
L'UNITA' 

sabato 11 ottobre 1980 
pag. 15 

Gli utenti associati nuova forza imprenditoriale del mercato e del credito 

Qualità e prezzo della casa 
sulla base di rapporti 

il potere pubblico nuovi 
In tempi recenti talune ini

ziative clamorose della coo
perazione fra gli utenti della 
casa hanno avuto ampia ri
sonanza sulle pagine dei 
giornali. 

E' stato così per l'accordo 
tra la cooperazione di abita
zione delle tre centrali coo
perative, la FIAT e l'ITAL-
STAT per un programma di 
« urto » da innescare con fi
nanziamenti esteri; è stato 
così, per l'accordo realizzato 
in Piemonte, auspice la Re
gione. fra cooperazione di a-
bitazione e industrie . co
struttrici per una program
mazione degli investimenti a 
prezzi e qualità concordati e 
per la promozione dei finan
ziamenti; è stato così per le 
intese programmatiche 
e triangolari * fra imprese. 
cooperazione e Regione rea
lizzate, per esempio, in Lom
bardia, in Toscana, in Emilia 
e a Napoli per l'intervento 
nel piano di zona di Ponticel
li. 

Si è dato rilievo alle cifre: 
la Lega, ad esempio, nel 
triènnio 1979-'81 ha un pro
gramma per circa 45.000 al
loggi di edilizia residenziale 
pubblica — cioè agevolata 
dallo Stato con un contributo 
sugli interessi — e 22.000 al
loggi di edilizia senza contri
buto statale da realizzare con 
il sostegno di finanziamenti 
aggiuntivi esteri o derivanti 

da canali « speciali », come la 
Cassa per il Mezzogiorno e le 
riserve delle compagnie di 
assicurazione e degli enti 
previdenziali. Non si è inve
ce. a mio avviso, compresa 
adeguatamente la «qualità» 
di questo processo. 

Le famìglie 
committenti 

Non si è ben compresa la 
novità strutturale rappresen
tata dall'ingresso nel mercato 
edilizio di milioni di utenti 
(le tre centrali cooperative 
organizzano nel settore oltre 
un milione di famiglie) pas
sati da una dimensione disar
ticolata e disarmata, indivi
duale, nell'affrontare ti mer
cato stesso, ad una dimen
sione organizzata che assume 
sempre più le caratteristiche 
della committenza. E com
mittenza significa utenza che, 
unificando la propria capaci
tà economica e dj credito, è 
in grado di organizzare un 
rapporto sempre meno sot
tomesso ' al dominio ' delle 
quantità e dei tipi delle tipo
logie determinate dalla pro
duzione. E* la progressiva 
acquisizione, da parte dell'u
tenza, di una autonomia che, 
non solo rende possibile una 
contrattualità più vantaggio-
sa, ma innesca un processo 
di crescita degli investimenti, 
accrescendo, anche, la possi

bilità di incidere sulla tra
sformazione tecnologica ' del 
settore. 

E' questa superiore auto
noma capacità contrattuale e 
programmatica che ha fatto, 
concretamente, della coope
razione. l'interlocutore pri
mario, in questi anni, dell'in
tento dello Stato e delle Re
gioni. 

Se dunque è vero che la 
cooperazione oggi rappresen
ta — a differenza del passato 
— un < soggetto autonomo » 
di programmazione nel setto
re dell'edilizia abitativa, un 
interlocutore • riconosciuto 
dalle imprese e dagli € inve
stitori istituzionali*, dei po
teri pubblici, degli organismi 
europei, quali sono i fattori 
di questa sua < affermazio
ne »? ' Essi t- vanno ricondotti 
— a me pare ~ ad un fatto 
basilare: al rapporto con i 
bisogni della gente, alla par
tecipazione anche econo
mica — alla vita delle coope
rative, " gestita democratica
mente. Questa specificità, di
fesa tenacemente in un pe
riodo in cui — ancor all'ini
zio degli anni '80 — l'inter
vento pubblico si esprimeva 
in forme clientélari, ha con
sentito di • affermare - • una 
cooperazione a larga base so
ciale, non corporativa, capace 
di realizzare (pressoché il 100 
per cento dei propri inter
venti); di lottare per obiettivi 
«peci/tei e generali. Ha potu
to così, questa cooperazione, 

essere un protagonista delle 
battaglie per ' la riforma e 
dello schieramento che le ha 
sostenute allargando via via 
la propria incidenza su strati 
sociali sempre più ampi. 

Al perseguimento di un bi
sogno essenziale, quale quello 
della casa, a costi contenuti, 
trasferendo a vantaggio del
l'utenza rendite e superpro-
fitti, ha associato la difesa 
dei soci in quanto risparmia
tori, strappando alle banche 
un contenimento della forbi
ce fra interessi attivi e passi
vi: ha associato la rivendica
zione di una qualità più 
« ricca » dell'abitare per la 
quantità e qualità dei servizi 
(asili, verde, strutture per il 
tempo libero, ecc.). 

Clientelismo 
in declino 

Si è potuto così dar vita a 
strutture - forti, permanenti 
nel temvo, capaci di accumu
lare esperienze e conseguire 
efficienza, di • programmare 
gli interventi (nel 1978 si è 
definito, da parte della coo
perazione della Lega, il pri
mo piano triennale naziona
le), e, non ùltimo, di ricerca' 
re risorse finanziarie aggiun
tive rispetto a quelle tradi
zionali. - -

E' stata questa affermazio
ne ad accentuare 3 declino 
delia cooperazione di tipo 

clientelare che ha snaturato, 
in diversi periodi e in diver
se situazioni, il volto della 
cooperazione. Sono così e-
semplari, ver opposti motivi, 
il caso dell'intuì vento delle 
Centrali Cooperative a Napo
li, nel piano di zona di Pon
ticelli, e lo scandalo della 
Cooperativa «Auspicio» che 
ha richiamato in questi gior
ni, l'attenzione — eia ripulsa 
— dell'opinione pubblica. 

A Napoli l'iniziativa della 
cooperazione ha vortato alla 
costituzione, insieme alle 
Partecipazioni statali, di un 
€ Consorzio edilizio» cui il 
Comune di Napoli ha affidato 
la responsabilità globale del
l'intervento nel piano di zona 
di-Ponticelli sulta base di ti
no convenzione che fissa i 
criteri urbanistici da seguire, 
U proQxamma degli interventi 
da realizzare, gli obiettivi dì 
spesa e i relativi piani finan
ziari, gli utenti ai quali do
vranno essere destinati gli 
interventi, i contenuti e i 
modi ' della progettazione. 
Convenzione fortemente volu
ta per rendere al massimo 
efficiente l'intervento della u-
tenza e delle imprese, a 
prezzi e qualità controllati 
(dall'utenza e dall'Ente Pub
blico, • contemporaneamente) 
per programmare insieme ca
se, infrastrutture, servizi so
ciali e civUi. 

Dall'altra parte giunge ad 

esaurimento (ma non per l 
soci truffati, purtroppo), con 
la dichiarazione di fallimento 
della cooperativa « Auspicio », 
quello che è stato un inter
vento esemplare della gestio
ne democristiana del potere. 

In pochi minuti, questa 
cooperativa ottenne la promes
sa, dall'allora ministro Gul-
lotti, ài un finanziamento su-
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venne destinato all'intera Re
gione del Lazio: 20 miliardi. 
Una somma ben superiore al
le esigenze della base sociale 
realmente organizzata, base 
sociale che dovette essere 
trovata attraverso la vendita 
delle € quote* secondo le più 
squallide caratteristiche delle 
società immobiliari. 

Un pezzo 
di città 

Né si potè parlare, ìn que
ste condizioni, di trita demo
cratica, ma si operarono in
vece sottrazioni e operazioni 
speculative inaudite. Il risul
tato è noto, purtroppo, a tut
ti: nessun programma abita
tivo. cooperative in staio fal
limentare. amministratori 
denunciati dall'autorità giudi
ziaria. Sono due eventi e-
semplari: da una parte l'au
togestione è stata la condi
zione cne na consentito l'av
vio, per la prima volta a Na
poli e in Campania, di una 
effettiva programmazione per 
la costruzione di un «.pezzo 
di città* vivibile e sottratto 
alla speculazione; dall'altra 
all'autogestione si è costretti 
ora a fare ricorso per man
tenere aperta la possibilità di 
dare la casa a chi rischia di 
vedere vanificato il sacrificio 
di tanti anni. 

Roberto Malucelli 

•*—• 

L'aumento del costo di pro
duzione degli alloggi, l'anco: 
ra più elevato costo di ven
dita degli stessi, gravato ol
tre che dall'inflazione dal ta
glieggiamento di intermediari 
immobiliari e da un sistema 
fiscale iniquo e borbonico, 
impedisce ormai alla maggior 
parte dei lavoratori l'accesso 
ad una casa in proprietà. Né 
le speranze possono essere ri
poste nella ricerca di un al-
laggio in affitto data la pra
tica scomparsa di questo mer
cato negli ultimi anni. — -

La soluzione cooperativa ri
mane' allora l'unica per chi 
non ha i requisiti o la possi-. 
bilità di aspettare i tempi di 
realizzazione degli alloggi di 
edilizia pubblica realizzati 
dai Comuni o dagli Istituti 
autonomi case popolari. Da 
qui la crescita delle aspetta
tive nei confronti del sistema 
cooperativo gravato di compi
ti fino ad ieri riservati ad al

tri operatori del mercato ed!-* 
lizio e di responsabilità nuo
ve rispetto alla massa dei 
cittadini che si organizzano in 
cooperativa per soddisfare 11 
loro diritto ad un alloggio 
idoneo. 

L'Associamone delie coope
rative di abitazione aderenti 
alla Lega in questi anni ha 
perciò allargato 11 campo del» 
la sua attiivtà, ponendosi non 
più solo come momento àt-
tuativo dei programmi pub
blici e. di spesa efficiente dei 
finanziamenti agevolati dello 
Stato, ma anche come mo
mento attuativo dei program
mi pubblici e di spesa effi
ciente dei finanziamenti age
volati 4eHo Stato,.ma.anche-
come momento autonomo di 
programmazione del soddisfa
cimento del fabbisogno dei 
propri soci attraverso la ri
cerca di canali finanziari in
tegrativi di quelli pubblici 

Quindi l'azione finanziaria 

condotta in questi, anni .dal
le cooperative aderenti all' 
AJt.CAb. (Associazione na
zionale cooperative di' abita
zione) ha ruotato attorno a 
due temi fondamentali; 
Q l'aggregazione delle risor
se dei soci e lo sviluppo del
l'autofinanziamento delle coo
perative attraverso campagne 
di raccolta di risparmio fra 1 
soci finalizzate alla rapida a-
pertura dei cantieri; 

l'avvio di programmi na-
ónali di edilizia convenzio

nata con gli Enti Locali, sen
za usufruire di agevolazioni 
statali, attraverso la ricerca 
di canali finanziari a coper
tura dei programmi e la con
trattazione con il sistèma cre
ditizio interno ed estero per 
quanto attiene « plafonds » 
creditizi, procedure bancarie, 
piani di ammortamento al
ternativi al sistema vigente, 
per superare le strozzature 

Più largo impiego diretto 
dall'estero risparmio e 

che di volta in volta Impe
discono regolari flussi di cre
dito al fine di rendere acces
sibile il bene casa ad un 
sempre maggiore numero di 
soci utenti. 

n primo tema — l'aggreg-
gazione delle risorse — è una 
prerogativa ormai e storica» 
del nostro essere cooperazio
ne, cioè- l'affermazione che 
i mezzi limitati del nostri 
soci. i : risparmi dei lavora
tori, acquistano valore e for
za solo se aggregati e auto
gestiti dagli stessi lavoratori 
attraverso la costituzione di 
imprese di servizio efficinti 
che riducano il costo dell'in

termediazione finanziaria e 
moltiplichino le capacità di 
investimento. *-. ' • • <-•'>• 

Accanto allo sviluppo dell' 
autofinanziamento l'azione del-
VA-N-CAb. in questi ultimi 
anni - ha teso ad impostare 
una politica di diversificazio
ne delle fonti di finanziamen
to con la costruzione di veri 
e propri piani nazionali con 
una copertura finanziaria che, 
muovendosi nell'ambito dell' 
edilizia convenzionata, si po
nesse con un costo interme
dio tra i mutui previsti per 
l'ultima fascia del plano de
cennale e quelli a tasso or
dinario. 

Cosi, mentre sono in corso 
di completamento i program
mi finanziati con fondi pro
venienti dall'accordo tra Im
prese Assicuratrici (ANIA) e 
centrali sindacali per un am
montare di oltre 260 miliardi 
su tutto il territorio nazionale 
al tasso dell*8% annuo, si 
è dato l'avvio ad un program
ma con I fondi degli Enti 
Previdenziali riuscendo per il 
momento a costruire un pro
gramma unitario con le altre 
centrali cooperative per un 
totale di 150 miliardi con 1 
fondi 1980 (e con la prospet
tiva di ampliamento per il 
1961) al tasso del 13% co

stante; mentre è di questi 
giorni l'approvazione di un 
programma finanziato -dal 
Fondo di Ristabilimento del 
Consiglio di Europa per 115 
miliardi con un costo varia
bile a secondo della provvi
sta nelle diverse valute, ma 
comunque decisamente com
petitivo con il costo dei mu
tui ordinari anche per le mo
dalità tecniche di erogazione 
e di ammortamento. . . 

Trattative, ormai prossime 
alla conclusione In corso con, 
la CECA per un finanziamen
to di circa 50 miliardi per 
la costruzione di oltre 1000 al
loggi per i dipendenti delle 

•«tende, carbosiderurgiche, ed 
è - all'attenzione del Fondo 
di ristabilimento, a-Strasbur
go, Il programma unitario fra 
le centrali cooperative. FIAT 
Engeneerin e Italstat (pri
mo . programma di stralcio 
di settemila alloggi) mentre 
è In corso di definizione un 
ulteriore «blocco» di circa 
quattromila alloggi concentra
ti In interventi minimi di 200 
alloggi, ubicati prevalente
mente nelle aree industriali 
meridionali, per fi quale si è 
aperta la trattativa per ot
tenere S bonifico SME e cioè 
rabbòono di tre punti per
centuali 41- Interessi. 

La Individuazione di questi 
canali finanziari aggiuntivi 
consente di dare corpo e pos
sibilità di realizzazione ad un 
programma complessivo di ol
tre ventiduemila alloggi nei 
biennio 1990-81, aggiuntivi 
rispetto a quel 45.000 alloggi 
in corso di realizzazione con 
mutui agevolati e pone nei 
fatti la cooperazione di abi
tazione di fronte alla possibi
lità di un ulteriore balzo di 
qualità sia rispetto alla ca
pacità di manovra finanziaria 
che di uso delle risorse per 
la riorganizzazione produttiva 
del settore. 
' L'obiettivo è di contribuire 
à riorganizzare la produzione 
edilizia attraverso l'offerta di 
alloggi a costì contenuti e di 
qualità tale da essere sem
pre più competitivi eoa II 
mercato privato. 

Andrea Secci 
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Ricerche, progettazioni, calcoli, direzione lavori 
nei seguenti settori: 

• Edilizia residenziale e sociale 

• Urbanistica ed assetto del territorio 

• Infrastrutture stradali e ferroviarie 

• Sistemi di trasporto metropolitani 
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PER LA COSTRUZIONE DI 
UN MOVIMENTO COOPERATIVO 
FORTE ED UNITO 

— 380 enti cooperativi associati 
— affermata presenza in tutti i 

settori industriali e nei servizi 
collegati alle realtà produttive 

— promozione commerciale di 
prodotti ad alta tecnologia 

— uffici decentrati su tutto 
il territorio nazionale 

— tra i primi acquirenti in Italia 
di prodotti per l'edilizia 

— 250 miliardi di acquisti per 
gli associati nel 1979 

— una politica per il 
contenimento dei prezzi 

CONSORZIO NAZIONALE 
APPROVVIGIONAMENTI E VENDITE 
Sede: Bologna, Vìa della Cooperazkxìe, 17 
Uffici a: Bologna - Ferrara - Firenze - Forlì -
Mantova - Milano - Modena - Napoli - Pa
lermo - Parma - Ravenna - Reggio Emilia -
Roma - Venezia. 


