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Unicapi & pronta per il prossimo biennio ad interventi di sostituzione
degli infissi, anche in altri 8 fabbricati. “Aspettiamo con speranza- insiste
Bertacchini - " la riconferma di questi “Bonus nella legge Finanziaria del
2024. Se questo avverra, siamo pronti per partire con i lavori gia a partire
da Marzo 2024. Abbiamo gia individuato, a questo proposito, un General
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Contractor per MO 81.
Bertacchini ha poi voluto ricordare che negli ultimi cinque anni questi
importanti interventi di riqualificazione non hanno impattato in nessun
modo sui normali programmi di manutenzione e anche per il prossimo
biennio il programma di manutenzione non viene scalfito minimamente. Nel preventivo 2023 la cooperativa aveva previsto un
fondo per la ristrutturazione degli alloggi di risulta di 250.000 euro che pero si sono dimostrati insufficienti visto che il numero
e stato piu alto delle previsioni e allora vengono previsti per il 2024 euro 512.000 come da Piano delle Manutenzioni approvato
dal CdA.

“A questo proposito, ha sottolineato Bertacchini, “c’e qualche rischio per il futuro che non si puo sottovalutare. Linflazione,
nel 2021, e stata del 1,9%, nel 2022 del 8,4% e nel 2023 si prevede sia del 6,9%. Linflazione ha messo a dura prova i conti
della cooperativa che sono aumentati anche per I'assunzione di una nuova figura tecnica quanto mai necessaria. Nonostante
I'aumento dei costi, la cooperativa non ha mai provveduto in questi ultimi anni ad adeguare i canoni. Ora, pero, il tema si pone
e il Consiglio di Amministrazione ha deciso di coprire queste maggiori uscite con un aumento di 3 euro al mq all’anno per
tutte le iniziative. Abbiamo anche analizzato i canoni degli alloggi di risulta(quelli rilasciati dai soci e riconsegnati, quasi sempre
ristrutturati ex novo. Per questi verra previsto un canone collegato ai Patti territoriali , canoni concordati tra le Organizzazioni
Sindacali, le Organizzazioni dei proprietari e i Comuni di quel territorio. Unicapi per quei canoni applichera uno sconto del 15%.
Bertacchini ha poi evidenziato quello che sta emergendo in generale nel nostro paese: forte domanda di affitti in social housing,
tendenziale incremento dei canoni a mercato libero, aumento delle famiglie in difficolta a pagare I'affitto, aumento dei proprietari
che spingono per affitti brevi o a medio termine per evitare insolvenze nei pagamenti. Quindi, dice Bertacchini, la sfida per i
prossimi anni sara quella di costruire alloggi in grado di soddisfare , sia sul piano economico che su quello sociale e solidale, la
nuova domanda.

“Alcuni dati emergono anche dalla nostra cooperativa’- dice Bertacchini-— stiamo registrando un forte aumento di richieste per
i nostri alloggi di risulta. Di 319 domande ricevute, 312 sono state accettate. La necessita di presentare un nuovo piano casa
é stata evidenziata anche di recente dalla Legacoop Abitanti in accordo con il Sindacato dove emerge il ruolo fondamentale
della cooperazione a proprieta indivisa.” In questo senso —ha proseguito il Presidente- vorrei ringraziare il Comune di Modena
per il progetto che ci vede coinvolti sulla via Nonantolana, e anche
i Comuni di Fiorano e Formigine che ci stanno contattando per
coinvolgerci in alcuni piani di edilizia convenzionata”
“Infinealcuniringraziamenti e unauspicio.Innanzituttoall’Assessora
Vandelli per la sua presenza e il suo intervento, un ringraziamento
poi a tutti collaboratori della Cooperativa, ai collaboratori, vera
spina dorsale della cooperativa, ai soci e ai consiglieri della varie
commissioni di lavoro. Lauspicio € che al rinnovo del CdA che ci sara
il prossimo anno, vengano scelti anche soci piu giovani, portatori
di competenze e conoscenze per far crescere e valorizzare la nostra
cooperativa”.

“Possiamo essere liberi solo se tutti lo sono.” [cit. Hegel]
Liberi di essere, liberi di amare, liberi di credere, liberi di rispettarci reciprocamente
nelle nostre differenze...liberi di sognare un futuro migliore e pit inclusivo per tutti.
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BILANCIO PREVENTIVO 2024
RELAZIONE PRESIDENTE LORIS BERTACCHINI

L’Assemblea dei soci di Unicapi
convocata il 2 Dicembre ha
registrato una partecipazione
di 171 soci e ha approvato il
Bilancio preventivo 2024 con
162 voti favorevoli 3 contrari
e 2 astenuti, Sinteticamente i
dati del preventivo si possono
riassumere in alcuni che stanno
a dimostrare un buon stato
di salute della cooperativa:
(2.751.314 euro di ricavi e
2.750.750 di costi) tenendo
conto che nella voce costi sono
compresi 1.109,192 euro di costi
di manutenzione esclusi quelli
di miglioramento energetico
e strutturale del patrimonio
edilizio esistente.

Nella sua relazione il Presidente Bertacchini ha affrontato molti
temi. Innanzi tutto ha voluto ricordare alcuni soci che ci hanno
lasciato nel corso dell'anno e in particolare gli ex Presidenti :
Ernesto Parenti e Tonino Zanoli.

Ha poi voluto ricordare il lavoro di riqualificazione dei fabbricati
che, soprattutto dopo il terremoto del 2012 e proseguito senza
interruzioni e che continuera anche nei prossimi anni . Un lavoro
che escludendo gli interventi post-sisma assommano a un valore
di 13 milioni di euro con una spesa per la cooperativa di 2,6 milioni.
Un lavoro che rischia di rallentare in modo preoccupante visto
che l'opportunita di utilizzo del Superbonus del 110 %, scadra
il 31 Dicembre. “ Il nostro impegno, cosi come quello di tutto il
movimento cooperativo - ha sottolineato Bertacchini - “sara
quello di sollecitare il Governo perche renda strutturali quelle
agevolazioni, in particolare per l'edilizia sociale e cooperativa.”
Unicapi, comunque, sottolinea il Presidente, andra avanti nella
riqualificazione del proprio patrimonio edilizio per il 2024 e 2025,
utilizzando il “Bonus barriere architettoniche”, permettendo un
maggior risparmio energetico e un maggior confort negli alloggi.
Tra gli interventi previsti, Bertacchini ha sottolineato I'impegno
della cooperativa, per il fabbricato Mo 81 di via Tignale del
Garda a Modena, dove si sta valutando l'opportunita di stralciare
dal maxi-progetto previsto, la costruzione di torri di scale
esterne che vedano al suo interno l'inserimento di un ascensore
maggiormente adeguato.
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IN RICORDO DI TONINO ZANOLI

Tonino Zanoli € mancato all'affetto
dei suoi cari il 31 ottobre scorso.
Non tutti i soci di Unicapi lo conosco
nonostante abbia avuto un ruolo
importante nella nostra cooperativa
fin dalle sue origini. Quando Unicapi
fu fondata, con il sostegno delle
associazioni sindacali, Tonino era
un funzionario di CISL ed insieme
ad altri cooperatori ha sostenuto
questa iniziativa che aveva lo scopo
di fornire collocazioni abitative a
costi ragionevoli a famiglie operaie. Dietro ad Unicapi c'era
anche la scelta di gestire gli spazi di abitazione con un‘idea
disolidarieta, in cuil'assenza di“proprieta”non era un minus
ma un plus, che permetteva la gestione collettiva delle
spese e, grazie a un piccolo impegno individuale di ogni
socio, si ottenevano grandi benefici per tutti. Il principio
fondate della cooperazione: la mutualita. Unicapi dopo
aver “sistemato” i primi soci con la costruzione dei primi
palazzi ha proseguito il suo cammino solidale investendo
in numerose e successive costruzioni per nuovi soci; questo
grazie a Consigli di Amministrazione e Presidenze illuminati
che hanno portato agli oltre 800 alloggi di oggi Ecco
Tonino é stato uno di questi presidenti, e poi consigliere,
che ha permesso che Unicapi crescesse e offrisse a pill soci
possibili un alloggio dignitoso ed a basso costo. Gestire
percorsi espansivi non € maifacile, bisogna motivare chi
ha gia trovato casa, grazie alla solidarieta di altri, ad essere
altrettanto solidale con chi arrivera; serve assumersi dei
rischi con responsabilita e cura, gestendo la cosa pubblica
come fosse propria con onesta e parsimonia. Dobbiamo
quindi ringraziare chi in quegli anni ha svolto questo ruolo
difficile e importante che ha allargato la base sociale e
fatto crescere e consolidato la nostra cooperativa come la
conosciamo ora. Dai soci come Tonino dovremmo imparare
I'impegno e la gratuita nel dare per il bene collettivo, a
tutti i livelli, con grandi e piccoli impegni, dalla presidenza
alla partecipazione attiva agli organi della cooperativa,
fino al piccolo servizio di condominio o al banale gesto
di gentilezza e solidarieta verso il vicino casa. Costruire
comunita & proprio questo, e dovremmo ricordarci piu
spesso che abitare in una cooperativa a proprieta indivisa
non & solo una buona ed economica opportunita ma
anche un impegno a fare del bene, ognuno con le proprie
possibilita, perché di tale proprieta ci si prenda cura tutti
insieme. Questo ¢ il ricordo di mio padre, Tonino Zanoli,
che penso di poter condividere utilmente con Voi soci, e lo
faccio volentieri perché la storia € maestra e conoscere le
nostre origini ci deve servire per guidare il nostro cammino.
Francesca Zanoli




BILANCIO PREVENTIVO 2024 INTERVENTO VICE PRESIDENTE MICHELE GRELLA

Nel suo intervento il Vice Presidente ha sottolineato il fatto che I'attuale Governo ha smantellato

il super Bonus del 110% portandolo per il 2023 al 90% abbassandolo ulteriormente per il 2024. e ==
abolendo lo sconto in fattura '1_5@_:,\ y
“Il Governo sostiene che é stato un costo troppo alto per lo Stato, senza pero tenere conto’, dice "M
Grella, “dellincremento dei lavori edili e dell'aumento del Prodotto interno lordo che ha portato a % '

nelle casse dello Stato un considerevole numero di entrate fiscali e un aumento dell'occupazione
di circa un milione di persone”. Grella ha evidenziato inoltre, come nella finanziaria in discussione,
non sia previsto nessun intervento ne’ per ridurre il disagio abitativo ne’ per il rilancio di un nuovo
piano casa.

Grella ha anche sostenuto che Unicapi comunque con ogni mezzo possibile non rinuncera alla politica di ristrutturazione e
ammodernamento del proprio patrimonio immobiliare, auspicando che venga almeno confermato il Bonus di detrazione del 75%
per quanto riguarda le barriere architettoniche accompagnate dallo sconto in fattura.

Riguardo il futuro della cooperativa, il Vice Presidente ha insistito molto sul ruolo fondamentale che ha il socio soprattutto su
alcuni punti

Innanzi tutto nella partecipazione attiva alla vita della cooperativa dando la disponibilita ad essere coinvolto attivamente alle
decisioni che la cooperativa prende garantendo con la sua partecipazione una gestione democratica e trasparente.

In una cooperativa a proprieta indivisa poi, ha sottolineato Grella, i rischi e i benefici sono condivisi dai soci e ogni socio ha un
interesse diretto nel successo della propria azienda perche ne € anche proprietario. Questa condivisione degli interessi deve
creare un senso di responsabilita molto forte.

Inoltre i soci possono portare conoscenze e competenze diverse ma che possono arricchire l'organizzazione consentendo una
gestione piu efficiente e innovativa dell’attivita della cooperativa.

Una cooperativa come Unicapi poi, puo contribuire seriamente alla sostenibilita sociale ed economica delle comunita locali .
E qui le Amministrazioni Locali dovrebbero esserne consapevoli.

“Infine, conclude Michele Grellai “il socio di una cooperativa a proprieta indivisa deve saper che sta svolgendo un ruolo centrale,
con la sua partecipazione attiva, non solo al successo della sua cooperativa ma anche a alla societa che gli sta attorno. Una societa
che dovra essere sempre piu fondata su principi di solidarieta e sull'aiuto ai piu bisognosi "

QUESTA E LA STORIA DI UNO DI NOI

Mi chiamo Vanni Maretti, ho settant’anni , pensionato. Ho lavorato come capoturno di notte nel
settore Biomedicale e in particolare nel settore Packaging farmaceutico della ditta Lameplast di
Rovereto. Sono socio di Unicapi dal 1980.

L'esperienza di socio e di abitante in questa cooperativa mi ha fatto capire ed apprezzare molte
cose alle quali in precedenza non davo molta importanza. Innanzi tutto ho capito il valore della
partecipazione solidale tra abitanti di uno stesso palazzo . Un condominio cooperativo dove ogni
abitante non e proprietario del proprio appartamento , ma assegnatario, di fatto puo diventare
davvero unluogo dove ognunosisente in dovere diaiutare chiha piu bisogno. Abitare in cooperativa
vuol dire costruire anche amicizie e nuove conoscenze che derivano dal fare e condividere iniziative
comuni. lo per esempio mi occupo prevalentemente nel curare il parco e il verde attigui al nostro
fabbricato. Mi attivo anche per curare, insieme naturalmente alla ditta incaricata, la manutenzione
della caldaia del condominio. Infine devo dire che anche mia moglie ha preso a cuore I'abitare in
Unicapi e si & resa disponibile a fare la responsabile del Comitato di gestione del nostro fabbicato
di Rovereto. Concludo esprimendo un sincero ringraziamento alla cooperativa Unicapi che mi ha
dato la possibilita di vivere questa bellissima esperienza abitativa.

Vanni Maretti
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ASSISTENZA E MANUTENZIONE CALDAIE
IMPIANTI CONDIZIONAMENTO - IDRAULICA

L’ Avvocato risponde

Caro Avvocato,

alcuni anni fa ho fatto da garante a un prestito richiesto da un mio congiunto, che purtroppo non ha
pagato quanto dovuto e sono dovuta subentrare io al suo posto.

Questo per me é un grande problema perché anch’io avevo un mutuo da pagare e, a causa anche di una
riduzione dei redditi che entrano in famiglia, pur essendo sinora riuscita a pagare tutto quanto dovuto
dando fondo ai pochi risparmi che avevo, temo che tra poco tempo non potro piti farcela.

Puo consigliarmi qualche rimedio?

Grazie Avv. M. Meschiari

Una socia Unicapi

Risposta dell’Avvocato:

Gentile Socia,

il legislatore negli ultimi anni si & preoccupato di affrontare casi come il suo nei quali, per una serie di ragioni, semplici
cittadini si trovano oberati dai debiti in situazioni che paiono senza soluzione.

Prima con la legge 3 del 2012 e poi con il D.Lgs. 14 del 2019 (Codice della Crisi d’Impresa) € stato introdotto nel
nostro ordinamento il Piano del consumatore (che oggi si chiama Ristrutturazione dei debiti del consumatore) volto
ad ottenere la ristrutturazione dei debiti per i soggetti persone fisiche che non agiscano nell'esercizio di unattivita di
impresa (altri strumenti sono poi disponibili per soggetti anche imprenditori che perd non sono soggetti alla procedura
di liquidazione coatta, cioe al fallimento).

Si tratta in sostanza della possibilita di proporre ai propri debitori di pagare (anche in piu rate) un importo minore di
quello dovuto, mettendo comunque in gioco quelli che sono i propri averi (anche futuri, come ad esempio il T.F.R.), in
modo da ridurre la situazione debitoria a un livello che sia sostenibile.

Il primo passo da compiere € quello di prendere contatto con un Organismo per la Composizione della Crisi (O.C.C.,
ne esistono diversi anche che operano in provincia di Modena) che aiuteranno il richiedente a redigere un piano che
abbia le caratteristiche per essere approvato.

Queste caratteristiche, in estrema sintesi, sono: un certo livello di pagamento per i creditori privilegiati (cioé che
abbiano determinati titoli, come crediti per tasse e imposte o ipoteche su immobili) e la circostanza che la situazione
di sovra indebitamento non sia causata da colpa grave, dolo o mala fede.

Una volta preparata la proposta di Ristrutturazione dei debiti, questa dovra essere presentata al Tribunale competente
per il luogo di residenza del consumatore il quale, sentiti i creditori, potra, ricorrendone i presupposti, omologarla con
sentenza.

Il consumatore, quindi, rispettando gli impegni assunti con la proposta omologata, otterra infine I'esdebitazione, cioe
la liberazione dai debiti che hanno prodotto la situazione di sovra indebitamento.

Comunicazione
Per le feste Natalizie e di Capodanno la cooperativa Unicapi
sara chiusa dal 23 Dicembre al 1 gennaio. Riaprira martedi 2 gennaio.
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