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2023

Presentazione di una proposta di Piano Casa

2024

Road show Cooperare per Abitare
attraverso | territori

Presentazione del piano nazionale declinato
sulle politiche e strumenti regionali, in dialo-
go con gli stakeholder

territoriali

° prima tappa 13 febbraio 2024 Milano

° seconda tappa maggio Torino

° terza tappa 12 settembre Bologna

° Firenze - Roma

Gruppo di Lavoro Piattaforma
Finanziaria

con responsabile Finanziario Legacoop
Stefano Dallara, AD CCFS Bergami, Catiuscia
Marini Ufficio Politiche Europee Legacoop,
Finabita

Capacity Building Internazionale

° gennaio - Presentazione Manifesto Ho-
suing Europe al Parlamento Europeo

° febbraio - Presentazione progetti abita-
re giovanile Legacoop Abitanti presso
European Economic Social Comittee

° marzo - Sessione Cooperative Housing -
Bruxelles

° aprile - Cooperative Housing Internatio-
nal - la strategia di Legacoop Abitanti

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop
"Verso La Conferenza Programmatica
e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"

Bechmark Europeo

Analisi a cura di Housing Europe di esempi

europei di Piattaforme finanziarie con ele-

menti di replicabilita in Italia

° Centralita del Partenariato

° Ruolo e partecipazione delle risorse
Pubbliche

° Integrazione con Programmi e strumen-
ti Finanziari UE

° Indicazione degli strumenti finanzia-
ri con in particolare per gli strumenti e i
programmi finanziari di carattere rotativo

Si ritiene necessario approfondire per i

seguenti paesi Francia, Danimarca, Austria,

Germania e Uk i seguenti temi:

1) 1. Quadro lIstituzionale di riferimento
(Contesto e Attori)

2) 2. Quadro Finanziario (Strumenti Finan-
ziari e Modelli di intervento)

3) 3. Attuazione (Tipologia e quantita attivi-
tafinanziate in relazione a nuova costru-
zione, gestione e recupero)

4) 4. Monitoraggio e gestione (Gestione
e verifica degli interventi realizzati e
dell’efficacia degli strumenti finanzia-
ri, valutazione di impatto delle risorse e
programmi realizzati.

Summit on Finance 18 novembre
Milano

Evento internazionale organizzato in colla-
borazione con Legacoop Lombardia e Hou-
sing Europe sugli strumenti finanziari sovra-
nazionali

OODO DO www.legacoop.coop
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Il ritorno della
guestione abitativa

La questione abitativa € tornata, dopo de-
cenni di silenzio, al centro del dibattito pub-
blico e politico italiano. Le motivazioni sono
da attribuirsi contemporaneamente sia allo
scenario economico-politico internazionale,
fortemente influenzato dalla pandemia da
Covid-19 e dal conflitto russo-ucraino, sia
ad alcune trasformazioni del tessuto sociale
che contribuiscono a configurare una do-
manda abitativa mutevole, inedita e sempre
piu articolata, che sollecita politiche e azioni
di lungo periodo.

Questi aspetti vanno letti ed interpretati alla
luce di alcuni tratti strutturali del panorama
abitativo nazionale, tra i quali spiccano:

° La storica propensione degli italiani
all’acquisto dell’abitazione: il 73,7% de-
gli italiani risiede infatti in abitazioni di
proprieta, mentre solo il 26,3% sceglie
lalocazione, il 3,8% in meno rispetto alla
media europea (EUROSTAT, 2021);

° La maggiore incidenza delle spese cor-
relate all’abitazione per le famiglie in
locazione rispetto ai nuclei proprietari,
con particolare riferimento alla fascia di
eta 25-34 anni (ISTAT, 2022);

° Lo stato conservativo dello stock resi-
denziale nazionale e le sue ripercussio-
ni sia sulla sostenibilita energetica degli
edifici sia sulle condizioni economiche
delle famiglie: circa il 74% del patrimo-
nio nazionale presenta una classe ener-
getica inferiore alla D (ENEA, 2023).

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop
"Verso La Conferenza Programmatica
e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"

L’assenza di politiche abitative struttu-
rali nell’ultimo ventennio, con conse-
guenze dirette sullo stato manutentivo
del patrimonio di edilizia residenziale
pubblica e sulla continuita e la consi-
stenza delle misure di sostegno alla lo-
cazione rivolte alle categorie sociali piu
vulnerabili;

Il consolidarsi di nuovi bisogni sociali,
correlati alla mutevole composizione
dei nuclei familiari, a fenomeni migratori
interni ed esterni al paese, alla stabilita
dei salari che paralizza I'ascensore so-
ciale e posticipa l'uscita dei giovani dai
nuclei familiari di origine.

Tot. debolezza economica
28,3%

Tot. debolezza sociale
43,5%

Tot. debolezza abitativa

11,7%

35,8%

Famiglie che presentano
almeno 1 debolezza

OODO DO www.legacoop.coop
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Per meglio comprendere le condizioni in

cui versano le famiglie e i bisogni che espri-
mono, occorre quindi considerare diverse
criticita e “debolezze”. Nomisma ha scattato
per Legacoop Abitanti una fotografia delle
famiglie italiane attraverso un’indagine cam-
pionaria che ha analizzato 3 differenti tipolo-
gie di debolezze: la “debolezza economica”,
intesa in termini di difficolta nel sostenere le
spese legate all’abitazione e che coinvolge
7,3 milioni di famiglie (pari al 28,3% di tutte
le famiglie italiane); la “debolezza abitativa”,
caratterizzata da un’insoddisfazione riguar-

dante sia le caratteristiche dell’limmobile, sia
una serie di aspetti relativi al contesto in cui
sivive, che interessa una platea di 3 milioni
di famiglie (11,7%); la debolezza “sociale”, ca-
ratterizzata da problematiche legate al tema
della salute (presenza di persone non auto-
sufficienti, con limitazioni nelle attivita quoti-
diane, ecc.), del lavoro (componenti disoccu-
pati o che lavorano in maniera discontinua) e
del sistema relazionale (assenza di una rete
familiare o amicale di supporto), che coinvol-
ge ben 11,3 milioni di famiglie (43,5%).

Un nuovo modello cooperativo:

efficiente e inclusivo

A partire dal secolo scorso, la cooperazione
di abitanti ha fornito una risposta concreta
alla domanda di affordable housing espressa
dalle categorie sociali sopra descritte. Com-
plessivamente, le cooperative hanno contri-
buito all’offerta abitativa italiana con la realiz-
zazione di oltre 330.000 alloggi a proprieta
divisa e circa 40.000 alloggi a proprieta
indivisa, la maggior parte dei quali si collo-
cano nel nord del paese e in particolare in
Lombardia, in Piemonte, in Emilia-Romagna

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop
"Verso La Conferenza Programmatica
e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"

e Toscana. Le ultime rilevazioni disponibili a
livello nazionale attestano la presenza di cir-
ca 8.000 realta iscritte all’Albo delle societa
cooperative, il 10% delle quali aderisce a
LEGACOOP. Questa conta 260.000 soci, con
un patrimonio netto di 2.500 milioni di euro
e una produzione pari al 38,4% del totale
delle cooperative iscritte all’albo (Nomisma,
2021).

OODO DO www.legacoop.coop
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Negli ultimi 10 anni le principali cooperative
aderenti a LEGACOOP Abitanti hanno messo
in campo un’offerta di locazione pari a oltre
9.600 alloggi tra nuova produzione, riasse-
gnazioni e gestione per terzi. La sopracitata
assenza di politiche pubbliche per la casa
strutturali, ha ridotto significativamente an-
che la possibilita di creare una nuova offerta
immobiliare cooperativa a canoni sostenibili.

Si noti infatti come il patrimonio immobiliare
della cooperazione a proprieta indivisa sia
stato realizzato per il 37% prima degli anni
’50 del secolo scorso, il 47% tra gli anni ’60

e glianni’80 e solo il 17% dopo gli anni ‘90.
Con riferimento ai nuovi interventi immessi
oggi sul mercato, I'offerta cooperativa garan-
tisce un’elevata sostenibilita del livello dei
canoni, con poco meno del 40% delle coope-
rative che riesce a garantire un abbassamen-
to dei canoni di mercato del 20-30%, e per-
tanto di fatto equiparabili ai livelli del canone
concordato.

In linea con la citata diversificazione dei biso-
gni abitativi, sociali ed economici, il mondo
della cooperazione di abitanti ha promosso
negli ultimi anni un cambiamento culturale
del modello cooperativo in un’ottica colla-
borativa e di creazione di valore attraverso
scambi orizzontali. Si tratta del passaggio
concettuale e operativo da cooperative di
abitazione a cooperative di abitanti, ove co-
munita coese e solidaliassumono un ruolo
chiave nel supporto alla sostenibilita dell’in-
tero progetto.

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop
"Verso La Conferenza Programmatica
e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"

40.000 . auogsipatrimonio storico in proprieta indivisa

Ultimi 10 anni: locazione

. Numero di alloggi di Nuova produzione
|+ Riassegnazioni + Gestione per terzi

.‘1 Numero di alloggi di Nuova produzione
|+ Riassegnazioni

La sostenibilita sociale, raggiunta anche at-
traverso la qualita dell’abitare e la creazione
di relazioni di buon vicinato, ha mostrato di
avere una capacita intrinseca nell’innescare
un ciclo virtuoso che contribuisce al miglio-
ramento della sostenibilita economico-fi-
nanziaria dell’iniziativa.

OODO DO www.legacoop.coop
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% sul totale delle cooperative iscritte allAlbo

Figura 2. La cooperazione di abitanti 38 4%
_ - A%
in Italia e le cooperative di Legacoop

abitanti. Fonte: Nomisma, 2021

335mlin di euro
Valore della produzione

88,2%

2.500mln di euro

Patrimonic netto

260.000
Soci

624mln di euro
Prestito sociale

Elementi qualificanti del modello delle cooperative di abitanti:

La centralita degli abitanti nel progetto della comunita e dell’impresa.
° La manutenzione permanente del patrimonio edilizio.

e Livellidioccupancy prossimial 100%.

° Bassi livelli di morosita (2-3% del monte canoni).

e L'utilizzo efficiente di strumenti fiscali per la riqualificazione, come il Conto Termico e
le varie forme di Detrazioni Fiscali/Bonus per I'efficientamento energetico.

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop
"Verso La Conferenza Programmatica (£ JoXxXoXinX-) www.legacoop.coop

e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"
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La Gestione Sociale Cooperativa

Nel perseguire tali obiettivi di efficienza economico-sociale, il nuovo
modello cooperativo ha introdotto e sperimentato nell’'ultimo decennio
la gestione immobiliare sociale degli alloggi avvalendosi della figura
professionale del gestore sociale.

Il portato innovativo del gestore sociale € I'integrazione di competenze di
hardware e software rispetto all’abitare. Si tratta infatti di un soggetto/ente
capace di combinare le attivita connesse alla gestione e amministrazione
degli asset immobiliari e la gestione delle relazioni tra abitanti. Al
contempo, questa figura svolge un ruolo di facilitazione nella governance
dei progetti abitativi, ove promotori, investitori, imprenditori sociali e
abitanti sono chiamati a collaborare nella progettazione e nel disegno di
nuovi servizi abitativi.

In questo senso, il gestore sociale rappresenta I’anello di congiunzione
tra la comunita di abitanti e investitori, identificando i nuovi bisogni degli
inquilini e orientando continuativamente I'offerta. Parallelamente alle
attivita di Property e Facility Management finalizzate a preservare il valore
immobiliare del costruito, il gestore sociale si caratterizza anche per un
ruolo attivo nella ricomposizione dell’offerta di servizi socio-assistenziali,
che trovano nell’abitare collaborativo nuove forme di erogazione e de-
istituzionalizzazione attraverso sperimentazioni di carattere comunitario,
caratterizzate da un coinvolgimento sempre piu attivo dell’inquilinato.

Viene cosi a configurarsi, attraverso la figura del gestore sociale,
I'integrazione di processi topdown e bottom up: da un lato la definizione
“dall’alto” di progetti con finalita e target sociali, dall’altro la crescita di
comunita che acquisiscono capacita auto-organizzative e propedeutiche
al consolidamento di pratiche di welfare comunitario e generativo. Si e
trattato quindi di riconoscere la complessita della questione abitativa e
tradurla in una diversificazione delle risposte, spostando I’attenzione,
quando ¢ stato possibile, dalla componente quantitativa e finanziaria -
quanti alloggi per quante famiglie e a che costi -a quella relazionale - quali
servizi per quale comunita - e gestionale - quale modello organizzativo e di
gestione tra servizi immobiliari e di comunita. (Rizzica, 2023).

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop

"Verso La Conferenza Programmatica (£ JoXxXoXinX-) www.legacoop.coop
e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"
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Neo - mutualismo

Parlare di ‘neo-mutualismo’ significa individuare uno Spazio in cui la mutualita, intesa
come scambio virtuoso ovvero il principio costitutivo e generativo del movimento
cooperativo, generi valore aggiunto e dove la cooperazione, rigenerandosi, crea nuove
filiere e nuove forme di abitare collaborativo caratterizzate da scambi reciproci.

L’evoluzione del modello di vicinato collaborativo proprio del social housing verso
I'urban housing rappresenta un nuovo modo di abitare la citta sperimentando strumenti
e modalita per innovare la cooperazione, ed il terzo settore in generale, quale forma di
gestione sostenibile di contesti abitativi collaborativi e dei rispettiviambiti di prossimita,
nei quali le comunita abitative divengono nodi vitali ed interattivi diffusi nel territorio.

Come? Mettendo in atto azioni e servizi che facilitino la graduale transizione dalla pur
virtuosa esperienza di produzione endogena di iniziative rivolte ai soli abitanti, a una
filiera di servizi e offerte a forte caratterizzazione culturale, aperte al contesto urbano

di prossimita, che portino le comunita abitative e le realta del terzo settore coinvolte ad
assumere gradualmente il ruolo di hub territoriali produttori di opportunita e di processi
di rigenerazione urbana immateriale. Un modello ibrido che punta alla costruzione di
comunita coese che replichino il modello sociale tipicamente italiano dove famiglie,
giovani coppie ed anziani possano interagire attivamente, creando convergenze di
interessi sui servizi comuni grazie al coordinamento del gestore sociale quale referente
unico di tutte le figure coinvolte, sempre piu pivot nell’evoluzione della “casa” connessa
ad una offerta variegata di servizi.

La proposta cooperativa

e Un nuovo Modello di Partenariato che sorse proprie, si riesce a dare risposte

risponde alle complessita del Mercato quantitativamente superiori a quelle ot-

La Cooperazione propone un Modello tenibili con il solo utilizzo delle risorse
pubbliche.

che guarda alle migliori esperienze eu-
ropee adottando il concetto e le carat- e Obiettivo

teristiche di Servizio di Interesse Eco- Realizzare alloggi in locazione attraver-

so il recupero di immobili esistenti o la
nuova costruzione attraverso la rigene-

nomico Generale, nel quale, con un
contributo pubblico aggiuntivo alle ri-

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop

"Verso La Conferenza Programmatica (£ JoXxXoXinX-) www.legacoop.coop
e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"
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razione urbana e senza consumo di suo-
lo per dare unarisposta a quella parte di
popolazione che non riesce ad accede-
re alle proibitive condizioni del mercato
immobiliare ma che non ¢ tutelata dalle
azioni dei Soggetti Pubblici.

Quantita e Risorse

Rispetto alle esigenze della domanda
abitativa di Edilizia Residenziale Socia-
le si ipotizza un Piano Pluriennale in 5
anni per la realizzazione complessiva di
50.000 alloggi di Edilizia Residenziale
Sociale secondo la definizione di allog-
gio sociale di cui al D.M.2008. La propo-
sta Cooperativa prevede larealizzazione
di 5.000 alloggi con una quota di risor-
se proprie del 60 % pari a 831 milioni di
Euro € una quota di Contributo Pubbli-
co del 40 % pari a 553 milioni di Euro.
La presenza del contributo pubblico a
parita di alloggi realizzati consente un
risparmio per lo Stato di circa 56.000
Euro ad alloggio per complessivi 277 mi-
lioni di Euro.

Quadro Normativo di riferimento

La Commissione Europea annovera in-
fatti PEdilizia residenziale sociale tra
i “Servizi d’interesse economico ge-
nerale” (S.l.LE.G.), ovvero quelle attivi-
ta commerciali che assolvono missioni
d’interesse pubblico generale. In parti-
colare, con la decisione del 20 dicem-
bre 2011, la Commissione ha definito
che all’ERS si applicano le disposizioni
dell’articolo 106, paragrafo 2, del trattato
sul funzionamento dell’'Unione europea
agli aiuti di Stato sotto forma di compen-
sazione degli obblighi di servizio pubbli-

A R E A
FmaBmA ~ PROXIMA

ABITANTI

co. Sia nella decisione 2005/842/CE sia
nella decisione 2012/21/UE. Il riferimen-
to al SIEG, Servizio di Interesse Econo-
mico Generale, per la realizzazione e la
gestione di alloggi di Edilizia Residenzia-
le Sociale garantisce un quadro norma-
tivo chiaro per quanto riguarda il ruolo
e le attivita del privato in termini di co-
sti, remunerazione, e margini.

Inoltre, essendo riconosciuto in ambito
europeo consente l'attivazione di fon-
ti di finanziamento europee, introdu-
ce e prevede tutti gli aspetti legati alla
gestione propri del servizio abitativo,
garantendo la funzionalita nel tempo
degli interventi realizzati. La definizio-
ne dell’lERS quale servizio di interesse
economico generale comporta misure
compensatorie verso i privati, volte al
raggiungimento di un “margine di utile
ragionevole” che motivi I’effettiva soste-
nibilita economica degli interventi.

Tale margine si esplicita in termini eco-
nomici nella “stima del tasso di remune-
razione del capitale, ovvero quel valore
che un’impresa media esigerebbe nel
valutare se prestare o meno il servizio di
interesse economico generale per I'in-
tero periodo di incarico, tenendo conto
del livello di rischio.”

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop
"Verso La Conferenza Programmatica
e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"
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| dettagli della Proposta

Partendo da una ipotesi di finanziamento in-
teramente pubblico si € simulato I'impatto in
termini di ottimizzazione delle risorse pubbli-
che attraverso una forma di partenariato pri-
vato con I'apporto di risorse proprie. ll risulta-
to e quello di dimostrare come con la formula
del partenariato privato e I'intervento dello
Stato & possibile realizzare lo stesso numero
di alloggi e al contempo liberare risorse pub-
bliche da destinare agli interventi di Edilizia
Residenziale Pubblica.

Le voci difinanziamento pubbliche potrebbe-
ro essere ditipo diretto (uscite di cassarealie

immediate) o indiretto (tramite contributi dei
Comuni a partire da obblighi dei piani urbani-
stici); risorse interamente pubbliche di Piano
Pluriennale per realizzare 50.000 alloggi di
ERS di cui il 30% in vendita convenzionata e
il 70% in locazione a termine o permanente. Il
costo di tali alloggi € stato ripartito a seconda
che si tratti di nuove costruzioni o di recupe-
ro primario. | costi di realizzazione sono quelli
derivanti dal report ANCE sui costi di realiz-
zazione di edilizia pubblica ai quali sono stati
aggiunti i costi di progettazione all’8% del co-
sto del costruito.

FABBISOGNO DI HOUSING SOCIALE IN ITALIA (IN 5 ANNI: 50.000

di cui in VENDITA convenzionata
(30%): 15.000

peg mico per

di cui in LOCAZIOMNE a termine o permanente
(70%): 35.000

tipologia di intervento (nuove costruzioni o recupero)

Nuove costruzioni (B0%) - appartamento di 90 mq

2172.014.788 €

4826699529 €

Recupero primario (20%) - appartamento di 90 mq

408.216.235 €

907.147188 €

Impegneo econemice necessario per godimento

2580231023 €

5733846717 €

Impegno economico necessario totale: 8.314.077.739 €

Impegno economico necessario annuo (per 5 anni): 1.662.815.548 €

Impegne economico necessario per alloggio: 166.282 €

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop
"Verso La Conferenza Programmatica
e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"
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Tale simulazione conduce ad un costo per lo Stato, per singolo alloggio pari a166.000 € circa.
Tale importo non include il costo delle aree sulle quali realizzare I'ERS (o il valore degli immobi-
li), gli oneri di urbanizzazione, le assicurazioni e gli imprevisti.

La proposta di interazione pubblico-privata per la realizzazione di nuovi alloggi potenzialmente
realizzabili dalle cooperative aderenti a Legacoop, € stata dimensionata su 5.000 abitazioni in
5 anni. Gli investimenti necessari a sviluppare un piano quinquennale di 5.000 alloggi ammon-
tano a 1,15 miliardi di euro che, sommati ai tassi bancari per finanziarsi al 50%, diventano circa
1,4 miliardi di euro in 5 anni.

ULTERIORI COSTI PER IL MONDO COOPERATIVO

Costo dell'area (250 €/mq rispetto alla superficie utile lorda) 62.100.000 £ 144900000 €

Costo dellimmobile esistente

(900 €/mq rispetto alla superficie commerciale) 24.500.000€ =6.700.000 €
Costi totali delle aree o degli immobili esistenti 86400000 € 201.600.000€
gg“;::‘:;’;z‘“:'m s:;l:?uiiis::.ﬁﬁa 9.450.000 € 22.050.000 €
Totale degli ulteriori costi 95.850.000 € 223.650.000 €
Totale costi (realizzazione, aree o immobili esistenti e altri oneri 303873102 € 797034672 €
Totale 1.150.907774 €

Quota di debito (50% dellinvestimento totale, 20 anni, tasso 3.5%) 575453.887

Conto interessi (20 anni, tasso 3,5%) 234337216 €

Totale costi con interessi bancari 1.385.244.989 €

Impegno economico necessario annuo (per 5 anni) 277.048998 €

Nota: dai costi sono escluse le tasse applicate (IVA + altri oneri)

Figura 4. Simulazione fabbisogno totale costi per Proposta Cooperativa (5.000 alloggi) inclusi costi per aree, urba-
nizzazioni e per il finanziamento del debito. Elaborazione LEGACOOP con Area Proxima.

Proposta approvata dal Consiglio di Presidenza Legacoop

"Verso La Conferenza Programmatica (£ JoXxXoXinX-) www.legacoop.coop
e di Organizzazione 15 e 16 aprile 2024"
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Nella proposta di partenariato proposto da Legacoop si evidenzia I'incidenza della partecipa-
zione privata e lariduzione di oneri per la parte pubblica. La totale copertura del fabbisogno di
circa 1,4 Miliardi di euro sarebbe ripartita per circa 831 milioni di euro per la quota Cooperati-
va e per circa 554 milioni di euro per la parte pubblica con un costo per alloggio pariacircallO
mila euro per lo Stato (40%) e circa 170 mila euro per le cooperative (60%).

TOTALE

FONTE DI FINANZIAMENTO TOTALE PER ALL o

QUOTA PUBBLICOYPRIVATO

Risorse Pubbliche totali

per 5.000 alloggi 55383725 € NO76T € A0%
Risorse Cooperativa totali

per 5.000 alloggi 831407774 € 166282 € 60%
Totale Complessivo 1.385.244.989 € 277048 € 1005

Investimenti Partenariato

Figura 5. Riepilogo importo complessivo investimenti: ripartizione partenariato pubblico-privato. Elaborazione
LEGACOOP con Area Proxima.

Quindi a parita di numero di alloggi realizzati (5.000) lo Stato avrebbe una riduzione di costi per
circa 277 milioni di Euro, pari a circa 55 milioni di Euro per anno.

Ulteriori forme di intervento Pubblico potrebbero essere attivate attraverso misure che non
inciderebbero sulla spesa diretta, quali:

la quota di conto capitale del prestito po-
trebbe anche essere sostenuta dalla nor-
mativa dei bonus energetici o del sisma-
bonus alle cooperative, eventualmente
con la possibilita di vendita a istituti ban-
cari o dello sconto in fattura;

proporre un mix finanziario in cui il pub-
blico, rappresentato dagli enti locali ai di-
versi livelli di governance,

investe a fondo perduto una quota rile-
vante dei costi delle aree o degli immobi-
li, attivando risorse private;

lo Stato si fa garante e finanziatore del
conto interessi riguardante il mutuo a ca-
rico della cooperativa (e dei soci);

una parte dei costi delle aree potrebbe
anche essere coperta da monetizzazioni
o altri oneri derivanti dalla pianificazione
urbana.

lo Stato potrebbe anche cedere (o con-
cedere in uso oltre 99 anni) immobili
pubblici di istituzioni militari o altri enti
parastatali;

il contributo in conto interessi sarebbe
molto vantaggioso se accompagnato an-
che da un tasso di interesse applicato
dalla banca non oltre il 4,0% attraverso
I’accesso a provviste dedicate a basso
costo.
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