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Per una nuova 
qualità 
dell'abitare 

r ' 

I guasti delle cosiddette « coopera
tive autonome » — I programmi 

Nel perseguire il loro 
fine sociale le singole coo
perative di abitazione, di 
fronte alte sempre mag
giori difficoltà derivanti 
dalla complessità procedu
rale e tecnica del nuovo 

> quadro legislativo e dallo 
"stato di degradazione del 
settore, si trovano spesso 
impreparate, con conse
guenze di forti aggravi di 
costo, di abbassamento 
della qualità del prodotto 
casa, di ritardi notevoli 
nella spesa di un investi
mento sociale così impor
tante. 

E" questo un male tipi
co della cosiddetta « coo
perazione autonoma » che 
nel passato si è accompa
gnata a volte ad un male 
ancora più grave: quello 
del clientelismo, quando 
non si è giunti a vere e 
proprie forme di specula
zione. 

Questa situazione ha 
portato addirittura a in
debolire la stessa imma
gine della cooperazione 
più ~sana e qualificata. E' 
per questo che l'impegno 
primario, unitariamente 
definito negli accordi tra 
le tre Centrali, è quello 
di orientare i cittadini a 
sottrarsi da queste forme 
spurie di cooperazione, 
promuovendo l'adesione 

alle associazioni di cate
goria nazionalmente rico
nosciute dal ministero del 
Lavoro. 

E' un interesse questo 
non burocratico, né « di 
gruppo»; bensì un impe
gno che parte dalla con
vinzione che il difficile 
processo di trasformazio
ne oggi necessario nel no
stro paese deve contare 
sul contributo attivo di 
soggetti economici e so
ciali nuovi, i cui interessi 
siano autonomamente con
vergenti verso gli obiettivi 
di cambiamento e di riti-
novamento. 

In questo quadro il ri
sanamento e la ristruttu
razione delle cooperative 
di abitazione è un mo
mento importante nell'am
bito di una linea che pun
ta al rafforzamento gene
rale della presenza del 
movimento cooperativo nei 
grossi nodi irrisolti dello 
sviluppo: per affermare 
una terza componente del
l'economia, in grado di 
articolare sul territorio 
strutture stabili, aperte 
alla più ampia partecipa 
zinne, più adequate a tra
durre in risultati apprez
zabili i progetti territo
riali e a dare sostegno 
attuativo alle istituzioni e 
agli indirizzi dei program-
7ni democratici. 

Impegni ed obiettivi 
Sono impegni e obietti

vi che non possono essere 
delegati solo alla capacità 
interna della cooperazio
ne. Senza un maggiore 
sostegno da parte dello 
Stato e delle forze politi
che che si traduca in 
maggiore promozione e 
valorizzazione di questo 
indirizzo, i ritardi saran
no più. pesanti. E' centra
le in questo momento la 
riflessione che'il Partito 
Comunista a questo pro
posito può fare nel suo 
15. Congresso. 

Per questo inoltre rite
niamo estremamente vali
do il riconoscimento otte
nuto dalla Regione Tosca
na dopo un approfondito 
confronto, di un punteg
gio per le cooperative as
sociate alle tre Centrati, 
nell'ambito dei criteri di 
scelta degli operatori in 
attuazione del Piano De
cennale. 

Al centro dell'impegno 
dell'ARCAT è la necessità 
di conseguire risultati ap
prezzabili con le nuove 
leggi sulla casa nel rea
lizzare una nuova qualità 
dell'abitare e nell'avviare 
l'industrializzazione dell' 
edilizia. 

La capacità • dei sog
getti istituzionali econo 
mici e sociali interessa
ti a tradurre leggi e pò 
litiche in comportamenti. 

strumenti di lavoro e pro
getti adeguati agli obtet-

> tivl, è determinante in 
questa fase. 

In questo senso la di 
mensione frammentaria, 
effimera e spesso cosila 
le, i particolarismi che ne 
conseguono sul piano eco 
nomico e aziendale, costi
tuiscono ancora oggi, per 
le cooperative di abitazio
ne. come per gli altri ope
ratori del resto, il mag
gior limite alla possibilità 
stessa di misurarsi con t 
problemi complessivi di 
sviluppo del settore edi
lizio, da cui ormai nes
suno può più sottrarsi: 
costi, occupazione e inve
stimenti, utilizzazione so 
ciale del patrimonio e del
le risorse finanziarie, qua
lità degli insediamenti nel 
territorio. 

La stessa soluzione dei 
problemi delle cooperative 
per il recupero e della ' 
proprietà indivisa, che og- . 
gi sono al centro delia 
nostra attenzione per una 
definizione delle caratte
ristiche giuridiche e della 
convenienza economica di 
queste formule pia ade
guate alle nuove condi
zioni legislative, si vede 
sempre più chiaramente 
possibile solo attraverso 
il potenziamento e riqua
lificazione delle strutture 
direzionali e organizzati
ve. 

I soggetti della domanda 
L'impegno pertanto del

la Associazione a valoriz
zare la capacità di con
trollo e di coordinamento 
su scala regionale e com-
prensoriale con strutture 
consortili e cooperative di 
zona è alla base dell'obiet
tivo • di riaggruppare e 
omogeneizzare in un con
sistente « blocco i> i sog
getti della domanda pub
blica e privata, che siano 
in grado per il loro ca
rattere di servizio all'uten
za e non di profitto, di 
dare un contributo a crea
re condizioni praticabili 
al perseguimento di un 
più equilibrato sviluppo. 

E* significativo a que
sto proposito sottolineare 
nel momento del bilancio 
dell'ARCAT che si terrà ' 
a marzo, t risultati otte
nuti in questa direzione: 
il programma triennale di 
sviluppo per le cooperati
ve associate all'ARCAT 
definito dopo un anno di 
discussione di base, è or
mai in fase operatila, es
sendo completato ti qua
dro territoriale delle lo
calizzazioni, delle tipolo
gie e delle aree a dispo
sizione. il quadro dei co
sti. delle risorse e delle 
strutture: raccordo unita
rio tra te tre Centrali di 
abitazione per la forma
zione di un « blocco di 
domanda » coordinato nel
le strumentazioni e neali 
obiettivi territoriali, eco
nomici e sodali, sta pro
cedendo con il coordina
mento delle localizzazioni 
nell'ambito dei Program
mi Pluriennali di Attua
zione, delle risorse e delle 
destinazioni sociali delle 
risorse, dei rapporti con 
le istituzioni: il consoli
damento e Yampliamenlo 
delle strutture associative. 
consortili e cooperative su 
tutto il territorio regio
nale. viù effinenti e qua
lificate lo dimostrano i 
risultati di cotto e di 
temoesttvità nelVattuazio-
ne delle leggi precedenti: 
deve essere povta ratten-
zione sul fatto che le coo-
peratire detrARCAT han
no già con*conato al 95^ 
gli alloggi ex lege n. 166 
e 492 con temoi medi di 
realizzazione • di 2 anni. 
dalla assegnazione del fi
nanziamento alla conse
gna degli allogai: eh* il 
costo medio consuntivo 
regionale t di 26 milioni 
ad alloggio; che è stato 
aia avvoltato tutto il pro
gramma dei fondi delle 
Assicurazioni (ANIAi: che 
sono stati promossi ap

palti per oltre 500 alloggi 
con mutui ordinari in re
gime di edilizia conven
zionata per le fasce di red
dito medie in modo da li
berare tutte le agevolazio
ni del piano decennale 
per le fasce di più basso 
reddito: che il settore si 
è arricchito di circa 30 
nuovi addetti. 

Risultati e condizioni 
su cui potrà poggiare me
glio l'attuazione di una 
politica organica della ca
sa che spinga verso il su
peramento in positivo dei 
limiti e ritardi dovuti dal
l'avvio « diseguale » «al 
piano operativo delle pri
me esperienze realizzate 
dalle nuove leggi, in di
rezione di un « piano ca
sa » regionale, che open 
un maggior raccordo tra 
obiettivi della Regione, 
criteri e strumentazioni 
tecniche e realizzative de
gli operatori e delle isti
tuzioni. tra il fabbisogno 
sociale e territoriale e tra 
risorse pubbliche e priva
te. e predisposizione di 
programmi e capacità at
tuativi 

Questa impostazione nel-
Vultimo Congresso Regio
nale dell'ARCAT ha tro
ttato una più chiara defi
nizione nella proposta di 
promuovere * convenzioni 
a tre » su programmi ter
ritoriali comprensoriali e 
regionali, 

Su questa via che con
sente di trovare un equo 
rapporto 'tra esigenze so
ciali e esigenze produtti
ve del soggetti interessa
ti. finalizzato a unificare 
gli sforzi verso gli obiet
tici di sviluppo occupazio
nale. di uso ottimale delle 
risorse e di realizzazione 
di insediamenti integrati, 
alla scala territoriale e 
quantitativa che consenta 
il loro effettivo raggiun
gimento. rARCAT sta pre
disponendo consistenti pia
ni di intervento con te 
osiociazioni degli impren 
ditori, con la cooperazio
ne di consumo e di det
taglianti. 

E* su questa linea, in un 
mento così nodale detto 
sviluppo del settore per t 
prossimi anni, quale è 
rappresentato delVattua 
zione del piano decenna
le. che chiediamo una 
chiara promozione e so
stegno da parte delle for 
ze politiche e dei pubbli 
ci poteri 

N. P. Di Biagio 
(Presidente dell'ARCAT) 

Più facile costruire case 
• i « . **» 

con la «convenzione a tre» 
La formula consente maggiori garanzie sia all'ente locale che all'impresa e alla cooperativa - Im
portanti accordi sono stati stipulati dall'ARCAT in Toscana - I programmi per i prossimi anni 
Il quadro legislativo in ma

teria di edilizia residenziale 
pubblica, che si è venuto a 
costituire successivamente al
la Legge n. 865/71 fino al pia
no decennale (L. 457/78), ha 
progressivamente Individuato 
con chiarezza i compiti de
gli operatori: agli IACP spet
ta l'attuazione dell'edilizia re
sidenziale a totale carico del
lo fitato; alle Cooperative e 
alle Imprese l'attuazione del
l'edilizia con contributi sta
tali sul mutui da richiedere 
agli istituti di credito (edili
zia agevolata). Le Imprese 
debbono convenzionare con il 
comune i prezzi di cessione 
degli alloggi costruiti con con
tributo pubblico. 

Inoltre le Iniziative di edi
lizia convenzionata sperimen
tate gli anni passati se han
no dimostrato la validità di 
una formula che consenta al
l'ente locale di concordai 
preventivamente le iniziative 
costruttiva delle Imprese al 
fine di determinare 1 costi di 
cessione, d'altra parte hanno 
dimostrato come, nei fatti, la 
gestione di queste iniziative 
risulti faticosa e difficilmen
te praticabile senza un reale 
coinvolgimento dell'utenza. 

A tal fine le Cooperative 
di abitazione associate all' 
A.R.C.A.T. assieme alle altre 
2 centrali cooperative presen
tano agii Enti Locali Toscani, 
agli operatori alle forze po
litiche, una proposta di ge
stione concordata degli inter
venti di edilizia residenziale 
convenzionata e agevolata 
che prende il nome di «con
venzione a tre». 

In sintesi i contenuti di 
questa proposta consistono in 
un accordo preliminare tra 
Impresa costruttrice e Coo
perativa edificatrice da pre
sentare alla amministrazione 
comunale: in questo accordo 
vengono preventivamente de
finiti, sulla base delle norme 
previste nel piano di zona per 
l'edilizia economica e popola

re, i tipi edilizi da costruire, 
la qualità dei materiali da 
mettere in opera, l costi di 
cessione degli alloggi, le mo
dalità di pagamento al co
mune degli oneri di urbaniz
zazione ed esproprio, alla Im
presa dei costi di costruzione. 

Il terreno viene ceduto al
l'intestatario del finanziamen
to (agevolato o mutuo fon
diario ordinario) che può es
sere sia l'Impresa che la Coo
perativa. 

I vantaggi di queste formu
le sono egualmente ripartiti 
tra i tre contraenti: all'Ente 
Locale viene assicurata la pos
sibilità di programmare la 
quantità degli interventi di 
edilizia residenziale, senza do
versi impegnare in minuzio
se ed estenuanti trattative 
con le Imprese e controlli 
continui in corso d'opera. L' 
Ente Locale viene inoltre sol
levato dal problema di or
ganizzazione della domanda 
mentre si riserva funzioni di 
controllo generale sia sull'Im

presa che sulla Cooperativa. 
L'Impresa costruisce gii edi

fici con il vantaggio di ave
re gli alloggi già tutti preno
tati e quindi senza eventuali 
rischi di insediamento. Nel 
caso poi che l'Intestatario del 
finanziamento sia la Coope
rativa, alla stessa vengono 
demandate tutte le attività 
relative sia ai rapporti con 
gli Istituti di Credito che 
quelle relative all'ottenimento 
della concessione. 

La Cooperativa, infine, or
ganizza la domanda a livello 
comunale ponendosi come or
ganizzazione « aperta » alle 
esigenze di abitazione dell'in
tera comunità locale facen
dosi carico anche di proble
mi sociali emergenti (sfrat-
tati, pensionati, giovani COD-
nie. ecc.) mettendo a dìspo-
sizlone dell'Ente Locale una 
quota parte di alloggi da co
struir*» 

Con questa proposta inoltre 
i soci della Cooperativa han
no 11 vantaggio di utilizzare 

le strutture tecniche del mo
vimento Cooperativo specia
lizzate nel settore edilizia re
sidenziale per una migliore 
definizione dei costi a pre
ventivo e controllo della qua
lità in corso d'opera. 

Esistono già operanti nella 
Regione Toscana accordi sti
pulati secondo la proposta di 
« convenzione a tre ». 

A Pistoia è stata firmata 
recentemente una convenzio
ne tra il Comune, il Consor
zio Etruria il CONEP e le 
tre centrali Cooperative per la 
realizzazione di un Intero 
comparto PEEP (Località Bo-
nelle) comprendente 230 al
loggi. Tutte le urbanizzazioni 
primarie (viabilità, fognatu
re, Illuminazione, ecc.) attrez
zature sportive, un parco pub
blico di 14.700 mq., una sezio
ne scuola elementare, un cen
tro commerciale di 1.530 mq. 
di cui 530 ceduti al Comune. 
Il prezzo di cessione degli al
loggi «chiavi in mano» oscil
la, a seconda della tipologia, 

tra le 230.000 e le 350.000 lire 
al metro utile netto di super
ficie dell'alloggio. 

A Scandicci, in provincia di 
Firenze, è in corso di stipu
la una convenzione analoga 
tra Comune, Cooperative ade
renti alle tre centrali, SOCET, 
consorzio regionale di Impre
se aderente all'ANCE, per la 
realizzazione di un comparto 
del PEEP di Scandicci (Lo
calità Vingone) per comples
sivi 376 alloggi al prezzo di 
cessione di 250.000 lire al 
metro quadro convenzionale 
comprensivo delle spese ge
nerali, al netto di oneri di 
urbanizzazione primaria e se
condaria e oneri di acquisi
zione del terreno. 

Sono In corso di ratifica ac
cordi già definiti con il Con
sorzio Etruria e il C.N.A. (Ar
tigiani); incontri sono stati 
fatti con Consorzi di Impre
se aderenti all'A P.I. e si in
tende avviarli con l'ANCE. 

Il Consorzio Cooper Tosca
na ha praticamente comple
tato 11 progetto • programma 
regionale di attuazione del 
piano triennale dell'ARCAT 
che costituirà la piattaforma 
di incontro e di verifica con 
le Imprese secondo gli accor
di via via stipulati tra ARCAT 
stessa, associazioni imprendi
toriali ed enti locali. 

Il progetto-programma con
tiene il quadro regionale, sud
diviso per zone delle localiz
zazioni degli interventi delie 
cooperative aderenti; il re
pertorio unificato delle tipo
logie da sottoporre alla di
scussione con le Imprese; 1' 
obiettivo di costo suddiviso 
per tipologie, un capitolato-
tipo prestazionale, un piano 
economico e finanziario tipo 
per la copertura dei costi fi
nali, il contratto-tipo per la 
ratifica degli accordi. 

Coordinatore dell'ufficio 
tecnico regionale della 

COOPER Toscana 

Per chi vuole 
•t 

risanare 
l'alloggio 
Invito a tutti i cittadini interessati a 
mettersi in contatto con l'ARCAT 

La Legge n. 457 del 5-8-'79 ha previsto, per la prima vol
ta. organici e consistenti interventi per il recupero di alloggi 
degradati, accogliendo cosi le richieste delle forze democra
tiche che operano nel settore dell'edilizia abitativa, che han
no individuato nel riuso del patrimonio esistente uno degli 
strumenti di riequilibrio del mercato. 

La Legge n. 457 (meglio nota come legge di piano decen
nale per la casa), stabilisce infatti che almeno il 15T* del 
totale dei finanziamenti siano utilizzati per il recupero degli 
alloggi in stato di degrado. Questa percentuale, secondo sti
me orientative, equivarrebbe in Toscana ad oltre 1.700 al
loggi da recuperare, con le sole agevolazioni previste per 
l'edilizia convenzionata, nel biennio 1978 '79. compresi nei 
piani di recupero che i comuni adotteranno ai sensi del
l'art. 28 della Legge n. 457. Gli interventi di recupero sa
ranno attuati dai Comuni e dai proprietari singoli o riuniti 
in Consorzio. 

Riteniamo che l'associazionismo cooperativo debba svol
gere nei piani di recupero un ruolo importante al fine di 
creare una organizzazione che consenta di realizzare in
terventi superiori al singolo alloggio, riducendo quindi i 
casti e semplificando le procedure e che offra ai singoli 
cittadini interessati al recupero una risposta alle numero
sissime difficoltà tecniche e burocratiche (pratiche di mu
tuo. progettazione, procedure di appalto, assistenza ai la
vori). 

Mentre la stessa Regione Toscana ha riconosciuto 11 
ruolo del movimento cooperativo decidendo per un criterio 
di preferenza, nell'assegnazione dei finanziamenti destina
ti al recupero, per le cooperative e per gli interventi di di
mensioni più consistenti. l'ARCAT è impegnata o?gi a su
perare i suoi ritardi con la costituzione di strutture organiz
zative (cooperative di piccoli proprietari) che siano pronte 
ad operare in occasione dei bandi relativi alla assegnazio
ne dei finanziamenti del 2. biennio. 

L'ARCAT invita i cittadini interessati che hanno pre
sentato o presenteranno domanda per l'ottenimento dei fi
nanziamenti destinati al recupero, a mettersi in contatto 
con la propria sede regionale e le sedi provinciali: 

Sede Regionale e della Provincia di Firenze Corso Tin
tori. 8; Sede della Provincia di Pisa Borgo Stretto. 35; Se
de della Provincia di Siena Via dei Termini 6: Sede della 
Provincia di Grosseto Via' Aurelia Nord km. 184; Sede 
della Provincia di Livorno Scali Manzoni. 19; Sede della 
Provincia di Arezzo Corso Italia. 222; Sede della Provincia 
di Carrara Via Rosselli. 17; Sede della Provincia di Lucca 
Via Burlamacchi, 25. 

Domenico Andreola 

Vice-Presidente dell'A.R.C.A.T.) 

Programma di investimenti 
per la Toscana fino al 1981 

. 

-
PROVINCIA 

- • - • -

SIENA ' 
LIVORNO 
PISA 
GROSSETO 
AREZZO 
PISTOIA 
LUCCA 
FIRENZE 
MASSA CARRARA 

TOTALE REGIONE 
TOSCANA 

N. soci 
iscritti 

- • • 

4.215 
3.129 
2.089 
2,214 
1.200 
1.065 
1.730 
8.772 

751 

' 25.165 

N. alloggi da 
realizzare al -
1981 secondo 

il programma 
ARCAT 

1.271 
941 
627 
665 
362 
320 
533 

2.625 
225 

7.569 

Aree già 
acquisite dalle 
Coop. aderenti 
in n. dì alloggi 

realizzabili 

581 
678 
398 

1.005 
226 
158 
926 

2.797 
211 

'6.980 

DISTRIBUZIONE 
• . ^ 1. BD5NNO 

(1978-
a mutuo fon

diario ordinario 

150 
168 
40 

276 

i 

' - -54 
553 
20 

-

1.261 

1979) 

. 
\ 

. 

-

PER BIENNI 
. • . . . 

-' in 

DEL PROGRAMMA | 
2. BIENNIO 
(1980-

a mutuo fon-
totale diario ordinario 

381 
235 
248 
603 
106 
112 
234 

1.684 
97 

3.700 

J 

55 

, 
84 

-
36 
90 

303 

568 

1981) 

• 

- ' 

in 
totale 

138 
120 
150 
402 
120 

- 46 
562 

1.299 
114 

2.951 

Già avviato il piano 
triennale dell'ARCAT 
- La costruzione di 7500 alloggi - La cifra corrisponde al 

30 per cento del fabbisogno organizzato dall'associazione 

L'autofinanziamento 
riduce notevolmente i costi 
Nel biennio 77-78 in Toscana le cooperative dell'ARCAT hanno investito oltre 20 
miliardi raccolti direttamente fra i soci - Reperiti 50 miliardi con il credito 

L'azione finanziaria condot
ta in questi anni dalle Coo
perative aderenti all'ARCAT 
ruota attorno a due temi 
fondamentali. 

1) L'aggregazione collettiva 
delle risolse dei soci e lo svi
luppo dello autofinanziamen
to delle Cooperative; 

2) La ricerca di canali fi
nanziari a copertura dei 
programmi e la contrattazio
ne con il sistema creditizio 
per quanto attiene i plafoni* 
creditizi, le procedure banca
rie, i tassi, le condizioni ac
cessorie. l'elaborazione di 
proposte alternative al siste
ma vigente per superare le 
strozzature che di volta in 
volta impediscono regolari 
flussi di credito é per abbas
sare la soglia di accesso al 
bene casa alla portata di un 
sempre maggiore numero di 
utenti. 

Poderoso 
sviluppo 

Che significa puntare su 
questi due momenti? D pri
mo l'aggregazione collettiva 
delle risorse e lo sviluppo 
dell'autofinanziamento è la 
prerogativa stessa del nostro 
essere cooperativo, cioè l'af
fermazione che i mezzi limi
tati dei nostri soci, che i ri 
spanni dei lavoratori acqui
stano vatore e forza solo se 
siamo in grado di aggregarli, 
sviluppando l'ampliamento 
della base sociale e la costi
tuzione di consorzi di servisi 
fra le varie Cooperative. Svi
luppo dell'autofinanziamento 
inteso quindi nei suoi vari 
aspetti; raccolta del rispar
mio, aumento del capitale 
sociale delle Cooperative, ac

cantonamento di congrue ri
serve investite esse stesse nei 
programmi del movimento. 
Ne! biennio 77-78 in Toscana 
le nostre Cooperative hanno 
investito oltre 20 miliardi 
raccolti attraverso l'autofi
nanziamento, risorse che si 
sono aggiunte ai quasi 50 mi
liardi reperiti attraverso il 
sistema creditizio. 

Questo poderoso sviluppo 
dell'autofinanziamento non 
solo ha permesso di ridurre 
noteiolmente i costi di in
termediazione finanziaria e 
quindi il costo finale degli 
aitassi ma ha anche creato le 
basi per on ulteriore balzo in 
avanti del movimento attra
verso una p!ù reale presenza 
e partecipazione dei soci alle 
scelte e ai programmi delle 
Cooperative. Pero accanto a 
questi temi, aggregazione col
lettiva delle risorse e svilup
po dell'autofinanziamento, 1' 
azione dell'ARCAT e del Con
sorzio Regionale Cooper To
scana. ha teso ad impostare 
una politica di diversificazio
ne dei canali finanziari, at
traverso la programmazione 
di Interventi che non vedes
sero solo sul contributo 
puoMico l'unica fonte di fi
nanziamento. 

Cosi nel 1978, accanto al 
tradizionali interventi finan
ziati con credito agevolato 
dal contributo pubblico, sono 
partiti programmi di edilizia 
convenzionata finanziati con 
fondi provenienti dall'accordo 
tra Imprese assicuratrici (A-
NIA) e centrali sindacali, che 
ha destinato il 15 per cento 
degli incrementi delle riserve 
tecnicne e matematiche alla 
costruzione di alloggi di edi
lizia economica e popolare 
(In Toscana a Cadenzano, Pi
sa, Piombino, Grosseto); so
no state inoltrate domande 
alia C£CA per finanziare ca

se per lavoratori del settore 
carbone-acciaio all'Isola d'El
ba a Piombino e a Massa 
Carrara, sono stati avviati 
contatti con il Fondo di Ri
stabilimento del Consiglio di 
Europa per finanziare pro
getti tesi a risolvere 1 pro
blemi abitativi in zone so-
vrapopolate della Toscana, ed 
infine ha preso il via un 
progrc*nma di quasi 1.000 al
loggi interamente finanziato 
con credito edilizio a medio 
e lungo termine senza con
tributo statale. 

AI tal fine sono stati presi 
una serie di accordi con al
cune Casse di Risparmio (Pi
sa, Prato. S. Miniato) per la 
stipula di mutui a medio 
termine (15 anni) a tassi più 
bassi di quelli di mercato (si 
va dal 12 per cento al 13,5 
per cento contro il 15,20-15,50 
per cento di quelli degli I-
stituti di Credito Fondiario 
presenti in Toscana (monte 
dei Paschi di Siena - San Pao
lo di Torino, Banca Naziona
le del Lavoro) per la coper
tura finanziaria dell'intero 
programma (ordinario ed a-
gevoJato ex legge di Plano 
Decennale) e per l'appllcazio 
ne delle convenzioni stipulate 
dalla Finanziaria Nazionale 
del nostro Movimento (il 
Fincooper) relativamente ai 
tassi attivi e passivi, condi
zioni di conto, valuta ecc. 

Infine la nostra azione ha 
teso a contribuire alla elabo
razione di nuove proposte fi
nanziarie per consentire ad 
una sempre maggiore fascia 
di utenti di usufruire di un 
sfoggio 

Proprio In questi giorni la 
Deputazione del Monte dei 
Paschi di Siena ha approvato 
un sistema di ammortamento 
dei mutui edHfcrt a rate cre
scenti per I primi dieci armi 
• costanti successivamente. 

Si tratta di una importante 
innovazione che da tempo la 
nostra associazione aveva 
proposto dimostrandone an
che la fattibilità tecnica: in 
sostanza il mutuatario paghe
rà una rata più bassa di 
quella normale e crescente 
secondo un piano prestabilito 
e non secondo infernali mec
canismi di indicizzazione, la 
banca garantirà attraverso un 
apposito fondo 11 debito resi
duo fino a che al decimo an
no. il mutuatario non inizierà 
a pagare la rata normale più 
parte del debito residuo fino 
alla sua estinzione. 

Capacità di 
risparmio 

Questo meccanismo agevola 
soprattutto i giovani che di
spongono di un reddito at
tualmente limitato ma che e-
destinato a crescere nel tem
po per le aumentate capacità 
di risparmio. L'ottenimento 
di questo primo risultato non 
è che un aspetto ovviamente 
del complesso problema di 
riforma del sistema di credi
to edilizio e che dovrà vedere 
nel risparmio-casa e nella 
costituzione di un circuito fi
nanziario autonomo per l'edi
lizia economica e popolare I 
suoi momenti più importanti. 

Il movimento cooperativo 
per l'esperienza maturata in 
questi armi ha le carte In 
regola per contribuire alla e-
lacerazione di questa rifor
ma. 

Andrea Secci 

(ufficio di 
ill'ARCAT) 

1 La programmazione trien-
! naie degli investimenti delle 
1 Cooperative aderenti al-
,' l'A.R.CA.T. costituisce un 

contributo alla programma
zione regionale e garantisce 
il supporto di una organizza
zione di movimento che ne 
consente l'attuazione. 

Il carattere del programma 
è sia di proposta complessiva 
quantitativa (volume di in
vestimenti attivabili) e quali
tativa (rapporto costi-qualità, 
degli insediamenti, standards 
e tipologie, soddisfazione 
guidata del fabbisogno, sele
zionando per fasce di reddito 
l'utilizzo delle diverse fonti 
finanziarie) rivolta al quadro 
istituzionale e agli operatori 
del settore a supporto dell'at
tività di governo e come sti
molo verso I processi di ri
strutturazione produttiva; sia 
di impegno per le cooperati
ve aderenti per la formazione 
di blocchi di domanda con 
caratteristiche dimensionali 
ed organizzative che garan
tiscano l'efficienza e la ge
stione imprenditoriale dei 
programmi. 

L'impegno delle cooperative 
aderenti all'attuazione dei 
programmi zonali comporta 
soprattutto la costituzione di 
forme unitarie di gestione a 
livello intercomunale che 
permetta l'unificazione tipo 
logica e progettuale degli in
terventi necessaria per poter 
esprimere in un lingueggio 
industriale le esigenze dell'u
tenza e che offra un interlo
cutore unico con la rappre
sentatività e la capacità ope
rativa necessaria per essere 
il referente dell'offerta, degli 
operatori istituzionali e del 
corpo sociale m tutte le fasi 
di realizzazione del pro
gramma. 

La definizione dei pro
grammi intercomunali costi
tuisce dunque l'opzione prio
ritaria espressa dall'ARCAT 
nelle linee di piano 

L'obiettivo di 7500 alloggi 
da realizzare in Toscana nel 
triennio 197W1, corrisponde 
al 30 per cento del fabbiso
gno attualmente organizzato 
dall'ARCAT (oltre 25.000 soci) 
ed è coerente con la visione 
programmatica dell'Intervento 
pubblico che Imposta m un 
arco decennale il sostegno al 
flusso degli investimenti di 
edilizia abitativa L'obiettivo 
tende al raddoppio degli in
vestimenti realizzati nel 
triennio 1975-78 (3.706 alloggi 
consegnati ai soci), sfruttan
do le opportunità offerte dal 
nuovo quadro legislativo, ri
muovendo alcuni vincoli In
terni all'organizzazione del 
movimento, e corrisponde al 
mantenimento, da parte delle 
Cooperative aderenti, di un 
volume di Investimenti pari 
al 12 per cento del totale re
gionale (stimato in 21.000 al
loggi l'anno), percentuale I-
dentica a quella r e a l i s t a 
dall'ARCAT con gli Investi
menti finanziati dalla Legge 
n. 166 del 1975. 

E* importante precisare an
cora che l'obiettivo quantita
tivo deve qualificarsi con ri
sultati di costo e di qualità 
degli Insediamenti che con
sentano di mantenere e mi
gliorare il livello di concor
renzialità e di efficienza ri
spetto agli operatori privati 

(e al mercato non organizza
to); di mantenere, con la mi
nimizzazione dei costi finali, 
una bassa soglia di accessibi
lità iniziale all'acquisto o al
l'uso dell'alloggio; dì genera
lizzare e migliorare gli stan
dards qualitativi che risulta
no dall'esperienza del trien
nio trascorso, con riferimento 
preponderante alla qualità 
sociale degli insediamenti. Il 
contributo dell'A.R.CA.T. alla 
programmazione risponde al
le esigenze di razionalizzazio
ne e specializzazione dell'of
ferta con riferimento specifi
co alle Istanze di ristruttura
zione e sviluppo tecnologico 
delle Imprese, di migliora
mento delle condizioni lavo
rative, di maggior peso alle 
esigenze sociali negli obiettivi 
di sviluppo produttivo. 

Uno dei maggiori vincoli al 
raggiungimento dell'obiettivo 
del programma consiste sen
z'altro nella limitatezza delle 
risorse finanziarie agevolate. 
sicuramente insufficienti a 
coprire l'ammontare di inve
stimenti da realizzare nel 
triennio. Riteniamo pertanto 
che il ricorso al credito edi
lizio ordinario e lo sviluppo 

dell'autofinanziamento costi
tuiscano una indispensabile 
condizione di diversificazione 
delle fonti di finanziamento. 
Il ricorso al credito ordina
rio e all'autofinanziamento si 
accompagna alla riorganizza
zione delle strutture finanzia
rie aziendali che puntano sul
la partecipazione di una lar

ga base sociale acquistando 
prospettive di maggiore effi
cienza ed è favorito dalla 
nuova normativa introdotta 
dalla legge n. 457 cho estende 
la garanzia sussidiaria dello 
stato a tutti i contratti di 
mutuo stipulati per interventi 
in aree PEEP. 

Una prima verifica col 
nostro corpo sociale relativa
mente al prossimo triennio ci 
porta a dimensionare gli in
terventi non agevolati intorno 
ai 1.800 alloggi, che conside
riamo realistica in riferimen
to ai risultati conseguiti dalle 
cooperative coinvolte nei 
programmi di versamento in 
conto anticipazione, pari 
dunque al 25 per cento del 
programma complessivo. 

Le iniziative finanziarle dal 
credito ordinario, attualmen
te in fase di avvio, ammon
tano a circa 500 allogi che 
saranno appaltati entro po
che settimane. Significativo 
ci pare notare che la loro 
maggiore consistenza è nel 
circondario fiorentino (200 al
loggi a Fiesole, 68 a Impru-
neta, 30 a Calenzano, 25 a 
Pontassieve. 48 a Firenze), a 
dimostrazione che le coope
rative associate offrono I 
propri strumenti autonomi di 
programmazione e di inter
vento in una zona dove più 
pressante è la domanda e più 
problematico dare risposte in 
tempi brevi. 

Raimondo Ortu 
(dell'Ufficio di Presidenza 

dell'ARCAT) 
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Una organizzazione che aggrega e qualifica la doman
da a sostegno della programmazione regionale nel settore 
dell'ediiizia abitativa. 
0 25.000 famìglia etiocieti 
• 3.708 alloggi u r t i m i nel triennio 1975-78 
• 7300 alloggi in pngnmmm nei triennio 1979-11 
O un petrintonio di eepcrierae tecniche ei servizio dello 

e della reiiunelinei lune produttiva 
di PfBwawaiioin e di 

e ai pnigvnaciune 
UN'AMPIA MOMJTAZIONE SOCIALE ED ECONOMICA 
INTORNO AL PIANO TRIENNALE CASA COOPERATIVO 
A SOSTEGNO DELL'ATTUAZIONI DEL NUOVO OUA-
ORO LEGISLATIVO PER UNA NUOVA OUAUTA' 
L'ABITARE 
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