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MMsro 
COME E PERCHE' PRODURRE PIÙ' CASE 

La recessione prevista dal governo, nonostante l'offerta di nuovi finanziamenti pubblici, non è accettabile - C'è una domanda forte, per un prodotto i cui prezzi sono fin troppo elevati • Si deve 
produrre: la speculazione ha fallito e non ripartirà - E' ai nuovi protagonisti, imprenditori associati, cooperative, enti pubblici che spetta mobilitare il risparmio, organizzare meglio i cantieri 

/. La crisi delle abitazioni 
che è emersa così acuta in 
Italia ha motivi profondi, 
e del resto non è affatto i-
solata nell'area capitalisti­
ca, pur nella grande diver­
sità delle condizioni e del­
le esperienze. Essa ha tra 
le sue cause l'addensamen­
to della popolazione in con­
gestionate aree metropolita­
ne, che provoca da un lato 
il sottoutilizzo di parte del 
patrimonio urbano, dall'altro 
la scarsezza di alloggi in 
punti focali; la conseguen­
te scarsità di aree pubbli­
che nelle zone di più inten­
sa fabbricazione; l'acutizza­
zione dei problemi di urba­
nizzazione e i toro costi cre­
scenti; la crisi strutturale 
del modo di produrre, i cut 
costi, nelle condizioni attua­
li. divengono sempre più i-
naccessibili. 

Errori e limiti della legi­
slazione innovativa varata 
negli ultimi anni, e che de­
rivano o dalle concessioni, a 
volte serie, che abbiamo do­
vuto fare alla DC e allo 
schieramento conservatore, 
o da nostre astrattezze e 
fughe in avanti hanno cer­
tamente complicato il qua­
dro; e vanno corretti con 
coraggio e impegno. Ma 
vende davvero fumo chi ri­
conduce la crisi a questo 
dato, e tenta di velarne per­
ciò la reale e profonda na­
tura. 

2, In realtà noi siamo in 
presenza di una violenta of­
fensiva antiriformatrice, a-
bilmente articolata, che fa 
leva sull'emergenza, e ripro­
pone il mito della liberaliz­
zazione e del mercato come 
agenti risolutori dei proble­
mi, sia pure a costo di al­
cune sofferenze. 

Questa offensiva va sma­
scherata e spezzata. Nessu­
na persona ragionevole, che 
conosca anche l'esperienza 
degli altri paesi capitalisti, 
può immaginare che una li­
beralizzazione risolverebbe 
la crisi degli alloggi. Pro­
prio i connotati della crisi, 
che ho appena indicati, con­
durrebbero, in presenza di 
una liberalizzazione, alla 
produzione di alloggi con co­
sti e affitti altissimi, riser­
vati a una fascia di redditi 
medio alta. Una parte cospi­
cua della domanda sarebbe 
così emarginata sulla base 
del livello dei prezzi, e sa­
rebbe in vario modo «ghet­
tizzata »: una prospettiva i-
naccettabile in via di prin­
cipio, che non sarebbe tol­
lerata dalla società, e pro­
vocherebbe aspri conflitti. 

3. La questione che dun­
que abbiamo dinnanzi è 
quella di condurre avanti il 

Una offensiva 
che va 

spezzata 
disegno riformatore. Ciò si­
gnifica (lo ricordo soltanto): 
salvaguardare il diritto all' 
abitazione per i redditi più 
bassi, evitando ogni tipo di 
ghetto; arrestare lo scempio 
edilizio; sviluppare un nuo­
vo modo di abitare; program­
mare per rieqtulibrare il ter­
ritorio, e mettere ordine net­
te città; sviluppare la produ­
zione nelle nuove condizioni, 
riorganizzare le strutture su 
scala industriale. 

Ma dobbiamo avere ben 
chiaro che andare avanti su 
questa strada si può se riu­
sciremo a mettere sotto con­
trollo l'emergenza; a correg­
gere gli errori della legisla­
zione riformatrice; a gua­
dagnare un effettivo con­
senso di massa (e non quel­
lo di élites illuminate) per 
una nuova politica della ca­
sa, delle città, del territo­
rio. Se non si realizzeranno 

questa condizioni la politica 
riformatricc sarà inevitabil­
mente travolta. 

4. L'emergenza richiede 
certo un blocco degli sfratti 
generalizzato e limitato nel 
tempo, come quello che ab­
biamo strappato al governo. 
Ma esso è utile solo se que­
sto periodo mene occupato 
da efficaci misure dirette a 
reperire con certo numero 
di alloggi nelle grandi aree 
metropolitane, e se si met­

tono contemporaneamente in 
azione gli strumenti, a par­
tire dal piano decennale, ca­
paci di riequilibrare il mer­
cato con nuove produzioni 
accessibili alla fascia dei 
redditi medio-bassi. Si deve 
poi evitare che le misure di 
emergenza siano, in un mo­
do o nell'altro, una via per 
far saltare la politica di ri­
forma e innestare nuovi 
meccanismi speculativi. 

Vie obbligate 
per la ripresa 

5. Naturalmente dobbiamo 
auspicare che l'applicazio­
ne graduale dell'equo cano­
ne apre la via a una ripre­
sa anche della produzione di 
edilizia libera, di mercato: 
anche se, come dicevo, que­
sta prospettiva è resa diffìci­
le dai costi crescenti, che 
impongono affitti troppo e-
levati per remunerare il ca­
pitale, e del desiderio degli 
investitori di avere una li­
bera disponibilità del bene-
casa, ciò che non è possibile 
nelle condizioni della socie­
tà italiana. 

Ma in ogni caso dobbiamo 
sapere che ogni riproposi­
zione del passato è assurda, 
perché sono oltretutto mu­
tate le condizioni storiche. 

La produzione edilizia to­
talmente libera potrà sod­
disfare solo una fascia limi­
tata della domanda. Per 
fronteggiare la restante a-
rea di domanda (la maggio­
re) le vie obbligate sono 
quelle dell'edilizia residen­
ziale pubblica, che deve cre­
scere verso i livelli di altri 
paesi, anche se non potrà 
proprio raggiungerli; dell'e­
dilizia agevolata convenzio­
nata, dell'intervento massic­
cio, articolato e affinato 
della cooperazione (affinato 
perché molte cose sono da 
riesaminare, compresa la 
cooperazione a proprietà in­
divisa): dell'ulteriore diffu­
sione della proprietà diret­
ta della casa. 

Andare alla radice 
dei problemi 

6. Condizione essenziale 
per lo sviluppo dell'edilizia 
residenziale pubblica, della 
cooperazione, dell'edilizia a-
gevolata convenzionata è li­
na profonda trasformazione 
nel modo e nella struttura 
della produzione. E' questo 
un nodo essenziale dell'inte­
ro problema, se non si vuo­
le che la crescita vertigino­
sa dei costi finisca con l'es­
sere l'ostacolo essenziale. I 
problemi che tutto ciò im­
plica sono moltissimi, e non 
possono essere neppure ac­
cennati in questa sede. Ma 
il movimento democratico, 
che ancora naturalmente ri­

sente in modo traumatico la 
lunga vicenda dell'intreccio 
storico tra produzione e spe­
culazione, deve riuscire ad 
affrontare questi problemi 
in radice se vuole portare 
avanti una politica di ri­
forma. 

7. L'equo canone, la leg­
ge IO e in generale la pro­
grammazione nell'uso del 
territorio, la riforma degli 
IACP, e il piano decennale 
(rispetto ai quali il rispar­
mio-casa ha una funzione 
integrativa, non sostitutiva) 
sono una serie di strumen­
ti che vanno salvaguardati 
o più interamente realizzati. 

E' così che si concreta il 
progetto riformatore. 

Il piano decennale deve 
essere pertanto rifinanziato; 
si devono snellire le sue pro­
cedure e risolvere le que­
stioni sorte nelle prime espe­
rienze; e una lotta politica 
deve essere condotta per la 
sua attuazione su tutto il 
territorio nazionale. Il con­
tenuti essenziali della legge 
10 e della progrummazione 
del territorio devono essere 
salvaguardate anche liberan­
do queste misure da fiscali­
smi ingiusti (penso agli au-
toproduttort, ad esempio) e 
da vincolismi e procedure 
complicate che anziché pro­
grammare finiscono solo per 
paralizzare, creando oltretut­
to una violenta reazione po­
polare capace di travolgere 
gli stessi contenuti positivi. 
I drammatici problemi degli 
IACP non possono essere ri­
solti nell'ambito di una gè 
stione più rigorosa, che c'è 
stata in questi anni, e ha 
dato i suoi frutti ma che è 
sempre fuori da ogni di­
mensione con ì problemi che 
emergono. La riforma, il 
consolidamento dei debiti, 
nuove basi di gestione so­
no ormai indispensabili: al­
trimenti davvero si vuota il 
mare con un cucchiaino. E' 
certissimo che nelle attuali 
condizioni l'edilizia residen­
ziale pubblica eroga una 
quantità di assistenza male 
indirizzata. Ma la correzio­
ne di queste distorsioni de­
ve essere necessariamente 
graduale e deve collocarsi 
in un incisivo quadro di 
riforma, altrimenti diviene 
una inutile avventura. 

8. Una politica di rifor­
ma della casa, della città, 
del territorio ha bisogno di 
un patrimonio di conoscen­
ze specifiche, di energie 
qualificate, di quadri tec­
nici. Questa esigenza non 
sarà mai sottolineata abba­
stanza, e per soddisfarla oc­
corre lavorare seriamente. 

Ma questa politica non è 
la « città del sole ». Non è 
l'espressione di una ditta­
tura illuminata. Deve na­
scere con la gente, cammi­
nare con la gente, diventa­
re gradualmente patrimo­
nio di tutto il popolo. Ma 
questo esige che non solo 
si evitino astrattezze e fu­
ghe in avanti, ma si discu­
ta apertamente con tutti 
ogni decisione e ogni mi­
sura di riforma; e che ini­
ziative legislative e di ge­
stione partano altrettanto 
da logiche economiche e 
tecniche e dai bisogni con­
creti della società. 

Lucio Libertini 

H programma di questo governo preve­
de la recessione, un ritorno indietro nei rit­
mi di sviluppo della produzione e del reddito 
in Italia. Nello stesso tempo offre tremila 
miliardi aggiuntivi di finanziamento all'edi­
lizia Una contraddizione? Non del tutto, per­
ché nel frattempo aumenta il tasso di scon­
to, si prospetta un nuovo aumento generale dei 
tassi d'interesse e dell'inflazione. E tutti sap­
piamo quanto incida nell'edilizia il finanzia­
mento esterno. I nuovi finanziamenti rischia­
no di essere tutti assorbiti dai nuovi costi. Ri­
schiamo di restare al palo di partenza. 

Eppure, se c'è una cosa inaccettabile — 
che a parole nessuno accetta — è la stagna­
zione, peggio un arretramento nella produ­
zione edilizia. La domanda insoddisfatta di 
abitazioni di case è un motivo. Ma c'è an­
che un problema di strategia economica. Ci 
sforziamo, con sovvenzioni e sollecitazioni 
di ogni genere, per vedere macchinario in 
America Latina o persino prodotti tessili in 
Asia. Nello stesso tempo siamo incapaci di pro­
durre per la domanda interna, per un bene 
(che non verranno certo a produrlo in Italia 
i promotori esteri) essenziale. 

Con tutte le chiacchiere che si fanno sul 
« mercato >, qui la produzione non si svilup­

pa pur essendoci prezzi elevati. L'equo ca­
none ha aumentato la remunerazione del ca­
pitale fondiario ma i proprietari non stan­
no aiutando la ripresa di iniziative. Si finisce 
col dai e tutta la colpa ai regolamenti — ur­
banistici, dei piani pubblici — quando In 
realtà l'ostacolo maggiore sono costi elevati: 
il denaro che le banche prestano costa 11 
doppio, talvolta il triplo di ciò che riceve il 
risparmiatore; il costo di costruzione sale 
del 20% all'anno anche quando gli altri prez­
zi si fermano al 13%. 

Ecco pcrclié dire no alla recessione nel­
l'edilizia — respingere come inaccettabile il 
programma di governo — significa rivolgersi 
a quei protagonisti della produzione che sono 
capaci di operare secondo meccanismi di­
versi dagli attuali. Le ragioni di questo sup­
plemento, alla vigilia del Salone di Bolo­
gna, sono qui: un invito ad infittire 11 dia­
logo. a incanalare gli sforzi in progetti co­
muni, rivolto alle forze fondamentali del nuo­
vo meccanismo edilizio — le imprese private 
associate, gli utenti e risparmiatori organiz­
zati attorno alle cooperative, le imprese pub­
bliche, gli Istituti case popolari, le Regioni 
e i Comuni — protagonisti « possibili > di un 
rilancio della produzione edilizia. 

r. s. 

Mobilitare finanziamenti con soluzioni nuove 

Il risparmio casa può funzionare così 
I principi che devono ispi­

rare un meccanismo crediti­
zio di risparmio casa posso­
no essere cosi definiti: 

— il circuito finanziarlo 
deve essere autonomo, con la 
creazione di un fondo ruo­
tante a carattere mutualisti­
co, a tassi assai contenuti 
rispetto a quelli di mercato, 
ma capace di integrarsi con 
gli strumenti creditizi esi­
stenti senza creare contrac­
colpi; 
— il meccanismo pur aven­

do una connotazione privati­
stica, non deve essere sostitu­
tivo dell'intervento pubblico 
ma integrativo dello stesso; 

— il meccanismo non deve 
avere oneri diretti per lo 
Stato ma solo agevolazioni 
indirette (ad esempio sugli 
oneri di urbanizzazione) limi­
tatamente ai programmi in­
tegrativi di quelli pubblici; 

— il funzionamento del 
meccanismo deve consentire 
la utilizzazione nei program­
mi di un maggior numero di 
risorse private possibile. 

La formula che più corri­
sponde al soddisfacimento di 
questi obiettivi potrebbe es­
sere mutuata dalla formula 
di Risparmio Casa della Re­
pubblica Federale Tedesca 
con opportune modificazioni. 
fra l'altro, tale formula era 
già stata ufficiosamente oro-
posta dal Partito Socialista 
nel corso della 7. legislatura. 

Lo schema si avvale esclu­
sivamente di una autonoma 
capacità di provvista, esclu­
dendo il ricorso a finanzia­
menti presso il mercato ob­
bligazionario che, sia nel 

rendimento a reddito fisso 
che in quello indicizzato, fi­
niscono per produrre pesanti 
oneri di intermediazione fi­
nanziaria che si ripercuotono 
sui costi della raccolta e 
quindi delle erogazioni ri­
chiedendo poi inevitabilmente 
il ricorso a meccanismi di 
sovvenzione e di contribuzio­
ne da parte dello Stato, ne­
gando così uno degli assunti 
di fondo del progetto (la non 
onerosità per lo Stato). 

La formula prevede l'appli­
cazione di tassi fissi sia sui 
depositi dei risparmiatori che 
sui mutui ad essi destinati 
con lo scarto di due punti 
percentuale. Tale proposta 
nasce dalla considerazione 
che l'indicizzazione riduce si 
il costo iniziale del mutuo, 
abbassando la soglia di ac­
cessibilità al bene casa, però 
ha in sé il pericolo di tra­
sformare un debito certo in 
un debito crescente nel tem­
po con prelievi sul reddito 
indefiniti e percentualmente 
forse maggiore degli stessi 
incrementi salariali. Lo stes­
so risultato si può ottenere 
semplicemente distribuendo 
più razionalmente l'onere nel 
tempo e regolando in modo 
più equo i rapporti fra mu­
tuatario ed istituto erogatore. 
Va inoltre ricordato che la 
proposta di indicizzazione del 
depositi e dei mutui se atte­
nua gli effetti dell'inflazione 
sui depositi finisce per dan­
neggiare gli stessi risparmia­
tori in quanto il periodo di 
indicizzazione ha una durata 
pari ad almeno 4 volte quella 
richiesta per l'accumulazione 

dei mezzi propri. 
Perchè il circuito possa 

realmente entrare a regime 
in pochi anni, esclusivamente 
con i propri mezzi di prov­
vista, il finanziamento otteni­
bile dal circuito non può es­
sere superiore ad 1,5 - 2 volte 
l'ammontare dei depositi ver­
sati a risparmio, mentre una 
altra quota deve essere forni­
ta dagli istituti di credito 
fondiario. Nella versione te­
desca ciò comporta l'accen­
sione di una ipoteca di se­
condo grado a favore del 
R.C. e di primo grado a fa­
vore degli istituti di credito 
fondiario. 

Le Cooperative di abitazio­
ne, a cui andrebbero appor­
tate le opportune modifiche 
statutarie. (1) potrebbero es­
sere uno dei soggetti abilitati 
alla raccolta dei fondi (pur­
ché si adegui il tetto dei 6 
milioni oltre il quale le Coo­
perative non possono effet­
tuare la raccolta del rispar­
mio fra i soci) stabilendo 
tempo e piani di raccolta di­
versificati in base alla capa­
cità di reddito e di risparmio 
dei propri soci, pervenendo 
alla stipula dei mutui neces­
sari con gli stessi istituti di 
credito convenzionati. 

Nell'esempio numerico ri­
portato in tabella il piano di 
ammortamento del mutuo 
risparmio casa ha la durata 
di U anni con la franchigia 
del 50 per cento delle prime 
due annualità, e si combina 
con un mutuo ordinario di 
pari importo con piano di 
ammortamento ventennale a 
rate crescenti con la capita­

lizzazione del debito residuo 
dei primi anni. 

Tale meccanica può appli­
carsi sia alle nuove costru­
zioni che all'acquisto e/o ri­
sanamento di patrimonio e-
sistente; normative tecniche e 
requisiti soggettivi possono 
essere semplificati al massi­
mo (ad esempio il fondo 
potrebe essere utilizzato solo 
per l'acquisto della prima ca­
sa e l'acquirente potrebbe a-
vere contributi pubblici solo 
rispettando requisiti e nor­
mative previste dal piano de­
cennale. A tal fine lo Stato 
potrebbe stanziare un fondo 
da destinarsi alle regioni per 
l'abbattimento degli oneri di 
urbanizzazione degli alloggi 
inseriti nei piani PEEP o nei 
piani di Recupero che ri­
spettino le normative ex L. 
457). 

Dalla tabella (1) si evince 
facilmente la convenienza e-
comunica di un meccanismo 
di questo genere che potreb­
be andare agevolmente a re­
gime in non più di tre anni e 
coinvolgere fasce di utenza 
dal reddito non solo me­
dio-alto come ipotizzato in 
passato. 

Dalla tabella (2) si ricava 
invece il meccanismo del 
fondo di costruzione neces­
sario per la formazione del 
piano di risparmio. 

Sia il piano di costituzione 
che quello di ammortamento 
andrebbero poi assistiti da 
una efficace linea assicurati­
va. comprendente I rischi vi­
ta. rischio impiego, infortu­
nio permanente, periodo di 
malattia fuori copertura pre­

videnziale. I capitali, assicu­
rati con la formula della po­
lizza collettiva di gruppo a 
partecipazione degli utili In 
assenza di sinistro, permette­
rebbero poi la creazione di 
ulteriori disponibilità a favo­
re del fondo ruotante Ri­
sparmio Casa via via che si 
capitalizzano premi e ristor­
ni. 

Il risparmio cosi concepito 
sarebbe dunque pienamente 
aderente alle istanze del 
mercato In quanto mecca' 
nismo privato basato sull'au­
tofinanziamento e sull'Indebi­
tamento attraverso gli Istituti 
creditizi ordinari, che sfrutta 
le opportuntà dell'organizza­
zione collettiva per ridurre 
costi, eliminare procedure 
burocratiche, adeguare tempi. 
risparmi e previdenza alle 
diverse esigenze del singoli, e 
che utilizza le agevolazioni 
pubbliche solo se rispetta 
norme, procedure e vincoli 
della programmazione. 

(1) Tali modifiche statuta­
rie, tese a salvaguardare 1 
risparmi raccolti, dovrebbero 
riguardare sostanzialmente i 
seguenti punti: elevazione del 
numero minimo dei soci 
(portandolo a 30), elevazione 
del capitale sociale minimo 
(portandolo a 20 milioni), 
obbligo della certificazione 
dei bilanci da una associa­
zione legalmente riconosciuta, 
controlli periodici sulla de­
stinazione del risparmi rac­
colti. Si avrebbe cosi la co­
stituzione di una cooperativa 
di abitazione e di Credito. 

Andrea Secci 
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GRANDI OPERE PUBBLICHE 
O edilizia residenziale industrializzata 
O edilizia residenziale tradizionale 
O edilizia scolastica e sociale 
O stabilimenti per la trasformazione di prodotti agricoli 

e zootecnici (caseifìci, stalle sociali, frigorìferi e 
magazzeni) 

O edifici industriali (stabilimenti per generi alimentari) 

INTERPELLATECI!!!! 

OFFERTE 
CHIAVI 

IN MANO 

INTERPELLATECI!!!! 
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CONSORZIO VENETO 
COOPERATIVO 
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30175 VENEZIA UARGHERA 

Trenta imprese edili associate con più di mille addetti 

Oltre 20 miliardi di fatturato annuo 

Una realtà imprenditoriale e cooperativa che costituisce 
un punto di riferimento per gli enti pubblici e privati 
del Veneto 
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