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In many European cities, as a consequence of the past decade’s various waves 
of economic and political crises, the public sector has gradually withdrawn 
from maintaining certain infrastructure and services. In some cities, citizen 
organizations and activist groups have engaged in replacing the services that 
are no longer offered by governmental bodies. In parallel, many architects, 
planners and social activists also recognized that traditional funding and 
organizational models had lost their capacity to feed small-scale, commu-
nity-oriented urban projects and started elaborating alternative formats to 
help citizens’ access services. The article explores the cases developed over 
recent years in Berlin, some Dutch cities and Lisbon, showing the different 
stakeholder constellations developed by local communities in their contexts.

Finanziare 

la città cooperativa
Funding the Cooperative City

@ Eutropian |

# Sviluppo immobiliare 
comunitario | 
# Pianificazione 
collaborativa |
# Nuovo welfare |

# Community-led real 
estate development |
# Collaborative 
planning |
# New welfare |

Introduzione 
In molte città europee, come conseguenza delle varie ondate di crisi politiche 
ed economiche del passato decennio, il settore pubblico ha gradualmente 
ridotto l’erogazione di alcuni servizi. In alcune città, organizzazioni e gruppi di 
attivisti si sono impegnati a fornire quei servizi che non erano più offerti dalla 
pubblica amministrazione. Parallelamente, molti architetti, urbanisti e attivi-
sti sociali hanno riconosciuto che i modelli di finanziamento e di organizza-
zione tradizionali non erano in grado di supportare iniziative di piccola scala 
e progetti urbani con un impatto sulle comunità locali, e hanno cominciato 
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ad elaborare alternative per aiutare i cittadini ad accedere a questi servizi. 
Il crescente bisogno di infrastrutture e servizi alternativi che fossero autosuf-
ficienti e comunitari, ha avuto un impatto significativo in architettura ed ur-
banistica. Architetti ed urbanisti, riconoscendo la diretta utilità sociale delle 
proprie competenze in progetti di sviluppo caratterizzati dal forte coinvolgi-
mento delle comunità locali, hanno sviluppato nuovi ruoli nell’accompagna-
re lo sviluppo di questi progetti. Sono emersi come protagonisti (mediatori, 
organizzatori ed esperti tecnici) di un nuovo movimento che si focalizza sul 
coinvolgimento sociale e su interventi di piccola scala, mettendo a sistema le 
risorse locali con i bisogni delle comunità. Questa tendenza ha rapidamente 
trovato il proprio spazio nei dibattiti architettonici, venendo presentata in 
grandi esposizioni e importanti riviste, fino al punto da essere incorporata e 
spesso strumentalizzata da grandi progetti di sviluppo urbano.
Iniziative di questo tipo si sono sviluppate in varie città europee, con sfu-
mature diverse a seconda del contesto specifico, e variano dalla gestione di 
spazi verdi a spazi culturali, da mense sociali a servizi di assistenza medica o 
educazione auto-organizzata.
Il contributo proposto guarderà casi sviluppati a Berlino, in alcune città olan-
desi e a Lisbona, mostrando come questo sia un trend crescente in Europa e 
mettendo in luce  diversi aspetti del rapporto che si costruisce tra le comu-
nità e gli altri attori locali, siano essi  privati o Amministrazioni pubbliche. 

La contrazione del welfare europeo
La trasformazione neo-liberale delle economie e della governance urbana, 
in combinazione con la crisi economica del 2008, ha portato moltissime città 
europee ad attuare misure di austerity e a ridurre alcuni benefici del prece-
dente welfare. Le politiche nazionali di riduzione del budget e di tagli alla 
spesa pubblica hanno avuto impatti molto forti sulle città: 

“Il boom del settore immobiliare agli inizi degli anni 2000 in un primo 
momento sembrò ravvivare le città, ma anche durante periodi relativa-
mente positivi, le amministrazioni comunali ridussero importanti investi-
menti verso infrastrutture fisiche e sociali per intraprendere progetti di 
sviluppo economico più rischioso e mantenere così le tasse e le imposte 
più basse. Adesso, dopo un periodo di lenta crescita, introiti in declino 
ed una nuova ondata di politiche nazionali di austerity, molte ammini-
strazioni locali stanno entrando in una spirale discendente dalla quale 
sembra difficile riemergere” (Donald 2014, p.11).

Le riduzioni di budget hanno forzato sia lo Stato che i Comuni ad accettare 
“significative riduzioni del welfare e spostare buona parte delle responsabili-
tà di alcuni servizi sociali verso i livelli locali. Entrambi gli interventi avranno 
grandi effetti sui gruppi economicamente vulnerabili, soprattutto i bambi-
ni” (Donald 2014, 10). Questo passaggio ha trovato molte comunità locali 
impreparate dal momento che i servizi di welfare, dopo la seconda guerra 
mondiale, furono principalmente erogati in modo centralizzato, dallo Stato 
(Blond 2012).
La riconfigurazione dei servizi pubblici e delle infrastrutture in regimi di 
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austerità ha avuto degli effetti innegabili sugli spazi urbani: i ridotti budget 
municipali hanno spesso portato al degrado e all’abbandono di importanti 
strutture comunitarie e spazi pubblici. Le amministrazioni sono state, così, 
costrette a privatizzare buona parte delle loro più importanti fonti di reddito, 
vendendo proprietà e terreni, applicando imposte sul consumo e sub-ap-
paltando a privati molti servizi pubblici. In questo modo le amministrazioni 
restavano con “una serie di servizi pubblici che non avevano passato il test 
della redditività nella transizione verso la privatizzazione, lasciando ciò che 
rimane del settore pubblico locale di fronte a grandi problemi di carattere 
economico e gestionale (Peck 2012, p.648), soprattutto a causa della perdita 
delle tasse sulla proprietà (Tabb 2014, p.92).
Degrado ed abbandono non sono però avvenuti solo a causa del settore pub-
blico. Come conseguenza dell’esplosione della bolla immobiliare, un signifi-
cativo surplus di uffici e abitazioni è emerso anche nelle città con un’econo-
mia più dinamica: “A causa dell’investimento speculativo sui centri storici da 
una parte, e a causa delle politiche di austerity dall’altra, molte città portano 
le cicatrici del carente investimento, del disuso e del declino” (Tonkiss 2013, 
p.312). Il notevole  sforzo per mantenere questi spazi inutilizzati o per pre-
servarli da vandalismo, ha spinto molte amministrazioni a ragionare su come 
privatizzare le proprietà o su come sub-contrattare la gestione ad aziende 
private.
In questo contesto, molti gruppi di cittadini, iniziative sociali e organizzazio-
ni culturali hanno iniziato a creare autonomamente spazi e servizi. Queste 
iniziative sono diventate forze produttive nel dare forma alla città creando 
nuovi spazi pubblici ed erogando nuovi spazi sociali, creando così un’infra-
struttura civica parallela.

Berlino: influenzare il mercato immobiliare con le esperienze temporanee

“ExRotaprint è un progetto di sviluppo urbano che affronta il mercato im-
mobiliare e l’economia, le tendenze di separazione ed esclusione sociale, 
le strategie di politica urbana (...) è un esempio di come sviluppare nuovi 
progetti nello spazio urbano. Qui esiste un orizzonte di possibilità, senza 
scopo di lucro, basato non su ideologie ma su accordi e consensi. (...) 
The gGmbH non-profit ExRotaprint scardina i meccanismi della spirale 
speculativa del mercato immobiliare e si appropria dell’edificio tramite 
un diritto di superficie ereditario. E’ responsabile per tutti gli aspetti di 
sviluppo, finanziamento, affitto degli spazi e restauro dell’edificio. I part-
ner di ExRotaprint non traggono profitto dalle attività dell’edificio e non 
possono creare un incremento del valore dell’immobile tramite la vendi-
ta della loro quota. Pertanto allo spazio è garantita una stabilità durevole 
che può essere creata dagli utenti dello spazio seguendo le loro esigen-
ze.” Citazione da una intervista a Daniela Brahm, ExRotaprint 

Il complesso industriale ExRotaprint, è situato in una vecchia fabbrica di 
macchine da stampa a Nord di Berlino, nel quartiere di Wedding, ed è sta-
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to comprato al Comune di Berlino da un gruppo di abitanti nel 2009, con 
l’aiuto di due fondazioni interessate ad investimenti sostenibili e a progetti 
comunitari socialmente responsabili, con l’obiettivo di togliere dal mercato 
speculativo le proprietà immobiliari. Il complesso conta 10.000 mq e oggi, 
una volta esclusa la possibilità di venderlo a costruttori, ospita varie attività 
sociali, culturali e produttive grazie ad una gestione cooperativa, che crea 
abbastanza profitto da garantire il restauro dell’edificio.

Nel 2009 un gruppo di artisti e di residenti ha deciso di sviluppare un nuo-
vo progetto per l’edificio ExRotaprint. Dal momento che, sempre nel 2009, 
l’edificio era diventato patrimonio storico, non poteva essere abbattuto ma 
le sue funzioni future erano ignote. I residenti non furono inizialmente presi 
sul serio dal Comune, motivo per cui si consociarono in un’associazione di 
inquilini che avrebbe condiviso le stesse prospettive, portando avanti va-
rie discussioni sul concetto di profitto e su come l’investimento di capitale 
avrebbe influito sul potere decisionale.

“Nessuno aveva soldi ma l’idea di generare denaro, la fantasia del pro-
fitto fu una vera bomba. Èstata la parte più difficile del progetto, l’idea 
del profitto ha quasi distrutto il gruppo ancora prima che si formasse.” 
Daniela Brahm, ExRotaprint 

La proprietà dell’immobile segue un modello piuttosto interessante: gli abi-
tanti hanno comprato l’edificio per il quale pagano l’affitto, fra i 3 ed i 4,5 
euro al mq, uno dei canoni più bassi a Berlino. Con questi fondi si  ripaga il 
mutuo acceso con la Fondazione Trias in Germania e la Edith Marion a Basi-
lea, in Svizzera. Nonostante il diritto di superficie ereditario, la proprietà del 
terreno è stata data per 99 anni alle Fondazioni mentre la ExRotaPrint gGm-
bH, l’azienda non-profit che gestisce il progetto, possiede l’edificio. Questo 

Fig.1_ Cozinha da Mouraria 
- Lisbon (Photo by Levente 
Polyak).
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modello toglie l’immobile dal mercato e previene meccanismi di speculazio-
ne immobiliare. La gestione dell’edificio è portata avanti dalla ExRotaPrint 
gGmbH, dove dodici partner che rappresentano gli inquilini si incontrano 
mensilmente per prendere decisioni sulla regolare amministrazione dell’edi-
ficio, mentre quattro  si incontrano ogni settimana. Inoltre le decisioni sono 
prese in accordo con l’Associazione di Inquilini. Tutti gli interventi di ristruttu-
razione dell’edificio sono pagati con un mutuo di 2,3 milioni di euro stipulato 
con Coopera Sammelstiftung Puch, un Fondo Pensionistico Svizzero, che ha 
una rata fissa del 4%. Lo spazio è organizzato con una divisione equa delle 
attività a fini sociali, culturali e produttivi. Il progetto ha un bilancio annuo 
pari a zero, perché i profitti, che provengono dagli affitti degli spazi e dal 
bed&breakfast, vengono reinvestiti per pagare il mutuo di Coopera Sammel-
stiftung Puch, per le ristrutturazioni, e quelli con le Fondazioni Trias ed Edith 
Marion, per l’affitto del terreno.

Sebbene il progetto abbia un importante impatto sulla scala locale, fornendo 
spazi a prezzi accessibili per attività di piccola imprenditoria, spazi culturali e 
sociali come corsi di lingua tedesca per migranti o scuole serali, esso è gestito 
completamente da privati, senza alcun tipo di cooperazione con l’ammini-
strazione pubblica. Questo è anche il caso del Holmzmarkt, una cooperati-
va che si è prefissata l’obiettivo di rigenerare l’ultimo spazio libero lungo il 
fiume Spree in modo da sviluppare un progetto sociale ed inclusivo, o dello 
Spreefeld, un progetto di co-housing con 6.000 mq di residenze e 1.500 mq 
di servizi in parte accessibili anche al quartiere. Anche nel caso del Markthal-
le Neun, un mercato messo in vendita dal Comune di Berlino che a seguito 
di varie proteste cittadine acconsentì a dare l’edificio all’offerta migliore in 
termini di programma e offerta al quartiere con un prezzo fisso. Nel 2012 l’e-

Fig.3_ De Ceuvel - Amsterdam 
(photo by Levente Polyak).
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dificio è stato venduto ad un gruppo di giovani imprenditori e oggi ospita al 
suo interno un mercato di prodotti locali, oltre aun supermercato discount, 
caffetterie, ristoranti, fiere di vendita diretta dei produttori, un programma 
educativo, un parco giochi per bambini ed uno spazio per piccoli spettacoli. 
Attualmente conta 40 attività commerciali e dà lavoro a circa 100 persone.

Olanda: imprenditorialità civica 
L’Olanda, grazie alla propria tradizione commerciale e alla  propria cultura 
del compromesso, seguendo il “modello Polder1”, ha sviluppato recente-
mente dei progetti dove la società civile ha mostrato spirito imprenditoriale 
e ha sviluppato collaborazioni sia con il settore privato che con quello pub-
blico. 
Questo è per esempio il caso di Zoho a Rotterdam, dove lo studio di pianifi-
cazione Stipo, assieme alla Associazione Edilizia Havensteder, ha sviluppato 
un progetto di rigenerazione di un’area degradata accanto alla stazione di 
Rotterdam. Attraverso le negoziazioni con i proprietari e attraendo rappre-
sentanti del settore creativo, come anche imprenditori locali e cittadini, è 
stato possibile rigenerare il quartiere in termini sociali, economici e culturali.
Una vicenda simile è stata portata avanti ad Amsterdam nel progetto De 
Ceuvel, dove è stato sviluppato uno spazio per industrie creative e imprese 
sociali vicino al Canale Hasselt a Nord di Amsterdam. Il terreno è stato con-
cesso con un permesso di dieci  anni dal Comune ad un gruppo di sperimen-
tatori che avevano vinto il concorso per la rigenerazione dell’area. Il sito era 
stato precedentemente utilizzato per usi industriali ed è oggi un esempio di 
sviluppo urbano sostenibile in Europa. Infatti, il terreno fortemente inqui-
nato ospita oggi case-barca dislocate in una foresta di piante di bambù che 
purificano il suolo. Le barche sono state riutilizzate come abitazioni, uffici e 
laboratori e presto ospiteranno anche una sala da thè ed un bed&breakfast.

1_  “Modello Polder” è un’e-
spressione che viene utilizzata 
per indicare il processo di co-
struzione di consenso in Olan-
da. Il termine è stato usato la 
prima volta nel 1990 dal politi-
co Ina Brouwer.

Fig.3_ ExRotaPrint - Berlin 
(photo by Levente Polyak).
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Lisbona: la crisi come opportunità collettiva 
Il Portogallo, come molti paesi del Sud Europa, è stato fortemente colpito 
dalla recente crisi economica, ma la storia di Lisbona di questi ultimi anni 
serve da esempio a varie realtà del Sud per organizzarsi e reagire costruttiva-
mente alle difficoltà. 
Un’esperienza di grande rilievo è quella dei BIP/ZIP (Bairros e Zonas de In-
tervenção Prioritária de Lisboa - Quartieri e Zone di Intervento Prioritario di 
Lisbona) iniziato dal Comune di Lisbona nel 2011. Il programma ha identifi-
cato le aree socialmente ed economicamente critiche nella città e attivato 
un bandoper le associazioni del territorio al fine di promuovere progetti di 
inclusione e rigenerazione nei quartieri usufruendo di uncontributo pubbli-
co. Ogni anno l’Amministrazione ha messo a disposizione circa un milione 
di euro da ridistribuire su progetti richiedenti un massimale di 50.000 euro. 
I progetti selezionati hanno dovuto dimostrare la propria  rilevanza sul ter-
ritorio, il coinvolgimento sociale nonché la propria sostenibilità economica 
nel tempo. Ad oggi, il programma ha supportato oltre 150 progetti di varia 
natura, molti dei quali sopravvivono autonomamente.
Questo è il caso di Largo Residências, un ostello gestito da una cooperativa 
che comprende anche delle residenze per artisti ed un cafè locale nel quar-
tiere di Intendente, fino a pochi anni fa uno dei più problematici della Capita-
le. Oltre a fornire una serie di iniziative culturali per i cittadini del quartiere, 
Largo dà lavoro alla popolazione del quartiere rimanendo allo stesso tempo 
in contatto con il resto della città. 
Un altro esempio è quello di Cozinha Popular da Mouraria, una mensa so-
ciale nel quartiere popolare della Mouraria che offre impiego, cibo econo-
mico e salutare oltre che spazio di comunità agli abitanti locali. Questo tipo 
di esperienze non sono nuove a Lisbona, come dimostra il progetto Chapitô 

Fig.4_ Holzmarkt - Berlin 
(photo by Levente Polyak).
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nel quartiere Castelo, che dal 1974, grazie all’iniziativa di artisti, performer, 
architetti e filosofi, offre uno spazio dove la gioventù locale, soprattutto 
quella svantaggiata e con problemi di reintegrazione dopo la detenzione, 
ha la possibilità di apprendere le arti circensi. Lo spazio è della comunità, 
con una scuola, palestre, una biblioteca e sale prove e, anche grazie alla 
presenza di un ristorante di alto profilo, esso garantisce uno spazio inclusivo 
e auto-sufficiente.

Conclusioni
La recente crisi economica è stata un’occasione di risveglio per molte co-
munità,  soprattutto per le giovani generazioni di architetti ed urbanisti che 
hanno cominciato a ragionare criticamente sul ruolo della loro professione. 
Nonostante il grande entusiasmo verso queste nuove pratiche di sviluppo 
urbano partecipativo e di piccola scala, questo nuovo approccio non è privo 
di ambiguità. Se da una parte le comunità locali hanno cominciato ad avere 
un ruolo sempre più importante nello sviluppo locale dei quartieri, creando 
importanti infrastrutture come spazi pubblici, mense sociali o spazi culturali, 
dall’altro sono state spesso strumentalizzate da grandi progetti di trasforma-
zione urbana per creare consenso pubblico e, a volte, anche per aumentare 
la visibilità, e quindi il valore del progetto. È quindi fondamentale continuare 
a supportare queste iniziative e integrarle all’interno dei processi di trasfor-
mazione della città in maniera inclusiva. Come nel caso delle iniziative pro-
mosse dall’amministrazione di Lisbona o come nel caso della società civile 
con spirito imprenditoriale in Olanda, la collaborazione verso lo sviluppo di 
un nuovo modo di fare città è essenziale.

Fig.5_ Largo Residencias 
- Lisbon (Photo by Levente 
Polyak) 



67

Funding the Cooperative City - Finanziare la Città Cooperativa, è un progetto 
di Eutropian Planning&Research che mira ad esplorare, promuovere e assi-
stere esperimenti di sviluppo urbano comunitario nelle città europee. Sono 
infatti previsti workshop a Budapest  (7-9 Aprile), Madrid (21-23 Aprile), 
Roma (Maggio 5-7) e Rotterdam (28 Maggio) dove saranno invitate le ini-
ziative selezionate dalla open call e faranno inoltre parte della pubblicazione 

“Funding the Cooperative City”. Maggiori informazioni: http://eutropian.org/
share-your-story-it/
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