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ABSTRACT

Il degrado del patrimonio edilizio che caratterizza ormai da alcuni decenni larga parte dei
comuni abruzzesi collinari e montani, rappresenta l’esito di un processo complesso che si
accompagna a forme di declino economico e trend demografici negativi. Nella situazione
data è difficile immaginare occasioni di ripresa che possano avere origine da forze
endogene; piuttosto si è portati a ritenere necessari l’intervento pubblico e mirate politiche
economico sociali. Infatti, nei centri dove sono assenti rilevanti risorse turistiche e/o
infrastrutture legate agli sport invernali, non sembra possibile ipotizzarne il recupero sulla
base di interventi esclusivamente affidati al mercato: a fronte di valori immobiliari spesso
irrisori, nessun progetto di riqualificazione edilizia potrebbe risultare conveniente in
rapporto ad obiettivi di valorizzazione su base patrimoniale o reddituale. Il processo di
ricostruzione che è seguito al sisma del 2009 avrebbe potuto essere interpretato ed attuato
nella prospettiva di un ampio programma di interventi individuati sulla base di chiare e
definite opzioni strategiche, per garantire prospettive di rilancio e di sviluppo di lungo
periodo dei territori colpiti. Nelle iniziali intenzioni l’idea dei Piani di Ricostruzione sembrava
assecondare un disegno di questa natura. Nei fatti la ricostruzione si sta attuando come un
mero programma di recupero edilizio. Il paper sviluppa questa tesi provando a dimostrare
come i finanziamenti fin qui erogati non abbiano generato, a distanza di quasi un decennio
dal sisma, effetti particolarmente rilevanti sia a livello economico che demografico.

Keywords: Patrimonio edilizio, Recupero, Ricostruzione sisma Abruzzo, Declino demografico,
Mercato immobiliare.
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INTRODUZIONE

A distanza di quasi dieci anni dal sisma che ha interessato la città di L’Aquila e numerosi altri
comuni della regione Abruzzo è forse possibile avviare una riflessione circa gli effetti che il
processo di ricostruzione e gli ingenti flussi finanziari conseguenti hanno generato sulla
rivitalizzazione dei centri colpiti, a partire dall’analisi delle dinamiche demografiche e dei
valori immobiliari ante e post sisma.
L’analisi delle dinamiche demografiche nell’arco di un ventennio a cavallo del 2009, può
consentire di rilevare, seppure in modo indiretto, se gli interventi post sisma abbiano
contribuito a generare quelle precondizioni legate al miglioramento quanti qualitativo dei
servizi essenziali (IFEL, 2015), tali da frenare lo spopolamento e migliorare le capacità
attrattive dei comuni interessati.
Per altro verso, i prezzi degli immobili possono essere considerati dei segnalatori o proxy che
esprimono la sintesi tra potenza economica del territorio e qualità dell’insediamento (Mollica e
Massimo, 2003). Se ne deduce la possibilità di leggere attraverso le dinamiche dei prezzi di mercato
l’incremento (o la riduzione) di utilità corrispondente a una data dotazione di funzioni urbane, nei
termini di disponibilità di servizi, di risorse economiche e culturali, di lavoro (Mollica, 1991).

I COSTI SOSTENUTI FINO AD OGGI PER LA RICOSTRUZIONE

Secondo quanto riportato nella relazione parlamentare sullo stato di attuazione della
ricostruzione del cratere abruzzese, presentata nell’aprile 2018 (Senato della Repubblica
Italiana, 2017), il quadro delle erogazioni complessive al dicembre 2016, ammontava a poco
più di 9 miliardi, come riportato nella tabella 1.

Tab. 1 Quadro finanziario di sintesi per la ricostruzione al 31 dicembre 2016 (mln di euro).

Tipologia di spesa
risorse
stanziate

risorse
trasferite

erogazioni % erogazioni

Soccorso e spese obbligatorie 2.061,4 2.030,4 1.838,0 20,2
Ricostruzione privata 8.015,8 5.340,3 4.980,6 54,8
Ricostruzione pubblica 2.790,0 2.393,5 1.400,1 15,4
Sviluppo del territorio 470,3 162,6 2,4 0,03

Altri importi 1.734,9 1.704,9 863,2 9,5
Risorse non assegnate 2.784,0

TOTALE 17.856,4 11.631,7 9.084,4 100,0

Ad oggi le risorse finanziarie stanziate sono pari a quasi 18 miliardi di euro, ma è già previsto
un ulteriore importo di poco superiore a 3 miliardi (per interessi e minori entrate) che
porterà il costo complessivo della ricostruzione abruzzese ad oltre 21 miliardi di euro.
molto probabile che tale importo possa ulteriormente lievitare nei prossimi anni.
Escludendo dalla trattazione i costi sostenuti per la città di l’Aquila e le sue frazioni e
concentrando l’attenzione su tutti gli altri comuni del cratere e di quelli al di fuori di esso,
comunque danneggiati, è possibile verificare la spesa complessiva sin qui sostenuta per la
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ricostruzione sulla base dei dati monitorati dall’Ufficio Speciale per la Ricostruzione dei
Comuni del Cratere (USRC)1.

Tab 2. Importi erogati dal 2009 ad oggi per la ricostruzione dei Comuni compresi e non compresi nel cratere
(escluso la città di l’Aquila e le sue frazioni).

Tipologia di spesa Erogazioni %

RICOSTRUZIONE PRIVATA 1.315.525.985 90,0

RICOSTRUZIONE PUBBLICA
(inclusi importi non erogati da USRC)

77.497.923 5,3

IMPORTI RICOSTRUZIONE SCUOLE
(inclusi importi non erogati da USRC)

69.445.304 4,7

TOTALE 1.462.469.212 100,0%

Dunque, i dati riportati nelle due tabelle consento di affermare che la spesa complessiva
sino ad oggi sostenuta dallo Stato per la ricostruzione in Abruzzo è superiore a 9 miliardi di
euro, destinata per il 20% alla fase di emergenza e per oltre il 70% al recupero dell’edilizia
privata (in gran parte) e pubblica. La voce “sviluppo del territorio”2 rappresenta soltanto lo
0,03%.
Nello specifico, escludendo la città di l’Aquila, le erogazioni per la ricostruzione privata degli
altri comuni del cratere e fuori cratere raggiungono il 90% del relativo totale. Nel rapporto
parlamentare già citato, il completamento della ricostruzione privata, con il ripristino di
26.000 abitazioni danneggiate dal sisma, dovrebbe determinare a consuntivo una spesa
complessiva di quattro miliardi di euro.
Cifre ragguardevoli che, nelle previsioni, pur scontando oggi una certa lentezza del processo,
dovrebbero comunque portare al completamento della ricostruzione privata entro il 2025. A
quel punto il patrimonio edilizio di questi centri sarà stato interamente recuperato ed è
legittimo chiedersi a quali comunità sarà di servizio, in quale contesto economico troverà
utilizzazione.
Valga in merito ricordare che, inizialmente, l’impianto normativo che sottende la
concessione dei contributi per l’edilizia privata riconosceva un contributo integrale delle
spese necessarie alla riparazione o per la ricostruzione soltanto alle unità immobiliari adibite
ad abitazione principale, quelle in cui risiedono stabilmente gli abitanti residenti. Per le
cosiddette seconde case veniva previsto un importo più limitato e concesso soltanto per una
sola unità immobiliare residenziale nel caso di proprietà di più immobili.
Questa impostazione è stata successivamente “scardinata” da un elemento che ha agito da
potente fattore di alterazione dei rapporti tra i contributi erogati per le abitazioni principali e

1 L’USRC, istituito con decreto legge nel 2012, fra gli altri compiti annovera il monitoraggio finanziario e attuativo degli
interventi e cura la trasmissione dei relativi dati al Ministero dell'Economia e delle Finanze.
2 Gli stanziamenti previsti sono rivolti ad assicurare effetti di lungo periodo in termini di valorizzazione delle risorse territoriali,
impatti occupazionali, incremento dell’offerta di beni e servizi per il benessere dei cittadini, e la competitività delle imprese
(Programma di sviluppo “RESTART”), in Senato della Repubblica, XVI Legislatura, Doc. XXXI n. 2, Relazione sullo stato di
avanzamento del processo di ricostruzione post sismica nella regione Abruzzo (Aggiornata al 31 dicembre 2016), Comunicata
alla Presidenza il 9 giugno 2017, pag. 14.
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quelli relativi alle seconde case, così come inizialmente previsti. Si tratta del concetto di
“parti comuni dei condomini” dal quale scaturisce la possibilità di intervenire su un edificio
costituito da più abitazioni (principali e non), con un progetto unitario, pressoché
interamente finanziato.
L’orientamento descritto porta a una sostanziale equiparazione tra abitazioni principali e
seconde case ai fini dei finanziamenti erogabili, tanto da determinare, come già rilevato
(Carbonara, 2014), un maggior importo per l’edilizia privata anche dell’ordine del 50% ed
oltre, rispetto alla spesa inizialmente ipotizzabile. Per meglio comprendere la portata di
questa scelta, bisogna tenere presente che le abitazioni principali rappresentano una quota
del tutto esigua rispetto alle unità immobiliari residenziali complessive, con percentuali che
nel migliore dei casi non superano il 25%, ma più frequentemente si collocano al di sotto di
questa percentuale.
Si è trattato di una scelta discutibile, che ha sin qui drenato risorse per investimenti di
carattere infrastrutturale e ambientale che avrebbero potuto valorizzare e sostenere più
efficacemente il sistema territoriale.
L’analisi svolta sui trend demografici e sulle quotazioni del mercato immobiliare consente di
rilevare che, a fronte delle risorse finanziarie sin qui riversate sui territori interessati dal
sisma del 2009, non si è concretizzato un deciso miglioramento delle condizioni precedenti.

L’ANALISI

Sono stati messi a confronto i trend che hanno caratterizzato dieci comuni ricadenti
nell’area del cratere (quattro in provincia di L’Aquila e sei in provincia di Pescara), con
altri quattro comuni non interessati o marginalmente interessati dal sisma del 2009.
Questi ultimi sono caratterizzati da rilevanti emergenze ambientali e dotazioni
infrastrutturali legate agli sport invernali, così da occupare una posizione di primo piano
nel settore dell’economia del turismo abruzzese.
La finalità è stata quella di confrontare le dinamiche dei due gruppi ante e post sisma,
onde rilevare l’entità della variazione per i due aspetti indagati
Più precisamente, all’interno dell’area del cratere sismico sono stati presi in
considerazione Caporciano, Castelvecchio Subequo, Ofena e Poggio Picenze in provincia,
Brittoli, Bussi Sul Tirino, Civitella Casanova, Cugnoli, Montebello Di Bertona e Popoli in
provincia di Pescara; fuori cratere Alfedena, Rivisondoli, Roccaraso e Villetta Barrea.

IL DECLINO DEMOGRAFICO DEI COMUNI COLPITI DAL SISMA

Sono stati ricostruiti gli andamenti demografici3 della popolazione residente4 dei centri
abitati analizzati (Figura 1), caratterizzati come la quasi totalità dei piccoli comuni5 italiani da
un esodo lento e continuo della popolazione (ANCI, 2017). Nel caso abruzzese, l’evento

3Fonte www.tuttitalia.it, base dati ISTAT.
4 Per popolazione residente si intende la popolazione costituita dalle persone che hanno dimora abituale nel comune oggetto di
studio – definizione tratta da “15° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni”, Istat, ottobre 2011
5 I piccoli comuni sono così definiti dalla Legge 6 ottobre 2017 n. 158, art. 1 comma 2.
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sismico del 2009 ha sicuramente contribuito ad inasprire tale fenomeno anche se con effetti
differenti nelle diverse località. Le variazioni percentuali della popolazione6 residente (ISTAT,
2013) calcolate alla data del sisma fino al 2017, evidenziano la progressiva diminuzione della
popolazione residente in tutti i comuni, ad eccezione di Poggio Picenze.

Figura 1: Variazione percentuale della popolazione residente dal 2001 al 2017 ns elaborazione su dati ISTAT

Appare evidente come il processo di desertificazione antropica accompagni quasi tutte le
realtà investigate sin dal 2001, anche se con modalità diverse. A questo proposito possono
essere distinte tre differenti situazioni per descrivere più chiaramente gli effetti generati
dall’evento sismico: esito trascurabile, esito rilevante, esito determinante.

Figura 2: Esiti generati dal sisma sulle dinamiche demografiche – ns. elaborazione.

I comuni di Brittoli e Bussi sul Tirino mostrano un andamento quasi costante di decrescita a
prescindere dell’evento sismico del 2009. In tali contesti vi è stato un decremento del
numero dei residenti in linea con il trend degli anni precedenti (esito trascurabile).
Nei comuni di Civitella Casanova e Montebello di Bertona, il sisma ha sicuramente
contribuito ad acutizzare il fenomeno considerata la significativa variazione dell’andamento
demografico negli anni successivi (esito rilevante).
In ultimo, nei comuni di Caporciano, Cugnoli, Ofena e Popoli, si è assistito ad una forma di
resilienza al fenomeno dell’abbandono fino agli anni 2009 2010; successivamente al sisma
sono venute meno le precedenti condizioni di relativa stabilità. In particolare, nei comuni di

6 L’andamento demografico è espresso secondo la metodologia adottata dall’ISTAT ovvero attraverso la procedura di
ricostruzione popolazione calcolata intercensuaria della popolazione residente basata sia sui rilievi del Censimento effettuato
negli anni 2001 e 2011 e dall’esame dei flussi demografici (nascite, decessi, migrazioni) comunicate dalle amministrazioni locali
all’istituto di statistica.
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Ofena e Caporciano si è assistito a una decrescita demografica con valori prossimi al 20%
negli ultimi 10 anni (esito determinante).
Nota a parte merita il comune di Poggio Picenze; il sisma del 2009 ha avuto solo un effetto
“temporaneo”, bloccando l’ascesa demografica fino al 2011, dopodiché si è assistito a una ripresa
demografica. É possibile che in questo caso l’effetto dell’abbandono sia stato in parte mitigato, se
non del tutto annullato, dalla vicinanza al nucleo industriale di Bazzano e alla Città dell’Aquila.
Nei comuni ubicati al di fuori del cratere sismico, l’analisi evidenzia un trend inverso con un
incremento della popolazione residente. Leggera discordanza è da evidenziare per il Comune
di Rivisondoli: seppur con piccoli scostamenti annui, talvolta negativi, si registra comunque
un saldo positivo della popolazione residente nell’arco temporale analizzato.

Figura 3: Variazione percentuale della popolazione residente dal 2001 ad oggi dei comuni di Alfedena,
Roccaraso, Rivisondoli e Villetta Barrea; ns. elaborazione. 

Adieci anni dal sisma e dopo otto anni di ricostruzione, le ingenti risorse finanziarie pubbliche erogate
non sembrano aver invertito (omitigato) il trend demografico negativo dell’ultimo ventennio.

VALORI IMMOBILIARI

Sulla base dei dati forniti dall’Osservatorio del Marcato Immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate, sono state ricostruite le serie storiche delle quotazioni di mercato degli immobili
residenziali nei centri storici7 dall’anno 2006 fino al primo semestre 20188.

Figura 4: Andamento delle quotazioni medie – ns. elaborazione su dati forniti dall’Agenzia delle Entrate – OMI.

7 Fascia/zona: Centrale; Codice di zona: B1; Tipologia: Abitazioni civile; Stato conservativo: normale
8 Sono stati esclusi i centri di Castelvecchio Subequo e Poggio Picenze per i quali non si disponevano dati sufficienti.
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La ricostruzione del trend evidenzia sia per gli otto comuni nel cratere che per i quattro
“turistici” un andamento “a parabola” secondo una tendenza riscontrabile a livello
nazionale: la flessione dei prezzi … avvenuta a partire dal 2012… prosegue ancora nel 2017
(OMI, 2018). Dunque, le quotazioni si sono ridotte in entrambi i gruppi di comuni; il picco
della parabola si è raggiunto a cavallo degli anni 2009 2012, con un prezzo medio di €/mq
615 per i comuni del cratere e €/mq 2.346 per i comuni turistici. Nel 2018 i due valori si sono
ridotti rispettivamente a €/mq 591 e €/mq 1.620. In termini percentuali la riduzione dei
comuni turistici è stata più rilevante ( 31% a fronte di 9% nei comuni del cratere) secondo
una tendenza che trova però plausibile spiegazione nelle dinamiche del mercato immobiliare
cui si faceva riferimento. Per i comuni del cratere, la contenuta riduzione della quotazione
media non può essere interpretata come esito apprezzabile in virtù del livello minimo del
dato. In altri termini, un prezzo medio unitario intorno a 550 600 euro rappresenta in
qualche modo un valore “incomprimibile” al di sotto del quale – anche in considerazione del
limitatissimo numero di transazioni9 si dovrebbe supporre l’assenza di qualsiasi equilibrio
tra domanda e offerta.

Figura 5: Box plot della distribuzione delle quotazioni registrate nei comuni all’interno della perimetrazione e quelli esterni
dal 2006 al 2018 (ad esclusione del 2009).

CONCLUSIONI

Gli elementi sin qui analizzati, da considerare come riflessioni iniziali di un lavoro di ricerca
che merita sicuramente ulteriori verifiche e approfondimenti, orientano il giudizio sugli esiti
complessivi della ricostruzione in senso riduttivo. L’idea iniziale di procedere attraverso Piani
di Ricostruzione dei centri storici da redigere d’intesa con la Regione e le Province
territorialmente competenti è parsa, all’indomani del sisma abruzzese del 2009, una
soluzione interessante. Tale impostazione avrebbe potuto consentire di evitare gli errori
compiuti nelle analoghe esperienze del passato, non limitando gli interventi post sisma quasi
esclusivamente al recupero degli edifici, ma inquadrando l’intero processo all’interno di
linee di indirizzo strategico che potessero assicurare la ripresa socio economica e la
riqualificazione dei territori colpiti10.
In altri termini almeno in un primo momento – è sembrata perseguibile la prospettiva di
realizzare un ampio programma di interventi in grado non solo di garantire la riqualificazione
degli abitati ed il rientro delle popolazioni sfollate, ma anche di riscattare dalle condizioni di

9 La media delle transazioni dei comuni del cratere, nell’arco di dodici anni, oscilla tra un minimo di 0,8 per il
comune di Brittoli e 15,4 per il comune di Popoli, gli altri sei comuni non superano 4 transazioni/anno.
10 D.L. 28 aprile 2009, n. 39, art. 14 comma 5 bis.
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marginalità economica e di declino demografico i piccoli comuni abruzzesi della fascia
pedemontana interessati dal sisma.
L’evoluzione del processo ha seguito invece una direzione differente, come dimostrano non
solo il ridimensionamento che hanno avuto i Piani di Ricostruzione, sin da subito circoscritti
al solo risanamento edilizio, ma soprattutto il rilevantissimo drenaggio delle risorse
disponibili a tutto vantaggio del patrimonio abitativo privato.
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