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Insieme alla presentazione del Bilancio consuntivo 
dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2010, il 
Bilancio sociale costituisce un’utile integrazione, 

fondamentale per far comprendere come Abitcoop, 
nel corso dell’esercizio che si è chiuso alla fine 
dell’anno scorso, ha perseguito la sua mission. 
Il documento è, dunque, uno strumento che aiuta 
i soci, ma anche i nostri interlocutori, a cogliere e 
misurare con quale coerenza la struttura organizzativa 
e gestionale della cooperativa si è fatta interprete 
dei suoi obiettivi che consistono nella ricerca di una 
risposta puntuale e precisa ai bisogni di un moderno 
‘abitare’, capace di coniugare insieme: qualità urbana, 
comfort domestico, costi contenuti e salvaguardia 
dell’ambiente. Esso ci fa comprendere come Abitcoop 
si è mossa nella declinazione dei principi che stanno 
alla base del suo essere cooperativa, ovvero di come si 
siano perseguite la finalità intergenerazionale del suo 
modo di essere impresa e l’esaltazione di valori come 
mutualità e solidarietà, che rappresentano il suo tratto 
distintivo. Senza questi riferimenti valoriali il nostro 
agire quotidiano sarebbe poca cosa, si ridurrebbe 
ad un’azione puramente economica e mercantile. 
Esattamente ciò che non vogliamo; esattamente ciò 
che gli oltre 18.000 cittadini aderenti ad Abitcoop non 
vogliono.

presentazione
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111. Missione

Art. 2 dello statuto sociale

La cooperativa è retta e disciplinata dai principi del-
la mutualità, senza fini di speculazione privata, nè di 
lucro.
Essa ha lo scopo di soddisfare i bisogni abitativi, im-
mediati e futuri, dei propri soci, a condizioni econo-
miche, qualitative e di garanzia possibilmente migliori 
rispetto a quelle ottenibili sul mercato.
In particolare la cooperativa si propone di fare acquisi-
re ai propri soci la proprietà di immobili residenziali, e, 
in via strumentale od accessoria, la loro disponibilità, 
anche al fine di favorirne successivamente l’acquisi-
zione in proprietà.

La cooperativa, che ha per scopo di consentire ai soci 
l’acquisizione della casa di abitazione, si propone an-
che di migliorare la condizione abitativa dei soci nel 
tempo, con nuove soluzioni abitative adeguate al va-
riare delle esigenze dimensionali, tipologiche e di loca-
lizzazione, senza quindi esaurire il rapporto societario 
con la prima assegnazione.
La Cooperativa, nell’ambito dei principi della mutualità 
fra i soci, anche intergenerazionale, si propone il suo 
sviluppo e il suo rafforzamento, anche patrimoniale, 
nonché lo sviluppo, il rafforzamento e l’unità del movi-
mento cooperativo e la diffusione fra i soci dei principi 
di mutualità e solidarietà.
...omissis...

edificazione ALLOGGI 
Ultimo quinquennio

DESCRIZIONE Alloggi iniziati Alloggi consegnati Alloggi rogitati 
e consegnati in godimento

2006 2007 2008 2009 2010 2006 2007 2008 2009 2010 2006 2007 2008 2009 2010

totale 161 222 133 108 49 97 96 113 179 162 116 152 105 169 194

di cui in 
proprietà

145 184 101 69 42 75 49 109 143 115 94 105 101 133 147

di cui in 
godimento

16 38 32 39 7 22 47 4 36 47 22 47 4 36 47

cessazione 
godimento

0 0 0 0 0 –13 –27 –9 –14 –20 –13 –26 –9 –15 –20

di cui in 
proprietà a non 
soci

0 0 0 2 4 0 3 14 2 15

riepilogo 
attività 
coN i soci

totali 177 158 116 149 91 167 179

di cui in 
proprietà

141 111 94 102 87 131 132

consegne in 
godimento

36 47 22 47 4 36 47

attività svolta
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Apertura bandi 2010

località iniziativa numero 
alloggi

note

Modena Ex mercato 
bestiame

lotto 1 17 Godimento

Modena Residenziale 
Baroni

1° 
stralcio

16 Proprietà libera

Modena Comparto 
Peep Salvo 
d’Acquisto Est 

lotti 2/A 
e 5/B

29 Reperimento 
d’utenza
locazione

Carpi Residenziale 
Canalvecchio

lotto 21 1 Godimento con 
proprietà 
differita

Carpi Residenziale 
Canalvecchio

lotti 15 
e 16

7 Reperimento 
d'utenza
Proprietà libera

Carpi Residenziale 
Canalvecchio

lotto 21 8 Proprietà 
convenzionata

Spilamberto PEEP San Vito lotti 7 
e 14

1 Godimento

Spilamberto PEEP La Vanga lotto 3 6 Proprietà 
convenzionata

Provincia di 
Modena

Riassegnazione di alloggi 
in godimento temporaneo

Godimento

Provincia di 
Modena

Riassegnazione di alloggi 
in godimento con proprietà 
differita

Godimento con 
proprietà 
differita

Totale alloggi 85

totale alloggi

bandi di prossima emanazione nel 2011

località iniziativa numero 
alloggi

soggetto 
attuatore

destinazione

Carpi Comparto 
Canalvecchio

lotto 20 8 Abitcoop proprietà libera

Carpi Fossoli Parco 
Remesina

lotto 19 6 Abitcoop proprietà libera

Modena Nuovi PEEP 20 Abitcoop proprietà 
convenzionata

Modena via De Andrè 13 Abitcoop proprietà libera

Nonantola via Togliatti lotto H 1 Abitcoop proprietà 
differita

Spilamberto PEEP La 
Vanga

lotto 1 12 Abitcoop proprietà 
convenzionata

Fiorano via Alfieri - 
Boccaccio

lotto B 5 Abitcoop proprietà libera

Campogalliano PEEP Panzano 11 Abitcoop proprietà 
convenzionata

Medolla via Perugia 7 Abitcoop proprietà 
convenzionata

Provincia di 
Modena

Riassegnazione di 
alloggi in godimento 
temporaneo

Provincia di 
Modena

Riassegnazione di 
alloggi in godimento con 
proprietà differita

soci iscritti ai bandi

alloggi messi a bando
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realizzazioni al 31 dicembre 2010
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ALLOGGI 
ASSEGNATI IN 

PROPRIETÀ CON 
ATTO NOTARILE

VILLETTE 
ASSEGNATE IN 

PROPRIETÀ CON 
ATTO NOTARILE

ALLOGGI IN 
GODIMENTO 

CON PROPRIETÀ 
DIFFERITA AL 

31/12/2010

ALLOGGI IN 
GODIMENTO 

TEMPORANEO AL 
31/12/2010

TOTALE AL 
31/12/2010

Novi di Rovereto 12 0 0 0 12

Concordia 36 42 0 0 78

Mirandola 167 25 2 0 194

Carpi 909 108 0 11 1.028

San Possidonio 44 0 0 0 44

San Felice 9 9 0 0 18

Finale Emilia 49 0 0 0 49

Cavezzo 27 4 0 0 31

Medolla 22 7 2 0 31

Camposanto 4 12 0 4 20

Soliera 125 22 1 0 148

S.Prospero 4 6 0 3 13

Ravarino 49 33 0 0 82

Bastiglia 12 18 0 0 30

Bomporto 16 7 0 0 23

Campogalliano 110 9 0 0 119

Nonantola 109 41 0 0 150

Modena 1.876 585 3 102 2.566

Castelfranco Emilia 335 73 1 2 411

Formigine 125 32 0 0 157

Sassuolo 226 66 0 0 292

Castelnuovo R. 88 20 0 0 108

S.Cesario s/Panaro 61 47 0 0 108

Fiorano 22 26 0 0 48

Spilamberto 112 13 1 15 141

Maranello 64 8 0 0 72

Castelvetro 17 4 0 0 21

Vignola 430 0 0 0 430

Marano s/Panaro 115 0 0 0 115

Savignano s/Panaro 134 14 0 0 148

Pavullo 33 0 0 0 33

Zocca 12 0 0 0 12

Sestola 41 0 0 0 41

Montese 4 0 0 0 4

Totale 5.399* 1.231 10 137 6.777

* Il totale degli alloggi comprende quelli già assegnati inizialmente in godimento e trasferiti poi in proprietà ai soci.

Alloggi in godimento temporaneo in corso al 31/12/2010

Alloggi in godimento con proprietà differita in corso al 
31/12/2010

Villette assegnate in proprietà con atto notarile

Alloggi assegnati in proprietà con atto notarile
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alloggi rogitati a soci

alloggi in godimento per zone
situazione al 31 dicembre 2010

alloggi in godimento consegnatialloggi in godimento alla fine di ogni anno

alloggi rogitati a soci per zone
2010

ANZIANITà DEI SOCI ASSEGNATARI

ALLOGGI 
e villette 

2006

ALLOGGI 
e villette 

2007

ALLOGGI 
e villette 

2008

ALLOGGI 
e villette 

2009

ALLOGGI 
e villette 

2010

ANNO DI 
ISCRIZIONE 

A SOCIO

0 0 0 1 3 1977

0 3 0 1 2 1978

0 1 2 0 1 1979

0 0 1 1 3 1980

0 1 2 1 0 1981

0 0 0 1 1 1982

0 1 0 0 0 1983

0 0 0 0 0 1984

0 0 0 1 0 1985

0 0 0 0 0 1986

0 0 0 0 1 1987

0 2 0 1 1 1988

0 1 3 1 1 1989

1 7 2 1 4 1990

0 5 1 1 0 1991

0 1 4 2 1 1992

1 1 0 1 3 1993

1 1 3 0 4 1994

0 3 8 1 4 1995

5 4 4 2 2 1996

7 6 3 2 2 1997

3 10 2 2 1 1998

4 9 3 2 4 1999

4 6 3 8 4 2000

6 3 2 3 4 2001

5 5 4 13 19 2002

24 1 4 13 18 2003

24 12 6 13 8 2004

7 18 12 18 6 2005

2 1 12 21 8 2006

0 0 6 9 7 2007

0 0 0 6 3 2008

0 0 0 5 11 2009

0 0 0 0 6 2010

94 102 87 131 132

valore della produzione €/1.000
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il sostegno di abitcoop

Sono state numerose le iniziative sociali promosse. 
Abbiamo continuato in alcune azioni intraprese da 
tempo e siamo ancora una volta intervenuti a soste-
gno dei 4 senegalesi adottati fin dal 2003 in collabo-
razione con l’Associazione Assieme. Fra le principali 
azioni segnaliamo che l’impegno è rivolto soprattutto 
alla salute. 
L’atto più rilevante della trascorsa gestione, tuttavia, è 
avvenuto il 29 novembre scorso con la consegna del-
la terza trance di defibrillatori quale nostro sostegno 
ad un progetto dell’AUSL di Modena di riqualificazione 
del parco dei defibrillatori in uso presso le strutture 
ospedaliere di Modena, Carpi e Sassuolo. Siamo poi 
stati confermati per un altro biennio Azienda Partner 
della Fondazione Umberto Veronesi. 
Segnaliamo inoltre l’erogazione di un contributo 
all’Associazione Italiana Sclerosi multipla. Altri impe-

gni sono stati presi nell’ambito del settore della cultu-
ra come la sponsorizzazione delle attività dei Musei 
di Carpi, del concorso fra le scuole ‘il peso delle idee’ 
organizzato dal Museo della Bilancia di Campogallia-
no, e dell’iniziativa nazionale fra le scuole Libranch’io 
svoltasi a Modena, oltre al contributo all’ITIS Vinci di 
Carpi per i campionati di matematica. 
Da anni, fedeli alla nostra missione, siamo impegnati 
in progetti di tipo solidaristico, e a questo proposito 
vogliamo ricordare la nostra adesione alla Cooperati-
va Badabene che si occupa di assistenza familiare, e 
in particolare di attività nell’ambito del baby-setting. 
Il 2010, tuttavia, lo ricorderemo per il contributo alle 
popolazioni di Haiti colpite dallo tsunami cui abbiamo 
destinato la somma di 10mila Euro. 
Nel 2010 abbiamo inoltre sponsorizzato la prima par-
tita della nazionale di Rugby giocata a Modena e alcu-
ne iniziative quali Modena città aperta e Abitare nel 
contemporaneo tenutesi a Modena
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CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
Art. 28 - STATUTO SOCIALE

Il Consiglio di Amministrazione si compone di quindici 
Consiglieri. 
I Consiglieri sono eletti dalla Assemblea fra i Soci 
iscritti nel libro soci da almeno novanta giorni, che sia-
no in regola con i versamenti dovuti, a qualsiasi titolo, 
alla cooperativa e che siano in possesso della neces-
saria capacità di agire. 
I Consiglieri rimangono in carica tre esercizi sociali e 
il Consiglio di Amministrazione viene rinnovato an-
nualmente per 1/3 un terzo dei suoi componenti. I 
Consiglieri devono essere sostituiti in base all’anziani-
tà di nomina. Le procedure ed i criteri di nomina degli 
amministratori sono stabiliti da apposito regolamen-
to interno, approvato ai sendi dell’art. 17 del presente 
statuto. 
I consiglieri scadono alla data dell’Assemblea convo-
cata per l’approvazione del bilancio relativo all’ultimo 
esercizio sociale del loro mandato. La cessazione per 
scadenza del termine ha effetto dal momento in cui i 
consiglieri in scadenza di mandato sono stati sostituiti 
dai nuovi nominati. 
Decade di diritto dalla carica il Consigliere che perda 
il requisito di socio, nonché i consiglieri che perdono i 
requisiti di legge. 
I consiglieri sono sempre rieleggibili, fatte salve nuove 
e diverse disposizioni di legge al riguardo. 
Spetta alla Assemblea determinare gli eventuali com-
pensi dovuti ai consiglieri per la loro attività collegiale 
che, in mancanza, é gratuita; è fatto comunque salvo il 
rimborso delle spese vive sostenute nella esecuzione 
del loro incarico. Gli amministratori sono dispensati 
dal prestare cauzione.

Art. 32 - STATUTO SOCIALE

Il Consiglio di Amministrazione, in conformità alla leg-
ge, è investito di tutti i poteri per la gestione, ordina-
ria e straordinaria, della Cooperativa, della quale ha 
l’esclusiva competenza e responsabilità, salvo quelli 
che sono espressamente riservati alla assemblea.
Il Consiglio di Amministrazione, oltre alle attribuzioni 
previste dalla legge, deve provvedere, fra l’altro ed a 
titolo puramente esemplificativo, a:
a)	 eleggere Presidente e Vice Presidente, quando non 

vi abbia già provveduto l’assemblea;
b)	 redigere i bilanci consuntivi e le relative relazioni;
c)	 convocare le assemblee dei soci e curare l’esecu-

zione delle deliberazioni adottate; 
d)	 predisporre i regolamenti interni da sottoporre alla 

approvazione dell’Assemblea;
e)	 compiere tutte le operazioni, deliberare su tutti gli 

atti, le convenzioni e i contratti, di ogni genere, ed 
assumere tutte le obbligazioni necessarie o utili 
per il conseguimento dello scopo mutualistico e 
l’attuazione dell’oggetto sociale o, comunque, ine-
renti le attività e la gestione sociale;

f)	 dare l’adesione della Cooperativa ad organismi ed 
istituzioni che abbiano per fine l’incremento e lo 
sviluppo della cooperazione;

g)	 deliberare l’assunzione di partecipazioni, la costi-
tuzione di società di capitali e di enti e la partecipa-
zione ad associazioni temporanee d’impresa o ad 
accordi di programma;

h)	 deliberare l’ammissione, il recesso, e la esclusione 
dei soci;

i)	 determinare, previo parere del Collegio Sindacale, 
la remunerazione ed il rimborso spese spettanti 
agli amministratori investiti di particolari incarichi 
sociali;

l)	 assumere e licenziare il personale dipendente della 
Società, fissandone le mansioni e le retribuzioni;

m)	conferire nei limiti di legge procure per determina-
ti atti o per determinate categorie di atti, ferme le 
facoltà attribuite al Presidente del Consiglio di Am-
ministrazione dal successivo art. 33 trentatre; no-
minare eventuali Direttori fissandone le mansioni, 
le responsabilità e le retribuzioni; conferire deleghe 
al personale dipendente della società definendone 
il contenuto ed i limiti dei poteri connessi;

n)	 provvedere, ai sensi dell’art. 2386 del Codice Civi-
le, alla sostituzione dei suoi componenti che venis-
sero a mancare nel corso del mandato;

o)	 verificare il generale andamento della gestione e la 
sua prevedibile evoluzione; 

p)	 rilasciare e richiedere garanzie, contrarre mutui, 
nonché richiedere finanziamenti e, in sostanza, 
compiere tutti gli atti e le operazioni di ordinaria 
e di straordinaria amministrazione, anche se non 
menzionati nei punti precedenti, fatta eccezione 
soltanto per quelli che, per disposizione di legge 
o del presente Statuto, siano riservati alla assem-
blea.

È conferito agli amministratori il potere di deliberare 
gli adeguamenti dello statuto sociale a nuove disposi-
zioni normative, nel rispetto delle modalità di legge.
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IL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE 

Al Consiglio di Amministrazione spetta la gestione 
della Cooperativa. È eletto dall’Assemblea dei soci ed 
è attualmente composto di 15 membri (nel passato 
il numero dei consiglieri è stato anche inferiore) che 
vengono rinnovati annualmente per 1/3 in occasione 
dell’assemblea che approva il bilancio dell’esercizio. 
Pertanto il mandato di ogni consigliere è di tre esercizi. 
Nel corso del 2010 il Consiglio si è riunito 18 volte. 
La presenza dei consiglieri è stata mediamente del 
78%. Componenti del collegio sindacale (organo di 
controllo) hanno partecipato a tutte le sedute. Alle 
riunioni hanno spesso partecipato componenti del-
la Direzione della Cooperativa, rappresentanti delle 
strutture sindacali associative cui la cooperativa ade-
risce ed alcuni invitati. Nella storia della cooperativa, 
dalla costituzione avvenuta il 29.11.1976 al 31.12.2010, 
le persone che hanno assunto la carica di consiglie-
re sono state 60 delle quali 5 donne (3 in carica al 
31.12.2010) e 55 uomini (12 in carica al 31.12.2010). 
Durante i 34 anni di vita della cooperativa vi è stata la 
nomina di circa 1,8 nuovi consiglieri all’anno e la dura-
ta media di permanenza in carica ininterrotta è stata 
di circa 7 anni e 6 mesi mentre per i consiglieri in sca-
denza all’assemblea 2011 l’anzianità media di carica 
è di 6 anni e 5 mesi. Tenendo conto che il mandato è 
normalmente di 3 anni, mediamente ogni consigliere 
è rimasto in carica 2,5 mandati (2 per quelli in scaden-
za), pur con casi estremi di durata in carica di pochi 
mesi o di molti anni. Negli ultimi 20 anni le persone 
che hanno assunto la carica di consigliere sono state 
32 delle quali 5 donne (3 in carica al 31.12.2010) e 27 
uomini (12 in carica al 31.12.2010). Negli ultimi 10 anni 
i consiglieri di nuova nomina sono stati 13.

democrazia cooperativa

L’assemblea dei soci ha approvato il Regolamento 
per il Rinnovo del Consiglio di Amministrazione, per 
disciplinare in maniera precisa l’accesso dei soci alle 
cariche sociali. Questo strumento, introdotto per la 
prima volta il 5 dicembre 2007 nella vita della Abit-
coop, ha consentito di inaugurare una stagione di rin-
novamento nel vertice della cooperativa, affidandosi 
soprattutto alle autocandidature dei soci alla carica di 
amministratore. Sulla base delle stesse una Commis-
sione Elettorale procede alla formazione di una lista 
(alla quale potrebbero aggiungersi liste proposte da 
soci) da sottoporre all’assemblea. La commissione è 

composta da personalità di alto profilo e di provata co-
noscenza del movimento cooperativo. Presieduta da 
Pier Giovanni Gibellini, che è affiancato nel suo compi-
to da Meris Malagola e Vilson Marchi. Tale procedura 
ha reso le scelte di governance più trasparenti e sta 
producendo avvicendamenti non traumatici e deter-
minati col consenso di tutti i protagonisti. La vita della 
cooperativa è regolata da 4 strumenti fondamenta-
li che disciplinano il rapporto tra i soci e la struttura. 
L’obiettivo perseguito attraverso questi documenti è 
di rendere sempre più trasparente la vita interna:
–	 STATUTO SOCIALE
–	 REGOLAMENTO PER IL RINNOVO DEL CONSIGLIO 

DI AMMINISTRAZIONE
–	 REGOLAMENTO PER L’ASSEGNAZIONE ALLOGGI
–	 REGOLAMENTO PER IL PRESTITO SOCIALE.

struttura organizzativa

I compiti affidati dai soci alla cooperativa, e cioè l’in-
dividuazione delle necessità abitative, l’acquisizione 
delle aree sia pubbliche che private, la loro urbaniz-
zazione, le operazioni connesse alla loro realizzazio-
ne, la prenotazione degli alloggi, personalizzazione 
e consegna e tutte le procedure che questi momenti 
comportano sono perseguiti attraverso organismi di 
coordinamento dell’attività sulla base dei piani appro-
vati dal Consiglio di Amministrazione:
–	 direzione generale che è composta dai vari respon-

sabili di settore;
–	 settore relazione coi soci e promozione iniziative che 

ha il compito di promuovere i programmi edilizi, di 
ricercare le aree e di partecipare ai bandi, nonché di 
tenere costantemente il rapporto coi soci garantendo 
che ricevano informazioni complete ed esaurienti;

–	 settore tecnico col compito di coordinare e super-
visionare l’attività di progettazione e direzione dei 
lavori selezionando professionisti e ditte esterne 
affidabili e che garantiscano gli standards quali-
tativi richiesti dai soci, nonché di curare eventuali 
personalizzazioni degli alloggi, la loro consegna e 
l’approntamento di manuali d’uso;

–	 settore amministrativo-finanziario e segreteria 
generale col compito di affiancare i soci e gli al-
tri settori in tutte le operazioni di finanziamento e 
pagamento, provvedendo al coordinamento delle 
operazioni di stipula mutui, di rogito ed alla tenuta 
dei conti, alla gestione del prestito da soci ad alla 
redazione dei bilanci.

consiglio di amministrazione 
al 31/12/2010

Lauro Lugli Presidente Presidente

Gabriele Focherini Vice Presidente

Gianni Fantuzzi Responsabile zona soci 
di Carpi

Loris Morini Responsabile zona soci 
di Sassuolo

Renzo Corni Responsabile zona soci 
di Vignola

Valter Ascari

Severo Barotto 

Stefano Esposito

Rachele Facchini

Aldino Ferrari

Massimo Mantovani

Alves Monari

Paola Piccinini

Marco Rossi

Simone Scagliarini

collegio sindacale

Remo Zuccoli Presidente

Cesira Bulgarelli Effettivo

Ernesto Cappi Effettivo

Giuliana Bertoni Supplente

Vincenzo Imbeni Supplente

PRESIDENTE
Art. 33 - STATUTO SOCIALE

Al Presidente del Consiglio di Amministrazione è attri-
buita la firma sociale e la rappresentanza generale e 
legale della Cooperativa di fronte ai terzi ed in giudizio. 
Al Presidente del Consiglio di Amministrazione com-
petono i poteri e gli adempimenti previsti dalla legge e 
dal presente statuto.
Sulla base delle decisioni e degli indirizzi del consiglio 
di amministrazione, il Presidente stipula i contratti e 
gli atti di ogni genere della società. Lo stesso Presi-
dente è autorizzato a riscuotere, da pubbliche ammi-
nistrazioni e da privati, pagamenti di ogni natura e a 
qualsiasi titolo, rilasciandone liberatoria quietanza.
Egli ha facoltà di nominare e revocare avvocati e pro-
curatori nelle liti attive e passive riguardanti la società, 
davanti a qualsiasi autorità giudiziaria.
Previa autorizzazione del Consiglio di Amministrazio-
ne, egli può delegare i propri poteri, in tutto o in parte 
ma nei limiti di legge, al Vice Presidente o a uno o più 
membri del Consiglio di Amministrazione, nonché, 
con speciale procura per determinati atti o per deter-
minate categorie di atti, a dipendenti della società. 
In caso di assenza o di impedimento del Presidente, 
tutte le mansioni di sua competenza spettano al Vice 
Presidente.
La firma del Vice Presidente del Consiglio di Ammini-
strazione fa piena prova di fronte a chiunque dell’as-
senza o dell’impedimento del Presidente.

commissione elettorale

Gibellini Piergiovanni Presidente

Malagola Meris

Marchi Vilson

Incaricato della certificazione del bilancio  
e del controllo contabile (ora revisione legale) 
dei conti

UNIAUDIT S. p. A. - Bologna
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Cognome Nome Data 1a nomina Data cessazione 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Morandi Pietro 29/11/1976 07/05/2009

Marchi Vilson 26/11/1979 19/10/2005

Malavasi Remo 20/07/1982 06/05/2008

Neri Wainer 20/07/1982 30/04/1996

Carletti Mauro 20/07/1982 20/07/1992

Fregni Renzo 20/07/1982 22/03/1995

Reggiani Francesco 13/05/1983 29/04/2003

Zaniboni Roberto 13/05/1983 30/04/1997

Manicardi Azzurro 23/04/1987 07/05/2009

Natali Giovanni 23/04/1987 23/04/1999

Zerbinati Carlo 23/04/1987 07/05/2009

Manna Guglielmo 20/04/1989 03/05/1991

Corradi Zoe 03/05/1991 20/01/2010

Malagola Meris 20/07/1992 27/04/2006

Ascari Valter 22/03/1995 –

Corni Renzo 30/04/1996 –

Amadei Nevio 30/04/1997 14/03/2007

Frazzoli Valter 30/04/1997 29/04/2003

Monari Alves 23/04/1999 –

Mantovani Massimo 29/04/2003 –

Prampolini Andrea 29/04/2003 08/11/2006

Rossi Marco 29/04/2003 –

Focherini Gabriele 29/04/2003 –

Lugli Lauro 19/10/2005 –

Piccinini Paola 27/04/2006 –

Scagliarini Simone 08/11/2006 –

Barotto Severo 14/03/2007 –

Ferrari Aldino 06/05/2008 –

Facchini Rachele 07/05/2009 –

Morini Loris 07/05/2009 –

Esposito Stefano 07/05/2009 –

Fantuzzi Gianni 20/01/2010 –

consiglieri 
di Abitcoop
in carica 
negli ultimi 
20 anni
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struttura aziendale

Assemblea

Consiglio 
di Amministrazione

CdA

Direttore Generale
DG

Comitato Tecnico 
Sperimentale

Rappresentante della 
Direzione 

per la Qualità
RDQ

Assistente
ARDQ

Responsabile Servizio 
Protezione
e Sicurezza

RSPS

Responsabile Sistemi 
Informatici e Privacy

RSIP

Addetto 
Amministrativo

AA

Responsabile 
contabile

Vice Responsabile 
Amministrativo

ViRA

Responsabile 
Finanziario

RF

Segreteria 
Generale

SG

Segreteria 
di Settore

SS

Responsabile 
Godimento 

Temporaneo
RGT

Responsabile 
Iniziativa

RI

Relazione Soci
RS

Responsabile Servizio 
Mutui
RSM

Responsabile 
Amministrativo

RA

Responsabile 
Programmazione

RP

Responsabile Tecnico
RT

Assistente Tecnico 
Iniziativa

ATI

Addetto Mutui
AM

Area Servizio 
Mutui

Area 
Amministrativa 

Finanziaria

Area 
Programmazione

Area Tecnica

Direzione Operativa
DO

Componenti: 
RT, RP, RA

formazione 

Abitcoop persegue la formazione e l’aggiornamento 
del personale in vari modi: riunioni periodiche interne; 
corsi interni e partecipazione a corsi esterni; disponi-
bilità di pubblicazioni, banche dati e circolari dell’asso-
ciazione di categoria, eccetera. 
Nel corso dell’ultimo triennio il personale, ognuno per 
le sue competenze, ha partecipato a varie iniziative in-
terne ed esterne di formazione ed aggiornamento. 
Si segnalano in particolare: corso KLIMAHOUSE sul 
contenimento energetico degli edifici che ha consen-
tito ai tecnici e responsabili di settore di ottenere uno 
specifico attestato; corso per nuove generazioni nella 

cooperazione; giornate esterne di studio su novità fi-
scali e legislative di interesse della cooperativa; corsi 
interni su PRIVACY, utilizzo softwares quali autocad 
ed out look; giornate di aggiornamento su mutui e 
fidejussioni, su sicurezza del lavoro, ed altri incontri 
vari. Nel corso del 2010 è stato avviato un intervento 
di formazione generalizzata di 48 ore su elementi di 
governance, bilancio, lavoro di gruppo e gestione ri-
unioni che ha coinvolto, a secondo delle varie lezioni, 
tutti i lavoratori e che si concluderà nel 2011. 
Nel 2011 tre tecnici di Abitcoop frequenteranno un 
corso di formazione di 120 ore presso l’Agenzia Casa-
Clima® di Bolzano per ottenere l’attestato di Consu-
lente CasaClima®.

2006 2007 2008 2009 2010

Dipendenti al 31.12 21 23 25 23 23

Divisione per sesso

uomini 14 14 13 13 13

donne 7 9 12 10 10

Divisione per età al 30.6

fino a 30 anni 3 3 5 3 3

da 31 a 40 0 1 2 4 4

da 41 a 50 10 9 7 6 5

oltre 50 8 10 11 10 11

Età media 46 46 44 45 46

Divisione per titolo di studio

elementari 0 0 0 0 0

licenza media 4 5 5 3 3

diploma 15 15 15 15 15

laurea 2 3 5 5 5

Divisione per tipo di contratto

tempo pieno 
indeterminato

21 22 22 21 21

tempo pieno a 
termine

0 0 2 2 2*

* Nel 2011 assunti a tempo pieno indeterminato

lavoratori dipendenti
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I SOCI

Possono diventare soci di Abitcoop tutti coloro che 
abbiano esigenza di acquisire un alloggio (attualmen-
te Abitcoop edifica solo nella provincia di Modena). 
Chi desidera diventare socio compila una domanda 
contenente anche le proprie esigenze o preferenze 
sull’alloggio per tipologia, localizzazione, assegnazio-
ne in proprietà o in godimento temporaneo.

300
1,65%

zona di mirandola

13.169
72,41%

zona di modena

1.286
7,07%

zona di sassuolo

1.032
5,68%

zona di vignola

2.399
13,19%

zona di carpi

totale 
soci iscritti 
al 31/12/2010

Novi di 
Modena

CARPI

soliera

bastiglia

bomporto
ravarino

campogalliano

castelfranco 
emilia

prignano
sulla 
secchia

palagano

montefiorino

frassinoro

maranello
sassuolo

san 
cesario 
sul 
panaro

nonantola

modena

formigine

fiorano

concordia

san
possidonio

castelnuovo

spilamberto

castelvetro

guiglia

zocca

Montese

pavullo 
sul 
frignano

polinago

serramazzoni

lama
mocogno

sestola

montecreto

fanano

fiumalbo

pievepelago

riolunato

vignola

savignano 
sul 
panaromarano 

sul 
panaro

finale 
emilia

san
felice 
sul 
panaro

san
prospero

cavezzo

mirandola

camposanto

medolla
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I soci al 31/12/2010 erano 18.186 di cui 7.665 donne 
e 10.521 maschi. I nuovi soci sono stati 485 mentre 
i soci recessi sono stati 188. Sulla base delle schede 
compilate al momento dell’ammissione la prevalen-
za dei soci della cooperativa è costituito da lavorato-
ri dipendenti, ovvero da impiegati (4.977), da operai 
(3.109) o da dipendenti con altre qualifiche (3.259). 
Ad essi, vanno aggiunti 1.104 pensionati, 998 studenti 
e 309 casalinghe. Seguono 1.305 imprenditori e 777 
lavoratori autonomi I soci ammessi dal 2006 al 2010 
confermano sostanzialmente la stessa composizione. 
Sono in ulteriore aumento i soci di origine straniera, 
una realtà di proporzioni sempre più consistenti nella 
nostra provincia, che nel quadro della ricerca di una 
maggiore integrazione nel nostro tessuto sociale loca-
le ci chiedono di intervenire, offrendo loro una siste-
mazione idonea e civile che consenta una inclusione 
vera e non astratte promesse. La loro presenza nella 
nostra base sociale era di 526 soci alla fine del 2009 e 
di 552 soci alla fine del 2010 con un evidente trend in 
crescita che coinvolge principalmente le etnie ghane-
se (154), albanese (47), rumena (42) marocchina (37) 
e moldava (33).

situazione soci analisi soci per fasce di età e sesso

7.665
42,15%

soci femmine
al 31/12/2010

10.521
57,85%

soci maschi 
al 31/12/2010

1.397

2.819

1.422

5.072

7.062

1.196

2.037

12.134

3.233

femmine

maschi

15.872
16.711

17.386 17.889 18.186
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scomposizione sociale base abitcoop 
al 31/12/2010

I dati sono riferiti esclusivamente ai questionari completi 
delle informazioni richieste

suddivisione geografica dei soci stranieri

11.345
71,39%

dipendenti

213
38,59%

europa

2.082
13,10%

autonomi 
liberi professionisti

272
49,27%

africa

1.360
8,56%

non occupati

10
1,81%

sud america
america

1.104
6,95%

pensionati

57
10,33%

asia
oceania
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GLI STRUMENTI INFORMATIVI 

La cooperativa fornisce tutti gli strumenti for-
mali che consentono la più ampia trasparenza e 
chiarezza negli atti e nelle procedure. Oltre allo 
Statuto Sociale viene consegnato ai soci:
– il manuale La casa in Cooperativa, che forni-
sce i primi elementi per capire i vantaggi e le 
possibilità offerte dall’essere soci nella coope-
rativa;
– il Regolamento di Assegnazione, che i soci 
possono utilizzare per individuare le modali-
tà per arrivare alla prenotazione dell’alloggio. 
Per ogni iniziativa la cooperativa emana un 
bando, strumento indispensabile per la for-
mazione delle graduatorie fra i soci interes-
sati alla prenotazione degli alloggi;
– il Regolamento per il rinnovo del Consiglio 
di Amministrazione;
– il Regolamento Prestiti da soci.
Abitcoop garantisce poi la costante infor-
mazione ai soci attraverso il periodico La 
Casa, inviato a tutti i soci 3 volte all’anno, 
che riporta notizie sulla cooperativa e, con 
un inserto specifico, illustra gli interventi 
residenziali in corso e quelli in program-
ma. Dispone inoltre del sito internet www.
abitcoop.it attraverso il quale il socio 
può reperire notizie e documenti ed an-
che iscriversi alla newsletter, per ricevere 
informazioni relative ai bandi e all’attività 
della cooperativa.
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i fornitori

La selezione delle imprese costruttrici e dei progetti-
sti, cui vengono affidati i progetti e i lavori di costru-
zione delle iniziative di Abitcoop, avviene attraverso 
la valutazione dell’esperienza maturata nel settore 
dell’edilizia abitativa, del radicamento sul territorio 
provinciale, della competitività rapportata al livello 
qualitativo, della solidità patrimoniale, della disponibi-
lità finanziaria, della disponibilità ad operare in rete e 
della serietà nel rispetto delle normative vigenti in ma-
teria di sicurezza e igiene sul lavoro.

Elenco dei principali fornitori 2010

Imprese
C.D.C. Modena
C.M.B. Carpi
Coop. Muratori e Manovali di Soliera
Cooperativa di San Possidonio
Cooperativa Muratori di S. Felice s/P
C.E.T. - Cooperativa Edilterrazzieri Modena
Giovanelli Impianti Savignano s/P
ITI Impianti Modena
BATEA soc. coop.
Consorzio Cooperative Costruzioni

Coordinatori per la sicurezza 
in corso d’opera
Ing. Ivano Biacchi
Ing. Moreno Fornaciari
Ing. Sandro Menozzi
Arch. Gaetano Venturelli
Ing. Moreno Pedretti

Progettisti
Arch. Franco Lipparini
Arch. Andrea Sola
Andria Soc. Coop
Ing. Ansaloni Eugenio
Arch. Caterina Boldrini
Arch. Casarini Mario
Arch. Nillo Galanti
Arch. Ezio Righi
Arch. Gaetano Venturelli
Italprogetti srl di Modena
Studio termotecnico Gibertini e Macchioni
Studio termotecnico Ing. Ronchetti
Studio termotecnico Modena Progetti

CORRISPETTIVI RICONOSCIUTI A FORNITORI (valori in €)

DESCRIZIONE 2006 2007 2008 2009 2010

Appalti, professionali e servizi 
per edificazione iniziative

13.160.472 20.072.578 22.557.941  20.497.134  13.950.455 

Costi di manutenzione 27.105 5.801 9.815  15.194  11.855 

Totale servizi diretti di 
produzione

13.187.577 20.078.379 22.567.756 20.512.328 13.962.310

Occupazione indotta 278 402 434 387 263

Occupazione diretta 21 22 24 23 23

Totale occupazione 
generata nel settore

299 424 458 410 286

L’occupazione annua indotta è stata stimata ipotizzando che per ogni 47.500 euro per il 2005 e il 2006, 50.000 per il 2007, 52.000 per il 
2008 e 53.000 per il 2009 e per il 2010 di appalti e incarichi conferiti si crea lavoro nel settore edile per una persona per un anno.
Oltre quanto sopra l’attività di Abitcoop crea occupazione nei fornitori per i costi di struttura.
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attività per l’innovazione

Con anticipo rispetto alle altre organizzazioni e anche 
rispetto alle normative, Abitcoop ha avvertito l’esigen-
za di affrontare il tema della introduzione di soluzioni 
innovative nella realizzazione degli alloggi, che oggi 
più che mai si gioca anche sulle questioni ambienta-
li, sul rispetto e l’uso razionale delle risorse. Per Abit-
coop si tratta di una nuova frontiera di intervento e di 
impegno specifico che guarda più che mai anche agli 
aspetti gestionali, d’uso del bene casa. La convinzione 
di procedere nella direzione del risparmio energetico 
ci ha imposto con determinazione di riflettere sul fu-
turo e, nello scenario della certificazione a noi cono-
sciuto, di appoggiarci al migliore percorso di qualità 
che garantisse un approccio serio, rigoroso e fattibi-
le. Questo percorso è stato trovato nella normativa 
adottata dall’Agenzia CasaClima® 
di Bolzano. 

È nata in questo modo una collaborazione per noi indi-
spensabile, produttiva sul piano dell’evoluzione tecno-
logica del nostro prodotto e che proietta decisamente 
la nostra cooperativa, e speriamo non solo essa con-
siderato l’interesse che questa iniziativa ha suscitato 
anche all’esterno, verso orizzonti davvero innovativi. 
Da questa collaborazione, che ha portato in maggio 
2008 all’inaugurazione delle Palazzine di via Benas-
si a Modena, le prime certificate in Emilia-Romagna 
col bollino CasaClima® Classe B, ovvero con risparmi 
che possono arrivare fino al 50 per cento dei consu-
mi, è scaturita l’ospitalità e l’affidamento ad Abitcoop 
di un corso sul risparmio energetico. Aperto anche a 
progettisti e tecnici esterni si è svolto dal 16 settem-
bre al 9 ottobre 2008 ed è stato tenuto da esperti 
dell’Agenzia CasaClima® di Bolzano, per trasmettere 
ad un gruppo di 30 partecipanti le conoscenze da loro 
acquisite in materia costruttiva e conoscere i severi 

requisiti richiesti dalla normativa per la certificazione 
CasaClima® introdotta con successo nel capoluogo 
altoatesino. 
La Cooperativa ha ottenuto nel gennaio 2009 il ri-
conoscimento di Partner CasaClima® dalle mani 
del direttore dell’Agenzia CasaClima® Norbert 
Lantschner per «l’elevata competenza tecnica e 
un costante impegno in una gerstione di tipo so-
stenibile». Con orgoglio Abitcoop scrive per pri-
ma il proprio nome nell’albo delle imprese certifi-
cate a livello regionale. La Cooperativa Abitcoop 
a fine 2010 ha ottenuto otto certificati CasaCli-
ma® su altrettanti edifici, mentre sono sedici gli 
edifici in corso di costruzione in attesa di cer-
tificazione CasaCllima®. Del primo edificio di 
via Benassi è stato realizzato un monitoraggio 
per un anno termico dal quale sono emersi ot-
timi risultati sul contenimento dei consumi. Il 
monitoraggio è scaricabile dal sito.
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Certificato CasaClima® 
Agenzia CasaClima® di Bolzano
Attestato di Certificazione Energetica 
Regione Emilia Romagna: differenze

Per le nuove abitazioni i nostri soci saranno spesso in 
possesso di entrambi questi certificati (o almeno uno 
di essi). È doveroso spiegare per brevi punti cosa dico-
no e quali sono le differenze.
1. Certificato CasaClima®

È un certificato di qualità. Non è obbligatorio, fuori del-
la provincia di Bolzano. Viene rilasciato dall’Agenzia 
CasaClima® di Bolzano dopo aver valutato, con appo-
sito programma, i calcoli delle dispersioni e dei guada-
gni energetici dell’involucro, e aver effettuato sopra-
luoghi e controlli in cantiere con personale estraneo 
alla progettazione ed alla costruzione.
Certifica la qualità dell’intero involucro edilizio dell’im-
mobile, calcolando la dispersione termica in un anno 
termico, riferita al mq calpestabile ed alla zona clima-
tica specifica; a partire dalla Classe B, oltre al certifica-
to viene rilasciata la targhetta CasaClima® da apporre 
al fabbricato. Dalle verifiche effettuate si tratta di un 
metodo normalmente ‘conservativo’, cioè con risultati 
reali ‘normalmente’ migliori di quelli teorici.
2. Attestato di Certificazione Energetica
Dal 1° gennaio 2009 è obbligatorio, a seguito di una 
legge regionale, nel territorio dell’Emilia Romagna. 
Nelle altre regioni valgono le leggi locali, ove presenti, 
o la legge nazionale. Tali leggi possono avere tempi-
stiche e parametri diversi regione per regione. Viene 
rilasciata da un tecnico accreditato presso la Regione 
Emilia-Romagna e che non ha partecipato alla proget-
tazione e realizzazione dell’edificio. Il tecnico incarica-
to è libero di avvalersi di tutte le informazioni che ritie-
ne utili, normalmente i calcoli iniziali del termotecnico, 
la dichiarazione del direttore dei lavori, foto, testimo-
nianze, ecc.; normalmente non fa sopraluoghi durante 
la costruzione, anche se previsti. Certifica mediante 
appositi programmi che devono essere approvati dal 
CTI (Comitato Termotecnico Italiano) – attualmente 
ancora in corso – i consumi di Energia Primaria, ap-
partamento per appartamento, riferita al mq calpe-
stabile ed alla zona climatica specifica. 

Le differenze dunque che si evidenziano con il prece-
dente certificato sono tre: la prima è che quello della 
Regione E.R. dà un certificato specifico ad ogni apparta-
mento, che può essere diverso da quello dell’edificio e/o 
da quello del vicino a causa dell’orientamento dei muri 
(a sud, nord, ecc.) e delle superfici del proprio involucro; 
la seconda è che quello della Regione E.R. prevede un 

consumo energetico dovuto sia alla dispersione dell’in-
volucro, sia all’efficienza dell’impianto e sia al consu-
mo di acqua calda sanitaria e quindi necessariamente 
diverso da quello calcolato dal certificato CasaClima®; 
la terza è che non esiste in Emilia Romagna un testo di 
certificazione ma è lasciato alla buona volontà dei sin-
goli progettisti con risultati assai dubbi. Non abbiamo, 
per adesso, dati di ritorno per dare un giudizio sul certifi-
cato E.R. Si ricorda che le certificazioni fatte in maniera 
corretta sono eseguite con metodi scientifici, partendo 
dalle condizioni climatiche locali, come tabellate, e dal-
le temperature interne di progetto. La variazione di tali 
dati, e quindi soprattutto il comportamento degli utenti, 
comporterà risultati anche notevolmente, diversi.

SISTEMA QUALITà CERTIFICATO

Il sistema qualità, continuamente implementato dai 
dipendenti, ha visto negli ultimi anni un ulteriore mi-
glioramento dei processi grazie ad alcuni punti fonda-
mentali:
–	 l’integrazione con il sistema utilizzato per la gestio-

ne dei dati dei soci;
–	 il continuo recepimento dei requisiti cogenti di leg-

ge a cui la cooperativa è sottoposta e si attiene (es. 
la gestione della documentazione afferente i temi 
della sicurezza sui cantieri secondo quanto dispone 
il TU 81/2008);

–	 la forte attenzione e la conseguente integrazione 
ai principi di etica, energia ed ambiente; si cita, ad 
esempio, la volontà di procedere alla certificazione 
CasaClima® per alcuni interventi;

–	 la continua attenzione alle iniziative relative ad al-
loggi in godimento temporaneo, iniziative che ri-
spondono alle esigenze di una importante porzione 
di soci Abitcoop.

Il sistema annualmente verificato e validato dall’ente 
di certificazione esterna DNV dal 2010 è stato adegua-
to alla norma UNI EN 9001:2008 (ISO 9001:2008).
Successivamente all’ultimo ampliamento avvenu-
to nel 2006, la certificazione si applica alle seguenti 
attività: «Progettazione ed erogazione di servizi fina-
lizzati all’acquisizione di aree edificabili e fabbricati 
ad uso civile abitativo, alla gestione organizzativa ed 
amministrativa dei contratti di appalto con le impre-
se costruttrici, alla assistenza nella personalizzazione 
degli alloggi di proprietà ed assegnazione a favore dei 
soci in proprietà o godimento temporaneo. Assistenza 
ai soci per la ricerca di finanziamenti per l’acquisto di 
alloggi ed aggiornamento informativa».
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BILANCIO 2010

Di seguito si riporta, in modo estremamente sintetico, 
il Bilancio 2010 raffrontato con quello del 2009.
Per ragioni di più semplice lettura alcune voci sono 
state accorpate e/o scorporate rispetto agli schemi 
previsti dal Codice Civile. Lo Stato Patrimoniale è sta-
to riclassificato in ottica finanziaria.

STATO PATRIMONIALE 2010 2009

ATTIVO

Depositi c/c e valori in cassa  5.831.445  7.032.777 

Liquidità immediata  5.831.445  7.032.777 

Crediti verso Soci e Clienti  348.598  773.291 

Titoli obbligazionari (non vincolati)  7.382.261  9.606.106 

Depositi e fondi comuni  15.979.616  11.561.765 

Caparre, crediti c/o erario 
e verso altri

 206.017  189.558 

Ratei e risconti attivi  101.293  132.639 

Liquidità differita  24.017.785  22.263.359 

Rimanenze (terreni, alloggi finiti e 
in costruzione per soci, acconti su 
acq. aree) al netto acconti ricevuti

 29.512.687  31.178.414 

Somme realizzabili  29.512.687  31.178.414 

Beni strumentali al netto 
ammortamenti ed acconti (sede, 
mobili, hardware…)

 1.625.321  1.051.439 

Immobilizzi finanziari al netto 
svalutazioni (partecipazioni e 
crediti a lungo)

 814.305  791.936 

Rimanenze alloggi finiti destinati 
al godimento temporaneo, al netto 
acconti ricevuti

 19.858.658  17.087.071 

Immobilizzazioni  22.298.284  18.930.446 

Totale attivo  81.660.201  79.404.996 

PASSIVO E PATRIMONIO NETTO 

Debiti verso banche per mutui c/o 
Soci su iniz.

 2.461.400 3.537.000 

Debiti verso fornitori  6.031.707 6.798.162 

Debiti per tributi e verso istituti 
previdenziali

 235.797 417.771 

Debiti verso altri (oneri conc., ecc.)  1.184.929 1.245.826 

Ratei e risconti passivi  261.261 243.989 

Passività correnti  10.175.094 12.242.748 

Debiti per prestiti da Soci  23.066.952 22.690.585 

Finanziamenti da Soci  23.066.952 22.690.585 

Fondi oneri rischi  450.000 390.000 

T.F.R. dipendenti  519.486 481.959 

Debiti a medio (depositi cauzionali)  432.368 355.251 

Passività a lungo  1.401.854 1.227.210 

Capitale Sociale  941.756 926.271 

Riserva legale indivisibile 
(e arrotond. €)

 42.206.484 38.594.957 

Residuo esercizio  3.868.061 3.723.225 

Patrimonio Netto  47.016.301 43.244.453 

Totale passivo + Patrimonio  81.660.201 79.404.996 

CONTO ECONOMICO 2010 2009

RICAVI E PROVENTI

Assegnazioni alloggi in proprietà 
a Soci

 24.316.571 25.948.135 

Cessioni aree e fabbricati  3.226.682 298.560 

Decremento/Incremento alloggi in 
costruzione e in godimento

–1.151.791 9.185.998 

Totale attività edificazione  26.391.462 35.432.693 

Canoni per alloggi assegnati in 
godimento a Soci

 718.473 549.364 

Altri ricavi e proventi  358.468 429.833 

Valore della produzione 27.468.403 36.411.890 

COSTI

Terreni e appalti, ecc… –19.673.911 –28.673.011 

Progettazione, D.L. e servizi –1.156.545 –1.365.932 

Ammortamenti e noli –132.163 –122.393 

Personale dipendente –1.789.440 –1.682.431 

Fidejuss. a garanzia vers. dei Soci –45.342 –88.815 

Contr. fondo solid. acquirenti 
alloggi

–31.069 –44.158 

Oneri diversi 
(spese uff., inform. Soci, rischi…)

–520.007 –460.480 

ICI, tributi locali, bolli, registro –197.390 –180.958 

PROVENTI E ONERI FINANZIARI 457.191 421.796 

PROVENTI E ONERI 
STRAORDINARI

220 –2.269 

Residuo prima imposte 4.379.947 4.213.239 

Imposte dirette –511.886 –490.014 

Residuo Netto 3.868.061 3.723.225 

DESTINAZIONE DELL’UTILE 2010

Per quanto concerne il residuo netto il Consiglio di 
Amministrazione del 23.3.2011 ha proposto di desti-
narlo come segue:
–	 € 116.042,00
	 a Coopfond S.p.A., Fondo per la promozione e lo 

sviluppo del movimento cooperativo, ai sensi e per 
gli effetti di cui all’articolo 11 della Legge 59/92;

–	 € 3.752.019,04
	 alla riserva legale indivisibile fra i soci, sia durante la 

vita della cooperativa che al suo scioglimento, così 
come previsto dallo Statuto Sociale e dalla Legge.
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STATO PATRIMONIALE AL 31/12/2010

Il grafico (istogramma) vuole dare un’immediata per-
cezione visiva della situazione patrimoniale della coo-
perativa al 31 dicembre 2010, riportata numericamen-
te nella pagina precedente.
La sua visione consente di comprendere:
–	 la solidità patrimoniale, cioè la capacità di una 

società di sostenere le esigenze finanziarie (impie-
ghi) richieste sia dalla gestione corrente sia dagli 
investimenti duraturi in quanto effettuabili senza 
ricorrere all’indebitamento verso terzi. In pratica 
la capacità di programmare il futuro senza i condi-
zionamenti del dover rimborsare risorse richieste a 
terzi. Il patrimonio a disposizione della cooperativa 
(area G) copre oltre il 50% di tutte le risorse neces-
sarie all’attività della cooperativa. 

–	 l’equilibrio finanziario, cioè la capacità di far fron-
te ai debiti quando scadono. 

	 Per pagare i debiti a breve e cioè quelli che scadono 
contrattualmente entro 12 mesi (area E1 ed E2), la 
cooperativa ha a disposizione le liquidità immedia-
te costituite da denaro in cassa e in c/c (area A), le 
liquidità differite costituite sia da i crediti da incas-
sare entro 12 mesi sia da titoli non immobilizzati e 
quindi prontamente liquidabili (area B), e le somme 
realizzabili cioè i terreni e gli alloggi finiti o in costru-
zione (area C). 

	 Fra i debiti correnti (area E1) sono stati indicati an-
che i finanziamenti dei soci, in quanto non soggetti 
ad alcun vincolo temporale, ma se si considera che 
tali finanziamenti sono di importo stabile da vari 
anni si può rilevare che le risorse liquide o liquidabili 
a breve sono circa il doppio dei soli debiti correnti a 
breve verso terzi.

	 Il patrimonio proprio (area G) e le passività (debiti) 
a lungo (area F) servono per gli impieghi in immobi-
lizzazioni (area D) che sono risorse che per la loro 
natura (alloggi finiti destinati al godimento per alcu-
ni anni, uffici della cooperativa, mobili ed attrezza-
ture, partecipazioni in società funzionali all’attività 
della cooperativa) non sono trasformabili in denaro 
in tempi brevi. Come si può rilevare il patrimonio è 
attualmente superiore agli immobilizzi effettuati e 
costituisce la risorsa per la copertura degli immo-
bilizzi già programmati (nuovi alloggi destinati al 
godimento temporaneo, nuova sede sociale).

IL PATRIMONIO A TUTELA DEI SOCI DI ABITCOOP

Quando si inizia il percorso ‘casa’ si verificano tante 
cose. Non sempre si guarda il bilancio dell’impresa da 
cui si acquisterà la proprietà per verificarne la solidi-
tà patrimoniale (risorse proprie adeguate a garantire 
l’attività e lo sviluppo, quindi la continuità imprendito-
riale) e l’equilibrio finanziario (solvibilità, cioè capa-
cità di far fronte in tempi adeguati ai propri debiti). 
Un’impresa solida dà più garanzie di sopravvivenza 
nel tempo. Ciò è importante poiché può capitare di 
aver bisogno di chi ha costruito anche dopo anni. Ma 
c’è un aspetto ancora più importante!

Rischio di perdere sia i soldi che la casa:
Gli acquirenti che versano acconti o caparre per al-
loggi prima del rogito notarile di acquisto rischiano 
di perderli, in tutto o in parte, in caso di fallimento 
dell’impresa venditrice (incapacità della stessa di pa-
gare i suoi debiti). Per tutelarsi gli acquirenti di immo-
bili da costruire devono chiedere l’applicazione della 
normativa (purtroppo largamente disattesa) che pre-
vede l’obbligo della preventiva consegna di fidejussio-
ni da parte del costruttore. Ma tale garanzia vale solo 

FIDEJUSSIONI RILASCIATE A GARANZIA VERSAMENTI DEI SOCI IN CONTO PRENOTAZIONE ALLOGGI

2006 2007 2008 2009 2010  TOTALI 

numero fidejussioni rilasciate

Fidejussioni in corso al 01/01 di ogni anno  -  37,00  172,00  252,00  197,00 

Fideiussioni emesse nell'anno  37,00  138,00  106,00  61,00  40,00  382,00 

Fideiussioni svincolate per rinuncia  - –3,00 –6,00 –7,00 –6,00 –22,00 

Fideiussioni svincolate per stipula rogito - - –20,00 –109,00 –113,00 –242,00 

TOTALE fidejussioni n corso al 31/12  37,00  172,00  252,00  197,00  118,00  118,00 

fidejussioni rilasciate (importo in €)

Fidejussioni in corso al 01/01 di ogni anno  -  5.800.061  21.122.678  31.737.273  26.062.217 

Fideiussioni emesse nell'anno  5.800.061  15.864.153  13.980.086  8.931.615  6.577.790  51.153.705 

Fideiussioni svincolate per rinuncia  - –541.536 –725.049 –571.752 –811.872 –2.650.209 

Fideiussioni svincolate per stipula rogito  -  - –2.640.442 –14.034.919 –13.648.230 –30.323.591 

TOTALE fidejussioni n corso al 31/12  5.800.061  21.122.678  31.737.273  26.062.217  18.179.905  18.179.905 

Importo medio fidejuss emesse nell'anno €  156.758  114.958  131.888  146.420  164.445  133.910 

CONTRIBUTI VERSATI AL FONDO SOLIDARIETà PER ACQUIRENTI DA IMPRESE IN CRISI

2006 2007 2008 2009 2010  TOTALI 

Contributo fondo solidarietà € 23.200,28 76.250,59 69.900,40 44.658,07 31.069,28 245.078,62

Rimborso contributo fondo solidarietà per 
rinunce €

- 711,40 3.438,45 500,28 - 4.650,13

TOTALE contributo fondo solidarietà €  23.200,28  75.539,19  66.461,95  44.157,79 31.069,28  240.428,49 
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fino al momento del rogito dell’alloggio.
In caso di fallimento di un’impresa che ha già ceduto 
alloggi, il curatore (l’incaricato dal Tribunale a gestire 
il fallimento) normalmente domanda al Tribunale che 
vengano dichiarati inefficaci i rogiti di cessione degli 
alloggi, in pratica si rischia di perdere la proprietà 
dell’alloggio.
Tale richiesta può essere presentata solo per i rogiti 
che siano stati stipulati:
–	 nell’anno precedente il fallimento: quando la ces-

sione è stata fatta sottoprezzo (inferiore al 75% del 
valore normale)

–	 nei 6 mesi precedenti il fallimento: se si può dimo-
strare che l’acquirente era a conoscenza dello stato 
di insolvenza del cedente

Ciò significa che chi ha acquistato un immobile può 
ritenersi definitivamente proprietario solo se nei 
dodici mesi successivi al rogito l’impresa cedente 
non viene dichiarata fallita o non è assoggettata a 
procedure concorsuali. Non dovrebbero essere revo-
cabili i rogiti a giusto prezzo di abitazioni principali. 
Per tutelarsi da questi rischi è necessario rivolgersi ad 
imprese e società (anche la cooperativa è una società) 
che siano adeguatamente patrimonializzate e sol-
vibili e si comportino correttamente.

Le tutele dei soci di Abitcoop:
–	 garanzia dei versamenti dei soci fino, al momento 

del rogito, con fidejussione di terzi
–	 rogito e fatturazione del 100% dell’importo pa-

gato dal socio per l’assegnazione dell’alloggio
–	 patrimonio indivisibile della cooperativa di im-

porto consistente, superiore al valore della produ-
zione di un esercizio

–	 liquidità e disponibilità della cooperativa suf-
ficienti a far fronte ai suoi debiti oltre a numerosi 
alloggi di proprietà della cooperativa (assegnati 
in godimento a soci) completamente pagati e li-
beri da finanziamenti ed ipoteche

–	 certificazione del proprio bilancio da società au-
torizzate a tale attività.

È bene anche sapere che in una società o impresa non 
cooperativa le riserve, per la parte che eccedono un li-
mite minimo pari al 20% del capitale sociale, sono ge-
neralmente distribuibili fra i soci in qualsiasi momento 
per cui il patrimonio dell’ultimo bilancio potrebbe poi 
ridursi per delibere assembleari. In cooperative come 
Abitcoop, invece, le riserve sono sempre indivisibili 
fra i soci e restano nella società a tutela dei credi-
tori e dei soci assegnatari di ieri, di oggi e di domani 
(cosiddetta intergenerazionalità cooperativa). 
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MUTUALITà ESTERNA: CONTRIBUZIONE AL FONDO 
MUTUALISTICO NAZIONALE

La legge 59 del 31 gennaio 1992 ha introdotto i cosid-
detti Fondi Mutualistici alimentati in particolare dal 
3% degli utili annuali delle cooperative.
La missione di tali fondi è quella di promuovere e fi-
nanziare nuove cooperative o nuove imprese a con-
trollo cooperativo o iniziative di sviluppo della coope-
razione.
Si tratta in sostanza di una mutualità esterna, nel sen-
so che ogni cooperativa versa una parte dei suoi resi-

dui a questo fondo per sostenere lo sviluppo di altre 
cooperative sulla base di progetti che vengono esami-
nati dalla struttura del fondo.
Abitcoop, sulla base della normativa vigente, versa il 
3% dei propri utili a Coopfond che ha già effettuato 
interventi di avvio o sviluppo di cooperative anche a 
Modena.
Si riporta la distinta degli importi (in migliaia di Euro) 
di contributi che ABITCOOP ha destinato al fondo il cui 
totale, compreso il contributo sulla base del bilancio 
2010, ammonterà complessivamente ad € 1,362 mi-
lioni di Euro!

andamento patrimoniale €/1.000 (al netto quota dovuta coopfond)
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segnali di cambiamento nelle possibilità 
ed esigenze dei soci

Il settore delle costruzioni sta vivendo una crisi mol-
to pesante. Per il quarto anno consecutivo gli investi-
menti sono risultati in calo di oltre il 20%. Il dato oc-
cupazionale vede una perdita di quasi 30.000 posti di 
lavoro e la Cassa Integrazione Guadagni è cresciuta 
del 93%.
La previsione per il 2011 vede un calo ulteriore del 
1,5% con un’unica nota positiva per quanto riguarda 
le ristrutturazioni +1,5%. Infatti l’unico comparto che 
attualmente sostiene l’edilizia è quello della riquali-
ficazione, fortemente legato al tema dell’efficienza 
energetica e della sostenibilità.
Di questa situazione generale, che riguarda pure 
l’Emilia-Romagna e il settore residenziale, ne risento-
no anche le cooperative di abitazione i cui soci sono 
in maggior difficoltà (incertezza di reddito futuro e 
stretta creditizia) ad iniziare il percorso per acquisire 
un alloggio, bisogno che resta ancora elevato.

Di seguito vengono riportati alcuni dati rilevati in 
Abitcoop che danno il ‘senso’ della situazione in atto 
che condizionerà l’attività ed i risultati gestionali dei 
prossimi anni. Si tratta di dati che per la loro esatta 
comprensione necessiterebbero di una maggior in-
formazione ed un’approfondita analisi che non sono 
oggetto del presente documento. Si segnalano, fra 
l’altro: il graduale calo delle ammissioni di nuovi soci 
(comunque sempre superiori alle capacità edificatorie 
della cooperativa), il calo dell’avvio di nuove iniziative 
(conseguente anche alla mancanza di aree PEEP in co-
mune di Modena, le iniziative maggiormente richieste 
dai soci), l’incremento delle rinunce (prima della con-
segna) di alloggi di cui i soci avevano già richiesto l’as-
segnazione. Situazione quest’ultima che nel passato 
era del tutto sporadica e viene ora motivata dai soci 
rinuncianti soprattutto per sopravvenuti problemi di 
reddito o di accessibilità a finanziamenti. L’incremento 
delle rinunce di alloggi in godimento già consegnati è 
legato anche all’aumento del parco alloggi della coo-
perativa. 

2006 2007 2008 2009 2010

Soci ammessi 984 969 826 648 485

Rinunce di richieste di prenotazioni di alloggi in 
proprietà

0 5 8 6 6

Rinunce di richieste di prenotazioni di alloggi in 
godimento 

0 0 2 5 2

Rinunce di alloggi in godimento con proprietà 
differita già consegnati

0 1 0 1 0

Rinunce di alloggi in godimento già consegnati 1 3 4 9 4

Totale rinunce 1 9 14 21 12

Alloggi di cui è iniziata la costruzione 161 222 133 108 49

Alloggi messi a bando 322 241 195 81 85

Soci iscritti ai bandi 3162 1487 1298 1568 546

N. soci iscritti per alloggio 10 6 7 19 6

Importo medio mutuo per socio mutuatario  98.774  100.847  115.979  102.911  117.421 
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coinvolgimento dei soci

La partecipazione viene incoraggiata e sollecitata non 
solo perchè rende più efficace la nostra azione sul 
territorio e consente di definire meglio la programma-
zione delle attività sulla base di suggerimenti e solleci-
tazioni dei soci, ma soprattutto perchè rende più pro-
ficui e collaborativi i rapporti tra i soci e la struttura, 
evitando che s’ingenerino incomprensioni.
Nel corso del 2010 si è tenuta l’annuale assemblea di 
bilancio e numerose riunioni con una grande parteci-
pazione dei soci. Oltre 40 sono stati gli incontri pro-
mossi dai responsabili relazioni soci, dalla struttura 
tecnica e dal settore amministrativo-finanziario per 
affrontare i temi dell’assegnazione per i programmi in 
partenza, per seguire l’andamento dei lavori in corso, 
per definire le personalizzazioni richieste sugli allog-
gi, per concordare le caratteristiche e procedure dei 
mutui proposti, per definire la costituzione dei condo-
mini, nonchè per esaminare i vari aspetti finanziari ed 
amministrativi fino al rogito notarile.
Il responsabile del godimento temporaneo ha preso 
parte a 14 assemblee di condominii dove la coopera-
tiva detiene la proprietà di alloggi assegnati in uso ai 
soci.
A queste attività si aggiungono il continuo contatto 
individuale che avviene presso la sede e gli uffici ter-
ritoriali nonché in occasione delle visite sui cantieri, le 
comunicazioni individuali su vari aspetti, l’informazio-
ne fatta attraverso la pubblicazione LA CASA, che dal 
2007 viene inviata a domicilio a tutti i soci per 3 volte 
l’anno, la presenza a Feste popolari di Modena non-
chè il continuo aggiornamento in Internet del portale 
di Abitcoop che da ormai tre anni vede con continuità 
oltre 3000 visite mensili.
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esigenze soci iscritti nel 2010 
in merito a camere e servizi

il bisogno espresso dai soci al momento dell’adesione

6,60% Non richiesto

14,43% 3 camere 2 servizi

0,62% 3 camere 1 servizio

9,69% 2 camere 2 servizi

0,21% 3 camere 3 servizi

0% 4 camere 2 servizi

2,47% 1 camera 1 servizio

65,98% 2 camere 1 servizio

esigenze finanziarie espresse dai soci 
iscritti nel 2010

3,51% Autofinanziamento totale 

0% Contributo pubblico

1,03% Mutuo agevolato

95,46% Mutuo ordinario

Necessità finanziarie dei soci assegnatari in 
proprietà per gli alloggi in consegna nel 2010

il bisogno finanziario espresso dai soci assegnatari

68,98% Soci che contraggono mutuo 
per acquisto alloggio

31,02% Soci che NON contraggono mutuo 
per acquisto alloggio
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% di soci che scelgono di acquistare l’alloggio 
con mutuo convenzionato abitcoop 
o non convenzionato abitcoop 2010

89,92% Soci che scelgono un mutuo con banche 
convenzionate Abitcoop

10,08% Soci che scelgono un mutuo con banche  
con cui si hanno rapporti personali

come sei venuto a conoscenza di abitcoop?

rilevamento del grado di soddisfazione dei soci nel 2010
Nel corso del 2010 sono stati presi in esame 6 interventi. 
Sono stati inviati 93 questionari, 62 dei quali (pari al 66,67%) ritornati.

8% Pubblicità

75% Da amici, conoscenti, soci Abitcoop

6% Conoscevo qualcuno che lavora in Abitcoop

0% Internet

11% Altro

le informazioni sulla cooperativa fornite 
dall’ufficio relazione con i soci ti sono parse:

98% Chiare 

0% Poco chiare

2% Altro

i giorni di ricevimento sono:

80% Sufficienti

17% Insufficienti

3% Altro

l’attesa per essere ricevuto è stata:

97% Breve

3% Eccessivamente lunga

l’eventuale appuntamento da te richiesto  
è stato fissato in tempi:

0% Lunghi (oltre i 10 giorni)

63% Brevi (da 1 a 3 giorni)

37% Medi (da 4 a 10 giorni)
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le informazioni sulle iniziative ti sono parse:

98% Chiare 

0% Poco chiare

2% Altro

le informazioni relative all’iscrizione  
al bando ti sono sembrate:

ritieni che il giornale di abitcoop ‘la casa’  
sia un buon veicolo di informazione?

86% Si

6% No

8% Dovrebbe uscire più spesso

0% Altro

ritieni che il sito internet www.abitcoop.it  
sia un buon veicolo di informazione?

70% Si

7% No

16% Non lo conosco

7% Altro

96% Chiare

2% Poco chiare

2% Troppo complicate

Le informazioni relative alla prenotazione/
assegnazione ti sono sembrate:

92% Chiare

6% Poco chiare

2% Troppo complicate

le informazioni relative alla convenzione  
con il comune ti sono sembrate:

15% Poco chiare

7% Troppo complicate

78% Chiare
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le informazioni relative al mutuo  
ti sono sembrate:

la gestione dei lavori di costruzione  
ti è sembrata:

6% Poco chiare

6% Troppo complicate

88% Chiare

le informazioni relative agli aspetti 
amministrativi/fiscali ti sono sembrate:

10% Poco chiare

6% Troppo complicate

84% Chiare

come hai trovato gli elaborati tecnici allegati  
ai documenti di assegnazione?

8% Altro

90% Precisi e soddisfacenti

2% Imprecisi e poco chiari

34% Puntuale nel rispetto delle scadenze e degli impegni

2% Sempre in ritardo

31% Tecnici sempre disponibili 
nel momento del bisogno

5% Difficoltà a reperire i tecnici

20% Capacità dei tecnici di fornire idee e suggerimenti

5% Altro

3% Sbrigativa e scarsa sensibilità alle richieste  
e alle specifiche esigenze

le attività di ripristino di difettosità effettuate 
dopo la consegna ti sono sembrate a livello  
di risultato che:

69% Rispettano le aspettative

15% Non rispettano le aspettative

16% Altro

i tempi previsti per la consegna  
dell’alloggio sono:

56% Sono stati rispettati

44% Non sono stati rispettati, 
ma i ritardi sono stati comunicati

0% Altro

0% Non sono stati rispettati, e non si è avuta  
alcuna comunicazione del ritardo
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le attività di ripristino di difettosità effettuate 
dopo la consegna ti sono sembrate a livello  
di tempi che:

68% Sono stati rispettati

22% Non sono stati rispettati, 
ma i ritardi sono stati comunicati

2% Non sono stati rispettati, e non si è avuta  
alcuna comunicazione del ritardo

8% Altro




