11 23 Aprile, nelle giornate di commemorazione della ricorrenza del
25 Aprile anche Unicapi ha voluto ricordare degnamente questa
Storica ricorrenza.

Lo ha fatto dedicando la sala che ha a disposizione nel fabbricato
di MO72 in Via Cesare Terranova.

La scelta & stata facile. In quel fabbricato ha vissuto, fin dal 1985
Bruno Tirabassi Partigiano, Cooperatore e interprete delle istanze
per una civile convivenza.

Assieme alle figlie (socie assegnatarie a MO72) erano presenti, oltre
al presidente di Unicapi Loris Bertacchini, anche il Presidente
dell’Anpi Provinciale Vanni Bulgarelli e 'Assessore alla Cultura
del Comune di Modena Andrea Bortolamasi e numerosi Soci e
Cittadini.

Nell'occasione si & ricordata la figura di Bruno per mantenere vivo
il suo esempio. Un esempio da tramandare anche e soprattutto
alle generazioni future.

La sala e e sara utilizzata per attivita Sociali soprattutto in
collaborazione con I'Associazione Auser di Modena.

Inaugurazione sala “Bruno Tirabassi”

Alluvione in
Emilia-
Romagna

DONA ORA @

Massima Solidarieta e Vicinanza
di Unicapi alle popolazioni della Romagna

colpite dalla drammatica alluvione
del 1e 16 Maggio

Per il versamento, Vi preghiamo diaggiungere
nella causale:
“Abitanti - Solidarieta Emilia-Romagna’,

Segue pag. 1

Unicapi infatti, e
stata individuata dal
Comune di Modena
come partner per la
realizzazione di una
palazzina di 48 alloggi
di Edilizia Residenziale
Sociale (ERS) in

via Nonantolana.
Un intervento
che usufruira di On. VACCARI

finanziamenti pubblici compreso

quelli del PNNR. “ Era da oltre vent'anni” - ha detto
Bertacchini - che mancavano interventi pubblici nel
settore edile che coinvolgessero anche le cooperative di
abitanti come Unicapi “. Proseguendo nella sua relazione
il Presidente ha sottolineato che Unicapi si sente fiera e
orgogliosa di essere considerata anche dagli Enti Pubblici
un interprete di alti valori sociali e cooperativi. Valori di
solidarieta e mutualita che, ha ricordato Bertacchini, si
resero evidenti soprattutto 11 anni fa quando di fronte
ai gravi danni subiti dal sisma del Maggio del 2012, la
cooperativa si rimbocco le maniche e in pochi anni riusci
a risanare i palazzi danneggiati. Riguardo il futuro della
cooperativa, il Presidente ha voluto sottolineare che fra un
anno si dovra andare al rinnovo del CdA della cooperativa
. “l mesi che ci separano da quella scadenza”- ha detto
Bertacchini- saranno mesi impegnativi che ci serviranno
per completare e pianificare la conclusione dei lavori
in corso con il recupero dei Crediti maturati nei cantieri
gestiti direttamente.” A questo proposito il Presidente ha
voluto rivolgere un particolare ringraziamento a tutto il
personale della cooperativa impegnato quotidianamente
in un lavoro pressante che, anche se affiancati da
professionisti esterni, consente una gestione con buoni
risultati. Sempre riguardo al futuro della cooperativa il
Presidente ha informato che nei prossimi giorni verra
attivata un indagine tra i soci per conoscere le aspettative
verso la cooperativa e in particolare sui servizi da attivare,
sul ruolo del CdA , come pud essere maggiormente incisivo
il socio nella vita quotidiana della cooperativa. In questa
indagine dovrebbe emerge anche la necessita o la volonta
o meno di un ricambio generazionale. Un indagine che fa
seguito alle giornate seminariali del Maggio, Giugno 2022
organizzate in collaborazione con il responsabile delle
cooperativa sociale Alberto Alberani e di Barbara Lepri di
Legacoop Emilia Romagna.

Infine, nelle conclusioni il Presidente, ha voluto ringraziare
per i loro interventi I'on Stefano Vaccari, Giuseppe
Caserta di Confcooperative e Marcello Cappi di
Legacoop.
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BILANCIO CONSUNTIVO 2022 di MARIA PIA INGLESE
(NUOVA RESPONSABILE AMMINISTRATIVA E FINANZIARIA DI UNICAPI)

Consentitemi innanzi tutto di ringraziare la
Cooperativa Unicapiperavermidatol’opportunita
di svolgere questo importante ruolo. |l mio
compito sara quello di gestire I'’Amministrazione
di Unicapi e di essere riferimento operativo , in
rapporto con la Presidenza, di tutto il personale
della cooperativa. Innanzi tutto vorrei sintetizzare
alcuni dati del Bilancio Consuntivo 2022.

Dal conto economico si rileva che i ricavi si
sono mantenuti pressoché sullo stesso livello
dell'anno precedente(+0,9%), mentre i costi sono
aumentati nella gestione corrente del 8,6 %. C'e
stato anche un aumento delle imposte dovuto
agli accantonamenti di oneri finanziari su finanziamenti che sono passati dal 2%
del 2021 al 8% del 2022.

Nel 2022 (e anche nel 2023) si sono tenuti pressoché invariati i canoni di
godimento nonostante gli aumenti generali dei materiali e dell'inflazione. L'utile
netto conseguito & ancora positivo e questo garantisce la solidita e la buona
gestione della cooperativa, anche se si sono registrati alcuni cali negli ultimi
esercizi. Cio impone comunque di intraprendere azioni a garanzia dell’equilibrio
economico e finanziario futuro.

Lo stato patrimoniale ha avuto un incremento del valore residuo, al netto dei
contributi del Sismabonus e del 110%, mentre I'aumento dei debiti verso i
fornitori & dato dagli anticipi delle spese per la riqualificazione dei fabbricati. |
soci prestatori, 105, in linea con gli anni precedenti, testimoniano la fiducia nei
confronti della Cooperativa.

In conclusione, il Bilancio 2022 conferma I'andamento positivo di Unicapi, i
buoni risultati ottenuti con la riqualificazione dei fabbricati ma evidenzia anche
la necessita di politiche aziendali future mirate a garantire la solidita della
cooperativa in un periodo di inflazione e di aumento generalizzato dei costi.
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LA COOPERATIVA ETUTTI NOI

ETUTTIVOI
Nella sua relazione il
presidente Bertacchini

ha messo in evidenza i
principali obiettivi e i risultati
positivi  della cooperativa.
Innanzitutto i lavori in corso
di  ammodernamento e
ristrutturazione di  diversi
edifici come Fiorano,
Mirandola, Carpi e Camposanto che si concluderanno
entro il 2023 . Lavori che dovranno incrementarsi anche
nei prossimi anni. “Lammodernamento e l'efficentamento
al netto dei contributi che si potranno ottenere- ha
detto Bertacchini- richiedera un aumento dei costi non
indifferente per la cooperativa. A questo proposito occorre
far presente che sono 10 anni che i canoni non aumentano
a fronte anche di una inflazione che da tre anni aumenta
fino ad arrivare nei primi mesi del 2023 all’8,2%." Questa
sara una discussione che la cooperativa dovra affrontare nei
prossimi mesi in preparazione del Bilancio preventivo 2024.
A proposito di costi, Bertacchini ha altresi messo in evidenza
la “superficialita”e forse anche I'incompetenza con cui sono
stati emanati gli innumerevoli provvedimenti di modifica
e peggioramento dei decreti sul “Superbonus”. Le minori
entrate non hanno pero impedito a Unicapi di proseguire
nei piani di Riqualificazione di altri 7 fabbricati che si
aggiungono a quelli terminati di Sassuolo, Modena via
Tignale del Garda, Nonantola,Soliera, e Modena 81 (infissi)
e di verifica sismica e di ristrutturazione in programma nei
prossimi anni a partire da quelli della 1.a e 2.a iniziativa di
via Fleming Modena, di Concordia,Castelfranco, Maranello,
Formigine, Modena 45, Modena 81. Ma limpegno di
Unicapi non sara solo sulle manutenzioni.




NUOVE POLITICHE DELL'ABITARE

Vorrei fare alcune considerazioni sui dati di Bilancio del 2022. E'stato un anno in cui abbiamo

== portato a termine i lavori programmati . La nostra Cooperativa ha un bilancio in ordine e gode
\,@:\ f di buona salute. In sede di previsione eravamo in aspettativa delle decisioni del governo, per le
). tante modifiche messe in atto, che riguardavano il“superbonus”e la tempistica sugli anni successivi.

3 Siamo riusciti, comunque, a pianificare il 2022 dosando bene i lavori da realizzare. E’stato un anno

di attesa e di cambiamento della normativa, che, per una Cooperativa come la nostra, rappresentava
una vera occasione da non perdere. |l succedersi al governo del Paese, in settembre, di un altro
schieramento politico ha portato ad una revisione drastica del provvedimento. Si sono conclusi i
lavori a Finale Emilia, via Cassetti e Stefano da Carpi. Sono in dirittura di arrivo quelli a Camposanto
e Mirandola. A Carpi in via Lenin e a Fiorano siamo in uno stato molto avanzato dei lavori. La
manutenzione degli alloggi delle cooperative a proprieta indivisa & un aspetto fondamentale per garantire un’abitabilita
adeguata e duratura delle unita immobiliari, nonché per preservare il valore del patrimonio immobiliare della cooperativa stessa.
Inoltre, la manutenzione costante e tempestiva degli alloggi contribuisce a migliorare la qualita della vita dei soci e a promuovere
il benessere delle comunita locali. La spesa che la Cooperativa ha affrontato e pari a 1.044.000,00 €. Lammodernamento e la
manutenzione del nostro patrimonio edilizio € una sfida da raccogliere e risolvere per rendere compatibili le finalita sociali della
cooperativa con l'offerta di alloggi a prezzi accessibili per le famiglie a basso reddito e per le persone anziane o con disabilita.
La condizione che si & venuta a determinare dopo l'approvazione della legge finanziaria 2023 e il conseguente decreto finale,
detto “mille proroghe” che ha concluso l'iter a fine febbraio, & una cancellazione del “superbonus” per come lo conoscevamo. La
rimodulazione dei provvedimenti da utilizzare per realizzare il piano di lavori, di cui ci siamo dotati, ci costringe ad esaminare e a
valutare attentamente tutte le opportunita che le nuove normative contengono. Siamo consapevoli delle aspettative che aveva
suscitato nella base sociale un provvedimento come il 110%, purtroppo, ormai tramontato. Ripartire a ragionare per mettere a
punto un modo diverso, visti i cambiamenti avvenuti, per portare avanti i lavori di riqualificazione, & il compito che ci aspetta nei
prossimi mesi. E'urgente, dunque, che chi governa si renda conto che occorre mettere mano a provvedimenti che rimettano in
moto l'edilizia pubblica e I'edilizia sociale. E' necessario implementare una politica lungimirante per includere quelle famiglie che
con gli sfratti ripresi dopo la pandemia per morosita incolpevole, sono letteralmente sulla strada senza un alloggio dignitoso. In
una politica di rilancio dell’'edilizia sociale ci sarebbe spazio anche per noi. Un esempio concreto é l'iniziativa che ci accingiamo ad
iniziare con la realizzazione di 48 alloggi qui a Modena con i fondi del PNRR.

Dobbiamo impegnareci tutti a sostenere un rilancio della cooperazione a proprieta indivisa,una forma di vivere e gestire il proprio
abitare facendo leva sia sui costi assolutamente contenuti, sia sulla partecipazione diretta del socio alla gestione del suo alloggio,
sia sulla solidarieta con gli altri abitanti di quel palazzo.

Michele Grella Vice Presidente Unicapi

QUESTA E LA STORIA DI UNO DI NOI

Mi chiamo Carlo Debernardi ho ormai 75 anni e sono socio Unicapi dal 1980. La mia esperienza nella
cooperativa € iniziata subito dopo I'assegnazione degli appartamenti (1982-83) e nella costituzionre
dei primi consigli di gestione. Esperienza in quel momento nuova, coinvolgente, sconosciuta e piena
di difficolta. Quarantaquattro soci che, se anche del luogo, ognuno aveva un suo modo particolare di
relazionare e nessuna esperienza di condominio, ma che con tenacia e soprattutto con pazienza hanno
saputo unirsi per il bene comune. Devo dire che erano altri tempi.....avevamo altri valori....credevamo in un
futuro. Un futuro che oggi, ancora responsabile del consiglio di gestione, lo vedo molto diverso da allora.
La societa & profondamente cambiata e noi con essa. Certi valori sociali li vediamo assopiti. Esempio &, il
valore della casa a proprieta indivisa e della cooperazione: come vengono concepiti e spesso sottovalutati
dalle nuove generazioni di soci assegnatari. C'¢ un rischio di sfaldamento? Forse no, ma una minore
coesione del corpo sociale forse si. Che fare? Le opportunita e anche le esperienze non mancano, basta
saper riprendere da dove si era cominciato, con i valori: sociali e collettivi. Saper cogliere nella base sociale
questi insiemi di entita e individui plurali, differenti e con culture diverse tra loro ma con le stesse esigenze; trovare e promuovere
punti di convergenza per favorire il benessere sociale. Sarebbe anche un‘occasione per la crescita della Cooperativa.
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di Pratissoli Roberto & Matteo

ASSISTENZA E MANUTENZIONE CALDAIE
IMPIANTI CONDIZIONAMENTO - IDRAULICA

L’ Avvocato risponde
Caro Avvocato
Nella prossima assemblea di Fabbricato di via Fleming 6 dove si dovra approvare il preventivo 2023,
sicuramente si discutera di pit di un problema che si é acutizzato negli ultimi tempi: come tenere gli
animali (cani) in condominio e come evitare che sporchino nell‘atrio, negli ascensori e in altre parti
comuni. Leggeremo il regolamento difabbricato oltre al regolamento comunale. Nel nostro condominio
oltre a piccoli cani single, c@ una signora che ne ha quattro, con continue salite e discese in ascensore.
Inoltre un altro piccolo cane continuamente abbaia anche in ore notturne. | proprietari purtroppo non
partecipano all'assemblea e non accettano il dialogo. Vorremmo chiedere a Unicapi di rispondere ai *
nostri quesiti affinché giungano anche a loro le informazioni e le regole per un vivere civile.
Grazie
Zanoli Tonino.

Avv. M. Meschiari

Gentile socio,

preliminarmente & opportuno precisare che possedere un animale domestico € considerato un diritto e quindi il
Regolamento di fabbricato non lo puo vietare. C'® da chiedersi perd se questo “divieto di vietare” si applichi anche
all'utilizzo delle parti comuni, come giardini e ascensori. In tema di ascensore la normativa specifica nulla dice sugli
animali (limitandosi a prevedere l'obbligo di accompagnamento per i minori di 12 anni).

In giurisprudenza la questione & controversa: a fronte di un orientamento maggioritario che nega la possibilita di
impedire |'utilizzo dell'ascensore agli animali (es. Tribunale di Cagliari del 22/07/2016) ve n'e anche un altro seppur
minoritario che ritiene il divieto possibile (es. Tribunale di Monza del 28/ 03/2017); la Corte di Cassazione non si &
ancora pronunciata sulla questione. In ogni caso sara possibile disciplinare nel regolamento di fabbricato, o in
regolamento specifico, le norme di condotta che i proprietari di animali dovranno tenere nelle aree comuni (es:
obbligo di non lasciare gli animali incustoditi, tenere pulito, non disturbare, ecc.). E' poi necessario che i proprietari
di animali si conformino a quanto previsto dal regolamento comunale sul benessere animale. Tutto cio perché avere
il diritto di detenere animali domestici comporta anche l'obbligo di assicurare che questi non arrechino disturbo ai
vicini. Per quanto riguarda il rumore prodotto dall'abbaiare del cane, il criterio da tener presente & sempre quello della
normale tollerabilita del rumore, concetto non definito, che viene valutato in base al caso concreto (un criterio spesso
adottato dai Giudici e quello di ritenere intollerabile un rumore che supera di 3 decibel quello normalmente costituito
dai rumori di fondo dell'ambiente dove viene percepito). Anche la frequenza dell’abbaiare & valutabile ai limiti della
determinazione della tollerabilita o meno.

Di fronte a casi di questo genere, il primo passaggio & quello di interessare il Consiglio di Gestione e la Commissione
Sociale e, al limite, il servizio di mediazione professionale offerto da UNICAPI, affinché il socio proprietario del cane
che arreca disturbo venga contattato e indotto ad adottare tutte le misure piu idonee, come, ad esempio, corsi di
addestramento specifici. Se questo metodo non dovesse produrre risultati, € sempre possibile rivolgersi al Giudice
di Pace per chiedere il risarcimento del danno alla salute subito. Il Giudice, in ultima ipotesi, potrebbe anche disporre
I'allontanamento dell’animale o I'affidamento a Enti preposti. Per quanto riguarda la pulizia, e in particolare la mancata
raccolta delle deiezioni, se questa si verifica all'interno delle pertinenze del fabbricato sicuramente configura una
violazione del Regolamento, e il comportamento potra essere segnalato al Consiglio di Gestione, affinché il socio sia
formalmente richiamato.
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