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La rendicontazione sociale rappresenta un momento di riflessione
per coloro che operano all'interno dell’/Azienda e costituisce per I'ITEA
SPA e il socio unico, la Provincia Autonoma di Trento, uno strumento
attraverso il quale fare accurate valutazioni.

Quest’edizione del bilancio sociale assume una rilevanza particolare poiché
riassume il lavoro compiuto, con impegno e determinazione, dal Consiglio
di Amministrazione uscente della Societa, che ringrazio per il prezioso
contributo e il sostegno accordatomi in questi tre anni di mandato.

La Societa ha confermato la sua capacita di reagire con successo alle
difficili sfide a cui & stata chiamata a dare risposta nella realizzazione
della politica provinciale per la casa. I dati economici per l'esercizio
2010 indicano un utile d’esercizio pari a Euro 1.061.450, a
dimostrazione del positivo segnale gia registrato nel 2009. Ma il
Bilancio sociale illustra anche i risultati conseguiti da ITEA S.p.A.
nella creazione di valore sociale per la comunita trentina.
Innanzitutto, si registra un patrimonio in crescita, attestato a
16.615 unita immobiliari in gestione, di cui 10.677 unita abitative.
Ugualmente, a tre anni dall’effettiva attuazione del Piano Straordinario
per l'edilizia sociale abitativa & stato realizzato il 32,48% del totale
degli obiettivi previsti. Nel corso del 2010 sono stati consegnati 456
alloggi e il canone medio mensile per lI'inquilinato - pari a 117€ - ha
mantenuto i livelli degli ultimi anni garantendo, anche in una fase di
crisi, la tutela delle famiglie economicamente pitu deboli.

Nel corso del 2010 ITEA, inoltre, ha attivato numerose iniziative
nel segno della sostenibilita sociale e ambientale: I'offerta di nuove
soluzioni abitative, come il canone moderato e concordato; una
crescente attenzione all’inquilino, perseguita attraverso gli interventi
straordinari del Programma di manutenzione che garantiscono
elevati standard in termini di sicurezza; |'adozione della nuova
Carta dei servizi di ITEA Spa e la condivisione del Patto comune
di solidarieta e convivenza che attribuiscono all’inquilino un ruolo
attivo nella determinazione della qualita dell’abitare nei condomini
e lo coinvolgono in un rapporto reciproco di dialogo e collaborazione
con la Societa. Infine, va sottolineato, I'impegno della Societa nella
sperimentazione delle energie alternative e nell'implementazione
di nuove tecnologie costruttive che fanno di ITEA S.p.A. una realta
pionieristica dell’housing sociale in Italia, confermando la sua
condotta socialmente responsabile.

La Presidente di ITEA S.p.A.
dott.ssa Aida Ruffini



L'utilita di effettuare un confronto tra rendicontazione economica e
sociale a pochi mesi dalla chiusura dell’esercizio di riferimento, si
e delineata in forma sempre piu nitida, in particolar modo dopo la
trasformazione di ITEA in Societa per Azioni.

La trasformazione societaria, infatti, mirava ad ottimizzare I'utilizzo
delle risorse messe a disposizione dellIstituo al fine di garantire la
razionalizzazione e il potenziamento degli investimenti nell’'ambito
dell’edilizia sociale.

Da qui la necessita di analizzare e comprendere, attraverso strumenti
idonei, le ricadute in ambito sociale delle azioni intraprese.
Quest’anno tale obiettivo & stato pienamente raggiunto attraverso la
pubblicazione parallela del documento di rendicontazione economica,
il Bilancio di esercizio, e del Bilancio Sociale, che si va a presentare.
L'impianto del Bilancio Sociale 2010 &, come per|’esercizio precedente,
imperniato sulla centralita della Relazione sociale impostata sulle
prospettive della “balanced scorecard” collegate dal filo rosso della
sostenibilita, quale prospettiva comune a tutte le altre, nell’ottica
della valutazione dell’attivita di un’azienda come ITEA S.p.A. volta al
perseguimento di una missione che possiede forte incisivita sociale.
Seguendo l'impostazione classica in tema di redazione del Bilancio
Sociale, & stata elaborata una reinterpretazione dei dati economici
secondo la prospettiva degli stakeholders della Societa, dal punto di
vista del valore prodotto per gli stessi dall’attivita d'impresa.

Il quadro dei dati e dei valori di riferimento & stato reimpostato
in modo da risultare di agevole lettura da parte di tutti i soggetti,
qualificati e non, che intendano conoscere il significato concreto

dell’operato della Societa.

Il Direttore Generale alla Gestione e alla Struttura

dott. Floriano Gubert



L'anno 2011 sancisce il nono appuntamento di ITEA SpA con il Bilancio
sociale che si presenta con un format ancora piu ricco e, allo stesso
tempo, piu fruibile per coloro che avranno interesse a prenderne
visione. Considero la reportistica sociale non solo un dovere nei
confronti di tutti i nostri interlocutori, ma un diritto dei nostri inquilini,
cosi come dell’intera collettivita.

Essere consapevoli di questa dimensione “pubblica” dell‘attivita
imprenditoriale, fa si che ci si debba porre il problema delle ricadute
che le scelte operate dalla societa determinano sulle persone - utenti,
lavoratori - e sui soggetti economici — mercato, comunita, ambiente.
ITEA persegue uno sviluppo sostenibile e continuo nel tempo ed &
proprio la chiave della sostenibilita a guidare verso una strategia
condivisa di “responsabilita sociale” in grado di coniugare obiettivi
economici, sociali e ambientali.

La sostenibilita ambientale ha aperto una nuova sfida per ITEA, la
quale si € proposta di realizzare al proprio interno un piano energetico
particolare. E una scelta pionieristica e una sfida per Iintero
patrimonio provinciale che si concretizza in rilevanti economie attese
nella gestione energetica degli edifici. Fonti alternative, quindi, come
risorsa strategica per vincere la sfida della green economy. Questa
tecnica € un tassello importante nel mosaico delle rinnovabili e per
ITEA i risparmi previsti sono dell’ordine del 50%.

L'impegno di ITEA sul versante della sostenibilita ambientale va di pari
passo con la sostenibilita sociale. Rendere le case ITEA confortevoli,
senza dispersioni energetiche e salutari € la nostra mission, che si
puo riassumere nel concetto di “abitare sostenibile”. L'esigenza di
un’edilizia rinnovata e di una migliore qualita della vita & crescente
e ITEA intende offrire ai suoi utenti case ecocompatibili ed essere al
contempo un riferimento sicuro e qualificato sul territorio.

Il Bilancio Sociale offre una particolare attenzione a questi temi
emergenti che per ITEA si traducono in opportunita di crescita del
benessere ambientale e sociale per i propri inquilini e di valido
incentivo per una nuova imprenditorialita diffusa.

Il Direttore Generale allo Sviluppo

dott. Paolo Toniolli
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B ITEA S.P.A.

ITEA S.p.A. (Istituto Trentino per I’Edilizia Abitativa), societa di capitali soggetta ad
attivita di direzione e coordinamento da parte della Provincia Autonoma di Trento, esercita
il servizio pubblico di edilizia abitativa conservando e incrementando la disponibilita degli
alloggi destinati alla locazione su tutto il territorio provinciale.

Attraverso interventi di costruzione, ristrutturazione, acquisto e gestione, ITEA S.p.A.
loca alloggi a canone agevolato e crea offerta abitativa per soddisfare il bisogno di quanti
non hanno mezzi economici sufficienti per rivolgersi al mercato immobiliare.

» Aree di attivita

D la creazione e la gestione del patrimonio pubblico di edilizia abitativa residenziale;

D la manutenzione ordinaria e straordinaria del patrimonio immobiliare;

D la gestione della locazione di alloggi di edilizia abitativa a favore delle persone che

possiedono i requisiti di legge per ottenere la casa pubblica.
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L’IDENTITA AZIENDALE

3 MANAGEMENT E STRUTTURA ORGANIZZATIVA

Costituita ai sensi e per gli effetti dell’art. 7 della Legge Provinciale 7 novembre
2005, n. 15 ITEA S.p.A., su disposizione della Provincia Autonoma di Trento
porta avanti un programma di edilizia abitativa contenuto nel Piano Straordinario
per I'Edilizia Abitativa Sociale 2007 - 2016 per la realizzazione di alloggi.

E amministrata da un Consiglio di Amministrazione al cui vertice & posta la
Presidente che ne detiene la Rappresentanza legale. Per tutti gli altri ambiti non
gestiti direttamente dal Consiglio di Amministrazione I'amministrazione € basata
su un sistema di deleghe alla Presidente e ai due Direttori Generali ed ai Dirigenti
di Settore.

Le attivita sono controllate da una Societa di Revisione cui spetta il controllo
contabile e da un Collegio Sindacale che vigila sull’'osservanza della legge, dello
Statuto e sul concreto e corretto funzionamento della Societa.

Organigramma di ITEA S.p.A. al 31.12.2010
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3 I NUMERI DI ITEA

Il Patrimonio gestito

Gli Utenti

Il personale di ITEA S.p.A.
Il Bilancio di esercizio

I dati riportati nelle pagine che seguono offrono
una visione chiara ed immediata della realta di
ITEA S.p.A. e del contesto in cui essa opera.
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D 11 Patrimonio gestito

Il patrimonio gestito da ITEA S.p.A. sul territorio della

provincia di Trento si puo classificare come segue:

) unita immobiliari abitative: al 31/12/2010 il loro numero
complessivo & di 10.677 unita;

D unita immobiliari non abitative: al 31/12/2010 sono
qguantificate in 5.938 unita (tra cui garage, posti macchina, gt?iitt:tive
locali commerciali, altro).

Patrimonio gestito

5.938

Unita
non abitative

10.677
Unita immobiliari abitative

Com’e noto, ITEA amministra un patrimonio
immobiliare considerevole, ma non
interamente di sua proprieta. La quota

Proprieta delle unita immobiliari ad uso abitativo

C o . 10.000 9.230
che non e di proprieta diretta della Societa 9.000
appartiene ad Enti pubblici (PAT, Stato, 8.000
Comuni) che lo affidano in gestione ad ITEA 2:888
e, in minima parte, & condotta in locazione 5.000
da soggetti privati. Va rammentato che ‘;-888
ITEA S.p.A. ha ceduto n. 5.573 alloggi agli 2.000 1.447
inquilini sulla base dei Piani di cessione varati 1-008 —

dalla Giunta provinciale nel corso degli anni.
Di questi, un certo numero € amministrato
dalla Societa in gestioni condominiali miste.
II grafico illustra la suddivisione della
relaiia dells vt mmebliai a6 uee Tipo di contratto relativo alle unita immobiliari
abitativo gestite da ITEA. gestite da ITEA

Va precisato che, a partire dal 2010, a seguito

della rivisitazione del sistema informativo di

di proprieta ITEA

W di proprieta altri Enti (inclusi soggetti privati)

240
ITEA connesso alla gestione del patrimonio, ‘
si sono operate alcune variazioni e definizioni
delle procedure di rettifica e classificazione
. . A A . contratti

delle consistenze patrimoniali in gestione o oerpians et
alla Societa. Per effetto di tali operazioni, )

. . o pm cContratto di patto
I'eventuale raffronto con dati patrimoniali di futura vendita
gia esposti potrebbe dar luogo a qualche
differenza. SR

Gli immobili ITEA possono essere messi a
disposizione degli inquilini secondo due differenti tipologie contrattuali:

D locazione - il nucleo familiare ha diritto a detenere I'alloggio dietro il pagamento del canone di locazione
preventivamente determinato in base all'indice di capacita economico-patrimoniale della famiglia;

) patto di futura vendita - il nucleo familiare, dietro corresponsione di un canone, maggiorato della
quota di riscatto, acquista la proprieta dell'immobile al momento del versamento dell’ultima rata.



Unita immobiliari non abitative Unita immobiliari non abitative
gestite da ITEA

ITEA S.p.A. gestisce 5.938 unita immobiliari destinate ad
uso non abitativo, delle quali 2.025 sono garage, 3.037 sono 44,
posti macchina, 492 sono destinate ad attivita commerciali e 2.025 garage

sociali, le residue 384 sono adibite ad usi diversi. posti
macchina

384

attivita
commerciali
e sociali

altro
Patrimonio e territorio 3.037
Di seguito si configura la ripartizione del patrimonio gestito da ITEA S.p.A. secondo la distribuzione degli

immobili sul territorio provinciale.

Comunita Val di Fiemme *4 4 96 55 151 0,91%
Comunita di Primiero 42 1 43 32 75 0,45%
C3 - Bassa Valsugana e Tesino 313 21 334 149 483 2,91%
Comunita Alta Valsugana e Bersntol 496 22 518 310 828 4,98%
Comune di Trento 4.466 4 4.470 2.367 6.837 41,15%
C5 - Valle dell’Adige 686 45 731 362 1.093 6,58%
Comunita Val di Non 226 5 231 105 336 2,02%
C7 - Valle di Sole 87 8 95 58 153 0,92%
Comunita delle Giudicarie 260 26 286 65 351 2,11%
C9 - Alto Garda e Ledro 1.243 33 1.276 654 1.930 11,62%
Comune di Rovereto 1.662 16 1.678 1.292 2.970 17,88%
C10 - Vallagarina 849 47 896 475 1.371 8,25%
C11 - Ladino di Fassa 15 8 23 14 37 0,22%
Totale 10.437 240 10.677 5.938 16.615 100%

*Errata corrige: il numero degli “alloggi destinati alla locazione” nella comunita Val di Fiemme & 92

Al 31/12/2010 risultano n. 783 alloggi non occupati* per le seguenti motivazioni:

7 41 sono stati segnalati agli Enti locali e sono in attesa di assegnazione da parte degli stessi;

7 162 risultano gia assegnati e con contratto di locazione in corso di stipula;

Z 360 sono in corso di ristrutturazione da parte del Settore Gestione Patrimonio;

7 56 risultano da segnalare agli Enti locali per I'assegnazione;

7 80 sono in carico al Settore Tecnico per le attivita di progettazione e cantierizzazione ai fini della
ristrutturazione;

7 44 sono alloggi parcheggio per risanamento pavimenti;

40 sono in corso di cessione.

* Ulteriori n. 56 alloggi di proprieta dei comuni risultano non occupati perché necessitano di ristrutturazione.
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D Gli Utenti

I nuclei familiari con contratto attivo* al 31/12/2010 sono 9.669, per oltre 22.800 inquilini. Dei contratti
in essere con le famiglie residenti in alloggi gestiti dalla Societa: 9.023 sono a canone sociale, i restanti
sono tipi contrattuali diversi come locazioni a canone moderato e concordato, Patti Futura Vendita,
contratti di locazione temporanea, alloggi concessi in locazione agevolata a enti e associazioni con
finalita sociale. Di seguito si riportano le distribuzioni percentuali dei nuclei familiari residenti negli
alloggi gestiti dalla Societa suddivisi per numero componenti, da cui si evince un leggero aumento dei
nuclei familiari con pit di 5 componenti rispetto agli anni passati.

Percentuali nuclei familiari ITEA Percentuale nuclei familiari per n° componenti
per numero componenti ITEA - PAT
400/0 360/0
| | 29%
30% “T1
1 componente 36% 36% 36% L
| 1] | | 1] |
2 componenti 28% 29% 29% 20% T | Ll | 1499 =
3 componenti 15% 15% 14% ., "NOR AR "EeR R |
: . . . C 1 | 1 | 1] | 1 | 6% L.
4 componenti 11% 12% 11% . I I | I | I | Bim T
5 componenti 5% 5% 6% 1 2 3 4 5 >6 o pil
[ ]
> 6 componenti 3% 3% 4% 2008 |2 2010 PAT
Totale 100% 100% 100%

In provincia di Trento le famiglie sono composte in media da 2,3 persone: la norma € rappresentata
dalle famiglie composte da 2 fino a 4 componenti. I nuclei familiari che abitano gli alloggi di Edilizia
residenziale pubblica, pur rispettando la media provinciale, presentano una maggior concentrazione
nelle classi di componenti estreme, nucleo monopersonale o maggiore di 5 componenti.

Nel 16% dei nuclei familiari residenti negli alloggi ITEA € presente un componente con invalidita maggiore
del 75%; circa il 7,5% dei nuclei familiari € composto dai un solo genitore con figli.

Percentuale di nuclei con almeno un soggetto Nuclei familiari monogenitoriali
con invalidita oltre il 75%

16% di nuclei 7,5% di nuclei
con almeno un soggetto familiari con
con invalidita un genitore
oltre il 75%
84% 92,5%

* Oltre ai 9.669 contratti di locazione ITEA, nel corso del 2010 la Societa ha preso in gestione alloggi di altri comuni con
n. 169 contratti attivi per i quali dovranno essere definite le procedure di voltura.



D 11 personale di ITEA S.p.A.

Al 31/12/2010 i dipendenti di ITEA sono 167 includendo le assunzioni obbligatorie (L. 68/1999) e le
unita di personale a tempo determinato per tre anni e quelle in sostituzione di maternita.
Di questi, 94 sono dipendenti provinciali (PAT) messi a disposizione della Societa, le restanti 73 unita

sono alle dirette dipendenze di ITEA S.p.A..
Di seguito si riporta la distribuzione del personale per fasce di eta e in base al genere:

< =25 0
26-35 8
36-45 18
46-55 19
=> 56 4
Totale 49

14
12

10
22
12
45

16
14

42

0
39
54
52
22

167

0,00 %
23,35 %
32,33 %
31,14 %
13,18 %

100,00 %

Come evidenziato dai dati della tabella sottostante, quasi la meta del personale di ITEA ha un’anzianita
di servizio superiore a 10 anni. Tale dato, se da una parte evidenzia la struttura “giovane” del personale,
dall’altra testimonia un certo valore di appartenenza e di attaccamento all’identita aziendale, nonché la
capacita della Societa di gratificare il proprio personale. Conseguentemente, I'investimento operato per

la formazione del personale, nel lungo periodo, si traduce in un utile per la Societa.

0-10
11-20
21 -30
> 30
Totale

47
14
13

80

49
17
14

87

96
31
27
13
167

57,49 %
18,56 %
16,17 %
7,78 %
100,00 %

*I dati utilizzati per il calcolo dell’anzianita di servizio si riferiscono alla data di assunzione da parte di ITEA S.p.A. per gli ex
dipendenti messi a disposizione dalla PAT che hanno scelto di diventare dipendenti della S.p.A. e alla data di assunzione a
tempo indeterminato per i dipendenti della S.p.A. che inizialmente erano stati assunti con contratto a termine. Negli anni pre-
cedenti, invece, il dato utilizzato per il calcolo dell’anzianita di servizio riguardava la data di prima assunzione dei dipendenti,
a prescindere dal fatto che successivamente fossero intervenute modifiche nel rapporto di lavoro. In questo senso devono
quindi essere interpretate le differenze riscontrabili tra i dati relativi al 2010 riportati nel presente documento e quelli relativi

agli anni precedenti.

In base al settore di appartenenza il personale di ITEA si ripartisce come segue:

Direzione

Affari Generali
Gestione Patrimonio
Tecnico

Finanziario

Utenti

18
44
43
21
32
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La Societa si avvale di personale qualificato con
specifiche competenze in vari campi, tra cui quello

Ripartizione del personale per Settore

tecnico, amministrativo, economico e giuridico. 5,4%
A A T . 19,2% 10,8% Direzione
Il numero dei dipendenti diplomati ammonta a 85 ! Affari
unita, quello dei laureati a 69 unita. Generali
A - . 12,6% Gestione

Nelle tabelle che seguono sono riportati i dati Patrimonio

. . . . . . W Tecnico

riguardanti la distribuzione del personale per titolo Finanziario

di studio e per qualifica. Utenti

26,3%
25,7%

Distribuzione del personale per titolo di studio

ragioniere 26 10 36 21,56 %
geometra 22 28 16,77 %
perito industriale 10 10 5,99 %
altri diplomi 6 11 6,58 %
laurea ingegneria 16 19 11,38 %
laurea economia 10 7 17 10,18 %
laurea giurisprudenza 9 6 15 8,98 %
laurea architettura 7 5,39 %
altre lauree 1 5,39 %
altro 11 2 13 7,78 %
Totale 80 87 167 100,00 %

Pil del 41 % dei dipendenti di ITEA S.p.A. ha
conseguito la laurea; oltre il 50 % €& in possesso
del diploma di scuola media-superiore.

Titolo di studio personale ITEA - anno 2010

8%
L'88,6 % dei dipendenti ha un rapporto di lavoro
a tempo pieno; il restante 11,4 % ha un contratto
di lavoro part-time, variabile a seconda delle 419 Diploma
esigenze di ciascuno. Laurea
Nell’'anno 2010 sono state registrate n. 2 cessazioni Hce%ri];a
del rapporto di lavoro per pensionamento e il
passaggio di n. 1 dipendente dalla PAT alla Societa. 51%
Distribuzione del personale per qualifica
Dirigenti generali 0 2 2 1,2%
Dirigenti 1 3 4 2,4%
Direttori e Quadri 7 11 18 10,8%
Impiegati 72 71 143 85,6%
Totale 80 87 167 100,00%



Il bilancio della Societa al 31 dicembre 2010, redatto nell'osservanza della legislazione civilistica,
si compone degli schemi di Stato Patrimoniale, di Conto Economico e della Nota Integrativa ed &
accompagnato dalla Relazione sulla Gestione.

2008 2009 2010
a) Crediti vs soci 0 0 0
b) Immobilizzazioni
- imm. immateriali 2.313.140 2.031.409 2.502.528
- imm. materiali 1.006.341.663 1.018.977.873 1.046.687.583
- imm. finanziarie 806.218 639.492 475.164

Totale b) 1.009.461.021 1.021.648.774 1.049.665.275
c) Attivo circolante

- rimanenze 0 0 0
- crediti 102.110.919 131.594.534 122.836.181
- att.ta finanziarie 0 0 0
- disp. liquide 8.618.771 34.615.102 33.314.932
Totale c) 110.729.690 166.209.636 156.151.113
d) Ratei e risconti 1.265.800 1.210.504 1.000.685

TOTALE ATTIVO

1.121.456.511

1.189.068.914

1.206.817.073

2008 2009 2010
A) Patrimonio 917.484.727 918.308.037 919.369.490
B) Fondi per rischi e oneri 10.009.052 10.490.117 10.764.767
C) TFR 16.558 2.923 4.719
D) Debiti 113.405.147 146.481.970 174.397.707
E) Ratei e risconti 80.541.027 113.785.867 102.280.390

TOTALE PASSIVO

NOTE ALLO STATO PATRIMONIALE

L'analisi dello stato patrimoniale della Societa rileva, tra i movimenti principali, la sottoscrizione di un

1.121.456.511

1.189.068.914

1.206.817.073

nuovo prestito obbligazionario per I'importo di euro 30.000.000. Tale prestito ha durata di 6 mesi.
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Conto Economico

a) VALORE DELLA PRODUZIONE

1) ricavi delle vendite e delle prestazioni di servizi
2) var. rim. prodotti in corso di lavorazione

3) var. rim. prodotti in corso su ordinazione

4) incrementi di immobilizzazioni per lavori interni
5) altri ricavi e proventi

TOTALE a)

b) COSTO DELLA PRODUZIONE

6) per materie prime, sussidiarie, di consumo e merci
7) per servizi

8) per godimento beni di terzi

9) per il personale

10) ammortamenti e svalutazioni

11) var. rim. materie prime, sussidiarie, ...

12) accantonamenti per rischi

13) altri accantonamenti

14) oneri diversi di gestione

TOTALE b)

TOTALE a) - b)

c) PROVENTI E ONERI FINANZIARI

d) RETTIFICHE DI VALORE DI ATT.TA FIN.

e) PROVENTI E ONERI STRAORDINARI

RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE

22) Imposte sul reddito d’esercizio

UTILE / PERDITA D’ESERCIZIO

2008

17.132.749
0

0

1.892.879
31.190.559
50.216.187

0
19.007.577
142.898
7.704.466
7.575.085
0

0

300.000
10.497.336

45.227.362

4.988.825

(100.321)

(407.483)

4.481.021
(9.250.032)

(4.769.011)

2009

19.145.641
0

0

1.535.346
31.212.973
51.893.960

0
20.325.130
154.460
7.923.984
8.705.165
0

50.000
400.000
6.051.761

43.610.500

8.283.460

144.350

124.138

8.551.948
(7.728.638)

823.310

2010

15.985.606
0

0

1.704.000
35.368.075
53.057.681

0
21.946.152
151.043
8.338.520
9.160.430
0

0

430.000
5.392.471

45.418.616

7.639.065

486.473

78.414

8.203.952
(7.142.502)

1.061.450



NOTE AL CONTO ECONOMICO
Dall’analisi del conto economico del bilancio della Societa si rileva, principalmente:

la contrazione dei “ricavi delle vendite e delle prestazioni” per effetto della contabilizzazione a conto
economico del “canone sostenibile”, anziché a “canone oggettivo” come per il 2009, a seguito dalle
modifiche apportate alla L.P.15/2005;

la contrazione degli oneri diversi di gestione per la scelta, a partire dall’esercizio 2009, di adottare un
nuovo sistema contabile di rilevazione dell’Iva indetraibile di cui all’art.19 comma 5 del DPR 633/72
(pro- rata di indetraibilita). Con tale nuova procedura € possibile contabilizzare direttamente la quota
indetraibile di imposta sul valore aggiunto, quale onere accessorio nella voce di bilancio da cui & stata
generata I'imposta stessa. L'anno 2009 e stato un “anno transitorio”, con il 2010 la procedura si €
consolidata ed & a regime.

Il bilancio chiude con un utile ante imposte di euro 8.203.952 ed un utile dopo le imposte di euro
1.061.450: l'effetto della pressione fiscale € dunque evidente.

E’ da segnalare come la normativa fiscale attualmente applicabile alle societa di gestione immobiliare sia
estremamente penalizzante: infatti la Societa presenta un reddito fiscale imponibile IRES pari ad euro
22.764.904, molto piu consistente rispetto a quello civilistico.

Tale differenza € dovuta al fatto che I'attivita immobiliare, molto rilevante per ITEA S.p.A., & tassata a
“reddito fondiario”. Cio significa che i costi e i ricavi relativi e derivanti dagli immobili (manutenzione,
personale addetto, ammortamenti, altri costi e canoni di locazione) sono ripresi fiscalmente,
rispettivamente in aumento e diminuzione, dell’utile di bilancio e sostituiti dal reddito fondiario.
Nell’esercizio 2010 la differenza tra i sopraddetti costi e ricavi produce un risultato positivo di euro
1.505.648,00, mentre le imposte sono state calcolate su un reddito di euro 12.183.744,00.

Inoltre la normativa qualifica come esente da imposta sul valore aggiunto I'attivita di locazione, vendita
di immobili residenziali e le operazioni accessorie alla locazione. Il rapporto, calcolato annualmente, tra
tutte le attivita di vendita poste in essere dalla Societa e le attivita esenti, applicato all'importo dell’iva
acquisti, ne determina la quota di indetraibilita. La locazione di immobili residenziali &€ una delle attivita
principali della Societa, che quindi & soggetta alla normativa sopraddetta, ed ha portato ad un pro-rata di
indetraibilita per il 2010 del 79%. Tale percentuale ha generato un costo in bilancio per euro 5.136.785,
di cui euro 2.435.934 rimasti a conto economico ed euro 2.700.851 imputati a voci di stato patrimoniale.
Infine la Societa ha versato ICI nel 2010 per euro 2.856.073,00, costo fiscalmente indeducibile. La
normativa nazionale esenta dallimposta comunale gli immobili destinati a prima casa, ma tale esenzione
non € applicabile ad ITEA S.p.A..

Tuttavia l'ingente esborso fiscale della Societa, puo essere visto sotto un altro profilo: si puo infatti
considerare come un contributo alla Comunita e all’erario.
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ANALISI DEGLI INDICATORI DI RISULTATO FINANZIARI

L'analisi per indicatori di risultato, che tradizionalmente & utilizzata per le societa, risulta, come vedremo
successivamente, poco significativa per ITEA S.p.A., data la natura della attivita della stessa a prevalente
caratterizzazione sociale. Infatti, la Societa offre i propri servizi ad una clientela tipicamente “sociale
alla quale viene applicato un canone “legale” determinato dall’Ente pubblico di riferimento; & pertanto
preclusa ogni possibilita per la stessa di intervenire sulla remunerazione della rendita immobiliare.
La Societa, al fine di garantire il soddisfacimento della domanda abitativa sociale, opera nel settore
immobiliare da un lato attraverso acquisizioni e costruzioni, dall’altro attraverso I'attivita di manutenzione
del patrimonio abitativo.

Tali attivita implicano cospicui investimenti in termini di risorse finanziarie, dato questo che, messo in
relazione ai risultati ottenuti in termini di fatturato e di Reddito operativo lordo, risulta, per le ragioni
sopra esposte, scarsamente significativo. Infine, & da sottolineare che gli stessi costi strutturali sostenuti
dalla Societa hanno scarsi margini di flessibilita in quanto adeguatamente dimensionati rispetto ai volumi
di attivita richiesti.

”

INDICI DESCRIZIONE RAPPORTI 2009 2010 COMMENTI
Indica la RISULTATO Il rendimento offerto al
remunerazione del  NETTO socio dall’investimento
ROE ) ) 0,09% 0,12% in attivita produttive si
capitale proprio CAPITALE .
. R . incrementa dal 0,09% al
investito in azienda PROPRIO
0,12%
Il rendimento dei mezzi
) .. ... EBIT . s ; \
Indica la redditivita investiti in azienda e
del capitale CAPITALE ari allo 0,63% contro
ROI ) p INVESTITO + 0,70% 0,63% P 10270
investito nella \ un tasso di reperimento
s DISPONIBILITA Sy ; .
Societa LIQUIDE di liquidita medio pari al
1,791%
Indica il ricarico
applicato EBIT .
ROS dall'azienda per la  RICAVI NETTI 16% 149, OU 100€ fatturati, 86 €
o sono assorbiti dai costi
determinazione del
prezzo
CAPITALE
Indica il rapborto INVESTITO + Rispetto allo scorso
LEVERAGE ' rapporto b1 pONIBILITA anno si rileva
fra capitale proprio 1,30 1,31 .
e capitale investito LIQUIDE un incremento
P CAPITALE dell'indebitamento
PROPRIO
Indica la velocita RICAVI NETTI Iézis?t?nlatzr?::r}zgstajrato
AT con cui si rinnova CAPITALE e capitale investito &
assets turnover ) . } ) INVESTITO + 4,36% 4,40% . P -
il capitale investito \ lievemente migliorata
rispetto al fatturato DISPONIBILITA rispetto all’esercizio
P LIQUIDE P

precedente



INDICI

INDICATORI DI
PRODUTTIVITA
(COSTO
PERSONALE)

INDICATORI DI
PRODUTTIVITA
(INCIDENZA
COSTO
PERSONALE)

INDICATORI
PRODUTTIVITA
(PERSONALE/
ATTIVITA
D'INVESTIMENTO
EFFETTUATI)

INDICI

INDICATORI
INCIDENZA
IMPOSIZIONE
FISCALE SUI
RICAVI DELLA
GESTIONE
CARATTERISTICA

INDICATORI
INCIDENZA
RICAVI GESTIONE
CARATTERISTICA
SUL N. UNITA
IMMOBILIARI IN
GESTIONE

INDICATORI
INCIDENZA
IMPOSIZIONE
FISCALE

SUL TOTALE
DELLE UNITA
IMMOBILIARI
GESTITE

INDICATORI
INCIDENZA COSTO
PERSONALE

SUL TOTALE_
DELLE UNITA
IMMOBILIARI
GESTITE

INDICATORI
INCIDENZA ALTRI
COSTI DELLA
PRODUZIONE

SUL TOTALE
DELLE UNITA
IMMOBILIARI
GESTITE

DESCRIZIONE

Indica l'incidenza del
costo del personale
sul fatturato

Indica la rilevanza
del costo del
personale sul costo
della produzione

Indica il rapporto fra
il costo del personale
tecnico e gli alloggi
in lavorazione

DESCRIZIONE

Indica la percentuale
di imposizione
fiscale rilevata sui
ricavi della gestione
caratteristica

Indica I'ammontare
medio annuo

ricavi per unita’
immobiliare (alloggi
e altre u.i.)

Indica I'ammontare
medio annuo degli
oneri fiscali per
unita’ immobiliare
(alloggi e altre u.i.)

Indica I'ammontare
medio annuo

dei costi del
personale per unita'
immobiliare (alloggi
e altre u.i.)

Indica I'ammontare
medio annuo degli
altri costi della
produzione per
unita' immobiliare
(alloggi e altre u.i.)

RAPPORTI

ONERI PERSONALE
RICAVI NETTI

ONERI PERSONALE
COSTO DELLA
PRODUZIONE

ONERI PERSONALE
TECNICO

NUMERI ALLOGGI
IN LAVORAZIONE

RAPPORTI

ONERI FISCALI
CANONI E
COMPENSI

CANONI E
COMPENSI

UNITA’ IMMOBILIARI
IN

GESTIONE

ONERI FISCALI
UNITA" IMMOBILIARI
IN

GESTIONE

COSTI DEL
PERSONALE
UNITA' IMMOBILIARI
IN
GESTIONE

ALTRI COSTI DELLA
PRODUZIONE
UNITA' IMMOBILIARI
IN

GESTIONE

2009

15,3%

18,2%

€2.510

2009

53%

€1.180

€623

€ 489

€ 1.636

2010

15%

17,9%

€2.151

2010

61%

€963

€ 587

€ 490

€ 1.656

COMMENTI
Pur rilevando un lieve
incremento in termini di
costo, la produttivita del
personale registra un
lieve miglioramento
Lieve riduzione
dell'incidenza legato
all'aumento della
capitalizzazione del
costo del personale nel
corso dell’esercizio

Rilevata una riduzione
della spesa del
personale tecnico per
u.i. in lavorazione

COMMENTI

Nel 2010 i ricavi da
gestione caratteristica
sono assorbiti per il
61% da imposte IRES,
IRAP e ICI

In media ogni unita
immobiliare gestita

(di proprieta e di terzi)
genera ricavi per

€ 963 all'anno

(€ 80,20 mensili)

In media ogni unita
immobiliare gestita (di
proprieta e di terzi)
assorbe per € 587 annui
i ricavi della gestione
caratteristica (€ 49
mensili)

In media ogni unita
immobiliare gestita (di
proprieta e di terzi)
assorbe per € 490 annui
i ricavi della gestione
caratteristica (€ 41
mensili)

In media ogni unita
immobiliare gestita (di
proprieta e di terzi)
assorbe per € 1.656
annui i ricavi della
gestione caratteristica
(€ 138 mensili)
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INDICATORI Indica I'ammontare  CANONI E € 1.829 € 1.499 In media ogni alloggio
RICAVO MEDIO medio annuo dei COMPENSI in gestione genera ricavi
ANNUO PER ricavi della gestione N. ALLOGGI IN per € 1.499 all'anno,
ALLOGGIO caratteristica per GESTIONE che corrisponde ad un
alloggio in gestione canone medio mensile
di€ 117
INDICATORI Indica I'ammontare RICAVI TEORICI € 5.837 € 5.866 In media ogni alloggio
RICAVO MEDIO medio annuo dei ricavi DI MERCATO in gestione se fosse
ANNUO DI teorici (a valori di N. ALLOGGI DI affittato a canone di
MERCATO PER mercato) della gestione PROPRIETA mercato genererebbe
ALLOGGIO caratteristica per ricavi per € 5.866
alloggio di proprieta all'anno (€ 488 mensili)
INDICI DESCRIZIONE RAPPORTI 2009 2010 COMMENTI
Rispetto allo scorso
anno, in considerazione
Indica la capacita dell’emissione a breve
INDICATORI DI delle attivitga breve ATTIVITA CORRENTI del P.O. si rileva una
LIQUIDITA di far fronte agli PASSIVITA 121% 70% riduzione momentanea
(ACID TEST) ) ) 9 CORRENTI della capacita di far
impegni a breve L ;
fronte agli impegni a
breve (valore soglia di
riferimento > 100%)
Indica il grado di .
- _ Il valore si colloca al
autonomia finanziaria di sopra della soglia di
della societa CAPITALE NETTO o )
INDICE DI (capacita di TOTALE PASSIVO E 0,8% 0,80 Mrerimento pari al 0,66
AUTONOMIA ) . . che indica una buona
finanziare gli NETTO R
) ) . capacita di sviluppo
investimenti in s
- della Societa
proprio)

Gli indici economici, di cui alle tabelle precedenti, confermano quanto affermato precedentemente circa
la capacita di conseguimento dell’equilibrio economico; tuttavia giova rilevare che, se per ipotesi la
Societa ottenesse una remunerazione del proprio patrimonio immobiliare ai valori di mercato, pur in
assenza di spinte speculative, i ricavi teorici assicurerebbero I’'equilibrio economico finanziario al netto
dei contributi PAT. E’ interessante segnalare che gli oneri fiscali per unita immobiliare assorbono una
quota superiore al 50% dei ricavi della gestione caratteristica, che sommati agli altri costi di produzione
compromettono il raggiungimento del suddetto equilibrio. In prospettiva, le novita introdotte dalla L.P.
15/2005 avrebbero dovuto, dall’esercizio 2009 e dai tre successivi, garantire una dinamica dei canoni
tale da abbattere in modo significativo lo squilibrio fin qui registrato, assicurando da parte della PAT un
contributo integrativo sul canone per colmare la differenza tra canone sostenibile e canone oggettivo.
In realta, tale dinamica non si e verificata per |'effetto combinato di piu fattori; da una parte, infatti, &
venuto meno il contributo integrativo sul canone per effetto delle modifiche introdotte alla L.P. 15/2005
dalla L.P. 19 del 28 dicembre 2009, dall’altra € aumentato il numero degli utenti a canone minimo, mentre
gli utenti per i quali era previsto un incremento del canone in conseguenza del livello dell’ indicatore
ICEF hanno beneficiato di una gradualita (5 anni) nell’applicazione del nuovo canone sostenibile legato
al nuovo sistema di determinazione dello stesso.
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LA RELAZIONE SOCIALE

INTRODUZIONE

B3 INTRODUZIONE ALLA RELAZIONE SOCIALE

Il Bilancio sociale di quest’anno presenta una struttura della relazione sociale che ¢ articolata
in sezioni principali e la cui descrizione & orientata agli indirizzi elaborati da un noto approccio
in materia di programmazione e valutazione strategica aziendale, conosciuto in letteratura
come balanced scorecard (BSC)*.
Tale scelta esprime continuita con I'impostazione introdotta la scorso anno per armonizzare
maggiormente le risultanze espresse dalla Societa in materia di responsabilita sociale e
I'impostazione della programmazione degli obiettivi aziendali, strutturata appunto secondo
i criteri di BSC.
Tale impostazione viene resa ulteriormente omogenea e coerente, a livello di responsabilita
sociale, con l'integrazione delle succitate quattro prospettive della BSC (finanziaria, del
cliente, dei processi interni e dell'apprendimento e della crescita) con la prospettiva della
sostenibilita, che puo essere ben identificata con il complesso delle attivita e degli effetti che,
in maniera pil ampia delle altre azioni specifiche gia considerate dalle precedenti quattro
prospettive, interessa il destinatario ultimo di tale attivita, che possiamo identificare in
maniera ampiamente comprensiva come “comunita”.
Il percorso che la Relazione sociale illustra € teso ad individuare e descrivere, in termini di
risultati prodotti, un valore complessivo generato da ITEA S.p.A. per ciascuno dei soggetti
che sono al centro delle varie prospettive anzidette, dedicando parti specifiche della relazione
ad ognuno di essi. Avremo quindi:
) Valore per l'azionista, rispetto al quale sono descritte le azioni che la Societa ha posto in essere nel
2010 per dare soddisfazione al Socio unico, la Provincia Autonoma di Trento, secondo la prospettiva

finanziaria, e quindi con particolare riferimento agli aspetti legati alla gestione del patrimonio ed alla
creazione di valore economico.

) Valore per l'utente, rispetto al quale sono rendicontati i risultati e gli effetti prodotti da ITEA S.p.A.
che hanno generato soddisfazione delle richieste primarie da parte dell’'utenza, in modo particolare per
guanto attiene agli aspetti connessi alla domanda di alloggi, alla vivibilita e alla sicurezza dei quartieri
e per tutti i servizi connessi all’abitare.

) Valore per il cliente interno, rispetto al quale sono individuati i progressi in termini di strutture e
processi interni per il miglioramento dell’'organizzazione aziendale e della sua performance.

) Valore per i dipendenti, verso i quali vengono rendicontati i risultati produttivi di crescita e
soddisfazione interna, quali la formazione ed il sistema premiante dei risultati.

) Valore per la comunita, rispetto al quale sono rendicontate tutte le attivita produttive di effetti
significativi diffusi, in modo particolare e con attenzione alla politica ambientale di ITEA S.p.A., alla
sostenibilita sociale, anche con riferimento al distretto dell’economia solidale.

t Robert S. Kaplan e David P. Norton introdussero il concetto di balanced scorecard nei primi anni ‘90, come metodo per il
management delle performance strategiche che permetteva di descrivere le strategie aziendali in funzione delle quattro pro-
spettive citate - v. “The Balanced Scorecard - Measures that Drive Performance”, Harvard Business Review, Feb. 1992.



BILANCIO SOCIALE 2010

Gli Stakeholder

UTENTI

DIPENDENTI

FORNITORI

TERZO SETTORE

PUBBLICA
AMMINISTRAZIONE

COLLETTIVITA

AMBIENTE

Destinatari primari della complessa attivita di ITEA S.p.A. per
soddisfare le esigenze abitative e non.

Interlocutori principali della Societa che, grazie all'impegno
quotidiano e all’attiva collaborazione, ricoprono sempre pil un
ruolo chiave nel perseguire la missione aziendale.

Partner fondamentali per la salvaguardia, la cura e la crescita del
patrimonio di edilizia abitativa sociale.

Supporto indispensabile per la realizzazione di progetti mirati
allo sviluppo della qualita della vita e dell’abitare negli stabili di
edilizia abitativa.

La Provincia Autonoma di Trento e gli enti locali collaborano
insieme per creare un sistema di sinergie volte al miglioramento
e alla realizzazione di un’attenta politica della casa.

Destinataria e recettore dei risultati delle attivita, iniziative e
ricerche che la Societa mette in atto per la crescita del benessere
nella comunita di riferimento.

Protagonista sin dalle prime fasi di progettazione degli interventi,
coniuga l'obiettivo dell’accrescimento e la cura del patrimonio
abitativo con la promozione e lo sviluppo di un costruire
sostenibile.
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LA RELAZIONE SOCIALE

La rendicontazione del valore per I'azionista va, in questa sede, contestualizzata rispetto
allo scenario in cui si muove ITEA S.p.A. e alla missione che & stata affidata alla Societa
dalla Provincia Autonoma di Trento.

Si tratta quindi, nello specifico, di rendere conto dei risultati che la Societa ha conseguito

nel 2010 in relazione ai seguenti obiettivi e target specifici:

D grado di realizzazione del Piano Straordinario, in termini di avanzamento delle varie
fasi della “filiera” che conduce alla messa a disposizione degli alloggi per la locazione:
progettazione, appalto, realizzazione (o0 acquisto) e consegna degli alloggi (compresa
la risulta);

D accrescimento del valore dello stock abitativo, con riferimento specifico alla
manutenzione apportata per la sua conservazione e il suo miglioramento;

) redditivita, in termini di importi procurati dai canoni di locazione, contemperata
opportunamente ai fini di una gestione nell’lambito di un settore ad alta incisivita
sociale;

D razionalizzazione ed ottimizzazione del patrimonio, attraverso mirate operazioni di

cessione.,

Attuazione del Piano Provinciale Anticrisi

Agli obiettivi di fondo che qualificano Ia
missione di ITEA S.p.A. va affiancato quello
connesso al ruolo che la Societa riveste,
assieme agli altri soggetti economici del
Trentino, nell’lambito del “Piano Anticrisi”,
varato dalla Giunta provinciale nel 2009 come
misura economica organica e coordinata per
fronteggiare la congiuntura sfavorevole che

ha caratterizzato i mercati negli ultimi anni e,

Trento - loc. Spini di Gardolo: 8 alloggi e scuola materna

in particolare, il settore delle costruzioni.

Il Piano prevede un investimento complessivo di 40 milioni di euro a carico della Societa, con
esclusione dei costi delle manutenzioni ordinarie e degli acquisti. La Societa, prevedendo
che essa partecipi all’attuazione della manovra con uno sforzo specifico lo ha reso effettivo
mediante |'attuazione di un Programma Straordinario di Manutenzione e la cantierizzazione

di nuove realizzazioni ripartite sul territorio provinciale.



Il Programma Straordinario di Manutenzione si € tradotto finora in un volume di interventi
affidati a vari soggetti del settore edilizio (ditte di costruzione, manutenzione, ecc.) per
un importo complessivo di € 17.458.540, su un totale di spesa prevista di € 17.600.000.

Al 31.12.2010, invece, il monitoraggio circa lo stato di attuazione degli investimenti sulle
nuove realizzazioni evidenzia che, per un investimento complessivo previsto di euro

22.400.000, I'importo per gli interventi realizzati risulta pari a € 17.032.820.

Lo sviluppo dello stock abitativo

La missione aziendale ha, come oggetto principale, lo sviluppo dell’'offerta abitativa.
Questo obiettivo principale si colloca in uno scenario d’insieme che vede |'azione della
Societa coordinata con quella degli altri soggetti attuatori della politica provinciale per la
casa e per ITEA S.p.A. si traduce operativamente, nei tempi attuali, nella realizzazione
dellincremento dello stock abitativo cosi come previsto dal “Piano Straordinario per
I'edilizia abitativa sociale 2007-2016".

Il Piano Straordinario: stato di attuazione

Com’é ormai noto, il Piano Straordinario 2007-2016 & stato approvato dalla Giunta
provinciale nel 2008 ed & entrato in regime di piena attuazione solo nel corso del 2009.
Complessivamente, il Piano prevede la realizzazione di 9.000 alloggi, da rendere disponibili
per la maggior parte per locazione a canone sociale e per una parte minore (circa 3.000
alloggi) a canone moderato. La “produzione” degli alloggi per le finalita di Piano deriva in
parte dalle attivita tipiche di ITEA S.p.A., cio¢ la progettazione e successiva realizzazione di
alloggi nuovi e ristrutturati a nuovo, pill una quota consistente (3.000 alloggi) derivanti dalla
gestione delle attivita di risulta. Ai predetti strumenti per il raggiungimento dell’obiettivo
complessivo di 9.000 alloggi contribuisce, seppur in misura relativamente minore, I'attivita
di acquisto di immobili condotta da ITEA S.p.A. sul libero mercato. Di seguito vengono
illustrati i dati relativi al grado di avanzamento del Piano Straordinario a tutto il 2010,
con il dettaglio relativo alle varie iniziative intraprese nel 2010 relativamente alle fasi di
progettazione, realizzazione, acquisto e consegna (compresa la risulta) ed alcune schede
sintetiche di raffronto basate sul triennio 2008-2010.
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PROGRAMMA CONSEGNE QUADRIENNIO 2007 - 2010

2007 - 2016 2007 2008 2009 2010
E B = 8§ &2 o § &2 o § &2 o § & o
c1 80 2 2 2 2 3 3 4 4
c 2 40 1 1 1 1 4 1 5 3 3
C 3 130 11 11 5 11 16 12 1 13 9 9 18
C 4 270 4 11 15 16 16 6 8 14 5 9 14
Cc5 310 32 32 32 29 61 32 32 6 22 28
Cc6 150 6 6 12 12 5 7 12 10 10
c7 40 2 2 3 3 1 1
CcC 8 140 8 8 8 15 23 13 13 19 19
co 400 32 32 48 48 74 39 113 39 39
C 10 280 8 29 37 10 10 41 41 39 39
Cc 11 30 1 1 2 2
Trento 850 24 213 237 91 133 224 76 173 249 12 189 201
Rovereto 280 58 58 32 52 84 11 42 53 36 45 81
TOTALE 3.000 3.000 36 406 442 168 332 500 188 363 551 68 388 456
CONSEGNE 2007 2008 2009 2010 TOTALE
Nuove costruzioni 36 168 188 68 460
Risulta 406 332 363 388 1.489
Totale 442 500 551 456 1.949
Percentuali attenuazione piano straordinario 2007 - 2010
70,00%
60,00%
50,00%
40,00% 32,48%
30,00% y/
e ToOtale

2000% 15,/
10,00% 7,37% ___—

0,00%

F

2007 2008 2009

2010

[ Nuove costruzioni

Risulta




La crescita dell’offerta abitativa

Lincremento del patrimonio edilizio di ITEA S.p.A. & perseguito attraverso diversi strumenti
tra cui l'acquisto sul libero mercato di aree, cantieri, edifici, la costruzione di nuovi edifici
o la ristrutturazione parziale o integrale di edifici esistenti. Di seguito si delineeranno gli
interventi per ciascuna fase che precede la consegna di un alloggio/immobilel.

Gli acquisti

A tutto il 31.12.2010 ITEA S.p.A. ha gestito atti di acquisto per un totale di 291 alloggi.
Delle varie procedure per I'acquisto di fabbricati avviate risulta concluso I'atto di acquisto nel
comune di Rovereto di 36 alloggi. Delle restanti iniziative: 4 atti sono alla fase del preliminare
d’acquisto per 105 alloggi mentre 7 iniziative sono in una fase avanzata di perfezionamento
per |'acquisto di 77 alloggi. Nel corso del 2010, inoltre & stato pubblicato il “Bando n. 5” per
la ricerca immobiliare di 245 alloggi in 41 comuni del Trentino. Le valutazioni relative ad
acquisizione di 73 alloggi sono in corso di approfondimento e alcune sono gia state definite ed
€ quindi ipotizzabile che nel 2011 si potra pervenire ad una fase avanzata di attuazione.

Acquisti

; . Comune di Rovereto Rovereto 901 36
perfezionati
c4 Caldonazzo 611 20
. o C10 Ala - Serravalle 903 23
Atti preliminari .
C5 Rovere della Luna 909 23
Comune di Trento Trento - Gardolo 907 39
Comune di Trento Trento - Campotrentino 905 14
Comune di Trento Trento - Gardolo 907 29
) C3 Strigho 904 6
In fase avanzata di - S.Michele - Grumo 908 11
perfezionamento
C10 Pomarolo 916
C5 Albiano 918 6
Cé6 Tuenno 917 6
Acquisti con
valutazioni positive vari varie 73
in corso
TOTALE 291

A sinistra: Cognola -

loc. Marnighe - 36 alloggi.
A destra: Cinte Tesino -
l. 3 alloggi.

1 I costi degli interventi fanno riferimento ad importi complessivi stimati
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La progettazione

Gli alloggi in fase di progettazione alla fine del 2010 sono 625, suddivisi fra nuove

costruzioni e ristrutturazioni. La tabella successiva riassume la situazione degli alloggi in

progettazione nell’ultimo triennio seguita dai dettagli per I'anno 2010.

Nuove costruzioni

Ristrutturazioni

Nuove costruzioni

ca

Comune di Trento

co
cs
c4
C11
co

C11

Comune di Trento

Comune di Trento

C9

C9

C10

C9

TOTALE

Pergine

Via Celva
Trento

Viale dei Tigli
Nago Torbole
loc. Coize
Cimone

Levico
Via Fonda

Vigo di Fassa

Riva del Garda
Alboletta IV

Moena - Soraga

Trento
Roncafort

Trento
Marnighe

Riva del Garda
Via Pigarelli

Dro
Pietramurata

Rovereto
S. Ilario
Arco

loc. Vigne

TOTALE

2008
485
107
592

492

605

454/2
603
606
607
494

604

459/1

476/2

491

498

609

487

62

104

16

12

15

38

39

18

83

12

60

30

498

2009
462
111
573

locali ad uso
ANFFAS

2 locali commerciali,
1 ufficio,
verde attrezzato,
4 magazzini

6 sale ad uso sociale

sala polivalente,
strada e piazza
alberata, verde
attrezzato e pista
ciclabile

1 locale commerciale,
palestra, 2 locali
ad uso sociale,

parcheggio pubbilico,

parco attrezzato pista
ciclabile

1 sala ad uso sociale
e porticati

2010
498
127
625

17.241.823,00

23.760.635,00

5.113.832,00
2.731.408,00
3.479.171,00
1.177.039,00
9.506.473,00

888.557,00

9.327.216,00

4.851.274,00

23.262.889,00

4.029.105,00

22.837.767,00

7.200.174,00

135.407.363,00



Ristrutturazioni

C10
Cé6

ca

Cc7

Cé

C10

C5

C5

C5
Cé

C9

C10

co

C5

C6
c4
Comune di Trento

C3

Mori
Aziende agrarie

Sarnonico Abram

Baselga di Piné Miola
Caldes
Cloz

Ala
Azzolini

Vezzano
Lon

Segonzano

Aldeno

Tres

Dro
Via Sebastiani

Nogaredo
Festi

Riva del Garda Campi

Padergnone
ex Anas

Cles Via Campi

Pergine - Costa di
Vigalzano - blocco A

Via Filzi
Strigno

TOTALE

158/R 8
268/R 3
166/R 6
204/R 9
241/R 9
261/R 4
265/R 3

272/R
276/R 8
282/R 11
274/R 12
243/R 6
235/R 3
254/R 8
279/R 6
177/1/R 12
285/R 12
238/R 4
127

sala ad uso
sociale

verde
attrezzato

3 locali
commerciali

sale ad uso
sociale

sale ad uso
sociale/
commerciale

verde
attrezzato e
porzione di

strada

porzione

di strada,

parcheggi
pubblici e pista

ciclabile

parcheggi
e verde
attrezzato

sala
polivalente,
sale ad uso
del comune,
ripavimen-
tazione
stradale

2 sale ad uso
da definire

sala ad uso
sociale

4.046.115,00
803.667,00

1.676.709,00

3.346.367,00

2.266.130,00

1.136.098,00

1.137.955,00

1.417.014,00

3.307.996,00
1.843.462,00

2.094.197,00

2.919.857,00

866.335,00

2.269.127,00

1.714.004,00
4.289.737,00

da definire
1.523.916,00

36.658.686,00
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Gli appalti
Nel 2010 gli interventi in fase di appalto sono 4 per un totale di 127 alloggi.

NUMERO ALLOGGI
TIPOLOGIA

2008 2009 2010

Nuove costruzioni 67 90 118
Ristrutturazioni 15 7 9
TOTALE 82 97 127

Nuove costruzioni

COSTO
COMPRENSORIO LOCALITA ALLOGGI ALTRO COMPLESSIVO
STIMATO
Riva del Garda 2 locali
© Alboletta III 493 60 commerciali 11.324.167,00
cio vaere_to 495 27 sala polifunzionale, 7.740.024,00
Via Unione verde attrezzato
c10 Rovereto 602 31 8.277.407,00
Marco
TOTALE 118 27.341.598,00
Ristrutturazioni

COSTO
COMPRENSORIO LOCALITA ALLOGGI ALTRO COMPLESSIVO
STIMATO
c10 Rovereto 214/R g  Verdeattrezzato 5 yg4 387 00
S. Osvaldo e percorsi interni
TOTALE 9 3.386.387,00

Gli interventi in corso e ultimati

Un edificio si considera cantiere dal momento della firma del contratto da parte della
ditta appaltatrice fino a quando, ottenute tutte le certificazioni del caso gli alloggi non
possono essere consegnati all’inquilino.

Di seguito elencato I'andamento dei cantieri nell’ultimo triennio, suddivisi in cantieri in
corso e ultimati e la relativa specifica al 2010.

Quadro di sintesi 2008- 2010

NUMERO ALLOGGI IN CANTIERE
TIPOLOGIA

2008 2009 2010

Nuove costruzioni 101 168 201+19%*
Ristrutturazioni 52 92 68+6*
TOTALE 153 260 269+25%

* Cantieri ultimati, i 25 alloggi sono in fase di consegna




-

Rovereto, loc. San Giorgio - Via G.A. Prato: 16 alloggi a canone Villa Agnedo - ex Canonica: 6 alloggi e sala pubblica
sociale

Nuove costruzioni

Riva del Garda

C9 Alboletta TI 433/2 29 1 locale comune 5.009.913,00
Comune di Trento Campotrentino 436/3 38 3 locali commerciali 7.205.328,00
(G°] Nago (Boia) 453 19%* verde attrezzato 4.055.039,00
C1 Cavalese 497 8 2.078.127,00
Comune di Rovereto distrettc_> sanitarig,
Rovereto (Bimac) 485 14 percor5|.ped01.‘1all, 14.838.928,00
spazi verdi
Comune di Trento Trento - Melta 906 46 10.900.000,00
c4 Caldonazzo 611 20 2.750.000,00
C10 Ala - Serravalle 903 23 5.830.000,00
C5 Rovere della Luna 909 23 5.500.000,00
TOTALE 220 56.287.335,00

* Cantieri ultimati, i 19 alloggi sono in fase di consegna

NOTA: Gli importi riportati sono riferiti al costo dell’intera opera, il quadro economico pud quindi subire delle variazioni per
effetto di eventi e/o varianti. Parte degli oneri delle opere citate possono essere a carico di altri soggetti committenti.
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Ristrutturazioni

c4

C8

C8

C5

C4

Cé6
C5
C3

* Cantieri ultimati, i 6 alloggi sono in fase di consegna

Pergine - Costa di

Vigalzano

Tione - Saone

Tione - Rastelli

Aldeno
(coresidenza)

Baselga di Piné

Tuenno

Lasino - Danielli

Ospedaletto

Rovereto - Via Sticcotta: 21 alloggi

177/R

185/R

217/R

221/R

245/R

260/R
263/R
167/R

TOTALE

23

6

6
9
6%
74

19 posti macchina

1 sala sociale

1 ufficio, 1 locale
commerciale, 1 sala
sociale

centro anziani,

sala polifunzionale,
palestra, sale sociali,
autorimessa (V.V.F.
e comune)

5 locali ad uso del
comune

sale sociali
sale sociali

3 sale sociali

2.366.430,00

1.956.368,00

2.081.410,00

7.224.619,00

1.578.584,00

1.560.791,00
1.786.551,00
1.624.782,00
20.179.535,00

Mezzolombardo - Piazza Dalpiaz: 6 alloggi e 1 locale polifunzionale



VALORE PER L'AZIONISTA P
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Gli interventi consegnati

Quadro di sintesi 2008- 2010

NUMERO ALLOGGI
TIPOLOGIA

2008 2009 2010
Nuove costruzioni 108 145 44
Ristrutturazioni 57 43 24
TOTALE 165 188 68

Nuove costruzioni

COSTO

COMPRENSORIO LOCALITA CANTIERE | ALLOGGI COMPLESSIVO
STIMATO

Comune di Trento Trento - Spini 458/3 8 scuola materna e 4.314.266,00
sala comune

Arco
(G°] Via dei Caduti 496 mensa 262.419,00
di Cefalonia
cs Tione - Polin 601 polo 212.000,00
multifunzionale
Comune di Rovereto 901 36 10.495.100,00
Rovereto San Giorgio
c2 Canal S. Bovo 708 scuola elementare 4.172.708,00
TOTALE 44 19.459.493,00

Ristrutturazioni

COSTO

COMPRENSORIO LOCALITA CANTIERE | ALLOGGI COMPLESSIVO
STIMATO

Pergine uffici, sale sociali e

C10 198/R 5 . ;i 2.294.152,00
Canezza sala polifunzionale
Comune di Trento Povo - Sale 212/R 4 1 sala sociale 1.194.591,00
cs Mezzolombardo 225/R 6 1 locale 1.280.753,00
commerciale

C3 Villa Agnedo 232/R 6 2 sale sociali 1.338.108,00
C3 Cinte Tesino 237/R 3 686.299,00

TOTALE 24 6.793.903,00
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Riepilogo generale attivita

Acquisizioni immobili

Progettazione nuove costruzioni

Progettazione edifici da ristrutturare

Totale progettazione

Interventi appaltati su nuove costruzioni

Interventi appaltati su edifici da ristrutturare

Totale interventi appaltati

Interventi in corso/ultimati su nuove costruzioni
Interventi in corso/ultimati su edifici da ristrutturare
Totale interventi in corso

Consegne su nuove costruzioni

Consegne su edifici ristrutturati

Consegne su immobili acquistati in alta sorveglianza
Consegne su risulta

Totale alloggi consegnati

* Le procedure di acquisto per n. 60 alloggi, previste per il 2009, sono state concluse nel 2010.

2008

485
107
592
67
15
82
101
52
153
108
57
0
332
497

2009
308*
462
111
573
90

97
160

61
221
145
43

363
551

2010
291
498
127
625
118

127
220
74
294
44
24

388
456




Accessibilita degli alloggi

Oltre all'aumento dello stock abitativo, I'azione della Societa & volta anche al miglioramento
qualitativo dei suoi alloggi. Fra le misure impiegate per qualificare strutturalmente gli
edifici, va menzionata la predisposizione degli stessi perché possano essere accessibili
e visitabili dall’'utenza debole, in particolar modo da parte dei disabili. In accordo con
la normativa sullo sbarrieramento (L. 13/89 “Disposizioni per favorire il superamento e
I’eliminazione delle barriere architettoniche negli edifici privati” e L.P. 1/91 “Eliminazione
delle barriere architettoniche in Provincia di Trento”) la Societa e tenuta a produrre almeno
il 5% degli alloggi predisposti per poter essere usufruiti da persone diversamente abili.
Nel corso del 2010 sono stati stipulati 408 contratti, 356 su alloggi di risulta e 52 su
alloggi siti in edifici di nuova costruzione; di questi contratti, 38 (16 di risulta e 22 di
nuova costruzione) sono stati stipulati su alloggi predisposti per invalidi.

2008 2009 2010
n. alloggi accessibili / totale alloggi consegnati 5,9% 6,5% 9,3%
n. alloggi accessibili / totale nuovi alloggi consegnati 6,9% 16,1% 42,3%
n. alloggi accessibili / totale alloggi di risulta consegnati 5,3% 1,9% 4,5%

Dall'indicatore si evince un generale aumento della percentuale di alloggi predisposti
per utenti diversamente abili; la variabilita dell’indice riguardo gli alloggi di risulta
e imputabile al fatto che non sempre la struttura dell’appartamento da ristrutturare
permette gli adattamenti necessari.

L'attuazione dei processi di manutenzione ordinaria e straordinaria, dal punto di vista
dell’azionista, ha lo scopo di accrescere il valore del patrimonio immobiliare di proprieta
della Societa e di fornire all’'utenza un servizio soddisfacente in termini di manutenzione
degli immobili stessi.

Per una valutazione degli effetti del processo di manutenzione in relazione alle richieste
di intervento degli inquilini ITEA e, quindi, come misura della soddisfazione dell’utente,

si rinvia alla sezione dedicata all’argomento “Valore per 'utente”.

Il Piano di Manutenzione
Nel 2010 e stato dato notevole impulso all’attivita di programmazione della manutenzione
degli immobili, al fine di adeguarli allo standard dell’offerta locativa e di migliorare la

permanenza negli stessi da parte degli inquilini.
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In quest’ottica, nel 2010 sono stati stanziati € 15.111.945,37 per la manutenzione degli
immobili di proprieta di ITEA S.p.A. e di quelli gestiti dalla Societa per conto della P.A.T.
e dello Stato.

In tale ambito, sono stati affidati lavori di manutenzione ordinaria per € 3.556.465,46 e
di manutenzione straordinaria per € 11.555.479,91.

Le spese di manutenzione

Al fine di valutare il concreto impegno della Societa per il miglioramento dello standard
qualitativo degli alloggi offerti ai propri inquilini, & utile analizzare la spesa media annua
sostenuta per gli interventi di manutenzione.

Si considera come punto di partenza l'indicatore relativo alla spesa complessiva media

per alloggio di proprieta.

2008 2009 2010
Spesa di manutenzione generale per alloggio €1.382 €1.144 €1.530

Si nota un aumento della spesa media di manutenzione rispetto agli anni precedenti.
Anche nel 2010 essa viene calcolata in base alla spesa pagata nell’esercizio di riferimento,
e, quindi, in parte riguarda interventi di manutenzione ordinaria effettuati nel corso del
2009, il cui pagamento € avvenuto I'anno successivo.

Infatti nel 2009 era stato dato avvio ad un’ingente opera di pianificazione degli interventi
ricompresi nel piano straordinario 2009, la cui conclusione, e conseguente liquidazione
di spesa, erano stati preventivati per il 2010.

Rispetto agli anni precedenti, in particolare, si evidenzia un deciso aumento della spesa
per la manutenzione straordinaria, segno che la Societa ha impostato la propria azione
nel senso di priviliegiare gli interventi di risanamento che mirano a risolvere radicalmente
le problematiche manutentive degli alloggi, associandovi, laddove necessario, operazioni
di riqualificazione energetica.

2008 2009 2010
Spesa di manutenzione straordinaria per alloggio € 890 € 837 €1.170

Per quanto riguarda la manutenzione ordinaria, la spesa, che aveva avuto un andamento
decrescente negli ultimi anni, nel 2010 ha avuto un leggero aumento rispetto all’anno
precedente.



2008 2009 2010
Spesa di manutenzione ordinaria per alloggio € 492 € 307 € 360

Gli interventi di manutenzione straordinaria si distinguono in varie tipologie, alcune
delle quali hanno un peso rilevante nell’ambito della riqualificazione degli alloggi, come
evidenziato dalla tabella seguente.

Alloggi di risulta 557 8.512.606,94 63,37%
Rigualificazione centrall termiche e 162 1.585.588,24 18,43%
Eliminazione barriere 21 73.701,19 2,39%
Riqualificazione reti fognarie 55 406.061,12 6,26%
Opere esterne * 127.689,56

Z(:]I;tir,gggggaci, ecc. Riqualificazione 20 787.891,02 7,96%
Innovazioni tecnologiche impianti 14 61.941,84 1,59%
TOTALE 879 11.555.479,91 100,00 %

* Interventi eseguiti nell'anno 2009, ma il cui pagamento é stato liquidato nel 2010.

Nel 2010 il numero di interventi Modalita di esecuzione degli interventi di manutenzione
di manutenzione straordinaria 3,80%

eseguiti in economia risulta

dimezzato rispetto all’anno

precedente.

Appalti di zona
W Appalti in economia

96,20%




44

LA RELAZIONE SOCIALE

I canoni di locazione

Acquisito il fatto che I'attivita tipica di ITEA S.p.A. mira alla realizzazione di uno scopo
sociale e che per questo la gestione “caratteristica”, per identita dell’azienda, va collocata
in un ambito solidaristico piu che commerciale, pud essere utile indagare, a solo scopo
statistico, la dimensione complessiva e media dei canoni praticati dalla Societa e, anche
con riferimento ai ricavi annuali, dovuti dall‘inquilinato.

Come componente del valore della produzione, I'elemento dei canoni derivanti dalla
locazione degli alloggi a vario titolo detenuti da ITEA S.p.A. (proprieta, gestione,
locazione, ecc.) rappresenta una voce pari ad oltre il 20% del predetto valore: nel 2010
sono stati addebitati agli utenti canoni di locazione equivalente ad un importo medio
mensile pari a circa 117,00 €, valore sostanzialmente in linea con il trend degli ultimi
anni (117 € circa nel 2008 e 114 € nel 2009). Il calcolo del canone medio ¢ riferito ad
un valore che tiene conto dei diversi periodi di occupazione da parte dell'inquilinato nel
corso dell’intero anno.

Le cessioni

Uno degli obiettivi del Piano Straordinario di ITEA S.p.A. per l'edilizia abitativa sociale
2007 - 2016 ¢ la razionalizzazione del patrimonio della Societa. L'intento del legislatore
provinciale, che ha previsto la possibilita che ITEA alieni tutti quegli alloggi siti in stabili
in cui la Societa detenga una quota di proprieta inferiore al 25%, € la realizzazione di una
piu agevole gestione dell’intero patrimonio locativo, salvaguardando il principio generale
di unitarieta dei fabbricati in proprieta di ITEA.

Il Piano, avviato nel 2008 in virtu della delibera della Giunta provinciale n. 828 del 4 aprile
2008, dopo una prima fase di stima del valore degli alloggi alienabili, ha individuato le
211 unita abitative che potevano essere messe sul libero mercato e vendute a soggetti
pubblici o privati salvo il rispetto delle procedure di evidenza pubblica previste dalla L.P.
23/90. La tabella sottostante riporta il dettaglio delle unita cedute nel corso del 2010.

2009 2010
Alloggi * 43 58
Garage 6 10
Altre unita 2 -
TOTALE 51 68

* Compresi gli alloggi in Patto Futura Vendita

Nel corso del 2010 lintroito generato dalla cessione delle varie unita immobiliari &
risultato pari a € 4.672.474,67.



Uno degli obiettivi delle azioni di ITEA S.p.A. € il miglioramento continuo della soddisfazione
dell’'utente perseguita attraverso diverse strategie volte a garantire in primo luogo la risposta
al bisogno di alloggio pubblico e successivamente a soddisfare altri bisogni degli inquilini,
come la sicurezza, l'integrazione sociale ed esigenze piu pragmatiche fra cui: la mobilita,
I'ospitalita o la necessita di rateizzazione dell’eventuale morosita accumulata.

Il fabbisogno abitativo sociale

Ai fini della presente rendicontazione sociale il fabbisogno & inteso come domanda di alloggio
pubblico, espressa dalla popolazione a reddito medio basso residente nella provincia di Trento
da almeno tre anni.

Sulla base della L.P. 15/2005 & possibile presentare domanda di alloggio pubblico e/o
contributo integrativo sul canone di locazione per alloggi locati sul libero mercato all’Ente locale
competente per territorio. Con cadenza semestrale (30/06 e 31/12) ogni Ente locale, sulla
base dell'indicatore della condizione economica familiare (ICEF) e localizzativa del richiedente,
stila una graduatoria in base alla quale verra autorizzata la locazione di un alloggio idoneo o
I'erogazione del contributo integrativo al canone. Ciascuna domanda avra validita per 3 anni.
Dal 2010 la normativa ha introdotto la possibilita di presentare domande separate per I'alloggio
o per il contributo integrativo mentre, fino alla fine del 2009 il richiedente il contributo integrativo
era obbligato a presentare contestualmente anche la domanda per I'alloggio pubblico. La
distinzione fra le due fattispecie di istanze permette di quantificare il reale bisogno di alloggio.
Nel considerare i dati di seguito riportati si tenga dunque conto che per la sola graduatoria del
1° semestre 2010 le domande di alloggio pubblico sono considerate al netto delle istanze di
contributo integrativo. Per completezza si riportano nella tabella.

Domande contributo integrativo presenti nella graduatoria del 1° semestre 2010

Comunita Val di Fiemme 13 4 17
Comunita di Primiero 9 2 11
C3 - Bassa Valsugana e Tesino 6 3 9

Comunita Alta Valsugana e Bersntol 36 22 58
C5 - Comprensorio Valle dell’Adige 26 20 46
Comunita Valle di Non 63 37 100
C7 - Valle di Sole 5 3 8

Comunita delle Giudicarie 14 5 19
C9 - Alto Garda e Ledro 52 36 88
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C10 - Valle Lagarina 24*
C11 - Ladino di Fassa 0

Comune di Trento 123
Comune di Rovereto 36
TOTALE 407

18* 42%*
1 1
73 196
24 60
248 655

* 1 dati relativi al C10 - Comprensorio Valle Lagarina sono provvisori, il Comprensorio ha approvato solo la

graduatoria relativa al 1° semestre 2009.

La domanda di alloggio pubblico

L'ultima graduatoria approvata dagli Enti locali € quella relativa al primo semestre 2010, in

cui sono confluite tutte le domande ancora valide non ancora soddisfatte e tutte le domande

presentate nel primo semestre del 2010. Linsieme di queste domande (6.799) rappresenta

la domanda di alloggio pubblico che il sistema di edilizia sociale & chiamato a soddisfare. I dati

relativi al numero didomande presentate vanno interpretati con cautela, per due ordini di motivi.

In primoluogo, per effetto dell'introduzione del
sistema ICEF, a partire dalla formazione delle
graduatorie 2008, si & verificato un aumento
delle domande esistenti in quanto il nuovo
sistema ha allargato, di fatto, il numero dei
soggetti in possesso dei requisiti di idoneita
per I'ammissione della domanda di alloggio
pubblico.

In secondo luogo, va sempre tenuto conto
che il regime pluriennale della validita delle
graduatorie fa si che il volume delle richieste
appaia di una determinata consistenza anche
quando alcune di esse, rispetto alla data della
rilevazione, non sono piu attuali (si pensi, ad
esempio, al caso di un richiedente che trova
soddisfazione altrove alle sue esigenze di
alloggio, mentre la sua domanda di alloggio
pubblico rimane comunque in essere).

La consistenza della domanda di alloggio
pubblico, suddivisa fra richiedenti comunitari
(3.475) (3.324) e
rappresentata nel grafico “composizione della
domanda 2010™.

ed extracomunitari

Composizione della domanda 2010
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P Comunitari Extracomunitari
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Nell’ultimo triennio il trend della domanda risulta crescente sia per quanto riguarda il dato
complessivo, passando da 5.487 domande nel 2008 a 6.799 nel 2010, sia se si considera la

suddivisione per ciascun Ente locale.

Ripartizione territoriale della domanda di alloggio pubblico 2008 - 2010

2500
2000 i
1500 i
1000 I
> 17 N [ |
T N . i
Comunita | Comunita C3 Comunita C5 Comunita Cc7 Comunita Cc9 C10 C11 Comune | Comune
Val di i Alta della Val delle di di
Fiemme | Primiero Valsugana di Non Giudicarie Rovereto Trento
e Bersntol
2010 115 11 156 594 642 273 47 185 1029 487 28 871 2361
2009 || 95 7 112 484 522 272 35 137 879 432 18 766 2074
2008 73 22 117 428 500 234 36 122 845 417 15 702 1976

La soddisfazione della domanda

La soddisfazione della domanda di alloggio pubblico € rappresentata dallinsieme delle
assegnazioni fatte da ciascun Ente locale nel corso dell’anno di riferimento; nel 2010
sono stati assegnati 316 alloggi distribuiti nei vari comprensori/comunita di valle come

rappresentato dal seguente grafico.

Distribuzione delle assegnazioni per Ente Locale - anno 2010

140
120
100
80
60
40
20
0
Comunita | Comunita Cc3 Comunita Cc5 Comunita c7 Comunita (ot°] C10 Ci1 Comune | Comune
Val di i Alta della Val elle i i
Fiemme | Primiero Valsugana di Non Giudicarie Rovereto Trento
e Bersntol
4 3 18 8 29 1 0 9 30 41 0 128 45

1 1l dato relativo alla domanda del 2009 differisce dal quello riportato nel Bilancio Sociale 2009 in quanto incrementato delle
domande presenti nella graduatoria del primo semestre 2009 del C10 - Comprensorio Vallagarina che, solo recentemente, &
stata approvata. I dati relativi alla domanda di alloggio pubblico per il 2010 per il C10 sono stati calcolato aggiungendo alle
domande presenti nell’'ultima graduatoria provvisoria (2° semestre 2009) le domande idonee presentate nel 1° semestre
2010 al netto delle assegnazioni fatte nel corso del 2010.

47



48

LA RELAZIONE SOCIALE

Rispetto agli anni precedenti il numero
totale delle assegnazioni fatte dagli Enti
locali risulta essere inferiore: tale fenomeno,
unito all'incremento del numero di domande
presenti in graduatoria, si traduce in una
diminuzione significativa della percentuale
di soddisfacimento.

Va perd considerato, nella valutazione
complessiva della capacita di soddisfacimento
da parte del sistema, come negli anni recenti
si sia prodotto un aumento considerevole
delle domande. Inoltre, a commento dei
dati dell'ultimo triennio, va evidenziato
come il relativo picco rilevabile nel 2009
sia frutto in parte delle misure anticrisi
adottate a partire da quell’anno. Il dato che
emerge complessivamente €& comunque
un dato transitorio ed in parte legato a
questioni tecniche: in ogni caso, il trend
delle assegnazioni dei primi mesi del 2011
fa rilevare una tendenza alla ripresa.

Di seguito illustrate le rappresentazioni
grafichedellapercentualedelsoddisfacimento
nell’anno di riferimento e nell’ultimo triennio,
oltre alla distribuzione delle assegnazioni
per ciascun Ente locale per le due principali
categorie di aventi diritto (comunitari ed
extracomunitari) rapportate al numero di

domande presenti in graduatoria.

Percentuale soddisfacimento

2009-2010
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BILANCIO SOCIALE 2010

Distribuzione delle assegnazioni per Ente Locale - anno 2010

COMPRENSORIO/COMUNITA DI VALLE TOTALE

Comunita Val di Fiemme 4
C2 - Comprensorio di Primiero 3
C3 - Bassa Valsugana e Tesino 18
Comunita Alta Valsugana e Bersntol 8
C5 - Comprensorio Valle dell’Adige 29
Comunita Valle di Non 1
C7 - Valle di Sole 0
Comunita delle Giudicarie 9
C9 - Alto Garda e Ledro 30
C10 - Valle Lagarina 41
C11 - Ladino di Fassa 0
Comune di Trento 128
Comune di Rovereto 45
TOTALE 316

Distribuzione delle assegnazioni su domande cittadini comunitari per Ente Locale - anno 2010

COMPRENSORIO/ PERCENTUALE
COMUNITA DI VALLE DOMANDE m SODDISFACIMENTO

Comunita Val di Fiemme 5,80%
C2 - Comprensorio di Primiero 9 2 22,22%
C3 - Bassa Valsugana e Tesino 82 17 20,73%
Comunita Alta Valsugana e Bersntol 295 6 2,03%
C5 - Comprensorio Valle dell’Adige 299 26 8,70%
Comunita Valle di Non 140 1 0,71%
C7 - Valle di Sole 32 0 0%
Comunita delle Giudicarie 45 6 13,33%
C9 - Alto Garda e Ledro 681 29 4,26%
C10 - Valle Lagarina 205 34 16,59%
C11 - Ladino di Fassa 16 0 0%
Comune di Trento 1242 118 9,50%
Comune di Rovereto 360 43 11,94%
TOTALE 3.475 286

Distribuzione delle assegnazioni su domande cittadini extracomunitari per Ente Locale - anno 2010

COMPRENSORIO/ PERCENTUALE
COMUNITA DI VALLE DOMANDE m SODDISFACIMENTO

Comunita Val di Fiemme 0 0%
C2 - Comprensorio di Primiero 2 1 50,00%
C3 - Bassa Valsugana e Tesino 74 1 1,35%
Comunita Alta Valsugana e Bersntol 299 2 0,67%
C5 - Comprensorio Valle dell’Adige 343 3 0,87%
Comunita Valle di Non 133 0 0%
C7 - Valle di Sole 15 0 0%
Comunita delle Giudicarie 140 3 2,14%
C9 - Alto Garda e Ledro 348 1 0,29%
C10 - Valle Lagarina 282 7 2,48%
C11 - Ladino di Fassa 12 0 0%
Comune di Trento 1.119 10 0,89%
Comune di Rovereto 511 2 0,39%
TOTALE 3.324 30
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Vivibilita e sicurezza

La gestione del patrimonio immobiliare di ITEA S.p.A. non si riduce esclusivamente alla
gestione amministrativa dei contratti di locazione e alla manutenzione degli immobili, ma
si estende anche a quelle strategie operative r

volte a migliorare la qualita dell’abitare applicate
sia in un’ottica specificatamente sociale, con
I'obiettivo di accrescere la qualita della vita
relazionale dell’'utenza, che in un approccio
prettamente architettonico e urbanistico con lo
scopo di garantire la sicurezza all'interno degli

alloggi pubblici.

Il Piano sicurezza per la vivibilita degli stabili ITEA

Il “Piano sicurezza per la vivibilita negli stabili ITEA”, proposto dal Consiglio di
amministrazione ITEA e approvato dalla Giunta Provinciale nell’aprile del 2009, definisce
le linee di indirizzo da seguire per assicurare il mantenimento e il miglioramento della
coesione sociale, la sicurezza e la vivibilita nei propri stabili. Il documento delinea le
macroaree di intervento e definisce dei campi d’azione dove far convergere le sinergie e
I'impegno dei soggetti istituzionali e sociali del territorio, che a diverso titolo si occupano
di politiche abitative, a favore di attivita sistemiche e progetti mirati che contribuiscono
a sostenere I'equilibrio sociale.

Le azioni nel 2010

AZIONE 1 PROGRAMMAZIONE URBANISTICA ‘

Schede di analisi sociali e di contesto.

Sebbene la Societa non abbia competenza diretta
in merito alla programmazione urbanistica,
che compete alle istituzioni territoriali quali la
Provincia e gli Enti locali, attraverso la messa
a punto di un importante strumento di analisi
quale la “Scheda di analisi sociale e contesto
insediativo” il Consiglio di Amministrazione ha
ritenuto opportuno acquisire le conoscenze
adeguate, sia in termini di sicurezza che di

valorizzazione del patrimonio, per contribuire



e orientare, a livello urbanistico, le scelte delle suddette istituzioni nell’ambito generale
dell’edilizia abitativa.

L'analisi sociologica ottenuta dalla formulazione delle schede, che accompagnano le relazioni
tecnico-estimative riferite alle piu significative operazioni immobiliari in corso e future, ha
I'obiettivo di fornire una fotografia demografica e sociologica del territorio preso in esame
con uno sguardo attento agli indicatori sociali pit importanti, al loro trend negli ultimi
decenni, nonché ai servizi presenti e alle loro capacita di assorbimento di nuova utenza. Tale
flusso di informazioni condivise con le amministrazioni locali permette quindi di ponderare
al meglio la localizzazione degli interventi che, sulla base di indicatori sociologico-statistici
di preferibilita, terra conto della capacita del territorio di assorbire nuova popolazione,
la capacita dei servizi presenti di rispondere ai nuovi bisogni prevedendo eventualmente
la necessita di potenziarli, verificare il giusto mix di utenza (famiglie con figli rispetto ad
anziani, utenza straniera rispetto a popolazione locale), ecc..

I servizi presi in considerazione non sono solo quelli pubblici (trasporto, scuole, asili,
spazi verdi, parcheggi) ma anche la presenza di associazioni di volontariato, associazioni
sportive, centri di aggregazione, spazi commerciali e negozi di beni di prima necessita
per poter al meglio contribuire all’utilizzo di eventuali spazi non abitativi per offrire servizi
all'intera comunita.

Nella compilazione delle schede, quindi, si tiene conto di due macro-indicatori: l'indicatore
di sostenibilita sociale e l'indicatore della preferibilita che sommati vanno a determinare
I'indice di impatto sociale del nuovo insediamento abitativo. Le variabili che determinano
il valore dellindicatore di sostenibilita sociale tengono conto dell’analisi della domanda di
alloggi ITEA, la presenza o meno di altri alloggi di edilizia residenziale pubblica e I'esame
della popolazione residente (densita, fascia d'eta e presenza di cittadini extracomunitari);
Iindicatore della preferibilita invece, analizza nel dettaglio la presenza e la capacita dei
servizi presenti sul territorio e determina il potenziale valore della qualita della vita del nuovo
insediamento.

AZIONE 2 PREVENZIONE DELLA CONFLITTUALITA SOCIALE

La formazione dei referenti condominiali

Riconosciuto il ruolo strategico che il Referente
condominiale gioca nel garantire una buona gestione
sia degli immobili sia dei rapporti condominiali, la
Societa considera essenziale una costante formazione
dei referenti per favorire il dialogo e le relazioni. Nel

corso del 2010 si & quindi tenuto il corso formativo
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di 2° livello Qualificazione e formazione dei Referenti Condominiali. II modulo
formativo, strutturato su tre incontri (Trento 12 -13 maggio 2010; 28 - 29 giugno 2010 e
30 giugno - 1 luglio Riva del Garda), affronta diverse tematiche che spaziano da elementi
di educazione civica universale a conoscenze del modello di convivenza condominiale
attraverso: lo studio del Codice Civile, della L.P. 15/2005 in materia di edilizia abitativa e
del nuovo Regolamento delle affittanze. Durante gli incontri, inoltre, vengono definiti sia
gli strumenti pratici per diagnosticare i conflitti condominiali e per svolgere correttamente
il ruolo del Referente Condominiale, che i metodi e le procedure operative per stabilire
dei rapporti preferenziali e una collaborazione organica con gli Ispettori, i Tecnici di zona
e i Fiduciari della Societa.

Formazione e accoglienza dei nuovi inquilini

Dopo aver testato I'esito positivo delle prime esperienze pilota e visto I'apprezzamento
dei nuclei coinvolti, ITEA continua ad investire sull’'organizzazione degli incontri formativi
alla convivenza condominiale negli edifici (con almeno 10 stabili) di nuova consegna.
A questi incontri (di norma due prima della consegna dell’alloggio e uno poco dopo)
partecipano sia i componenti del nucleo familiare, che vengono a contatto con le
regole di vita comunitaria condominiale stabilite sia dalla normativa provinciale che dal
Regolamento delle Affittanze, che il personale ITEA di riferimento (Ispettore Tecnico di
zona, Fiduciario e Mediatore sociale).

JAVA O]\ Sc] GESTIONE DELLA CONFLITTUALITA

Interventi concreti nei casi di problematiche riguardanti la vivibilita

e la sicurezza: le modifiche al Regolamento delle Affittanze

Con la Finanziaria provinciale 2010 il Legislatore ha introdotto importanti novita per
consentire ad ITEA S.p.A. un migliore intervento nei casi di problematiche riguardanti la
vivibilita e la sicurezza nei propri edifici causate da violazioni del contratto di locazione
e del Regolamento delle Affittanze. Ora grazie alla modifica normativa ITEA S.p.A., dopo
aver accertato e contestato la violazione all’interessato, in caso di reiterate inadempienze
0 in assenza di controdeduzioni o anche in presenza di eventuali ulteriori violazioni,
provvede ad inviare la diffida scritta invitando ad osservare le disposizioni violate. La
novita consiste nel fatto che ora la diffida scritta comporta I'applicazione del canone di
mercato (dal mese successivo alla data di ricevimento della stessa) fino alla mensilita nel
corso della quale e accertata la cessazione delle violazioni. Se le violazioni persistono oltre
il termine fissato dalla diffida, la Societa puo avviare la procedura di revoca dell’alloggio.



Il Patto comune di solidarieta e convivenza
La Societa, consapevole delle numerose difficolta

[SLEN B H ]

legate alla convivenza condominiale - causate sia da

B

differenti modalita di gestione degli alloggi e degli spazi (=
comuni, sia da comportamenti poco accorti che spesso ==
compromettono il rapporto di buon vicinato - ritiene ]-
che con il contributo di tutti sia possibile costruire e =|'

rafforzare la buona convivenza nei condomini.

Il primo passo in tale direzione e stato compiuto

= o e b cETTLa
ST IANTPESSE BER [EEI LAY BE

organizzando tre incontri (25 febbraio a Trento, 11 Sttt it 8 b 1 1 8 v

marzo a Rovereto e 25 marzo a Riva del Garda) tra ITEA

Spa e i Referenti condominiali per discutere e approvare

insieme le “10 regole comuni di convivenza” e siglare il Patto comune di Solidarieta e
convivenza”.

Il primo dei dieci punti del Patto “Rispettiamo tutti e tutti ci rispetteranno” riconosce e
stabilisce come primi responsabili della cura del condominio le persone stesse che vi
abitano e pone una riflessione sulle reali conseguenze che la violazione delle “regole
comuni di convivenza” hanno sulla collettivita.

Il nuovo decalogo é stato redatto utilizzando un linguaggio moderno e positivo, il testo
€ stato formulato nella prima persona plurale, “noi”, per sottolineare e stimolare il senso
di appartenenza alla comunita di riferimento ed e stato tradotto in lingua inglese, araba
e albanese. Inoltre tramite la diffusione del periodico aziendale Edilizia Abitativa la
pubblicazione e stata recapitata a tutti gli inquilini ITEA.

In un secondo momento, invece, sono stati realizzati i nuovi pannelli informativi che
vanno a sostituire i vecchi cartelli “dei divieti” presenti in diversi condomini ITEA e risalenti
agli anni '50. I 10 punti del Patto comune di solidarieta e convivenza sono stati illustrati
con disegni colorati e affissi in tutti i condomini in gestione Itea, dove gli inquilini sono
tenuti a rispettare il Regolamento delle Affittanze. Il primo cartello & stato inaugurato in
occasione della consegna dei 21 alloggi in via Sticcotta a Rovereto.
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I

:

rispetto

Rispettiamo tutti e tutti ci rispetteranno.
Rispettiamo il Regolamento delle Affittanze.

I bambini hanno diritto di giocare. Gli adulti di lavorare e

riposare:

a. Non disturbiamo dalle ore 13.00 alle 15.00 e dopo le ore 22.00
fino alle 8.00. Rispettiamo i bisogni degli altri.

b. Se giochiamo senza fare guai e con educazione nessuno ci potra
rimproverare.

Evitiamo sempre suoni e rumori che .
possano disturbare i nostri vicini, in particolare dalle ore 13.00
alle 15.00 e dopo le ore 22.00 fino alle 8.00 del mattino:

a. Non disturbiamo i nostri vicini con canti, radio o tv ad alto volume.
b. Non trasciniamo oggetti pesanti e utilizziamo elettrodomestici
rumorosi (es. lavatrice, aspirapolvere, ecc.).

Possiamo tenere animali domestici nel nostro

appartamento secondo quanto previsto dal

Regolamento delle Affittanze che non siano di disturbo

o di pericolo per gli altri inquilini. Li accompagniamo

fuori adottando le opportune cautele, affinché non

facciano male a nessuno; se sporcano provvediamo subito alla pulizia.

Possiamo coltivare i nostri hobbies sempreché nel farlo
assumiamo tutte le misure e cautele idonee ad evitare
disturbi, danni, disagi, pericoli e rispettiamo le norme
sulla sicurezza e sulla salvaguardia dell'incolumita
personale di sé e di terzi.

wil\ ITEA S.p.A.

V//‘ ISTITUTO TRENTINO

EDILIZIA ABITATIVA

PATTO COMUNE
DI SOLIDARIETA E CONVIVENZA

Va
W)

Spazi comuni

1 cortili e gli spazi comuni sono luoghi di tutti:

a. Posteggiamo i nostri veicoli e motocicli negli appositi parcheggi e
non depositiamo utensili, attrezzi e altri oggetti nei cortili e negli
spazi comuni.

b. Non utilizziamo i cortili e gli spazi comuni per lavori di riparazione,
lavaggio veicoli, ecc.

responsabilita

Siamo responsabili delle azioni della nostra
famiglia e dei nostri ospiti:

se facciamo un danno al nostro appartamento, a quello
del vicino o agli spazi comuni dobbiamo pagare.

ordine

Rispettiamo I'immagine del nostro condominio:
Teniamo puliti, liberi e in ordine cortili, balconi, ballatoi, poggioli e spazi comuni.
. Non gettiamo I'immondizia o altri rifiuti nel cortile, nella strada o negli spazi comuni; mettiamo
I'immondizia negli appositi contenitori differenziando i rifiuti.

Manteniamo pulito il nostro condominio. Non facciamo scritte o disegni ecc. sui muri. Tutti dovremo poi
sostenere le spese per ripulirli

| fiori sono belli ma i vasi devono essere ben ancorati affinché non cadano, innaffiamoli con cura senza
danneggiare la casa e prestiamo attenzione a chi e a cosa sta sotto.

Non stendiamo alle finestre e all'esterno dei balconi biancheria, vestiti o stracci (usiamo gli stendini
all'interno dei poggioli).

Non battiamo tappeti dalle finestre, dai poggioli e dai ripiani delle scale.

Non calpestiamo le aiuole e rispettiamo il verde comune dei nostri giardini. Non appropriamoci del verde
comune per piantarci le nostre piante. Averne cura e mantenerlo ordinato ¢ lodevole ma facciamolo in
accordo con i nostri vicini.

Informiamoci presso ITEA S.p.A. prima di apportare qualsiasi cambiamento che sia visibile all'esterno del
nostro appartamento, comprese tende da sole, armadi, antenne, ecc., ma anche protezioni ai balconi, ecc.

= o o 0 oo

=

Per la sicurezza degli inquilini e dello stabile:
non teniamo depositi di materie e sostanze 1
infiammabili o comunque pericolose, né nel nostro
appartamento, né nella cantina, nel garage, nel
posto auto o negli spazi comuni.

' ambiente

Rispetto per I'ambiente, risparmio energetico e un corretto

utilizzo degli impianti richiedono I'attenzione di ciascuno di

noi per evitare danni e multe a carico di tutti:

a. Non dimentichiamo accese le luci degli spazi comuni.

b. Non gettiamo nel wc, nel lavabo, ecc. materiali che possano
intasare le tubazione di scarico del nostro appartamento e di quelli
sotto al nostro.



AZIONE 4 IN-FORMAZIONE E PARTECIPAZIONE

La commissione sociale

ITEA spa nel 2009 ha dato corso al processo partecipativo, volto a favorire e stimolare
le istituzioni locali interessate alle politiche abitative, istituendo la Commissione sociale:
un tavolo di lavoro permanente costituito da 14 rappresentanti delle istituzioni, degli
inquilini, dei servizi sociali, delle diverse realta pubbliche e private operanti su tutto il
territorio provinciale. Nel corso dell’anno 2010, proprio per le sue funzioni consultive e di
indirizzo sociale la Commissione sociale € stata chiamata a partecipare attivamente, con
osservazioni e suggerimenti in ordine alle proposte ed alle attivita di ITEA Spa legate alla
vivibilita e alla sicurezza negli alloggi pubblici tra cui la redazione della Carta dei Servizi
e del Patto comune di Solidarieta e Convivenza.

La festa dei vicini 2010

ITEA spa, aderendo all'iniziativa europea della Festa dei vicini
grazie al patrocinio di Federcasa e ANCI, intende lanciare
un preciso messaggio sociale: il benessere degli inquilini
dipende non solo dalle politiche pubbliche e dai servizi, ma
anche dalla qualita delle relazioni fra le persone. Ricostruire
una rete di rapporti di prossimita ed incoraggiare le relazioni
tra vicinato rientrano dunque tra gli obiettivi centrali per
migliorare la qualita della vita e la sicurezza sociale percepita
nei nostri quartieri. Nella seconda edizione della Festa dei vicini, tenutasi il 29 maggio
2010, I'adesione & stata ancora piu estesa coinvolgendo ben 7 quartieri nei comuni di
Trento (Torri di Madonna Bianca, Il Magnete e via Passirio/Rienza in Gardolo), Riva del
Garda (Rione due Giugno), Rovereto (Intercity e Lizzana) e Borgo Valsugana. Incoraggiati
dal successo crescente dell’iniziativa, nell’'ultima edizione abbiamo aperto le porte all'intera
cittadinanza e alle realta sociali e culturali del territorio: dall’associazionismo locale al
volontariato, dalle cooperative agli istituti scolastici, in modo da renderla “la Festa di tutti”.

Il pacchetto Sicurezza: interventi di manutenzione

Nel 2010 é stato attuato un progetto di investimento per incrementare la sicurezza degli
inquilini che alloggiano negli stabili ITEA. Tale progetto, in parte, porta a conclusione
gli interventi previsti nel pacchetto sicurezza attuato nell’'ambito del “Programma
di Manutenzione Straordinaria” approvato nel 2009, per un importo complessivo di
€ 17.600.000,00 e, in parte, costituisce un investimento programmato dal Settore
Gestione Patrimonio della Societa, nell’ambito dell’attivita di manutenzione straordinaria,
per I'anno 2010. A tal fine sono stati investiti € 834.780,00 per la realizzazione di
molteplici interventi, tra i quali i pil importanti risultano essere: la sostituzione dei
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portoncini d’ingresso con portoni blindati; l'installazione di dispositivi antintrusione alle
finestre degli alloggi siti ai piani piu bassi; la progettazione e messa in opera di sistemi di
illuminazione dei cortili esterni e degli ingressi degli stabili al fine di garantire maggiore
sicurezza per gli inquilini; l'installazione di vari dispositivi di sicurezza all'interno dei
fabbricati, quali rilevatori di fughe di gas, di fumi, antincendio, lampade di emergenza
ed impianti di estinzione fissi e portatili. Gli investimenti volti a migliorare la sicurezza
degli stabili gestiti da ITEA S.p.A. sono destinati ad avere un peso sempre crescente
nell’'ambito della spesa per la manutenzione straordinaria preventivata dalla Societa.

Conflitti sociali: interventi

Le risorse che la Societa investe per .
Segnalazioni scritte pervenute ad ITEA

garantire una serena convivenza ai suoi 2008 - 2010
inquilini sono significative. Per prevenire, 60
contenere e ricomporre la conflittualita >0

50
sociale ITEA agisce su svariati fronti 20 41/\
istituendo all’interno del Settore Utenti 20 36
I'area gestione vivibilita che attraverso

20
l'operato di personale specializzato
. . .10
fornisce supporto, ascolto ed aiuto agli
0

utenti. Nello specifico tali attivita possono
2008 2009 2010

essere enucleate in quattro diverse aree
di intervento: analisi e risoluzione delle

pratiche istruite sulla base di segnalazioni - - - -
. o o Pratiche risolte in seguito a:
scritte (e non) di violazioni delle norme

del Regolamento delle Affittanze, gli , 137"
interventi degli ispettori, dei fiduciari e 51% a%r:]ri?g#ggvz/rbale
del mediatore sociale. ‘ Nota scritta/
. . Contestazione/
Nel corso del 2010 sono state istruite Diffida
. . . L Segnalazi
51 pratiche, il 24% in piu rispetto al bor revoca
2009, 36 di queste sono originate da o Pratiche
ancora aperte
segnalazioni scritte di altri inquilini, le
33,3%

altre 15 sono state avviate d’ufficio sulla

base di telefonate di utenti o di rapporti

di sopralluoghi degli ispettori/fiduciari. In totale le segnalazioni scritte pervenute sono
state 68, in leggera crescita rispetto a quelle giunte I'anno precedente. Le percentuali di
risoluzione del conflitto attraverso il mero sopralluogo dell’ispettore/fiduciario & stata del
51%, il 33,3% si & chiuso dopo I'invio di una nota scritta e solamente il 2% delle pratiche
ha portato alla segnalazione all’Ente locale dell’utente per revoca.



Le attivita ispettive

Il braccio esecutivo della politica di prevenzione/risoluzione della conflittualita sociale negli
stabili ITEA e costituito dai 4 Ispettori di zona, che con elevato grado di professionalita
e competenza monitorano costantemente il grado di conflittualita sociale all’interno
degli stabili ITEA. Nel corso del 2010 gli interventi ispettivi svolti all'interno dell’area dei
conflitti sociali sono stati 1.416, il 31,5% in pilu rispetto all’anno precedente. L'attivita
dell’ispettore di zona non si esaurisce comunque nell'ambito della conflittualita sociale,
ma fornisce un variegato supporto sia all'inquilino che ai colleghi degli altri uffici/settori;
di seguito la rappresentazione grafica delle percentuali delle tipologie dei 7.036 interventi

svolti nell’'anno di riferimento e I'andamento nell’ultimo triennio.

Tipologia intervento ispettori Interventi ispettori 2008 - 2010
1% 8.000
20% 7.000 =
16% ° Conflitti sociali '
6.000
Attivita
4% amministrativa 5.000 2313 4.570
sul territorio :
| 4.000
Verifica
occupazione 3.000
[ Interventi e contatti 2.000
con soggetti vari 1.000
Sfratti, revoche e
599, recupero crediti 0
2008 2009 2010

Il servizio socio-relazionale

Coadiuvano gli ispettori i collaboratori AP - A
Interventi fiduciari per tipo di attivita

della cooperativa Kaleidoscopio che gia da

alcuni anni gestisce I'appalto del servizio 7143

4.091 Conflitti sociali
di fiduciariato per conto della Societa. Morosita
Attualmente 4 fiducari, dislocati nelle Mobilita (0)

. . . . : 257 W ospitalita
zone di maggior concentrazione abitativa 5 Anagrafe
(Trento centro, Trento Sud, Rovereto e Contratti

Patrimonio
Riva del Garda) affiancati da un esperto in 3.233 Altre attivits
mediazione sociale, svolgono un’intensa 1.522 1 334

attivita di monitoraggio e di supporto

all'interno degli stabili ITEA.

Nel corso del 2010 sono stati effettuati 16.697 interventi, 5.487 in sopralluogo, 6.908 in
ufficio e 4.302 telefonici. Il grafico rappresentate le attivita svolte, suddivise per area di

intervento.
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La mediazione sociale

In casi particolarmente delicati riguardanti la cosi detta “utenza debole”, ovvero nuclei

familiari in particolari situazioni di difficolta dovute ad eta, patologie fisiche o psichiche

spesso non conclamate, grave disagio economico o marginalita sociale, intervengono, a

sostegno dei funzionari dell’area gestione vivibilita, due mediatori sociali, la cui attivita

puo essere sintetizzata come segue:

D 632 colloqui e 207 visite a domicilio volti a contenere e ricomporre la conflittualita sociale;

D 195 interventi coordinati con le istituzioni che operano in ambito socio sanitario della
Provincia di Trento come per esempio il Servizio di Salute Mentale, le Assistenti Sociali,
le associazioni di alcoologia, i comuni ed i comprensori;

D 7 corsi di formazione di Formazione Condominiale per nuovi locatari programmati
all'interno del “Progetto di Educazione Civica Condominiale” a Rovereto, Pergine
Valsugana, Canezza, Villa Agnedo, Mezzolombardo, Povo e Fondo

D circa 145 interventi di sostegno personalizzato ai vari Referenti Condominiali dislocati
su tutto il territorio provinciale nell'ambito del “Progetto per la qualificazione e
formazione dei Referenti Condominiali”.




Se sicurezza e vivibilita possono rappresentare degli elementi “tradizionali” nella
percezione da parte dell’utente del valore del servizio di edilizia residenziale pubblica,
quest’ultima puo essere resa pil completa anche da altri aspetti che fanno riferimento
ad attivita particolari di servizio svolte da ITEA S.p.A. e/o ad ambiti e modalita specifiche
di erogazione del servizio.

Il riferimento va ricercato non solo nelle opzioni di servizio che ITEA S.p.A. rende
disponibili attraverso, ad esempio, la gestione delle ospitalita, della mobilita (cambio
alloggio) o della gestione rateale dell’eventuale debito, ma anche, in senso piu diffuso,
a nuove esigenze abitative che investono una componente della societa finora diversa
da quella “tradizionale”: & il caso delle locazioni a canone moderato e concordato, ormai
non pil una novita ma una delle iniziative strategiche del sistema provinciale per la
casa atta ad incontrare un’utenza diversamente qualificata ma egualmente bisognosa di
attenzione da parte del sistema pubblico.

Nelle pagine seguenti viene quindi illustrata una breve rassegna dei principali strumenti
che la Societa pone in essere per riscontrare al meglio I'esigenze della propria utenza,
“tradizionale” e nuova (single, giovani coppie, ecc.), introdotta in apertura da una breve
analisi statistica sull’entita del “beneficio economico”, considerato anch’esso un elemento

importante nella valutazione complessiva dell’abitare ITEA.

Il costo delle vita: beneficio economico dell’abitare ITEA

Come & noto, l'inquilinato di edilizia residenziale pubblica che abita in alloggio ITEA versa
un canone che € comunemente definito “sociale”, cioe appositamente determinato in
base a parametri normativi (L.P. 15/05 e suo regolamento di esecuzione).

La misura di tale canone & definita in maniera da tutelare la capacita economica del
nucleo familiare che accede ai benefici dell’edilizia residenziale pubblica e, in quanto
misura “sociale”, attraverso il sistema ICEF opera un’adeguata trasformazione di un
canone teorico, rappresentativo a sua volta del valore dell'immobile che viene locato, in
modo da offrire all'inquilinato un canone adeguato, ragionevolmente sostenibile.

Tale canone, definito appunto dalla legge come “canone sostenibile”, si differenzia
cosi dal cosidetto “canone oggettivo”, stabilito in base ad una serie di caratteristiche
oggettive dell’alloggio (metratura, vetusta, ubicazione, ecc.) e rappresentativo di una
misura pari a quella non speculativa di mercato, ridotta del 20%. In sostanza quindi,
I'utenza ITEA pud essere ritenuta beneficiaria di un vantaggio economico virtuale che,
sulla base di presupposti di legge, permette ad essa di godere di un risparmio teorico
pari al differenziale esistente tra il canone oggettivo che sarebbe tenuta a pagare, a
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parita di soluzione abitativa offerta, prendendo in locazione un alloggio sul mercato,
ed il canone sostenibile. Puo risultare interessante, in questa sede, effettuare al solo
scopo di indagine statistica una ricognizione per individuare I'entita di tale beneficio
economico, esplorando la sua distribuzione per categorie di ICEF (qui determinate in
maniera arbitraria, al solo scopo di consultazione del dato) relativamente all’'anno 2010
e, in seguito, analizzando il trend degli ultimi tre anni.

Beneficio medio mensile per classe
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L'andamento del fenomeno presenta, come comprensibile in una logica equitativa, una
certa linearita descrescente: a valori minimi di ICEF corrispondono valori medi di benefici
consistenti, cosi come a valori di ICEF prossimi al limite per la permanenza si riscontrano
anche di tre volte inferiori ai valori di benefico pilu elevati. Il trend espone una gradualita
che va da un massimo di oltre 340 euro fino ad un minimo di beneficio medio mensile di
circa 95 euro.

Come si e detto, la suddivisione in classi di ICEF & concepita a scopo illustrativo: cid
nondimeno, nella rassegna si & voluto evidenziare il passaggio, ritenuto significativo,
riferibile al valore ICEF di 0,23, corrispondente nella attuale normativa in materia al
limite massimo per I'accesso alla casa pubblica. Tale condizione, infatti, corrisponde ad
una situazione economico-patrimoniale tale da permettere largamente la permanenza
(valore minore di 0,34) e addirittura, virtualmente, ancora I'accesso alla casa pubblica.

Si richiama infatti |'attenzione sull’entita del differenziale, in termini di beneficio
economico, che si rileva nell'intervallo delle classi ICEF tra 0 e 0,23, che passa da un
valore medio della prima classe pari a 341,33 € a quello dell’ultima pari a 195,98 €: tale
valore & sensibilmente maggiore di quello dell’intervallo ICEF successivo, cioe oltre 0,23
fino a 0,34, che illustra un beneficio medio mensile che va da 174,36 € a 94,98 €. Tutto
cio a conferma di un dato sociale ormai acquisito: cioé che la quota di inquilinato ITEA
che possiede tuttora i requisiti per I'accesso alla casa pubblica, essendo destinataria di



un beneficio economico virtuale consistente, possieda una condizione economica media

di reale non abbienza.

Nuclei famigliari per classe (valori assoluti e percentuali)
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Tale dato e ulteriormente comprensibile se si osserva la distribuzione in percentuale degli
aventi diritto al beneficio economico in oggetto, ripartita per le medesime classi di ICEF.
In totale si hanno oltre il 74% dei nuclei interessati dal benefico economico che si pongono
entro la soglia ICEF dello 0,23: un dato sostanzialmente in linea con quelli degli anni
precedenti, a conferma della debole capacita economica come caratteristica strutturale
dell’'utenza ITEA.

Come aspetto complementare a quello appena esaminato, ed ulteriormente qualificativo
ai fini di una valutazione del beneficio economico redistribuito, va evidenziata anche la
portata del fenomeno per quanto riguarda tutta |’'utenza ITEA che & posizionata in questo
scenario con un indicatore ICEF superiore a 0,23. In questo caso, se in ipotesi questa
porzione di utenza si trovasse nuovamente alla ricerca di un’abitazione si dovrebbe
confrontare con i canoni di mercato o comunque con quelli agevolati proposti dalle
varie formule presenti sul territorio, quali il moderato o concordato. In tali ultimi casi,
il beneficio verrebbe comunque apprezzato, datosi che ad esempio, in media, il canone
moderato & una misura piuttosto prossima a quello praticabile sul mercato e quindi,
anche per chi attualmente paga un canone sostenibile commisurato a indicatori ICEF
maggiori di 0,23 il beneficio risulta sensibilmente apprezzabile, anche quando comparato
con misure comunque agevolate come il canone moderato.

La tabella sopra riportata illustra dunque in termini medi ponderati il beneficio percepito
operando una ripartizione tra le due predette "macro-classi” di ICEF e ne riporta il dato
medio complessivo.

Nel 2010 si e rilevata I'entrata a regime definitiva del sistema di determinazione dei canoni
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previsto dalla riforma di cui alla L.P. 15/05: per quanto riguarda la presente ricognizione
€ quindi possibile, da tale momento, effettuare un calcolo attendibile relativamente al
beneficio teorico percepito, mentre per le annate precedenti € opportuno valutare lo
studio in oggetto come semplice rilevazione statistica a finalita unicamente informativa.

2010
Beneficio economico medio mensile per macro-classe ICEF < 0,23 € 282
Beneficio economico medio mensile per macro-classe ICEF > 0,23 € 140
Beneficio economico medio mensile generale € 245
Beneficio economico totale annuo € 25.127.182

Nota: i dati esposti sono relativi a medie ponderate

Il canone moderato

Il Piano Straordinario 2007 - 2016 prevede che una parte consistente della domanda
abitativa venga soddisfatta tramite la messa a disposizione di alloggi a canone moderato.
Diversamente da quanto concepito dal Piano per la soluzione della domanda di alloggi
a canone sociale, come si & gia accennato prima in sede di trattazione specifica di
avanzamento del Piano stesso, lo strumento del canone moderato va collocato sempre
nell'ambito delle attivita di edilizia residenziale pubblica, ma a fianco di quella che
finora e stata tradizionalmente l'attivita principale di ITEA S.p.A., cioé la locazione di
alloggi a canone sociale a beneficio di fasce sociali con redditi bassi. Lo scenario del
canone moderato viene a costituirsi per il manifestarsi di fenomeno socio-economici
relativamente recenti, riconducibili a quel progressivo appiattimento verso il basso
delle capacita di reddito delle fasce medie delle popolazione che, in concomitanza con
andamenti speculativi e tensioni del mercato immobiliare, hanno visto indebolire il
proprio potere d’acquisto sia nei confronti della proprieta immobiliare, per molti ormai
divenuta opzione economicamente proibitiva, sia verso il mercato dell’affitto, sempre piu
selettivo per prezzi ed altre questioni legate alla rigidita dell’offerta locativa dell’intero
sistema immobiliare.

La Giunta provinciale ha approvato, nel gennaio 2010, un Programma triennale (2009 -
2011) di attuazione del Piano Straordinario di intervento per l'incremento degli alloggi
di ITEA S.p.A.. In sintesi, detto programma illustra le modalita di individuazione degli
interventi che potranno essere attivati, nel medio periodo, come pronta attuazione del
Piano Straordinario. Il Programma individua gli interventi per un totale di 691 iniziative
attivabili nel triennio da parte di ITEA S.p.A., con riferimento prevalente alle zone piu
sottoposte alla pressione abitativa, e quindi ai territori dei 12 comuni qualificati come
zone ad “alta tensione abitativa” dalla delibera della Giunta provinciale n. 3016/2005.



Programma di Attuazione del Piano Straordinario - iniziative attivabili nel triennio 2009 - 2011

Trento

Rovereto

Riva del Garda
Mezzocorona
Lavis

Arco

Levico Terme
Pergine Valsugana
Borgo Valsugana
Mezzolombardo
Cles

Nago-Torbole

Mori

Ala

TOTALE ALLOGGI PREVISTI

192
106
110

20
65
15
46
20
20
25
20
25
20
691

All'atto pratico, lo strumento del canone moderato prevede che siano gli Enti locali

a bandire la chiamata per la formazione di graduatorie utili per 'assegnazione degli

alloggi, mentre ITEA S.p.A. provvede alla messa a disposizione degli alloggi da locare.

I richiedenti, che rispondono al bando presentando
apposita domanda, debbono essere in possesso
dei requisiti previsti dalle norme provinciali, e cioé:
una condizione economico-patrimoniale del nucleo
rappresentata da valore ICEF superiore a 0,23 ma
inferiore a 0,34; cittadinanza europea o, in caso di
cittadinanza extra-CE, carta/permesso di soggiorno
ed iscrizione al collocamento o esercizio di regolare
attivita lavorativa; residenza in Trentino da almeno
tre anni; non avere negli ultimi tre anni proprieta,
usufrutto o diritto di abitazione su un alloggio
adeguato in capo al nucleo familiare. Come ricordato,
I'individuazione territoriale delle iniziative a canone
moderato trova una sua connessione con i fenomeni
economico-sociali che caratterizzano maggiormente
la composizione e la localizzazione della domanda
sul mercato immobiliare: tipicamente, la domanda

verso il canone moderato si esprime nelle zone

Nago - Torbole: 19 alloggi a canone moderato
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urbane, dove sono pil presenti i servizi ma dove, al contempo, vi sono maggiori tensioni
abitative e quindi maggiore rigidita sui prezzi delle case offerte in locazione. All'interno di
questa localizzazione della domanda si qualifica il segmento della popolazione interessata
alla soluzione a canone moderato, che & tipicamente quella individuabile nella cosiddetta
“fascia grigia” della societa, cioé di quei nuclei familiari che non sono troppo bisognosi
per accedere ad un alloggio sociale ma nemmeno sufficientemente in grado di poter
permettersi un affitto ai valori correnti di mercato. Dette situazioni complessive, che
sul territorio trentino sono piu evidenti nei comuni di Trento, Rovereto e Riva del Garda,
prefigurano un utenza-tipo generalmente individuabile nelle giovani coppie o nei single,
trovandosi quest’ultimi non infrequentemente, nei tempi piu recenti, anche con figli a
carico. Nel corso del 2010, ITEA S.p.A. ha attivato due interventi a canone moderato,
rendendoli quindi disponibili agli Enti locali per la pubblicazione del bando di formazione
delle graduatorie. Il primo bando riguarda un intervento per la locazione di n. 20 alloggi
a Rovereto, in localita S. Giorgio: si tratta di alloggi con superfici varie, da una stanza
a tre stanze, tutti dotati di garage, cantina e soffitta ed inseriti in un edificio dotato di
certificazione energetica classe CasaClima B. Per questo intervento i canoni di locazione
vanno da un minimo di 317 €, nel caso di un alloggio con una sola stanza, fino ad un
massimo di 616 € per un alloggio di tre stanze. Il bando successivo riguarda un intervento
per la locazione di n. 19 alloggi a Nago-Torbole, in localita Boia: si tratta di alloggi di
varia metratura, da un minimo di una stanza a tre stanze. Tutti gli alloggi sono dotati
di cantina e posto auto e sono inseriti in un edificio dotato di certificazione energetica
classe CasaClima B. I canoni di locazione vanno da un minimo di 281 €, nel caso di un
alloggio con una sola stanza, fino ad un massimo di 428 € per un alloggio di tre stanze.
Qui di seguito una tabella riassuntiva degli interventi a canone moderato attivati da ITEA
S.p.A. nel corso del 2010.

Canone moderato - interventi attivati da ITEA S.p.A. nel 2010

1 stanza 8

Rovereto loc. S. Giorgio 2 stanze 1 317 € /616 € 41 m?2/83 m?
3 stanze 11
1 stanza 3

Nago-Torbole loc. Boia 2 stanze 14 281 € /428¢€ 53 m? /99 m?
3 stanze 2

TOTALE ALLOGGI 39



Il canone concordato

Gia dal 2009 ITEA S.p.A. si & dotata di un ulteriore
strumento che viene ad arricchire |'offerta abitativa
pubblica e, in un certo senso, rende piu dinamico
ed interattivo il ruolo della Societa e piu efficace la
risposta al bisogno abitativo.

Muovendosi in un contesto di locazione agevolata
che é strettamente contiguo, per requisiti di accesso,
a quello della locazione sociale ed assolutamente
omogeneo rispetto a quello della locazione a canone
moderato, attraverso lo strumento del canone
concordato la Societa pud ottimizzare la gestione
del suo patrimonio immobiliare e, al contempo,
soddisfare necessita abitative che possono richiedere
urgenza o caratteristiche particolari della soluzione Riva del Garda - alloggi a canone concordato
abitativa.

Diversamente dalla locazione a canone moderato, disciplinata allo scopo dalla legge
provinciale in materia di politica della casa, lo scenario giuridico a canone concordato
permette ad ITEA S.p.A. di muoversi in maniera libera sul mercato della locazione
abitativa, gestendo il processo in autonomia, sia per la pubblicazione del bando che per
la formazione delle gradutaorie.

Va precisato che tutto questo avviene comunque nell’ambito di requisiti di accesso che
sono i medesimi del canone moderato e che il processo di locazione viene comunque
condotto nell’'ambito di quanto previsto dalla normativa nazionale in materia (L. 431/98,
art. 2, comma 2) e nel rispetto dei principi di trasparenza ed imparzialita.

Piu specificatamente, con il rapporto contrattuale lo strumento tecnico della locazione
a canone agevolato mira a stabilire una tutela del locatario nei confronti di fenomeni
speculativi del mercato, definendo il livello del canone nell'ambito di limiti massimi
riferibili, come anche nel caso del canone moderato, dai cosiddetti “Accordi Territoriali”,
stipulati nelle zone a piu alta tensione abitativa tra il Comune di appartenenza e le
organizzazioni sindacali maggiormente rappresentative dei proprietari e degli inquilini.
Gli alloggi che vengono destinati alla locazione a canone concordato sono individuati
dalla Societa tra quelli non idonei, per caratteristica strutturale o per localizzazione,
alla locazione a canone sociale: la loro configurazione, di dimensione generalmente
contenuta, si presenta come soluzione idonea tipicamente per single o giovani coppie,

abbinando a canoni appetibili rispetto al mercato privato proposte interessanti anche dal
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punto di vista della loro fruibilita. E il caso degli alloggi banditi nel corso del 2010 a Riva
del Garda: appartamenti di una stanza, con soggiorno e angolo cottura, dotati di posto
auto e completamente arredati.

Le superfici degli alloggi di Riva del Garda sono di circa 40 m? netti ed i canoni praticati
vanno dai 417 ai 430 euro. La locazione a canone moderato € prevista con una durata
contrattuale di 3 anni + 2.

Qui di seguito una tabella riassuntiva degli interventi a canone concordato attivati da
ITEA S.p.A. a partire dal 2009.

Canone concordato - interventi attivati da ITEA S.p.A. dal 2009

Trento 11 min max min max
Rovereto 10
Telve Valsugana 1 125 € 443 € 20 m? 92 m?
Riva del Garda 2
TOTALE ALLOGGI 24

La soddisfazione di esigenze particolari dell’'utente

La mobilita interna

All'interno di un nucleo familiare possono sopraggiungere degli avvenimenti che mutano
le esigenze abitative dello stesso, come per esempio la nascita di un figlio, I'entrata/
uscita nel/dal nucleo di un componente, I'avvento di una grave malattia. La Societa da la
possibilita ai propri utenti di richiedere, per comprovate necessita, il cambio alloggi. Le
motivazioni attinenti alle autorizzazioni e i cambi effettuati nel 2010 sono rappresentate
nel grafico.

Domande accolte suddivise per motivazioni - anno 2010

16,07%
42,86%
1,79% Sovraffollamento
0,60% Sottoutilizzo
Gravi disagi nell'utilizzo
5,36% \ dell‘alloggio dovuti a malattie
Carenze strutturali dell‘alloggio
B problemi nei rapporti con il vicinato
14,88% B Miglior utilizzo del patrimonio della Societa
Altri motivi

18,45%



Numero di cambi effettuati - anno 2010

1

13

Cambi alloggio su richiesta dell'utente
6 . W Scambi consensuali
Cambi alloggio d'ufficio

Cambio alloggio associazione

47

Nel corso del 2010 l'ufficio mobilita si € trovato in carico 332 istanze (89 presentate nel
2009 e 243 nel 2010), di queste ne sono state processate 291, di cui 168 accolte, 117
respinte e 6 sospese. I cambi effettuati sono stati 67, suddivisi come evidenziato nel
grafico. Dei 60 alloggi proposti in cambio ne sono stati rifiutati 15.

L’ospitalita
Nel caso in cui un nucleo familiare necessiti  Motivazioni attinenti la richiesta di ospitalita -
. . . . 2010
di ospitare una persona per piu di tre mesi  2""¢ %9
8 1

e tenuto ad ottenere l'autorizzazione da
ITEA S.p.A.. Nel corso del 2010 sono 15 n. domande

. per mancanza alloggio
state presentate 67 domande (vedi

. . . . . per studio
rappresentazione grafica delle motivazioni

sy . . er assistenza
sottostanti l'istanza), di cui 32 sono state P

autorizzate, 16 respinte e 19 sospese varie
per carenze nella documentazione. Delle
32 domande autorizzate 8 sono state 43
richieste per motivi di assistenza, 4 per
mancanza di alloggio e per le restanti 20

non é stata specificata la motivazione.

La gestione della morosita

La puntualita con cui gli utenti pagano il canone e le spese accessorie non & sempre
costante nel tempo ma risente generalmente di fenomeni, fisiologici nella conduzione del
contratto di locazione, che presentano un andamento stagionale.

Cio non si traduce perd in un aspetto di morosita consolidata, in quanto la Societa pone in
essere vari strumenti, quali i solleciti all’'utenza, le diffide e le procedure di rateizzazione
del debito, la cui efficacia contribuisce a contenere il fenomeno della morosita. Rispetto
all’anno precedente sono state concesse il 39,2% di rateizzazioni in piu.
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Solleciti inviati

Rateizzazioni concesse

2008 - 2010 2008 - 2010
2500 9971 700
600 522
2000 1820 478 655
1500 400
300
1000 649
528
550 200
500
100 41 22 41
0 0
2008 2009 2010 2008 2009 2010
Attivi Usciti Attivi Usciti

Gli interventi manutentivi: segnalazione e loro soddisfazione

Gli interventi di manutenzione, oltre a contribuire al mantenimento dello standard
qualitativo deglialloggi ITEA, accrescono il grado di soddisfazione degli utenti. Quest’ultimo
aspetto, naturalmente, € correlato in modo diretto alla risposta che la Societa riesce a
dare alle richieste di intervento pervenute. Linquilino in caso di necessita, richiede un
intervento manutentivo attraverso la segnalazione, che pud essere fatta in due modi:
contattando direttamente i tecnici di zona dipendenti della Societa, oppure rivolgendosi
ai servizi di call center attivi per la manutenzione, per gli impianti di elevazione e per gli
impianti di gestione del calore.

Nel 2010 sono pervenute 6.440 segnalazioni di richiesta di intervento manutentivo. Di
queste, 3.936, pari al 62,75%, hanno generato una segnalazione all'impresa, la quale &
intervenuta ad effettuare un sopralluogo. Va evidenziato che non tutte le segnalazioni alle
imprese danno luogo ad un intervento, dato che possono concludersi con un sopralluogo
che accerta che la situazione segnalata non necessita di alcuna attivita manutentiva.
Alcuni degli interventi esequiti dalle imprese incaricate da ITEA non conseguono
necessariamente ad una segnalazione, possono essere eseguiti direttamente qualora se
ne ravvisi la necessita nel corso di un sopralluogo. Gli interventi eseguiti complessivamente
dalle imprese, compresi quelli effettuati senza preventiva segnalazione, sono 4.845, pari
al 75,23% delle segnalazioni pervenute all'Istituto.

2008 2009 2010

n. interventi manutentivi/n. segnalazioni ad ITEA S.p.A. 67,57% 62,45% 75,23%



Le segnalazioni di intervento inerenti il Servizio Energia, che gestisce gli impianti di
riscaldamento degli stabili ITEA, vengono raccolte da un call center dedicato al servizio.
Le segnalazioni pervenute nel biennio 2009-2010 sono di seguito rappresentate.

Andamento segnalazioni pervenute alla Centrale Operativa del Servizio Energia
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Il numero totale di segnalazioni pervenute per richiesta d’intervento relativo agli impianti
di riscaldamento ammonta a 5.002, delle quali il 6,34%, pari a 317, & stato inoltrato a
ITEA S.p.A., che ha provveduto a trasmetterle al Centro Operativo del Servizio Energia.

Quest’ultimo ha dato risposta al 100% delle segnalazioni ricevute.

2008 2009 2010

Capacita di intervento del Centro Operativo Servizio 99,82% 100% 100%
Energia 4.442/4.450 2.989/2.989 5.002/5.002

Le richieste d’intervento pervenute per il servizio ascensori sono state complessivamente
1.878, delle quali il 4,69%, pari a 88, sono pervenute all'Istituto e inoltrate al call center

riservato agli impianti di elevazione.
Il Centro Operativo del Servizio Ascensori ha prestato assistenza a tutte le richieste

pervenute.
2008 2009 2010
Capacita di intervento del Centro Operativo 100% 100% 100%
Servizio Ascensori 1.685/1.685 1.742/1.742 1.878/1.878
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In base al contratto stipulato tra ITEA S.p.A. e le imprese appaltatrici del servizio di
gestione degli impianti di riscaldamento e di elevazione, gli interventi richiesti devono
essere conclusi entro termini prestabiliti. Per le segnalazioni urgenti al Servizio Ascensori,
il tecnico & tenuto ad intervenire entro le 3 ore e mezza successive alla chiamata, mentre
per quelle giunte al Servizio Energia entro le 3 ore dalla segnalazione. Gli interventi
necessari devono essere eseguiti entro 12 ore dalla richiesta da parte dell’utente.

La risposta delle ditte alle richieste di intervento, nel corso dell’anno, risulta conforme
alle previsioni contrattuali.

Il Servizio Energia non solo €& intervenuto con un proprio tecnico entro 3 ore dalla
segnalazione, ma ha chiuso le richieste d’intervento urgente nel medesimo termine nel
76,90% dei casi. Le restanti richieste d’intervento urgente in parte, nel 12% dei casi,
sono state evase entro le 12 ore dalla chiamata e in parte, 11,1%, oltre le 12 ore dalla
richiesta, a causa dei tempi tecnici dell'intervento e della necessita di reperire pezzi di
ricambio adeguati.

2010

Capacita di risposta del Centro Operativo Servizio Energia per chiamate urgenti

0,
(fine intervento entro 3 ore) 76,90%

Il Servizio Ascensori ha chiuso gli interventi reputati urgenti entro le 3,5 ore dalla
chiamata nell’ 80% dei casi.

La parte rimanente, il 20%, € stato chiuso oltre le 3,5 ore per motivi legati ai tempi
tecnici e alla complessita del tipo di intervento necessario.

2010

Capacita di risposta del Centro Operativo Servizio Ascensori per chiamate urgenti

(o)
(inizio intervento entro 3,5 ore) 80%



La visione da adottare per comprendere i benefici generati a livello di cliente interno va
orientata al lungo periodo, cioé verso i mutamenti strutturali che la Societa genera per
creare e migliorare la produttivita dei processi aziendali. Quindi va considerato il valore
apportato in termini di capacita strumentale da parte dei principali sistemi di gestione,
come ad esempio il Sistema Qualita, il Family Audit e il Modello organizzativo D. Lgs.
231/01. Cio che importa quindi &€ una valutazione complessiva di quanto viene costruito a
livello di sistema, piu che la semplice considerazione dei risultati annuali, e della capacita
di fornire valore aggiunto per i processi interni, sia in termini di produttivita che di

E=0]

Il Sistema Qualita di ITEA S.p.A. copre tutti i processi operativi con i quali I'inquilinato

soddisfazione organizzativa, clima aziendale e benessere lavorativo.

Il Sistema Qualita

maggiormente si confronta e verso i quali esprime, naturalmente, delle legittime
aspettative: i serviziall'utenza e la manutenzione rappresentano, in definitiva, I'output verso
il quale & diretto ed orientato l'intero sistema e al contempo il livello della loro erogazione

costituisce |'obiettivo gestionale di qualita,
che deve essere costantemente perseguito

attraverso il miglioramento delle modalita di

gestione dei processi e quindi di realizzazione v La Carta
del servizio, teso alla maggiore efficacia % dE"I servizi
(tempistica, informazione, comunicazione

da e verso la Societa, ecc.) nell'ambito a

di una gestione efficiente (aumento della 11;13

operativi). Tale obiettivo principale dipende

produttivita, = contenimento  dei  costi .-. ﬁ:\l_ @

in ultima analisi dai singoli risultati di fase:

questo porta a comprendere come la qualita ﬁ ﬁ i &‘ﬁ

al contempo abbia una risonanza interna, nel

senso del lavoro teso al miglioramento delle @ E 'ﬁ

fasi interne dei processi e quindi nel senso

della creazione del valore aggiunto per il
cosiddetto cliente interno, cioé per il livello di m
“gualita operativa” dei dipendenti.
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Nel 2010 ITEA S.p.A. ha confermato il buon livello della qualita dei suoi servizi mantenendo
la certificazione ISO 9001:2008 ed ha conseguito un ulteriore obiettivo di sistema: la
revisione della Carta dei Servizi aziendale, con pubblicazione a stampa e diffusione
capillare presso tutto I'inquilinato ed i principali stakeholders della Societa.

La nuova Carta dei Servizi & stata approvata dal consiglio di amministrazione il 1°
settembre 2010. Concepita in un’ottica di valorizzazione della comunicazione con
I'utenza, e quindi di completezza ed efficacia delle informazioni e dei vari messaggi di
servizio, amplia la base e l'accesso al dialogo attraverso una piu particolareggiata e
puntuale comprensione delle aspettative dell’'utenza e quindi delle informazioni tecniche
ed amministrative, inclusa la dettagliata rassegna dei parametri di qualita per ciascun
servizio offerto nonché una precisa descrizione delle istruzioni per la formulazione dei
reclami. La Carta dei Servizi € disponibile e consultabile on line, sul sito aziendale e, per
una maggiore e piu completa diffusione anche presso I'utenza straniera, € in corso un

progetto per la sua traduzione nelle lingue di maggior diffusione.

Il sistema Family Audit

Nel mese di marzo 2009 ITEA S.p.A. ha ottenuto la
certificazione base del proprio sistema di conciliazione
aziendale secondo le Linee Guida provinciali strutturate

sullo standard europeo “*Work and Family Audit”, confermata
nell’'estate del 2010.

Alla fine dell’'anno la Societa ha affrontato il processo di transizione all’attuale standard
provinciale del Family Audit ed ha avviato le attivita di pianificazione delle azioni di
conciliazione verso un aggiornamento del Piano delle Attivita gia varato per il biennio
2009 - 2010.

Il Piano di Attuazione Family Audit: stato di avanzamento

Nel corso del 2010 I'azienda ha proseguito il completamento delle azioni di conciliazione
previste dal Piano delle Attivita, che & il documento che sintetizza il programma del
sistema di conciliazione Family Audit, portando a compimento le seguenti azioni:

D workshop sulla conciliazione rivolto ai dirigenti

D realizzazione della struttura micro-nido aziendale ed attivazione del servizio

D cruscotto aziendale degli indicatori della conciliazione

Oltre a redigere I'aggiornamento al Piano secondo le nuove Linee Guida provinciali del
Family Audit, il Gruppo di lavoro interno ha curato il monitoraggio sull’efficacia delle



azioni gia adottate, tra le quali & prevista anche la pubblicazione in bilancio sociale dei
principi aziendali della conciliazione, che qui si riepilogano nel riquadro sottostante.

) la Societa tutela il benessere lavorativo del dipendente e rivolge attenzione verso le sue necessita
familiari

D la Societa promuove una logica di reciprocita (win-win) nel rapporto di lavoro, cosciente del
fatto che generare situazioni favorevoli nel rapporto famiglia-lavoro costituisce un elemento
strategico per il successo e la produttivita aziendale

D la Societa promuove la cultura della conciliazione presso tutto il personale e come approccio
strategico di management; pianifica ed attua a questo scopo specifici interventi formativi
dedicati a dirigenti ed ai quadri aziendali

) la Societa attua, sviluppa e migliora un proprio sistema aziendale per la conciliazione, orientando
di conseguenza i suoi processi organizzativi. Ne definisce gli obiettivi e le azioni principali per la
realizzazione effettiva dei vantaggi reciproci per il dipendente e per l'azienda

D la Societa orienta gli strumenti e le misure di conciliazione in modo che siano rispettate le pari-
opportunita e si attui una reale condivisione dei carichi di lavoro e delle responsabilita

) la Societa promuove misure adeguate per favorire la conciliazione, anche per la soluzione di
specifiche esigenze, attraverso la modulazione degli orari di lavoro, la definizione dei processi
di lavoro e la gestione dei luoghi di lavoro, la promozione ed il sostegno di servizi di supporto
alla famiglia.

Nido aziendale

Tra le azioni di conciliazione maggiormente
significative che sono state adottate nell’'ambito del
sistema Family Audit il nido aziendale & sicuramente
un’iniziativa di spicco, e lo € ulteriormente se si
considera che l'ideazione del servizio all'infanzia
€ stato concepito in ITEA S.p.A. non solo ed
esclusivamente come misura di conciliazione interna,
ma anche per rapportarsi meglio sul territorio, in
un’ottica organica di inserimento nel modello trentino
del “Distretto Famiglia”.

Il servizio nido infatti, partito a tutti gli effetti con

\

I'avvio dell’anno educativo 2010 - 2011, e rivolto

anche a nuclei familiari esterni all’‘organizzazione
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e, grazie ad un opportuna gestione delle iscrizioni, sia a tempo pieno che a tempo
parziale, € in grado di fornire un’offerta interessante anche per quelle famiglie che
trovano conveniente tale sistemazione logistica. Attualmente, il nido & frequentato
complessivamente da 13 bambini, 4 dei quali sono figli di dipendenti ITEA.

Modello D.LGS. 231/01 e Codice Etico - aggiornamenti

In applicazione del I'art. 6 del D.Lgs. 231 del 2001, che mira a contrastare la diffusione
della c.d. “criminalita d'impresa”, la Societa ha adottato il “Modello di organizzazione,
gestione e controllo”, le schede di dettaglio e ha provveduto a nominare I'Organismo di
vigilanza, composto da due membri esterni e da uno interno, attivo dal marzo del 2009.
Inoltre, nell’lambito di tale contesto, nel febbraio del 2009, & stato approvato dal CdA
di Itea S.p.A. il Codice Etico e sono stati predisposti vari strumenti diretti a fornire un
precisa linea comportamentale e operativa per tutto il personale e gli altri interlocutori
di ITEA, nonché a creare un sistema di controllo interno all’Istituto e preventivo rispetto
alla commissione dei reati in cui possono incorrere le societa ex D.Lgs. 231/01.

ITEA S.p.A. si € sempre impegnata ad esercitare le proprie funzioni istituzionali nel
rispetto della suddetta normativa, allineandosi alle indicazioni dell’'Organismo di
vigilanza. Quest’ultimo presenta una relazione semestrale sull’attivita svolta al Consiglio
di Amministrazione della Societa e propone agli organi societari all’adozione di tutte le

misure necessarie a dare concreta attuazione alla

normativa sulla responsabilita amministrativa
delle persone giuridiche.

Le fattispecie di reato introdotte originariamente
dalla suddetta normativa, incentrate sui
rapporti tra societa e pubblica amministrazione,
sono state successivamente incrementate dal
legislatore con nuovi reati che spaziano in tutte
le aree in cui potenzialmente opera l'impresa.
L'Organismo di Vigilanza ha compiuto un‘attenta
attivita istruttoria volta a valutare la pertinenza
dei nuovi reati introdotti rispetto alla concreta
realta di ITEA. Ne e derivata la necessita di

integrare nei documenti predisposti nell'ambito
del Modello di organizzazione la maggior parte

delle nuove fattispecie introdotte.




B3 VALORE PER I DIPENDENTI

Nella prospettiva del valore per i dipendenti, I'attivita formativa costituisce lo strumento
principale attraverso il quale la Societa favorisce |'arricchimento professionale del proprio
personale. Inoltre, la corresponsione di incentivi che premiano la produttivita di ciascun
dipendente € un valido riconoscimento dell’apporto di ognuno al lavoro della Societa ed,
al contempo, € uno stimolo ad acquisire nuove competenze e a migliorare quelle gia

acquisite.

La formazione

Nel 2010 la Societa ha approvato un “Programma di attivita di formazione e di
addestramento” composto da 51 corsi, per un totale di 3.563,5 ore di formazione erogate.
Di questi, una parte € erogata gratuitamente grazie alla convenzione sottoscritta dalla
P.A.T. con la Trentino School of Management, societa che si occupa dell’'organizzazione e
gestione di servizi formativi nel territorio provinciale.

La restante parte € erogata a pagamento previo accordo con enti di formazione accreditati.

2008 2009 2010
Numero di eventi formativi 48 48 51
Numero di ore di formazione erogate 1.778 2.036,5 3.563,5
Unita coinvolte 271 178 335

Il grafico evidenzia un sostanziale Ore di formazione erogate

incremento nel tempo dell’offerta

formativa per i dipendenti di ITEA S.p.A.. 4.000 3.563
La Societa, nel corso del 2010, ha 3.000
sostenuto una spesa per lo sviluppo del 2.036
personale pari a € 28.565,13, per un 2.000 1778
totale di 335 persone coinvolte, con un £ 000
costo medio a corsista di € 111,15.

0

2008 2009 2010
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N. CORSI A N. CORSI
TIPOLOGIA CORSO PAGAMENTO* GRATUITI* TOTALE CORSI
21 13 34

Amministrativo

Informatico 5 4 9
Sicurezza (D.Lgs.81/2008) 6 4 10
Tecnico 5 1 6
Contabile 2 2 4
TOTALE 39 24 63

* Il dato in tabella riporta un totale dei corsi erogati superiore in quanto tiene conto delle diverse edizioni di uno stesso modulo
formativo.

I grafici riportano i dati relativi al numero di dipendenti coinvolti e alle ore di formazione

erogate nel corso del 2010, suddivisi per area tematica e distinti in base al tipo di

formazione.

Formazione a pagamento - anno 2010 Formazione non a pagamento - anno 2010
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Impiego delle risorse umane

Remunerazione
Il costo del personale nel 2010 ammonta a complessivi € 8.338.514,00 comprensivo di

oneri contributivi.

2009 2010
Salari e stipendi € 5.909.512,00 € 6.138.498,00
Oneri sociali € 1.744.525,00 € 1.833.992,00
TFR € 269.945,00 € 321.024,00

Retribuzione accessoria

Oltre allo stipendio tabellare, la Societa eroga ai propri dipendenti una quota di retribuzione
variabile, in applicazione dei criteri di seguito indicati.

Per i dipendenti della PAT messi a disposizione di ITEA S.p.A. trovano applicazione gli
artt. 97 e 98 c.1 del CCPL 2002-2005 per il personale del comparto delle autonomie
locali, che stabiliscono il criterio di costituzione e di utilizzo del Fondo per la produttivita
ed il miglioramento dei servizi, che € destinato alla erogazione di compensi accessori e
di emolumenti al personale dipendente.

In particolare, il Fondo & destinato a incentivare la continuativita delle prestazioni del
personale sulla base della presenza sul luogo di lavoro, a remunerare il programma di
attivita svolto dal dipendente, a progetti volti a innovare I'organizzazione della struttura,
a incentivare la flessibilizzazione dell’orario e a compensare |'arricchimento professionale
dei dipendenti.

Oltre a tali istituti esistono altre forme di remunerazione variabile, quali le indennita
specifiche per i dipendenti che svolgono mansioni tecniche e la retribuzione di risultato,
commisurata al grado di raggiungimento degli obbiettivi da parte di direttori e dirigenti.
Per quanto concerne i dipendenti di ITEA S.P.A. trova applicazione il CCNL 2006-2009
Federcasa del 17 luglio 2008, che all’art. 70 prevede la corresponsione di un premio di
risultato ai dipendenti della Societa, al fine di favorire una crescita del servizio offerto sia dal
punto di vista quantitativo che qualitativo, nonché un aumento di redditivita dell’azienda.
Ai sensi dell’art. 5 c. 2 del CCNL Federcasa, la definizione dell'importo annuo del premio e
le modalita di erogazione dello stesso sono rimesse alla contrattazione aziendale.

Per il periodo di riferimento, immediatamente successivo alla trasformazione di ITEA
da ente funzionale della PAT a societa per azioni, anche ai dipendenti della Societa con
contratto Federcasa € stata estesa la disciplina relativa alla remunerazione accessoria del
CCPL applicato ai dipendenti PAT messi a disposizione di ITEA S.p.A..
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Nella tabella sottostante sono riportati i dati relativi alla retribuzione accessoria corrisposta
ai dipendenti nel periodo di riferimento.

La differenza tra gli importi erogati rispettivamente nel 2009 e nel 2010 € dovuta al fatto
che una parte della remunerazione variabile per I'anno 2009 non € ancora stata liquidata
e sara corrisposta ai dipendenti interessati nel corso del 2011.

Anno erogazione Totale

2010 687.451,74
2009 863.371,73
2008 699.522,30

Straordinari

Nell’anno 2010 il monte ore di straordinario accumulato € inferiore a quello dell’anno
precedente, come risulta dalla tabella sottostante nella quale sono riportati i dati relativi
al numero di ore di straordinario e al numero di dipendenti che le hanno effettuate, divisi
per sesso e qualifica.

Il dato relativo agli straordinari del 2009 risultava significativo in quanto dovuto ad un
consistente impiego di risorse da parte della Societa per I'emergenza terremoto in Abruzzo.

Anno 2009 Anno 2010
Maschi Femmine Maschi Femmine
N. Ore N. Ore N. Ore N. Ore
Impiegati 64 6.152 62 3.994 70 5.629 69 4.053
Anno 2009 Anno 2010
7.000 7.000
6.152 ore ore
6.000 6.000 5.629
5.000 5.000
3.994 4.053
4.000 4.000
3.000 3.000
2.000 2.000
1.000 1.000
0 0
maschi femmine maschi femmine

Nel 2010 il monte annuo di straordinari per dipendente ammonta a 69 ore circa (media
mensile pari a 5,8 ore circa), dunque inferiore rispetto a quello dell’anno precedente.
Infatti, nel 2009 il monte annuo di straordinari per dipendente ammontava a circa 80 ore
(media mensile pari a 6,7 ore circa).



Tasso di assenteismo

Il tasso di assenteismo rilevato nella Societa, considerando le assenze per malattia, &
dell’1,80%, dunque inferiore al dato del 2009 (2,23%) e notevolmente al di sotto rispetto
alla media nazionale. Sommando le assenze dovute per legge (congedo per maternita
e parentale, permessi per gravi motivi, ex |. 104/92, esami, lutti, matrimonio, cariche
pubbliche, donazioni di sangue, ecc.), il tasso arriva

al 6,33%. Le assenze per malattia risultano ripartite

secondo quanto riportato nella tabella: 74 0
58 dalabs
* 1l dato e riferito al numero dei dipendenti che nell'anno 2010 ha fatto 19 da6ai0
registrare una posizione di assenza, ivi compresi quelli con contratto
temporaneo e quelli il cui rapporto di lavoro & cessato in corso d’anno. 20 oltre 10

Il nuovo sistema informativo aziendale: stato di avanzamento

Nella prospettiva dell’apprendimento e della crescita, la Societa sta realizzando un altro
significativo investimento per migliorare le capacita produttive e, al contempo, la qualita
dell’'ambiente di lavoro dei dipendenti. ITEA S.p.A. ha intrapreso dalla fine del 2009 un
processo di rinnovamento tecnologico che portera la Societa ad avere un nuovo sistema
informativo generale: nel corso del 2010 & stata quindi avviata l'implementazione del
sistema gestionale che consentira, con la sua entrata a regime prevista per il 2011, di
migliorare le performance organizzative interne legate alla gestione dati. Per mezzo di
tale innovazione la Societa potra dare ulteriore sviluppo ai processi di efficienza lavorativa
interna e migliorare ulteriormente il dialogo con l'utenza, sulla base di una accresciuta
capacita di fornire i servizi in modo piu celere ed efficace.

Progetti condivisi con enti terzi e soggetti istituzionali

Open days domotica 2010 - UniVerso DOMOTICA

L'impegno di ITEA sul fronte della “*domotica” ha ricevuto grande impulso nell’ottobre 2009
dall’accordo sottoscritto con la Provincia autonoma di Trento, Fondazione Bruno Kessler,
Ateneo e Opera universitaria per dare avvio a nuovi v
scenari di sperimentazione tecnologica di settore. Lin iUEI'Sﬂ DOMOTICA
A cinque mesi dalla convenzione, ITEA S.p.A. con : ;
I'iniziativa “"Open days domotica 2010 - Universo e ) 7 'iii ,:': ?
Domotica” lancia I'apertura al pubblico dell’alloggio
di piazza Garzetti (civico 6, int. 3) per 41 giornate &.’t y 2
I’'anno fino a dicembre 2010. L'obiettivo € semplice, T=YET 5 Ll L
presentare alla gente comune e agli addetti ai Mg

| . . - o ici - i risultati [
avori — ricercatori, imprenditori, tecnici - i risultati I

ottenuti nel campo della progettazione di apparati 8 ;

79




80

LA RELAZIONE SOCIALE

domotici e dimostrarne dal vivo I'intera gamma delle loro funzionalita. L'appartamento
di piazza Garzetti € infatti una summa delle strumentazioni pilu sofisticate di settore e i
visitatori, guidati dagli studenti messi a disposizione dall’'Opera Universitaria di Trento
(nell'ambito del progetto 150 ore), hanno potuto testare con mano e verificare tutte
le apparecchiature ivi contenute che, in sintesi, hanno tre grandi obiettivi: essere di
supporto ai soggetti non autosufficienti, ottimizzare il comfort ambientale e contenere i

consumi energetici.

"
Secondo Forum italiano Ambient Assisted Living (AAL) [01ﬁf] {-—l I

Il 2° Forum Italiano per I’AAL, tenutosi a Trento il 6-7-8

ottobre 2010, ha lo scopo di approfondire e diffondere la

sensibilita per le tematiche dell’Ambient Assisted Living (AAL), viste come approccio
innovativo e integrato volto a rispondere alle sfide socio-economiche dovute
all'invecchiamento della popolazione. Promosso dall’associazione Ambient Assisted
Living di Trento e dalla Fondazione Bruno Kessler (FBK), il Forum Italiano per I'Ambient
Assisted Living € stata un‘opportunita unica per professionisti, ricercatori, operatori dei
servizi, utenti e loro rappresentanti, amministratori e “policy makers” per condividere
conoscenza, promuovere il confronto tra progetti ed esperienze, presentare e discutere
gli ultimi risultati della ricerca. ITEA S.p.A. ha presenziato all’evento allestendo uno stand
dimostrativo per dare spazio alle proprie applicazioni e alle attivita svolte nel campo della
domotica. Nell’area espositiva, con il supporto di filmati e pannelli dimostrativi, sono stati
illustrati due tra i progetti piu significativi realizzati dalla societa sul tema dello studio
e della realizzazione di sistemi e di ambienti di vita attrezzati per soggetti anziani o
disabili: I'alloggio domotico di piazza Garzetti e le due cellule abitative integrate.

2° Forum nazionale Foritaal - sede Fondazione Bruno Kessler

Stand ITEA:

Progetto Vita Indipendente
Pacchetto Domotico

Progetto Cas@datta

Accordo volontario sulla domotica
Cellule abitative integrate




Collaborazioni nazionali ed internazionali di settore

Nell'anno 2010 € proseguita |'attivita di ITEA S.p.A. nel contesto "

delle collaborazioni con altri enti di edilizia abitativa in campo s L

. . . . . . e S S St S
nazionale ed internazionale, allo scopo di scambiare reciprocamente
informazioni, conoscenze e buone pratiche.

Per quanto riguarda I'ambito nazionale, ITEA aderisce ormai da molti anni a Federcasa,
associazione nazionale che riunisce gli enti di edilizia abitativa di tutta Italia; tale adesione
permette di condividere dati, informazioni e competenze importanti per la gestione dei vari
settori, tecnici e amministrativi, della Societa.

In ambito internazionale, ITEA aderisce dal 2006, anno della fondazione,
all'associazione Eurhonet, prendendo attivamente parte alle diverse

iniziative, operando in seno al Comitato Esecutivo e nei Gruppi di Lavoro.

Per quanto riguarda il Comitato esecutivo, composto da due rappresentanti per ogni

Paese aderente ad Eurhonet, il Direttore dott. Floriano Gubert & stato nominato nei due

mandati biennali del Comitato (2007-2008 e 2009-2010), con la carica di Consigliere e

successivamente di Vice Presidente. Lattivita di Eurhonet coinvolge anche lo staff di Itea,

impegnato nei gruppi di lavoro dedicati al risparmio energetico, all'integrazione sociale, alla
responsabilita sociale e all'invecchiamento. L'attivita dei gruppi che coinvolgono lo staff Itea
viene di seqguito sinteticamente riportata:

D responsabilita sociale: attivita di armonizzazione degli indicatori nazionali con definizione
di uno standard europeo (marchio Eurho-GR), pubblicazione del report 2009 sulla
responsabilita sociale;

D invecchiamento della popolazione: pubblicazione della brochure sui servizi e soluzioni
tecniche per l'utenza anziana;

D integrazione sociale: proseguimento del progetto di pianificazione urbana, pubblicazione
della brochure “esempi di successo” e collaborazione con |'associazione EFL;

D risparmio energetico: proseguimento dei progetti “BuildTog” e “Retrofitting together”
relativi, rispettivamente, ad una comune progettazione in materia di nuove costruzioni e
di interventi di ristrutturazione, collaborazione con |'associazione EFL.

L'associazione EFL (European Federation for Living) &€ composta da enti di edilizia abitativa

e altri soggetti (istituti di credito) tedeschi e olandesi e si prefigge finalita analoghe ad

Eurhonet. Per questo motivo, in occasione dell’Assemblea Generale di Eurhonet del 2009, si

era convenuto di avviare una collaborazione tra le due associazioni, valutando la possibilita

di partecipare a progetti comuni. Nel corso del 2010 I'attivita si & concretizzata con incontri a

livello strategico, che hanno coinvolto i Dirigenti degli enti incaricati di curare la partnership

(per Eurhonet Itea e GWG Monaco) e in incontri comuni dei gruppi di lavoro sull'integrazione

sociale e sul risparmio energetico. Un’ulteriore attivita di natura internazionale riguarda

lo sviluppo del gemellaggio con gli enti di edilizia abitativa di Bolzano (Ipes), di Monaco

di Baviera (GWG) e di Mannheim (GBG); quest’iniziativa ha avuto origine dalla comune

appartenenza all’associazione Eurhonet, che ha permesso ai 4 enti coinvolti di approfondire

la conoscenza reciproca ed apprezzare la potenzialita di una possibile collaborazione.
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B VALORE PER LA COMUNITA

Da una prospettiva globale, orientata a comprendere diversi profili dell’azione generale
di ITEA S.p.A. che non sono specificamente stati codificati nelle altre quattro prospettive
gia illustrate in questa relazione sociale, scaturisce la rendicontazione sugli effetti che,
in maniera diffusa, interessano la comunita: cid che la Societa fa ed ha in programma
di realizzare con riguardo all’'ambiente, ed in particolare al risparmio energetico; le
iniziative che hanno una ricaduta a livello sociale, in particolare la gestione di interventi
di solidarieta, anche oltre il territorio locale, e di azioni sviluppate allo scopo di contribuire
alla creazione di valore per I'economia solidale. Completano la prospettiva gli interventi
sul patrimonio storico urbano ed i dati relativi al contributo che la Societa fornisce alla
comunita attraverso la fiscalita.

L'’ambiente

ITEA S.p.A. & consapevole della sua forza costruttiva e dell'impatto sul territorio che
guesta comporta, sia in termini di edifici gia realizzati sia per il potenziale che si pud
sviluppare, in termini ambientali, per gli edifici da realizzare nel futuro. Per questa ragione
ITEA S.p.A. ha orientato da tempo le sue strategie in campo ambientale verso lo sviluppo
scientifico, nella convinzione che lo studio e I'analisi delle migliori tecnologie, accanto a
qguanto viene gia abitualmente adottato in termini di linee progettuali eco-compatibili,
di risparmio energetico e di utilizzo di materiali a basso impatto ambientale, possano
condurre all’applicazione piu idonea sul campo, con soluzioni efficienti e rispettose
dell’ecosistema.

L'approccio scientifico: tecniche pionieristiche per una migliore gestione energetica
L'obiettivo di fondo della Societa € di arrivare a realizzare una gestione efficiente del
proprio patrimonio immobiliare che produca al contempo dei vantaggi in termini di
benessere per l'utenza ITEA e per il territorio che deve sopportare I'impatto derivante
dalla presenza e dallo sviluppo immobiliare. La strategia & quella di studiare ed
implementare modelli e tecnologie innovative la cui realizzazione non sia stata ancora
concepita, come approccio applicativo, al settore specifico dell’edilizia residenziale
pubblica. Per fare cio, ITEA S.p.A. ha sviluppato di comune intesa delle collaborazioni con
il mondo della ricerca che hanno una valenza fortemente applicativa: una convenzione di
validita quinquennale con la Fondazione Bruno Kessler, nell’'ambito del quale sviluppare
un modello sperimentale di impianto geotermico ed una collaborazione con I'Universita

di Trento - Facolta di Ingegneria, per la creazione di un laboratorio sperimentale aperto



per I'analisi termografica, in pratica un modello in scala reale di edificio per lo studio del
comportamento termico dello stesso. Il percorso scientifico e sperimentale di ITEA nelle
materie anzidette & seguito da un’apposita Commissione Tecnica per I'Energia, creata dal
Consiglio di amministrazione allo scopo di coordinare e conferire pieno impulso ai progetti
in corso e di valutare opportunamente le risultanze tecniche delle sperimentazioni per la

loro possibile traduzione in programmi realizzativi.

L’edificio-laboratorio di Campotrentino
ITEA S.p.A. si € impegnata nella realizzazione di un modello di edificio per lo studio dei
comportamenti energetici e, attraverso di esso, la determinazione delle performance
energetica dell’alloggio. A questo scopo, la Societa
ha instaurato una collaborazione specifica con la
Facolta di Ingegneria dell’Universita di Trento
rivolta all’analisi e studio del comportamento
termico di un modello di edificio, realizzato in
scala reale presso un terreno di proprieta della
Societa in localita Campotrentino.
E stato cosi realizzato un edificio ad un solo piano,
con struttura in legno, che riproduce in sintesi
le condizioni costruttive generali di un alloggio-
tipo, allo scopo di analizzare il comportamento
termico dell’involucro del modello. L'edificio cosi
realizzato, posto in funzione a partire dal mese
di settembre, viene monitorato con una serie di
sensori e ad esso viene applicata la tecnologia
della rilevazione termografica, ritenuta uno
strumento molto piu efficiente rispetto alle
tecnologie di indagine tradizionali.
L'obiettivo principale della studio € sostanzialmente il seguente:
b fornire ai progettisti informazioni utili sul comportamento termico reale dei manufatti
allo scopo di inviduare le soluzioni progettuali piu efficienti dal punto di vista energetico.

L'impianto geotermico sperimentale

Allo scopo di testare la possibile implementazione su vasta scala di un sistema
totalmente innovativo, per il settore, di produzione di calore/raffrescamento attraverso
lo sfruttamento dell’energia geotermica, insieme ad FBK ed al Servizio Geologico della
Provincia Autonoma di Trento ITEA S.p.A. ha sviluppato un progetto per la realizzazione
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di un impianto geotermico presso l'edificio
che ospita gli uffici della Societa a Trento.

Nel corso delllanno €& stato sviluppato il
progetto che ha portato, a gennaio 2011,

all’avvio del cantiere per la realizzazione

dell'impianto geotermico pilota che servira

per fornire importanti informazioni sulla resa
energetica di una soluzione tecnologica che
si prospetta assolutamente innovativa per il settore dell’edilizia residenziale pubblica e
che potrebbe, secondo le stime di progetto, portare a risultati incoraggianti in termini di

benefici economici ed ambientali.

La filosofia di progetto, in pratica, & quella di
sfruttare le capacita termiche del sottosuolo e E_.Lr"j:f.
di utilizzare, ad integrazione delle tradizionali
forme di energia impiegate nel riscaldamento
e nel raffrescamento, |'apporto energetico
che si puo ricavare sfruttando, con opportuni =
metodi, il differenziale termico esistente tra

la temperatura presente fuori suolo e quella

in profondita. Dal punto di vista tecnico, la

Impianto geotermico - Rendering 3D

realizzazione dell'intervento comporta la
messa in opera di 6 pozzi, all'interno dei quali saranno collocate delle sonde geotermiche
per la rilevazione dei dati. Essendo che lo scambio termico con il sottosuolo non avviene
senza dispendio energetico ma richiede comunque una certa quantita di energia per
attivare e mantenere lo sfruttamento di questo differenziale di temperatura, & necessario
che l'impianto geotermico sia abbinato ad altri impianti per la produzione di energia
elettrica. La messa a regime dell'impianto sperimentale dovrebbe portare ad una
riduzione dei consumi complessivi per la gestione del riscaldamento/raffrescamento
degli uffici della sede sino oltre il 50% dei consumi totali attuali ed ad una riduzione della
meta del volume di CO, attualmente prodotto. L'obiettivo considerato, in prospettiva di
un‘implementazione su ampia scala al patrimonio immobiliare della Societa, € quello di
ridurre considerevolmente i consumi globali degli edifici, limitando nello stesso tempo
le emissioni di CO,, in quanto con l'introduzione di impianti geotermici sara possibile
eliminare in parte o addirittura completamente, per le situazioni a maggiore efficienza
energetica, gli impianti di riscaldamento e quelli di refrigerazione, che attualmente
costituiscono una quota rilevante nella produzione di gas serra.
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Risparmio energetico e riqualificazione impianti

Al di la degli aspetti scientifici e sperimentali in campo energetico che costituiscono
attualmente, un’attivita particolare di approfondimento degli strumenti a disposizione
per migliorare |'efficacia della missione aziendale anche in campo ambientale, la Societa
persegue da tempo la ricerca dell’efficienze energetica anche su larga scala e per questo
ha provveduto, a partire dal 2003, all'adozione di un contratto di gestione del servizio
energia relativo a tutto il patrimonio immobiliare gestito. Detto contratto prevede,
accanto alla gestione ordinaria degli impianti ed alla fornitura del calore, particolarmente

|\\

vantaggiosa in quanto effettuata con la formula del “global service”, una serie di interventi
di riqualificazione del parco impianti di generazione del calore che, nel lungo periodo,
dovrebbe portare a conseguire utili risultati, sia dal punto di vista delle perfomance
energetiche delle centrali sia a livello di riduzione degli inquinanti nell’lambiente. A
titolo illustrativo, si riportano nella tabella seguente i dati di consumo e di produzione
di CO, registrati per tutto il patrimonio gestito (media sui consumi degli ultimi tre anni
disponibili) e quelli relativi al patrimonio recente (edifici costruiti negli ultimi 5 anni).
Benché la rassegna non tenga conto dell’'andamento in termini di gradi giorno relativo ai
vari anni del periodo considerato, & possibile notare un andamento positivo, soprattutto

per quando riguarda il fenomeno dei gas serra.

2007 2008 2009
Consumo medio di energia dello stock abitativo 160,15 160,13 160,11
(Kwh/m?/anno)
Emissioni inquinanti dello stock abitativo
(valore medio di Co, Kg/m2/anno) 33,11 33,11 33,10
Consumo mgdio di energia delle unita recenti 136,52 133,98 141,77
(valore medio Kwh/m?/anno)
Emissioni inquinanti delle unita recenti 29,19 27,56 26,42

(valore medio di Co, Kg/m?/anno)

Nota: il dato della stagione 2010 - 2011 non & ancora disponibile

Accanto agli interventi specifici sul parco impianti, sono stati eseguiti interventi di

riqualificazione anche sugli edifici:

D isolazione termica a cappotto, rifacimento manti di copertura, sostituzione serramenti con
installazione serramenti a taglio termico, installazione cronotermostati, contabilizzatori e
valvole di zona, rifacimento reti di distribuzione e riqualificazione n. 12 centrali termiche
per un totale di 571 alloggi serviti;

D riqualificazione di n. 6 impianti da metano a gasolio, per un totale di 35 alloggi serviti;

D interventi finalizzati al risparmio energetico realizzati nel contesto della ristrutturazione



di 388 alloggi di risulta (sostituzione serramenti, sostituzione caldaie autonome vetuste
con caldaie autonome a condensazione, isolazioni, ecc..);

D altri interventi finalizzati al risparmio energetico con installazione di lampade a basso
consumo a servizio delle parti comuni degli edifici.

Interventi della filiera del legno

La strategia globale di ITEA S.p.A. per un approccio sostenibile nella realizzazione degli
alloggi di edilizia residenziale pubblica individua nella gestione della cosiddetta “filiera
del legno” una soluzione efficace ed attuale dal punto di vista del rispetto ambientale.
Puntare sul legno come sistema complementare a quello dell’edilizia tradizionale consente
infatti di contribuire alla conduzione della missione aziendale realizzando una quota
crescente di alloggi che avra caratteristiche “naturali”, comportando minore impatto per
la qualita ecologica dei materiali impiegati e minore emissione di CO, nell'ambiente per
la maggiore efficienza energetica che gli edifici in legno possiedono.

Per questo motivo una quota della offerta abitativa prevista dal Piano Straordinario &
determinata attraverso la messa a disposizione di edifici in legno, progettati e realizzati
direttamente da ITEA S.p.A. o acquisiti sul mercato immobiliare specializzato. La
dimensione attuale continua ad essere sperimentale nel senso che, trattandosi di soluzioni
innovative, ancora non & conosciuto a fondo quale sia il comportamento strutturale
dell’edificio nel lungo periodo: la convenienza energetica complessiva di questo tipo
di interventi € invece un dato ormai ampiamente acquisito. Nelle tabelle successive &
illustrato I'andamento degli interventi in legno attualmente in progettazione da parte
della Societa e le acquisizioni di edifici in legno compiute ed in essere a partire dal 2009.

Piano Legno - interventi

2009 2010

Vigo di Fassa 607 definitivo definitivo 6
Cimone 603 definitivo esecutivo 12
Moena - Soraga 604 definitivo esecutivo 3
Dro 274/R definitivo esecutivo 12
Piano Legno - acquisizioni

Trento - Gardolo* 907 29
Strigno* 904 6
Roveré della Luna 909 23
Tuenno* 917 6

* in valutazione preliminare d‘acquisto
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Altri interventi ad alta sostenibilita ambientale: lo stato di attuazione

In conclusione, ITEA S.p.A. completa il suo impegno in ambito del “costruire verde” per
mezzo della realizzazione di vari interventi, abitativi e non, che privilegiano soluzioni
a basso impatto ambientale. Anche in questo caso, si tratta di realizzazioni in cui il
“valore aggiunto” delle soluzioni adottate pertiene ai due principali ambiti della tecnolgia
ambientale applicata: materiali e soluzioni impiantistiche volte al risparmio energetico e
materiali da costruzione che per loro natura causano basso inquinamento, come utilizzo
dei pannelli solari e/o fotovoltaici, materiali per le coperture ed isolazioni in fibra di
legno, mattoni con proprieta isolanti ad alto rendimento termico, ecc..

Per quanto attiene all'ambito non abitativo risulta di particolare rilievo, per le soluzioni
adottate e la portata dell’intervento, la consegna alla comunita del Primiero del Polo
Scolastico di Canal S. Bovo.

La struttura, interamente realizzata in legno di abete, prevede soluzioni finalizzate ad
ottenere un notevole risparmio energetico, essendo dotata di sistemi di recupero di energia
alternativa quali pannelli fotovoltaici ed eventualmente pannelli solari. In piu, accanto
ad una centrale termica di tipo tradizionale & previsto, in accordo con I'amministrazione
comunale, la sistemazione nel piano interrato di una centrale di cogenerazione alimentata
a cippato per fornire energia termica agli edifici pubblici del Comune.

Il Polo Scolastico, realizzato con sistemi costruttivi antisismici, & stato concepito come
centro scolastico unificato con asilo nido e scuole materna, elementare e media. Le aree
ludiche di pertinenza e i relativi parcheggi completano un centro scolastico che permette
a tutti i bambini della Valle del Vanoi di portare a compimento un percorso scolastico

inferiore completo.

Canal S. Bovo - Polo scolastico: fasi costruttive



Canal S. Bovo - Polo scolastico - Inaugurazione 29 novembre 2010

Canal S. Bovo - Polo scolastico: particolari dellintervento terminato
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Rete sociale e interventi no core

Pur concentrando il massimo delle risorse tecniche e organizzative nell’attuazione della
propria missione aziendale ovvero la realizzazione di alloggi di edilizia abitativa sociale,
ITEA spa, cooperando con le istituzioni locali, estende la propria azione realizzando opere
che non hanno come destinatario il singolo utente ma l'intera comunita di riferimento.
Con interventi di recupero del patrimonio storico-urbano e la realizzazione di strutture
socialmente utili come scuole, parchi e strutture polifunzionali la Societa garantisce,
infatti, un beneficio all'intera popolazione locale.

Inoltre, intervenuta - come Ente strumentale della Provincia autonoma di Trento — dalla
prima fase di emergenza in cui versava la popolazione abruzzese colpita dal sisma del
6 aprile 2009, ancora oggi ITEA Spa partecipa ai lavori di ricostruzione in Abruzzo,
affiancando i tecnici della Provincia e della Protezione civile Trentine, mettendo a
disposizione le proprie capacita ed eccellenze nonché la professionalita dei propri tecnici

per la realizzazione di opere con un alta valenza sociale per la popolazione.

Interventi in Abruzzo: la Casa della Musica
Continua nel 2010 I'impegno della Societa
nelle operazioni di ricostruzione nelle terre
colpite dal sisma del 6 aprile in Abruzzo.
Dopo aver restituito un tetto a quasi
1300 persone, affiancando gli uomini del
Servizio tecnico della Provincia di Trento e
della protezione civile nella realizzazione
di 422 alloggi e portato a termine i lavori
pit importanti nel dicembre 2009, ora lo

sguardo € rivolto a quelle opere con finalita

L'arch. Renzo Piano - direttore artistico - e il Sindaco dell’Aquila
Massimo Cialente

sociali volte a restituire agli aquilani i

luoghi di aggregazione e la possibilita, quindi, di ricostruire una vita comunitaria nel
capoluogo. Tra i progetti la realizzazione, nel parco del Forte spagnolo dell’Aquila, della
Casa della Musica, un auditorium a firma dell’architetto Renzo Piano. Il nuovo modulo
ad uso concertistico, che sostituira provvisoriamente il teatro dell’Aquila gravemente
danneggiato dal terremoto, permettera al popolo abruzzese di godere nuovamente della
musica classica e sinfonica. Tre volumi cubici in legno, adagiati come uno strumento
musicale nel parco del cinquecentesco castello rinascimentale, accoglieranno, infatti,
gli spazi per I'orchestra, la platea e i servizi accessori. Il teatro sara collocato alla porta
di accesso, nel cuore antico della citta, come segno tangibile della volonta di dare un

rinnovato impulso alla dimensione culturale.



Vista l'alta specializzazione dell’'opera, &
stato costituito un team di progettazione con
competenze specifiche di settore. ITEA Spa
incaricata dalla Provincia di Trento nella figura
del capoufficio del Settore Tecnico - arch.
Paolo Bandera - seqguira i lavori di direzione
e la relativa misura contabilita lavori.

Con un volume di 8.200 mc, I"Auditorium
potra contenere 250 posti e un’orchestra di
40 musicisti, mentre nell’area che fronteggia  ™Modello - Auditorium "La Casa della Musica”

la struttura sara allestita una platea per circa 500 persone, che potranno seguire le attivita
concertistiche attraverso proiezioni su grande schermo. L'opera sara realizzata con il legno
di larice proveniente dalla Val di Fiemme, luogo da cui per tradizione &€ sempre provenuto
il legno piu pregiato utilizzato dai mastri liutai di Cremona, a cui Stradivari nel ‘600 ha dato
massima fama. Il legno € eterno nella sua durata e la sua scelta & strettamente legata
alla funzione acustica dell’edificio, ma € anche dettata dalle condizioni del contesto: le
strutture lignee hanno infatti elevatissime caratteristiche antisismiche e si legano in modo
naturale con la pietra del Castello.

Accordo volontario per favorire lo sviluppo del distretto dell’economia solidale
Itea Spa, firmato I’"’Accordo volontario per favorire lo sviluppo del distretto dell’economia
solidale”, continua ad investire in percorsi alternativi che prevedono il coinvolgimento e
la collaborazione di soggetti attivi nel welfare trentino e nel mondo del sociale.

Alla luce di quanto sancito dalla L.P. 27 luglio 2007, n. 13 e nel rispetto degli impegni presi
con la deliberazione del Consiglio di Amministrazione della Societa di data 19 novembre
2008, il contenuto dell’accordo, successivamente sottoscritto con la PAT e la Federazione
Trentina delle Cooperative — Con.solida, impegna ITEA Spa a valutare favorevolmente
eventuali affidamenti alle Cooperative sociali di tipo B creando, quindi, opportunita di
lavoro per persone in difficolta e con capacita lavorative svantaggiate.

Ad oggi, quindi, diverse sono le cooperative che hanno collaborato e tuttora collaborano
con la Societa per la fornitura di servizi - come lavori di sgombero e trasloco, piccoli
lavori di manutenzione - il cui importo stimato al netto dell'IVA, in base alla legge n.
381/1991, sia inferiore agli importi stabiliti dalle direttive comunitarie.

Interventi per spazi sociali e opere in convenzione
Oltre a fornire alloggi agli utenti ITEA S.p.A. mette in campo una serie di attivita volte alla

costruzione di strutture, edifici e spazi volti a migliorare al vivibilita della comunita, sia
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all'interno degli aggregati di ERP che fuori. Tali opere, come per esempio scuole, strutture
polifunzionali, palestre, mense, parchi ecc. spesso vengono finanziate interamente con il
capitale della Societa altre volte invece sono realizzate grazie alla collaborazione fra ITEA
e la PAT sancita attraverso apposite convenzioni.

Di seguito si delineano gli interventi in convenzione indicano la fase di progettazione/
costruzione al 31/12/2010.

Opere in Convenzione in progettazione - anno 2010

COSTO
COMPRENSORIO | LOCALITA CANTIERE OPERA COMPLESSIVO STATO
STIMATO
Comune di Trento - Studentato Progetto
Trento ex Hotel Mayer Universitario 14.342.807,00 esecutivo
Comune di Rovereto . Progetto
Rovereto S. Osvaldo 214/1/R  Chiesa 1.759.942,00 definitivo
TOTALE 16.102.749,00

Opere in Convenzione appaltate o in corso - anno 2010

COSTO
COMPRENSORIO | LOCALITA CANTIERE OPERA COMPLESSIVO STATO
STIMATO
C9

Nago Torbole Scuola 6.746.115,00 Appaltato
ca Levico 709  Polo 20.904.024,00 Canterein
Scolastico Corso
. Rovereto - . . .
Comune di Bimac 485 A2|e_nda} 14.838.928,00% Cantiere in
Rovereto Sanitaria Ccorso
Comune di Roncafort 459/3  Asilo nido 1.518.777,00  Cantierein
Trento Ccorso
TOTALE 44.007.844,00

* |'importo & comprensivo del costo di 14 alloggi

Opere in Convenzione ultimate o consegnate - anno 2010

COSTO
COMPRENSORIO | LOCALITA CANTIERE OPERA COMPLESSIVO STATO
STIMATO
Cc2 Canal S. Bovo 708 Scuola 4.172.708,00 Consegnato
Polo
Cc8 Tione - Polin 601 multi- 212.000,00 Consegnato
funzionale
(G°] Arco 496 mensa anziani 262.419,00 Consegnato

TOTALE 4.647.127,00




Di seguito riepilogati gli interventi in convenzione dell’ultimo triennio.

2008 2009 2010
n. opere in progettazione 2 2 2
n. opere in appalto o in corso 3 5 4
n. opere concluse o consegnate 3 3 3

Per la realizzazione di altre opere la Societa non si appoggia alla collaborazione di altri
enti, ma sviluppa i progetti in completa autonomia, come per esempio nelle realizzazioni
elencate di seguito.

Riva del Garda - Polo . Progetto
9 Alboletta 722 Scolastico (da stimare) preliminare
Comune di Meano 432 Completamento 8.633.836,00* Proge'gto
Trento Teatro esecutivo
Comune di Roncafort 459/4 Centro civico, 4.825.624,00 Proget.to
Trento parco esecutivo
Comune di Marnighe 484 ~ Verde 1.418.988,00 Progetto
Trento attrezzato esecutivo
* il costo comprende anche la costruzione di 16 alloggi TOTALE 14.878.448,00

Il contributo di ITEA agli Enti no profit

Il contributo che la Societa da alla vita associativa trentina non si esaurisce nella
mera costruzione/ristrutturazione di spazi e sale ma anche nella gestione dei rapporti
contrattuali con le diverse associazioni non-profit che popolano la realta provinciale. In
particolare, le norme prevedono che ITEA S.p.A., previa acquisizione del parere favorevole
dell’Ente locale territorialmente competente, metta a disposizione di enti, associazioni
senza scopo di lucro, e di istituzioni con finalita di carattere sociale, alloggi o immobili
da destinare alle finalita perseguite da queste ultime. In quest’ottica, la Societa, su
domanda del soggetto interessato applica un canone agevolato, cioé proporzionalmente
ridotto rispetto a quello oggettivo che si applicherebbe allimmobile, secondo i criteri
fissati dalla legge. In alternativa, alcuni locali o spazi vengono concessi in comodato
gratuito agli Enti locali che a loro volta li mettono a disposizione. I comodati d'uso
gratuito in essere al 31/12/2010 sono 199, di questi, 3 sono stati stipulati nel corso del
2010 con i comuni di Tione, Arco e Villa Agnedo, mentre gli immobili affittati a canone
agevolato sono 246, di cui 194 sono alloggi e i rimanenti 52 sono spazi locati ad uso non
abitativo. In particolare, per gli alloggi si stipuleranno contratti di validita 4 + 4 anni ad
un canone pari a circa il 40% del canone oggettivo, e, per sale o spazi ad uso diverso da
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quello abitativo, contratti 6 + 6 anni ad un canone agevolato.

Di sequito si riportano i dati relativi agli alloggi locati per uso abitativo e il valore del
beneficio derivante alla comunita da questa attivita, dato dalla differenza tra il canone
oggettivo applicabile e il canone agevolato effettivamente applicato dalla Societa.

. . Beneficio Beneficio
. . Tipologia Numero : . .
Tipo di contratto . o medio mensile complessivo
locativa unita fes o
per unita annuo
Locazione alloggi 194 € 252,47 € 587.750

* Calcolato in base alla differenza tra canone medio applicato da ITEA S.p.A. e canone oggettivo applicabile secondo i criteri
di mercato.

I dati relativi alla tabella sottostante riportano il beneficio medio calcolato su un totale
complessivo di n. 127 unita concesse in locazione agevolata ed in comodato, considerando
tra quest’ultime quelle la cui destinazione sociale risulta pilu significativa, con esclusione

quindi di unita quali posti macchina, garage, ecc..

. . Beneficio Beneficio
: - Tipologia Numero - . -
Tipo di contratto . o medio mensile complessivo
locativa unita s o
per unita annuo
Locazione/Comodato ~ SP3Zi ad uso 127 €511,67 € 779.785
sociale

* Calcolato in base alla differenza tra canone medio applicato da ITEA S.p.A. e canone oggettivo applicabile, secondo i criteri
di mercato.

Interventi sul patrimonio storico urbano

Alcuni degli stabili che la Societa si trova a dover ristrutturare presentano particolari
difficolta perché inseriti nei centri storici degli abitati e dunque richiedono particolari
attenzioni ed investimenti per la realizzazione dei risanamenti conservativi necessari. Altri
edifici inoltre necessitano di ulteriori accorgimenti in quanto sia per struttura architettonica
sia per il ritrovamento di affreschi, sculture o altre opere artistiche, richiedono un vero e
proprio restauro. Questo ¢ il caso dell’edificio consegnato nel corso del 2010 nel centro
storico di Mezzolombardo: I'ex Casa Fanti sorta all’inizio del Settecento per iniziativa del
conte Giandomenico da Filos e stato patrimonio di diverse famiglie nobili della regione
fino al 1860 quando €& divenuto sede dell'imperiale regio Giudizio Distrettuale e nel secolo
scorso sede dell'amministrazione comunale. Il sapiente lavoro di restauro ha saputo

rispettare I'antica struttura architettonica dell’edificio.



Tra le varie opere che la Societa ha progettato, cantierizzato e/o concluso nel triennio
2008 - 2010, si elencano:

Casa Fanti - Mezzolombardo;
Mulino Bertagnolli - Fondo;
Chiesa di S. Osvaldo - Rovereto;
Palazzo Azzolini - Ala;

Ex Sanatorio - Pergine Valsugana;
Palazzo Bontadi - Rovereto;

Ex Filanda - Telve Valsugana.

Il contributo di ITEA alla comunita attraverso la fiscalita

L'attivita complessiva di ITEA S.p.A. da luogo ad un considerevole gettito fiscale: tale
risorsa pud essere a pieno titolo considerata in una valutazione del contributo che la
Societa puo offrire se si considera la destinazione finale di queste imposte, con riferimento
particolare a quelle risorse che rientrano nel circuito economico delle varie comunita,
nazionale e locale.

Come ¢ illustrato dalla tabella seguente, nel 2010 la Societa ha versato un volume

complessivamente rilevante di imposte a Stato, Provincia ed ai Comuni trentini.

IRES 6.260.349,00
IRAP 627.300,00
ICI 2.856.073,00

In particolare, rileva analizzare maggiormente in quale misura ITEA S.p.A. abbia
contribuito, attraverso il versamento dell’ICI ai vari comuni nel cui territorio si trovano
gli edifici di proprieta della Societa, al sostentamento delle comunita locali. Per prendere
visione in maniera piu specifica della creazione e della localizzazione di questo “contributo”
apportato da ITEA S.p.A. alle singole comunita locali, nella tabella seguente si illustrano
gli importi complessivi riferiti all’'ultimo triennio, ripartiti per i comuni nei quali & piu
significativa la presenza del patrimonio della Societa. La tabella mostra inoltre I'andamento
nel triennio considerato del versamento per IRES ed IRAP, rispettettivamente allo Stato
e alla Provincia. I versamenti effettuati verso i Comuni nel cui territorio la presenza degli
stabili ITEA & meno consistente vengono qui indicati in importo aggregato.
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Verso lo Stato e la Provincia
Totale IRES

Totale IRAP

Verso la comunita locale (Comuni)
Trento
Rovereto
Riva del Garda
Arco
Mori
Pergine Valsugana

Lavis

Altri Comuni

Totale ICI (verso Comuni)

2008

6.610.096 €

920.376 €

1.176.549 €

434.064 €

280.649 €

130.767 €

66.891 €

63.616 €

58.030 €

597.989 €

2.808.555 €

2009

6.578.205 €

710.778 €

1.185.194 €

423.166 €

283.964 €

127.407 €

65.991 €

64.141 €

58.030 €

600.916 €

2.808.809 €

2010

6.260.349 €

627.300 €

1.196.486 €

448.124 €

284.790 €

125.734 €

65.888 €

63.395 €

58.030 €

613.626 €

2.856.073 €
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TABELLE INDICATORI

2008 2009 2010
alloggi destinati alla locazione 10.046 10.200 10.437
alloggi con patto di futura vendita 307 269 240
totale unita abitative gestite 10.353 10.469 10.677
unita non abitative in gestione 5.554 5.752 5.938
totale unita immobiliari gestite 15.907 16.221 16.615
(nomero slloga ol 31.12) 2008 2009 2010
nuove realizzazioni 204 392 460
(percentuale relativa) (6,80%) (13,07%) (15,33%)
risulta 738 1.101 1.489
(percentuale relativa) (24,60%) (36,70%) (49,63%)
percentuale sul totale generale di Piano 15,70% 24,88% 32,48%
2008 2009 2010
A. 1 Incremento del patrimonio
n. alloggi in progettazione 592 573 625
n. alloggi appaltati 82 97 127
n. alloggi in corso di realizzazione 153 221 294
n. alloggi ultimati 207 39 25
n. alloggi di risulta ristrutturati 332 363 388
n. acquisizioni immobili 0 308%* 291
n. acquisizioni di aree 0 0 0
n. alloggi consegnati - di cui:
su nuove costruzioni 108 145 44
su edifici ristrutturati 57 43 24
su immobili acquistati in alta 0 0 0
sorveglianza
su risulta 332 363 388
Totale alloggi consegnati 497 551 456
A. 2 Diversificazione delle tipologie di alloggio
n. alloggi accessibili / totale alloggi 5,9% 6,5% 9,3%
consegnati
n. alloggi accessibili / totale nuovi 6,9% 16,1% 42,3%
consegnati
n. alloggi accessibili / totale risulta 5,3% 1,9% 4,5%
consegnati

* Le procedure di acquisto per n. 60 alloggi, previste per il 2009, sono state concluse nel 2010



A. 3 Spese di manutenzione

spesa di manutenzione generale
per alloggio

spesa di manutenzione ordinaria
per alloggio

spesa di manutenzione straordinaria
per alloggio

A. 4 Canoni di locazione abitativa

canone medio mensile (statistica)

A.5 Cessioni

n. unita immobiliari cedute

2008

1.382 €

492 €

890 €

117 €

52

2009

1.144 €

307 €

837 €

114 €

51

2010

1.530 €

360 €

1.170 €

117 €

68
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2008 2009
numero di nuclei familiari 9.229 9.396
numerosita media per nucleo (persone): 2,3 2,3
1 componente 36,5 % 35,9 %
2 componenti 28,4 % 28,6 %
3 componenti 15,3 % 14,8 %
4 componenti 11,5 % 11,7 %
5 componenti 53 % 55 %
piu di 6 componenti 3,1% 3,5%
inquilinato per genere (percentuale) M F M F

u.1

u.2

u.3

44,10 % 55,90 % 44,12 % 55,88 %

2008 2009

Soddisfazione del fabbisogno * (percentuale)

percentuale soddisfazione fabbisogno 7,75 % 8,32 %
totale assegnazioni nell’'anno 394 527
totale richieste (fabbisogno abitativo) 5.083 6.335

Pacchetto Sicurezza (dal 2009)
spesa complessiva 760.800 €
spesa per alloggio di proprieta 80,23 €
Coesione sociale (Festa dei Vicini - dal 2009)

n. quartieri coinvolti 4

2010
9.669
2,3
35,7%
28,6%
14,3%
11,5%
5,9%
4,0%

n.d.

2010

4,6%
316

6.799

834.780 €

90,68 €



U. 4 Riduzione della conflittualita sociale

n. interventi degli ispettori ITEA su
conflitti sociali

n. interventi dei fiduciari su conflitti sociali

n. pratiche avviate in seguito a
segnalazioni scritte

U. 5 Beneficio economico per famiglia
beneficio medio mensile

ammontare annuo complessivo

2008

980

3.482

41

244 €

24.858.131 €

U. 6 Soddisfazione esigenze particolari dell’'utenza

autorizzazioni ospitalita concesse
(percentuale sul totale delle
domande presentate)

n. cambi alloggio autorizzati
n. cambi alloggio effettuati

n. rateizzazioni morosita concesse

65%

58
25
563

U. 7 Locazione a canone concordato (dal 2009)

n. alloggi locati

canone

2009

1.077

3.496

50

280 €

28.059.174 €

38%

107
41
500

22
min max

125€ 443 €

U. 8 Interventi a canone moderato (bandi attivati dal 2010)

n. alloggi (bando di locazione)

canone

U. 9 Risposta a chiamate per manutenzione

interventi di manutenzione su
segnalazioni ad ITEA

capacita di intervento Centro Servizio
Energia

(riscontri su richieste)

capacita di intervento Centro Servizio
Ascensori

(riscontri su richieste)

* 36 pratiche originate da segnalazioni scritte di utenti e 15 avviate d’ufficio.

67,57%

99,82%

(4.442 / 4.450)

100%

(1.685 / 1.685)

62,45%

100%
(2.989 / 2.989)

100%

(1.742 / 1.742)

2010

1.416
4.091

51%

245 €

25.127.182 €

48%

168
67
696

24
min max

125€ 443 €

39
min max

281 € 616¢€

75,23 %

100 %
(5.002 / 5002)

100%

(1.878 / 1.878)
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2008
P.1 Sistema Qualita
n. accessi al sistema documentale SGQ 2.760
n. soggetti che hanno effettuato gli 67

accessi

Stato di Avanzamento del Piano delle attivita al 31.12 (azioni):

Uniformare orari di presenza obbligatoria full-time /
part-time

Monitorare attivita del front office*

Individuazione modalita di lavoro decentrato*
Realizzazione bacheca virtuale della conciliazione
(intranet)

Creazione della figura del Responsabile della
Conciliazione

Inserimento principi della conciliazione in Bilancio
Sociale (2008)

Formalizzazione prosecuzione Gruppo di lavoro sulla
conciliazione

Realizzazione workshop per dirigenti ITEA sulla
conciliazione

Creazione della figura aziendale del Rappresentante
Pari Opportunita

Promozione della costituzione del nuovo CRAL
aziendale

Realizzazione servizio micro-nido aziendale
Realizzazione cruscotto aziendale sulla conciliazione

* rinviato a partire dal 2011

2009

2.406

83

2009

P. 2 Sistema di conciliazione aziendale Family Audit (dal 2009)

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

30 %

100 %

100 %

70 %

90 %

2010

1.971

98

2010

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

90 %



BILANCIO SOCIALE 2010

B3 PROSPETTIVA DEL DIPENDENTE

INDICATORI DI STOCK AL 31.12 2008 2009 2010

numero di dipendenti 150 156 167

distribuzione dei dipendenti per genere maschi femmine maschi femmine maschi femmine

79 71 82 74 80 87

titolo di studio (percentuali)

ragioniere 26,0% 24,3% 21,56 %
geometra 18,0% 18,5% 16,77 %
altri diplomi 12,7% 12,8% 12,57 %
architetto 5,3% 5,7% 5,39 %
ingegnere 7,3% 9,6% 11,38 %
altre lauree 22,7% 21,1% 24,55 %
altro 8,0% 7,6% 7,8 %

INDICATORI DI PERFORMANCE 2008 2009 2010

D.1 Formazione

n. corsi a cui hanno partecipato

i dipendenti = = 21

n. ore di formazione erogate 1.778 2.036 3.563,5
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TABELLE INDICATORI

INDICATORI DI PERFORMANCE 2008

D. 2 Remunerazione (salari e stipendi)
importo complessivo 5.774.701 €

D. 3 Remunerazione su fondi di produttivita

importo complessivo

. - 699.552 €
(anno di erogazione)
D. 4 Tasso di assenteismo
2,41 %
D. 5 Straordinari
n. unita di personale impegnate in
LT 103
straordinari
M F
per genere 54 49
n. ore di straordinario effettuate 7.362
M F
per genere 4.641 2.721

2009

5.905.788 €

863.371 €

2,23 %

126

64 62

10.146

M F

6.152  3.994

2010

6.018.904 €

687.451 €

1,80 %

139

70 69

9.682

M F

5.629 4.053



B PROSPETTIVA DELLA COMUNITA

2008

C. 1 Interventi ad alta sostenibilita ambientale

n. alloggi al 31.12 in:
acquisizione strumenti operativi
progettazione preliminare

progettazione definitiva

progettazione definitiva in
approvazione

progettazione esecutiva
in corso di costruzione
ultimati

consegnati

C.2 Risparmio energetico e riquilificazione impianti (consumi ed emissioni)**
(relativo all'intero patrimonio e alle nuove unita costruite negli ultimi 5 anni)

Consumo medio di energia dello
stock abitativo
Kwh/m?/a

Emissioni inquinanti (valore medio)
dello stock abitativo
Kg CO,/m?/a

Consumo medio di energia delle
unita recenti
Kwh/m?/a

Emissioni inquinanti (valore medio)
delle unita recenti
Kg CO,/m?/a

C. 3 Interventi per spazi sociali
n. interventi in:
progettazione
appaltate o in corso
concluse o consegnate

* in valutazione preliminare d'acquisto
** i dati della stagione 2010-2011 non sono ancora disponibili

17

38

160,13

33,11

133,98

27,56

2009

49

15

23

6

12

160,11

33,10

141,77

26,42

2010

41%*

65

55

n.d.

n.d.

n.d.

n.d.
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TABELLE INDICATORI

2008
C. 4 Beneficio economico per enti no-profit

beneficio medio mensile per alloggio locato n. d.
beneficio complessivo annuo per alloggi locati

n. d.
(n. 194)
beneficio medio mensile per spazio ad uso n. d
sociale* T
beneficio complessivo annuo per spazi ad uso n. d

sociale (n.127)

C. 5 Interventi sul patrimonio storico urbano

n. interventi di restauro e
ristrutturazione in:

progettazione
in corso

ultimati / consegnati

2

C. 6 Contributo alla comunita attraverso la fiscalita

verso lo Stato e la Provincia
Totale IRES

Totale IRAP

Verso la comunita locale (Comuni)
Trento

Rovereto

Riva del Garda

Arco

Mori

Pergine Valsugana

Lavis

Altri Comuni

Totale ICI

* in locazione o comodato gratuito

6.610.096 €
920.376 €

1.176.549 €
434.064 €
280.649 €
130.767 €
66.891 €
63.616 €
58.030 €

597.989 €
2.808.555 €

2009

6.578.205 €

710.778 €

1.185.194 €

423.166 €
283.964 €
127.407 €
65.991 €
64.141 €
58.030 €

600.916 €

2.808.809 €

2010

252 €

587.750 €

511 €

779.785 €

6.260.349 €
627.300 €

1.196.486 €
448.124 €
284.790 €
125.734 €
65.888 €
63.395 €
58.030 €

613.626 €
2.856.073 €



Il presente Bilancio Sociale & stato approvato dal Consiglio di Amministrazione il 20.04.2011

Coordinamento
Direttore Generale alla Gestione e alla Struttura dott. Floriano Gubert

Testi

Ufficio Qualita e Bilancio Sociale
dott. Sandro Franceschini

dott.ssa Sara Artico

dott.ssa Piera Varesco

dott.ssa Michela Del Rossi

I dati contenuti nel Bilancio Sociale 2010 sono di proprieta di ITEA S.p.A. - Trento, via Guardini n. 22.

Si autorizza la riproduzione parziale o totale del presente documento,
su richiesta e con corretta citazione della fonte.

La realizzazione del presente documento € stata possibile per la collaborazione
e piena disponibilita di tutto il personale di ITEA S.p.A. a cui va un vivo ringraziamento.

Fot. Andrea Petrlik, Cbphoto, Ilona Baha, Tjefferson
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