia (IA-4/5) suben-
trano anche altre valutazioni connesse agli effetti del
cambiamento climatico: “i prezzi sono cresciuti troppo
nelle zone rurali limitrofe ai centri urbani principali, né
vogliamo investire in aree rurali troppo remote, che in
Australia sono arretrate dal punto di vista economico-
culturale e soprattutto con alti rischi idrogeologici”.

Lunica acquirente che intende valorizzare I'investi-
mento per estrarne una rendita ¢ la consulente di origini
siciliane che vive in Nord Italia, che ha comprato la casa
insieme alla sorella (IA-3): le donne vorrebbero converti-
re l'appartamento in un b&b ispirandosi a un modello di
“turismo lento”.

Emerge anche un altro obiettivo di “give-back?,
ovvero di restituzione al territorio di quanto gia ricevuto
in termini intangibili. Uacquirente maltese, per esempio,
non nasconde I'idea di valutare altri investimenti nel pae-
se, probabilmente nel comparto della ristorazione, rac-
contandolo come un’opportunita per la comunita locale.

Anche Pacquirente americano (IA-2) dichiara:

La nostra casa é un posto speciale per la comunita, che noi
vogliamo restituire. Anche se non ci saremo sempre, speria-
mo che possa essere un posto speciale per tutti, per questo
vogliamo che il giardino sia aperto alla comunita: in cen-
tro storico non ci sono molti spazi verdi e vogliamo che la
gente possa usarlo [...] Siamo consapevoli che stiamo non
ristrutturando una casa americana, ma una casa che ha
una storia, per questo vogliamo mixare le nostre culture
nel rispetto della cultura locale.

5. Discussione e considerazioni finali

In un gioco di specchi incrociati in cui si rifrango-
no gli immaginari dei diversi attori, gli acquirenti sono
percepiti dalla coalizione locale come portatori di “con-
taminazione culturale” grazie a un progetto che “si pre-
figge di attivare fenomeni di rigenerazione territoriale”
(IL-1/2, 20/04/2022): visione, questa, condivisa dagli
stessi acquirenti per i quali la dimensione materiale del-
la transazione ¢ funzionale all’accesso a un sistema di
valori simbolici, inclusi la qualita della vita e l'autenticita
delle relazioni. Come dichiarano gli startupper, “i nostri
acquirenti non comprano soltanto una casa, comprano
il paesaggio. Noi vogliamo attirare capitale umano, non
economico” (IL-1, 29/03/2022). Se I’idea dell’“acquisto
del paesaggio” sembra in linea con l'accusa principale
mossa da Cersosimo e Teti (2021), nella percezione degli
insider € inteso piuttosto come una “condivisione”, uno
scambio che consente un reciproco arricchimento.

Rispetto alle due macro-retoriche individuate nel-
le narrazioni su C1E, ovvero di svendita del paese o al

contrario di rilancio socioeconomico, al momento ¢ pre-
maturo ipotizzare gli effetti a lungo termine, ma alcuni
elementi cruciali sono emersi.

Innanzitutto, si osserva una forma di resistenza
inconsapevole all’espansione incontrollata del capitali-
smo immobiliare, non tanto in virtt di dinamiche di
regolamentazione, quanto come esito di quella margina-
lita — economica, sociale, culturale — dai circuiti consoli-
dati che preserva il piccolo comune da eccessi speculati-
vi. A questo si aggiunge la specificita del governo locale,
che ha inquadrato il dispositivo nel mosaico variegato di
politiche di sviluppo locale a lungo termine.

Alla fase attuale l'estrazione della rendita non risulta
centrale nelle intenzioni degli acquirenti, e in generale I'i-
niziativa si & diffusa in modo troppo sporadico per indi-
viduare un rischio imminente di alienazione del valore
d’uso dell’alloggio (Madden, Marcuse 2016): questo spiega
la presenza contenuta delle piattaforme'®, al contrario di
quanto accaduto a Sambuca di Sicilia dove Airbnb ¢ stata
“cooptata” dalla coalizione locale per insediarsi nel comu-
ne con un progetto specifico'®. In linea generale, sebbene
siano rilevabili alcune dinamiche genericamente ascrivibili
a processi di espropriazione se non materiale, almeno sim-
bolica, e macro-dinamiche di finanziarizzazione dell’al-
loggio, la territorializzazione di C1E alla scala locale non
sembra allinearsi alle evidenze empiriche rilevate nelle cit-
ta e nemmeno ai paradigmi della gentrification rurale, se
non in termini di immaginario da “idillio rurale” (Phillips
2008). La campagna del Mezzogiorno ¢ tradizionalmen-
te associata a deprivazione, arretratezza, bassa erogazio-
ne di servizi, quindi in linea teorica immune dall’effetto
fascinazione che suscitano campagne ben piu attrattive
(Solana-Solana 2010). Nel caso di Troina, pero, il paesag-
gio rurale ¢, agli occhi degli acquirenti, “ripulito” dalla
tradizione agricola e, in nome della ben nota retorica del-
I"autenticita” (Zukin 2008), consegnato agli sguardi stra-

13 Secondo dati InsideAirbnb, a Troina Airbnb & presente con 6 stanze
in alloggi e un intero appartamento, ciascuno gestito da un solo host
(www.insideairbnb.com).

4 Secondo i dati forniti nel corso di un’intervista online dal sociolo-
go Fabrizio Ferreri che ha collaborato come consulente all'iniziativa a
Sambuca (IE-1), grazie alla sua rete di relazioni Airbnb ¢ stata coopta-
ta per un progetto: una casa a un euro ¢ stata acquistata e ristruttura-
ta direttamente dallazienda che, con una selezione, ha individuato una
persona trasferitasi a partire da giugno 2022, affittando una delle stanze
della casa ad altri ospiti (https://www.airbnb.it/d/1eurohouse-initiative).
Secondo Ferreri, nel 2019 su 150.000 contatti iniziali almeno 50.000
arrivano a Sambuca e 20.000 visitano una casa, in prevalenza stranieri
(I'85%), con una crescita enorme rispetto alle 5.000 presenze in media
registrate prima dell’iniziativa. A Sambuca gli immobili di proprieta
comunale venduti all'asta nellambito di C1E sono 17, a cui si aggiungo-
no altri 86 immobili fuori dal circuito C1E ma a cui gli acquirenti sono
approdati grazie all'iniziativa; sono sorte 2 agenzie immobiliari e il set-
tore edile ha segnato una ripresa (IE-1).


http://www.insideairbnb.com
https://www.airbnb.it/d/1eurohouse-initiative

26

nieri nei suoi elementi estetico-paesistici su cui si innesta-
no i valori di una comunita raccontata come coesa e salda.

Il progetto, d’altra parte, si trova ancora nella sua
fase embrionale per valutare gli effetti auspicati di ripo-
polamento, insinuando il dubbio sulla sua efficacia reale
se non in termini di branding territoriale: & poco proba-
bile, dati gli elementi a disposizione finora, che l'inizia-
tiva possa tradursi in un prodotto immobiliare talmente
attrattivo da generare plus-valore. Se, infatti, il rischio
di displacement materiale & inesistente, visto I'abbando-
no residenziale del centro storico gia in atto da decen-
ni, anche quello di espropriazione simbolica non sembra
delinearsi per la ridotta massa critica dell’iniziativa che,
al di la dell’interesse e del clamore mediatico, ha riguar-
dato soltanto 4 immobili, di cui 2 acquistati nel mercato
tradizionale. Oltre alle procedure amministrative com-
plesse per gli stranieri (come evidenziato dall’intervista-
to americano), le case a un euro sono in condizioni mol-
to disagiate, poco standardizzabili rispetto ai parametri
della residenzialita turistica internazionale e dei relativi
servizi (Cocola-Gant et al. 2021b), come emerso nel cor-
so dell’indagine sul campo (figg. 6, 7, 8): I'immobile visi-
tato (figg. 7, 8), pur godendo di una splendida vista, si
distribuisce in 8 vani per 4 livelli, senza ascensore, collo-
cato in un’arteria del centro storico inaccessibile con una
vettura di dimensioni standard, che rende complicata e
quindi piu costosa tutta la ristrutturazione. Questo spie-
ga perché nel sito web di C1E siano inserite anche inser-
zioni di immobili in vendita nel mercato tradizionale,
molto pilt numerose rispetto a quelle a un euro'>.

Quello che ¢ evidente ¢ il target di riferimento:
acquirenti preferibilmente stranieri, un’élite cosmopolita
giudicata desiderabile nelle gerarchie migratorie globali
non molto distante dal target delle politiche fiscali van-
taggiose che mirano ad attirare i “visti dorati”, come evi-
denziato nel caso di Lisbona da Montezuma e McGarri-
gle (2019), e in modo specifico i pensionati, nell’ambito
di quella che & stata definita 'international retirement
migration (Iorio 2020)'°.

A Troina, i migranti non appartenenti all’élite circola-
toria globale non sono giudicati funzionali per invertire la

15 A luglio 2023, nel sito www.housetroina.it gli immobili a un euro
sono 9 su un totale di 38.

1611 caso del Portogallo ¢ emblematico: il programma di esenzione
fiscale per pensionati che, introdotto nel 2009, ha attirato circa 10.000
persone prevalentemente da Francia, Regno Unito e Italia, & stato tota-
le fino al 2020, successivamente ridotto a unaliquota del 10% e infine
annullato a partire dal 2024, in seguito all'impatto esercitato sul mer-
cato immobiliare portoghese, che ha registrato un incremento del
valore del 78% tra il 2012 e il 202, rispetto al 35% nell'intera Unione
Europea (fonte: https://www.milanofinanza.it/news/pensioni-porto-
gallo-dal-2024-fine-alle-agevolazioni-fiscali-per-gli-stranieri-coinvolti-
3-500-202310031601136111%refresh_cens)
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Figura 6. Villa Elena, una delle case a un euro. Fonte: fotografia di
Margot Delon (2022).

Figura 7. La vista dalla “Casa sul Vicolo Italia”. Fonte: fotografia di
Teresa Graziano (2022).

traiettoria del declino: a onore del vero per il sindaco, che
ribadisce l'apertura a forme di accoglienza “verso coloro
che hanno attraversato il Mediterraneo”, nemmeno CI1E &
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Figura 8. “Casa sul vicolo Italia”. Fonte: fotografia di Margot Delon
(2022).

un argine contro lo spopolamento, ma solo uno dei tanti
strumenti di gestione del patrimonio del centro storico. Il
consenso degli attori privati non ¢ inusuale, perché attirare
nuovi flussi di mobilita & percepito come un volano in un
contesto di deprivazione economica e disoccupazione: cio
pregiudica I'emergere di prospettive critiche come invece
accade nel dibattito scientifico o nei contesti urbani saturati
dalla turistificazione. Anzi, le speranze degli attori privati si
concentrano in un effetto di filtering up dei turisti immo-
biliari, “disposti a spendere di pili”, dimostrando come il
rischio della “svendita del paese” paventato da Teti non sia
adeguatamente problematizzato e quanto le posture critiche
del dibattito siano estranee al vissuto delle comunita.

La questione del consenso ¢ cruciale anche in virtu
del finanziamento ricevuto. E interessante, in questo sen-
so, lenfasi posta sull’accademia nel “legittimare” I’inizia-
tiva, tanto che spesso le due autrici sono state percepite
dai due startupper come “testimonial” del progetto!.

17 A fronte dellenorme disponibilita di tempo e risorse e della gentilezza
dei due startupper nel corso della ricerca, ¢ stato essenziale ribadire che

Questo tentativo di “cooptazione” funzionale alla legit-
timazione riflette la specificita del campionamento degli
intervistati che, in questa fase, ¢ funzionale alla valuta-
zione delle modalita attraverso cui il dispositivo € mobi-
litato dalla coalizione locale e dagli utenti finali', spesso
ricorrendo a tecniche di “branding” territoriale ammic-
cante alla platea globale cosmopolita (Vanolo 2017).

Rispetto ai processi di mercificazione del merca-
to immobiliare urbano, dunque, la ricerca fornisce una
prospettiva diversa, schiudendo nuove piste di riflessione
perché il décalage tra la percezione degli acquirenti e del-
le coalizioni locali e quella di certe posture critiche non
deve oscurare una situazione intermedia piu articolata.
Lenfasi sull’investimento immobiliare come motore per
Pimpresa del sé (Abdelnour, Lambert 2014), infatti, non
puo escludere totalmente I'emergere di processi di accu-
mulazione capitalistica a la Harvey nel lungo termine.

Di conseguenza, C1E a Troina sollecita la necessita
di approfondire le declinazioni specifiche e territorial-
mente situate dei fenomeni globali(zzati) quali la cir-
colazione transnazionale di investimenti e dei prodotti
immobiliari. Le influenze delle implicazioni storico-spa-
ziali, politiche e sociali sono determinanti per la territo-
rializzazione di logiche globali che risultano amplificate
o al contrario diluite nei contesti locali.

Lesplorazione sul campo ha consentito di compren-
dere quanto il fenomeno non sia automatico: attivato da
dinamiche di transnazionalita del mercato immobiliare
ma allo stesso tempo fortemente radicato in una coali-
zione locale coesa. Per questo motivo, sarebbe utile non
solo mappare la percezione del dispositivo oltre il peri-
metro della coalizione e del consenso, ma anche come
si & territorializzato in altri contesti in termini di élite
locali, tipologia di patrimonio immobiliare, localizza-
zione geografica, profili degli acquirenti ecc. e se le even-
tuali differenze possono alimentare forme di mercifica-
zione piu evidenti.

Analizzare alla scala iper-locale certe dinamiche
consente di decostruirne i meccanismi in relazione
ai processi globali e ricostruire i rapporti di forza che
materialmente alimentano la ricomposizione del capi-
talismo contemporaneo anche nelle aree “remote”, che
non possono essere considerate come vuoti contenitori
da riempire né intrinsecamente immuni da processi spe-
culativi nel lungo termine. E pur vero perd che in molti

il ruolo delle due autrici non ¢ quello di portare la testimonianza del
progetto, ma analizzarlo in chiave critica.

18§ interessante come, dinnanzi alla volonta di indagare la percezione
nel resto della popolazione senza I'intermediazione dei promotori, uno
dei due startupper abbia manifestato dei timori: “Come selezionerete le
persone da intervistare?! Perché dipende da chi intervistate, non ¢ detto
che parlera bene del progetto...” (IL-2, 18 gennaio 2023, Catania).
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casi il rischio di CIE & proprio 'opposto, ovvero di pla-
smare narrazioni entusiaste, in cui ricorrono tutti i man-
tra del branding territoriale internazionale, a fronte di
effetti territoriali contenuti se non del tutto inesistenti:
di esistere come iniziativa pitt nei racconti mediatici che
nel vissuto quotidiano degli abitanti.

Riconoscimenti

Le due autrici ringraziano per il tempo dedicato tut-
ti gli informatori-chiave, in modo particolare i due tito-
lari della startup, il comitato editoriale del BSGI e i due
revisori anonimi per il lavoro svolto, ed Emanuela Rita
Giuftrida, dottoranda del PhD program in Agricultural,
Food and Environmental Science dell’Universita di Cata-
nia, per la realizzazione dell’apparato cartografico.
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