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Il bilancio sociale del 2009 si presenta in una versione rinnovata.
Lintento e offrire una narrazione unitaria della complessa e a volte
frammentata attivita cui siamo chiamati nel gestire |a filiera della casa.
ITEA S.p.A., nonostante la forma giuridica privatistica, amministra beni
pubblici ed & quindi tenuta a rendere il conto dei risultati conseguiti
nella prospettiva dell'interesse collettivo.

La sfida che ci & stata proposta nel 2009 non era facile sia per il
contesto economico di riferimento, segnato dagli effetti di una crisi di
dimensione globale, sia per gli ambiziosi obiettivi quantitativi fissati
dal socio unico Provincia Autonoma di Trento. Nello stesso tempo
la comunita degli utenti, i nostri inquilini, si attende una crescente
qualita del servizio abitativo. ITEA ha fatto la sua parte nel partecipare
al piano anti-crisi messo in atto dalla Giunta provinciale avviando
numerosi cantieri, velocizzando i tempi di pagamento ai fornitori e,
non ultimo, consegnando 551 alloggi a nuovi inquilini.

Grazie ad una programmazione accurata delle risorse € stato possibile
raggiungere l'equilibrio di bilancio senza sacrificare la qualita delle
prestazioni offerte e con un livello dei canoni di locazione stabile.

Il beneficio collettivo prodotto da ITEA pud essere misurato su
piani diversi, compreso quello della fiscalita per le imposte versate
allo Stato, alla Provincia di Trento ed ai Comuni dove si concentra il
patrimonio residenziale pubblico. La funzione di interesse generale
rimane comunque la salvaguardia della coesione sociale attraverso
la riduzione del disagio abitativo di individui e famiglie che per la
condizione di svantaggio economico, non sono in grado di accedere
alla locazione di alloggi a condizioni di mercato.

Il fine ultimo della coesione sociale ispira I'azione di ITEA nell'impegno a
migliorare la vivibilita dei propri condomini con le buone pratiche di vicinato
e con |'offerta di proposte abitative coerenti con le nuove emergenze quali
la realizzazione di alloggi a canone concordato e moderato. La mappa dei
bisogni cambia rapidamente e richiede letture adeguate.

Infine voglio ricordare la straordinaria attivita dei 26 tecnici ITEA a
fianco della Protezione civile trentina in occasione del terremoto che

ha colpito le popolazioni abruzzesi: a tutti loro va la nostra gratitudine.

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



Dare prova evidente di impegno concreto per una condotta sostenibile
e divenuto ormai da anni un vero e proprio processo aziendale, che
si sostanzia e si presenta al pubblico attraverso quello strumento di
comunicazione ed informazione che ¢ il Bilancio Sociale.

Con esso prosegue e si affina, secondo una logica di miglioramento
continuo, un percorso di rendicontazione sociale che € al tempo stesso
una testimonianza della consapevolezza che ITEA S.p.A. ha della sua
missione aziendale in termini di sostenibilita sociale, economica ed
ambientale ed una pratica gestionale per la valutazione delle azioni
intraprese dalla Societa, dei risultati ottenuti e degli effetti sulla
comunita.

Nell’edizione di quest’anno, in particolare, si & perseguito I'obiettivo
di rendere il Bilancio Sociale uno strumento ancora piu fruibile, sotto
il profilo della valutazione dei risultati, ed un documento informativo
ancora piu organico e coerente con quelli che sono gli orientamenti
adottati dalla Societa in tema di pianificazione strategica aziendale.
Per questo la Relazione sociale, che costituisce I'ossatura portante
del documento, & stata impostata secondo linee tematiche ispirate
alle prospettive “classiche” individuate nella letteratura aziendale
della cosidetta “balanced scorecard”, a cui € stata aggiunta una
ulteriore prospettiva, quella generale della sostenibilita, ritenuta in
questa sede trasversale e comune a tutte le altre.

L'impianto generale del bilancio sociale & finalizzato ancora una volta
ad esprimere, attraverso le prospettive appena citate, la produzione
di valore per gli stakeholders interessati, documentata attraverso
una descrizione semplice ed obiettiva ed un supporto quantitativo
di dati ed indicatori che offrano al lettore una chiave utile per la
valutazione dell’'operato della Societa.

Il Direttore Generale alla Gestione e alla Struttura

dott. Floriano Gubert



Il settore dell’edilizia abitativa pubblica sta vivendo in Italia un
momento particolarmente delicato: stretto da un lato dalla riduzione
delle risorse, che mette in pericolo il livello della qualita e quantita
dei servizi, e dall’altro dalle spinte verso un rinnovo delle tipologie
costruttive che debbono essere rispondenti alla green economy. In
tutto questo ITEA ha avuto l'onere, inoltre, di gestire la realizzazione
di un‘opera complessa, tanto importante per la provincia, quanto
problematica per il suo carattere innovativo, come il *“Piano straordinario
per l'edilizia abitativa sociale”, che ha richiesto uno sforzo collettivo
importante da parte dell’azienda e degli Enti locali. Sul fronte della
sostenibilita ambientale, un grande passo avanti & stato compiuto con
la progettazione del Green Model House Itea, il primo prototipo di casa
verde in legno che sara implementato sul 10% degli alloggi previsti dal
Piano, circa 300, e sara realizzato secondo criteri di eco-compatibilita,
efficienza energetica e utilizzo di materiali a basso impatto ambientale.
Nonostante tutto, ITEA S.p.A. si presenta anche quest’anno
all'appuntamento con la comunita per rendere conto del proprio
lavoro. I problemi della societa e del settore, infatti, per quanto
gravosi ed impegnativi, non possono certo esimerci da quello che
e il nostro compito principale, e cioé costruire case e “servire” la
comunita. Servirla nel modo migliore, rispettando cioé le esigenze
dei cittadini, gli interessi dei comuni, il rispetto dell'ambiente. Questo
e il contratto che abbiamo sottoscritto e che dobbiamo onorare. Per
questo motivo, rendere conto periodicamente di cido che abbiamo fatto,
non solo rappresenta il naturale onorare il rapporto contrattuale, ma &
un obbligo primario, nel quale crediamo e per il quale spendiamo noi
stessi.

Lo scenario che emerge dall’esame di questo bilancio non rappresenta
soltanto aspetti positivi, ogni rosa ha la sua spina. Questo lavoro,
del resto, serve proprio per far emergere le criticita e valutare le
possibilita di miglioramento. Molti obiettivi che ci eravamo prefissati
sono stati raggiunti, ora si trattera di valutare e aggiornare i nostri
passi e impegnarci per raggiungere grandi traguardi. Il risultato
complessivo & comunque positivo, lo dicono i numeri, e la speranza &

che la comunita tutta sia fiera delle mete raggiunte.

Il Direttore Generale allo Sviluppo

dott. Paolo Toniolli
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ITEA S.p.A. (Istituto Trentino per I'Edilizia Abitativa) & una societa di capitali soggetta
alla direzione e coordinamento della Provincia Autonoma di Trento. Esercita il servizio
pubblico di edilizia abitativa conservando e incrementando la disponibilita degli alloggi
destinati alla locazione.

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

Le principali aree di attivita della Societa sono:
la creazione e la gestione del patrimonio pubblico di edilizia abitativa residenziale;
la manutenzione ordinaria e straordinaria del patrimonio immobiliare;
la gestione della locazione di alloggi di edilizia residenziale pubblica a favore delle
persone che possiedono i requisiti di legge per ottenere la casa pubblica.

Inoltre ITEA S.p.A., in risposta a fenomeni come I'aumento del numero delle famiglie e la
riduzione della dimensione media del nucleo familiare che insieme concorrono a favorire
un aumento della domanda a livello provinciale delle abitazioni in affitto, in applicazione
della L.P. 15/2005 e sulla base del "Programma triennale di attuazione per gli anni 2009
- 2011 del Piano Straordinario di ITEA S.p.A.”, predispone alloggi a canone moderato
e/o concordato localizzati in particolar modo nei comuni con un‘alta tensione abitativa e
canoni di affitto piu elevati.

Attraverso lo strumento del canone moderato e/o concordato ITEA S.p.A. sostiene i
nuclei familiari impossibilitati ad accedere all’edilizia residenziale pubblica ma meritevoli
di rientrare nel pit ampio universo dell’housing sociale: nuclei di nuova formazione
rappresentati da single, giovani coppie o famiglie che si rivolgono con piu facilita al
mercato dell’affitto.
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La struttura organizzativa di ITEA S.p.A.

La Societa, costituita ai sensi e per gli effetti dell’art. 7 della Legge Provinciale 7 novembre
2005, n. 15, € amministrata da un Consiglio di Amministrazione al cui vertice € posta la
Presidente che ne detiene la rappresentanza legale.

Per tutti gli ambiti non gestiti direttamente dal Consiglio di Amministrazione
I'amministrazione & basata su un sistema di deleghe alla Presidente e ai due Direttori
Generali. Le attivita sono controllate da una Societa di Revisione, cui spetta il controllo
contabile e da un Collegio Sindacale cui spetta vigilare sull’'osservanza della legge e dello
Statuto, sul rispetto dei principi di corretta amministrazione, sull’adeguatezza dell’assetto
organizzativo, amministrativo e contabile adottato e sul concreto funzionamento della

Societa.

Organigramma di ITEA S.p.A. al 31.12.2009
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3 I NUMERI DI ITEA

Il Patrimonio gestito
Gli Utenti
I Dipendenti

Il Bilancio

Nelle pagine seguenti vengono riassunti tramite
tabelle e grafici alcuni dei dati piu significativi che
permettono di delineare le attivita di ITEA S.p.A e
il contesto in cui opera.
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D 11 Patrimonio gestito

Le unita immobiliari di ITEA S.p.A. sono distribuite su tutto il ; . .
o o ] . o . Patrimonio gestito

territorio provinciale; una prima importante distinzione puo

essere operata in base alla destinazione d‘uso di ciascuna

di esse: 26,49%

) unita immobiliari abitative che al 31/12/2009 risultano
essere 15.964;

—_— Unita
abitative

Unita
) unita immobiliari non abitative, come per esempio garage, non abitative
posti macchina, uffici, negozi, locali commerciali, per un

totale di 5.752.

Unita immobiliari abitative

Il patrimonio amministrato da ITEA non &

. . Proprieta delle unita immobiliari ad uso abitativo
tutto di proprieta della Societa: in parte

e stato ceduto agli inquilini ed in parte le 10.000 9482
pubbliche amministrazioni, come i comuni, ||
i comprensori o lo Stato lo hanno dato in 8.000 | |
gestione ad ITEA. 6.000 - 5495
Per quanto concerne le unita immobiliari 4.000 -
ad uso abitativo il titolo di proprieta risulta 5 000
essere ripartito come illustrato nel grafico || 9:7
a fianco. bk
@ di proprieta ITEA
ceduti
Diverse possono essere le tipologie di Bl di proprieta altri Enti

contratto che permettono agli inquilini ITEA

di godere il beneficio di un alloggio pubblico.
Le tre fondamentali sono:

Contratti delle unita immobiliari in locazione

12.000
. . . - 10200
b locazione semplice: il nucleo famigliare 10.000 -
' | |
ha diritto ad abitare l'alloggio dietro e
corresponsione di un canone mensile |
H . s 6.000 | 5495
commisurato alla propria capacita 4.000
economico patrimoniale; ' ||
2.000
|| 269
) patto futura vendita: il canone dilocazione 0% —
viene maggiorato della quota di riscatto ¥ locazione semplice
e il passaggio di proprieta avviene solo a riscatto
dopo il pagamento dell’ultima rata; P patto di futura vendita

D riscatto: in questo caso il passaggio di
proprieta avviene immediatamente o con
il pagamento dell’ultima rata.



Delle 5.752 u.i. non abitative che la Societa gestisce 2.944 sono posti macchina (51,2%), 1.949 garage
(33,9%), 429 locali commerciali come negozi, uffici, magazzini (7,5%), 284 locali ad uso sociale (di cui
42 di proprieta dei comuni) (4,9%) e 146 altre unita come cabine elettriche, locali comuni ecc. (2,5%).

La tabella seguente da una panoramica della distribuzione del patrimonio amministrato dalla Societa in
base all’Ente Locale di riferimento.

C1 Valle di Fiemme 92 134 4 230 55 285 1,3%
C2 Primiero 42 54 1 97 32 129 0,6%
C3 Bassa Valsugana 305 167 21 493 138 631 2,9%
C4 Alta Valsugana 501 233 22 756 307 1.062 4.9%
C5 Valle dell’Adige 688 471 47 1.206 360 1.566 7,2%
C6 Val di Non 227 178 17 422 101 524 2,4%
C7 Val di Sole 88 153 11 252 58 310 1,4%
C8 Giudicarie 265 246 30 541 65 606 2,8%
C9 Alto Garda e Ledro 1.210 499 38 1.747 626 2.373 10,9%
C10 Vallagarina 845 450 50 1.345 472 1.817 8,4%
C11 Val di Fassa 15 28 8 51 14 65 0,3%
Comune di Rovereto 1.429 658 16 2.103 1.164 3.267 15,0%
Comune di Trento 4.493 2.224 4 6.721 2.359 9.080 41,8%
Totale 10.200 5.495 269 15.964 5.752 21.716 100%

* ITEA S.p.A. attua, con riferimento al numero complessivo delle unita abitative cedute, una gestione variamente
configurata a seconda che essa sia riferita ad alloggi inseriti in edifici in diretta amministrazione ITEA, in gestione
condominiale privata o interamente ceduti per i quali la Societa ha promosso la gestione condominiale privata.

Il 7,9% (804 alloggi) dei 10.200 alloggi destinati alla locazione al 31/12/2009 risulta essere non locato
per le seguenti cause:

195 alloggi segnalati agli Enti Locali in attesa di autorizzazione a locare;

207 alloggi appena terminati che devono ancora essere segnalati agli Enti Locali;

137 alloggi messi a disposizione del Settore Utenti per il servizio di mobilita;

55 alloggi parcheggio per “Piano smaltimento amianto” e per “Piano speciale comparti”;

23 alloggi appena rilasciati dagli ex inquilini e in attesa di destinazione.

187 alloggi risultano essere non disponibili in quanto:

situati in edifici di prossima ristrutturazione integrale (120);

destinati alla vendita (37);

non ancora liberati dal mobilio dopo uno sfratto (30).

Una buona parte degli alloggi disponibili per la locazione ma non ancora locati entro la fine dell’anno
vengono consegnati, come di consueto, a partire dall’inizio dell’'anno successivo. Tali consegne debbono
pero attendere la conclusione delle procedure informatiche per I'aggiornamento canoni, attivita che di
norma viene portata a compimento entro il mese di gennaio di ogni anno.
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D Gli Utenti

Al 31/12/2009 ITEA S.p.A. dava alloggio a 9.396 nuclei famigliari ovvero ad oltre 21.100 inquilini, di
questi il 55,88% sono donne, mentre gli uomini rappresentano il 44,12%.

Di seguito si rappresenta I'andamento della popolazione di ERP in base all’eta al 31/12/2009 confrontato
con la popolazione provinciale?.

Dalla rappresentazione grafica dei dati si evince chiaramente che la popolazione residente negli alloggi
pubblici sia sovrarappresentata nelle classi d’eta non produttive, ovvero quelle dei giovani e degli anziani,
rispetto alla popolazione provinciale.

Di seguito si riportano le distribuzioni percentuali dei nuclei famigliari residenti in alloggi ITEA suddivisi
per numero componenti, da cui si deduce un leggero aumento dei nuclei con piu di 4 componenti rispetto
agli anni passati.

Percentuali nuclei familiari ITEA Percentuali nuclei familiari
per numero componenti per numero componenti ITEA - PAT

40,00 35 gy

35,00 in
30.00 28,6%
1 componente 35,6% 36,5% 35,9% o [ ]| | T ™
2 componenti 27,0% 28,4% 28,6% oo MR CEEE  iasn o
d ! ’ 20,00 g uuE— WENN [ | -
3 componenti 16,6% 15,3% 14,8% 15,00 1 || 11| 11| |
10,00 ==
4 componenti 11,8% 11,5% 11,7% 500 _ NN | LLI | LL FEN  s55% 3,5%
h ! [ ] | | L] || L] || L] || L] || =
5 componenti 5,4% 5,3% 5,5% 0,00 =
1 2 3 4 5 6 o piu
> 6 componenti 2,7% 3,1% 3,5% 2007 W 2008 9 2009 9 pAT

Totale 100% 100% 100%

Rispetto alla popolazione provinciale in generale i nuclei di uno, due, cinque e sei componenti risultano
sovrarappresentati negli alloggi pubblici. Oltre 1’82% degli utenti di ITEA S.p.A. & di nazionalita italiana,
il restante 18% e composto da inquilini provenienti da oltre 80 diversi paesi di tutto il mondo.

Nazionalita inquilini ITEA Inquilini ITEA per fasce d’eta confrontati con la popolazione
provinciale

. 35,00
0 30,00 29,15%
! - 26,44% 26,36%
' P 21,73% PR 21,28%
20,00 17,99% — 19,21% p=m
15,330/0- -- -- --
15,00 12,65%
oo | | 0,87% s ]| 1| ]|
! | | | [ ]| | | | | | | | | | |
. 5,00
9 Italiana Altro ] | | | | | | | 1 |
0,00
0-14 anni 15-24 anni 25-44 anni 45-64 anni piu di 65 anni

W PAT W ITEA

1 1 dati piu recenti sulla popolazione provinciale sono riferiti al 31/12/2008.
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D 1 Dipendenti

Il Consiglio di Amministrazione il 20 maggio 2009 ha deliberato la pianta organica della Societa,
prevedendo 154 unita, al netto delle assunzioni obbligatorie ai sensi della legge 68/199, oltre a due unita
di personale a tempo determinato per tre anni. Al 31/12/2009 in ITEA sono impiegati 156 dipendenti,
di questi parte sono alle dirette dipendenze di ITEA S.p.A, altri sono dipendenti provinciali messi a

disposizione della Societa. Di seguito la distribuzione degli impiegati in base al sesso e all’eta.

< 25
26-35
36-45
46-55
>56
Totale

20
18

48

10
10

26

12
22
12
48

14

[e]

34

0
35
51
52
18

156

0,00%
22,44%
32,69%
33,33%
11,54%

100,00%

Quasi la meta del personale presta servizio in ITEA da oltre 10 anni, cio ad indicare sia che I'azienda
offre soddisfazione ai propri collaboratori, sia che questi possono garantire alla Societa un elevato grado

di professionalita ed esperienza.

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

40
14
15

5
74

33
21
19

9
82

73
35
34
14

156

47%
22%
22%

9%
100,00%

I grafici illustrano la distribuzione del personale in base al Settore di appartenenza: Affari Generali (18
unita), Direzione Generale (7 unita), Finanziario (22 unita), Patrimonio (40 unita), Tecnico (40 unita), ed
Utenti (29 unita) e il tipo di attivita svolta: attivita di supporto (51 unita), gestione del patrimonio (39

unita), attivita realizzativa (37 unita) e gestione degli utenti (29 unita).

Di seguito verranno enunciate le distribuzioni del personale in base alla qualifica, al titolo di studio e

all’orario di lavoro.

Distribuzione del personale dipendente
per Settore - anno 2009

12%
19%

4%

‘ 14%

25%

26%

Affari
Generali

Direzione
Generale

Finanziario
Patrimonio
Tecnico
Utenti

18,59%

23,72%

32,69%

25%

Distribuzione personale dipendente
per tipologia di attivita - anno 2009

Attivita
supporto
Gestione
patrimonio
Attivita
realizzativa

Gestione
utenti
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L’IDENTITA AZIENDALE

Distribuzione del personale per titolo di studio

Ragioniere 27 11 38 24,36%
Geometra 8 21 29 18,59%
Altri diplomi 7 14 21 12,82%
Architetti 0 9 9 5,77%
Ingegneri 1 14 15 9,62%
Altre lauree 22 10 32 21,15%
Altro 9 3 12 7,69%
Totale 74 82 156 100,00%

Distribuzione del personale per qualifica

Dirigenti generali 0 2 2 1,28%
Dirigenti 1 3 4 2.56%
Direttori 7 7 14 9,62%
Impiegati 66 70 136 86.54%
Totale 74 82 156 100%

Oltre il 35% dei dipendenti di ITEA S.p.A. & laureato e di questi pil del 42% possiede una laurea in
ingegneria o architettura.

La maggior parte, 1'87% dei dipendenti &€ impiegata a tempo pieno, il restante 13% ha contratti part time
con monte ore settimanale variabile in base alle proprie esigenze.

Nell’arco del 2009 si sono registrate 5 interruzioni di rapporto di lavoro in seguito a pensionamento, 5 a
seguito di cessazione della messa a disposizione ad ITEA da parte della PAT.

Distribuzione del personale per orario di lavoro

513% 5 5604
5,13%
87,18%
18 / 24 ore
W 28 ore
B 30/ 32ore

36 ore



Il bilancio della societa al 31 dicembre 2009 e stato redatto nell’osservanza della legislazione civilistica e
si compone degli schemi di: Stato Patrimoniale, Conto Economico e Nota Integrativa ed & accompagnato
dalla Relazione sulla Gestione.

2007 2008 2009

a) Crediti vs soci 0 0 0
b) Immobilizzazioni

- imm. immateriali 2.656.460 2.313.140 2.031.409
- imm. materiali 988.761.862 1.006.341.663 1.018.977.873
- imm. finanziarie 964.587 815.170 750.494
Totale b) 992.382.909 1.009469.973 1.021.759.776
c) Attivo circolante

- rimanenze 0 0 0
- crediti 50.416.283 102.110.919 131.594.534
- att.ta finanziarie 0 0 0
- disp. liquide 88.484 8.618.771 34.615.102
Totale c) 50.553.979 110.729.690 166.209.636
d) Ratei e risconti 1.418.775 1.265.800 1.210.504

TOTALE ATTIVO

1.044.355.663

1.121.465.463

1.189.179.916

2007 2008 2009
A) Patrimonio 922.253.737 917.484.727 918.308.037
B) Fondi per rischi e oneri 7.720.500 10.009.052 10.490.117
C) TFR 39.183 25.510 113.925
D) Debiti 75.933.606 113.405.147 146.481.970
E) Ratei e risconti 38.408.637 80.541.027 113.785.867

TOTALE PASSIVO

1.044.355.663

1.121.465.463

1.189.179.916

NOTE ALLO STATO PATRIMONIALE

L'analisi dello stato patrimoniale della Societa rileva, come movimenti principali, la sottoscrizione di un
nuovo prestito obbligazionario per I'importo di euro 43.200.000 con effetto su:
voce C) Attivo Circolante - crediti per le rilevazione del credito verso la Provincia Autonoma di Trento
per il contributo da erogarsi a copertura delle rate annuali di ammortamento del prestito;
voce C) Disponibilita liquide;
voce D) Debiti;
voce E) Ratei e risconti.
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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

2007

27.965.238
0

0

1.695.109
12.515.133
42.175.480

0
17.340.194
100.937
7.168.440
7.208.639
0

0

450.000
10.116.967

42.406.016

130.029

385.502

(6.101)

509.430
(4.610.706)

(4.101.276)

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
7.923.384
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



NOTE AL CONTO ECONOMICO

Dall’analisi del conto economico del bilancio della Societa si rileva, principalmente:

lincremento dei “ricavi delle vendite e delle prestazioni” per effetto della contabilizzazione a conto
economico del canone oggettivo, anziché sostenibile come per il 2008. La differenza tra il canone
oggettivo ed il canone sostenibile € a carico della Provincia Autonoma di Trento e rappresenta il
contributo che per legge spetta all’'utente;

la contrazione degli oneri diversi di gestione per la scelta, a partire dall’esercizio 2009, di adottare una
nuovo sistema contabile di rilevazione dell’I.V.A. 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 é stata
generata I'imposta stessa, anziché imputarla in un’unica voce a conto economico;

I'incremento della spesa per “ammortamenti e svalutazioni” per effetto dell’accantonamento al fondo
svalutazione crediti verso utenti contabilizzato per adeguare il fondo all’'ammontare dei crediti secondo
le indicazioni del Consiglio di Amministrazione;

il miglioramento del risultato della gestione straordinaria.

Il bilancio chiude con un utile ante imposte di euro 8.551.948 ed un utile dopo le imposte di euro
823.310: 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 imponibile (pari ad euro 23.920.747),
molto pil consistente rispetto a quello civilistico.

La Societa pone in essere le diverse attivita di costruzione, gestione e vendita di immobili. Fiscalmente
I'attivita di costruzione & tassata a costi e ricavi, mentre I'attivita immobiliare € 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 2009 la
differenza tra i sopraddetti costi e ricavi produce un risultato positivo di euro 2.909.356,00, mentre le
imposte sono state calcolate su un reddito di euro 15.668.599,00.

Inoltre la normativa qualifica come esente da imposta sul valore aggiunto I'attivita di locazione e vendita
di immobili residenziali e le operazioni accessorie alla locazione, quali gli acconti delle spese condominiali.
Il rapporto, calcolato annualmente, tra tutte le attivita di vendita poste in essere e le attivita esenti,
applicato all'importo dell'I.V.A. 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 applicato un pro-rata di indetraibilita per il 2009 dell’81% che ha prodotto un costo in bilancio per
euro 3.946.862, di cui euro 2.681.324 rimasti a conto economico ed euro 1.265.538 imputati a voci di
stato patrimoniale.

In fine la Societa ha versato nel 2009 ICI per euro 2.808.809,00, costo fiscalmente indeducibile. La
normativa, che esenta dall'imposta comunale gli immobili destinati a prima casa, non €& applicabile ad
ITEA S.p.A.; tuttavia I'esborso fiscale della Societa, visto sotto un altro profilo, va considerato come un
contributo alla comunita e all’erario.

Nell’anno di riferimento la PAT ha assegnato ad ITEA S.p.A. contributi in conto esercizio per€ 7.053.820,00
a copertura di particolari tipologie di costi di funzionamento, fra cui imposte ed ICI; inoltre & stato
concesso un contributo in conto annualita di € 3.300.000,00 annui per 20 anni come copertura delle
spese derivanti dall’accensione di un prestito obbligazionario di 43 milioni finalizzato all’attuazione del
piano straordinario degli interventi.
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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 2008 COMMENTI
Indica la RISULTATO Inver5|o.ne di tendenza
remunerazione del  NETTO del rendimento offerto al
ROE X ) 0,09% -0,52% socio dall'investimento
capitale proprio CAPITALE ) s .
. Lo . in attivita produttive
investito in azienda PROPRIO . .
oggi pari al +0,09%
. .. ... EBIT
g;‘lj'cc: 'iatarlzdd't'v'ta CAPITALE Il rendimento dei mezzi
ROI investirio nella INVESTITO + 0,70% 0,44% investiti in azienda &
Societs DISPONIBILITA incrementato al 0,70%
LIQUIDE
Indica il ricarico
applicato EBIT .
ROS dall'azienda per la  RICAVI NETTI 16% 100, SU 100€ fatturati, 84€
o sono assorbiti dai costi
determinazione del
prezzo
CAPITALE
Indica il rapborto INVESTITO + Rispetto allo scorso
LEVERAGE ' rapporto - hy1gpoNIBILITA anno si rileva un
fra capitale proprio 1,30 1,22 .
e capitale investito LIQUIDE lieve incremento
P CAPITALE dell'indebitamento
PROPRIO
- N RICAVI NETTI La.propor2|onallta
Indica la velocita CAPITALE esistente fra fatturato
.con C!JI Si t.‘lnnov.a INVESTITO + 4,36% 4,48% ? capltale. investito
AT il capitale investito \ e sostanzialmente
. DISPONIBILITA ) .
assets turnover rispetto al fatturato LIQUIDE immutata rispetto

all’esercizio precedente



INDICI
INDICATORI DI
PRODUTTIVITA
(COSTO
PERSONALE)

INDICATORI DI
PRODUTTIVITA
(INCIDENZA
COSTO
PERSONALE)

INDICATORI
PRODUTTIVITA
(PERSONALE/
ATTIVITA
D'INVESTIMENTO
EFFETTUATI)

INDICI
INDICATORI DI
PRODUTTIVITA
(COSTO
PERSONALE)

INDICATORI DI
PRODUTTIVITA
(INCIDENZA
COSTO
PERSONALE)

INDICATORI
PRODUTTIVITA
(PERSONALE/
ATTIVITA
D'INVESTIMENTO
EFFETTUATI)

INDICI

INDICATORI DI
LIQUIDITA (ACID
TEST)

INDICE DI
AUTONOMIA

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 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 capacita
delle attivita a breve
di far fronte agli
impegni a breve

Indica il grado
di autonomia
finanziaria della
societa'
(Capacita di
finanziare gli
investimenti in
proprio)

RAPPORTI

ONERI PERSONALE
RICAVI NETTI

ONERI PERSONALE
COSTO DELLA
PRODUZIONE

ONERI PERSONALE
TECNICO

NUMERI ALLOGGI
IN LAVORAZIONE

RAPPORTI

ONERI PERSONALE
RICAVI NETTI

ONERI PERSONALE
COSTO DELLA
PRODUZIONE

ONERI PERSONALE
TECNICO

NUMERI ALLOGGI
IN LAVORAZIONE

RAPPORTI

ATTIVITA CORRENTI
PASSIVITA
CORRENTI

CAPITALE NETTO
TOTALE PASSIVO E
NETTO

2009
15,3%

18,2%

€2.510

2009

15,3%

18,2%

€2.510

2009

121%

0,8

2008
15,3%

17,0%

€2.194

2008

15,3%

17,0%

€2.194

2008

80%

0,8

COMMENTI
Il costo del personale,
rispetto alla produttivita
nei 2 anni in esame
rimane inalterato
Lieve incremento
dell'incidenza legato
al contenimento dei
costi dovuto alla
capitalizzazione di quota
parte dell'iva indetraibile

rilevata un aumento
della spesa del
personale tecnico per
u.i. in lavorazione

COMMENTI
Il costo del personale,
rispetto alla produttivita
nei 2 anni in esame
rimane inalterato
Lieve incremento
dell'incidenza legato
al contenimento dei
costi dovuto alla
capitalizzazione di quota
parte dell'iva indetraibile

Rilevato un aumento
della spesa del
personale tecnico per
u.i. in lavorazione

COMMENTI
Rispetto allo scorso
anno, indica una
aumento della capacita
di far fronte agli impegni
a breve (valore soglia di
riferimento >100%)

Il valore si colloca al

di sopra della soglia di
riferimento pari al 0,66
che indica un buona
capacita di sviluppo
della Societa
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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

INDICATORI
RICAVO MEDIO
ANNUO PER
ALLOGGIO IN
GESTIONE

INDICATORI
RICAVO MEDIO
ANNUO DI
MERCATO PER
ALLOGGIO DI
PROPRIETA

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.l.)

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.)

Indica I'ammontare
medio annuo dei
ricavi della gestione
caratteristica per
alloggio in gestione

Indica I'ammontare
medio annuo dei
ricavi teorici (a
valori di mercato)
della gestione
caratteristica per
alloggio di proprieta

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

CANONI E
COMPENSI
N. ALLOGGI IN
GESTIONE

RICAVI TEORICI
DI MERCATO

N. ALLOGGI DI
PROPRIETA

2009

53%

€ 882

€ 467

€ 365

€1.222

€1.199

€5.781

2008

60,35%

€ 804

€ 485

€ 362

€1.392

€1.088

€5.721

COMMENTI

Nel 2009 i ricavi da
gestione caratteristica
sono assorbiti per il
53% da imposte IRES,
IRAP e ICI

In media ogni unita
immobiliare gestita (di
proprieta e di terzi)
genera ricavi per € 882
all'anno (€ 73,5 mensili)

In media ogni unita
immobiliare gestita (di
proprieta e di terzi)
assorbe per € 467 annui
i ricavi della gestione
caratteristica (€ 40
mensili)

In media per ogni unita
immobiliare gestita (di
proprieta e di terzi)

si rileva un costo del
lavoro aziendale pari a €
365 annui (€ 30 mensili)

In media per ogni unita
immobiliare gestita (di
proprieta e di terzi) si
rileva una quota di altri
costi aziendali pari a

€ 1222 annui (€ 101
mensili)

In media ogni alloggio
in gestione genera ricavi
per € 1.199 all'anno (€
99 mensili)

In media ogni alloggio
di proprieta se fosse
affittato a canone di
mercato genererebbe
ricavi per € 5.781
all'anno (€ 481 mensili)
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INTRODUZIONE

Con la presente edizione del Bilancio sociale si introduce un’innovazione nella rappresentazione
della relazione sociale, che viene strutturata per favorire una lettura dei risultati prodotti
dalla Societa secondo delle prospettive particolari, orientate ad un noto approccio in materia
di programmazione e valutazione strategica aziendale, conosciuto in letteratura come
balanced scorecard (BSC)!.

Questa visione viene qui opportunamente adattata ed implementata per il contesto di
rendicontazione sociale entro il quale si esplica I'attivita di ITEA S.p.A., aggiungendo
alle tradizionali quattro prospettive della BSC (finanziaria, del cliente, dei processi
interni e dell’apprendimento e crescita) una quinta prospettiva, quella della sostenibilita,
considerata in questa sede come trasversale e complementare alle precedenti e
particolarmente significativa e tipica, per quanto riguarda gli effetti prodotti sul
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 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 I'azionista, rispetto al quale sono descritte le azioni che la Societa ha posto in essere nel
2009 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 I'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'inquilinato, a partire dal
principale bisogno di abitazione, di sicurezza e vivibilita dei quartieri, di benessere e di soddisfazione
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 che sono diffusi, rispetto a quanto gia rendicontato specificatemente nelle altre quattro
prospettive, e che sono percepiti a livello di bene comune come I'ambiente, naturale ed urbano, la
sostenibilita sociale, I'economia locale.

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.



Gli Stakeholder

Provincia Autonoma di

Destinatari delle azioni di Trento, Enti locali ed ITEA

ITEA volte ad assicurare fanno sistema nella

benessere sociale realizzazione della politica
della casa

Un bene comune da

Patrimonio dinamico preservare attraverso
dell’azienda per un agire comportamenti virtuosi
responsabile e di qualita nello svolgimento

dell’attivita costruttiva

Interlocutore ricettivo delle
azioni effettuate in campo
sociale, economico ed
ambientale

Partner indispensabili per
un’efficace politica di
responsabilita sociale

Partnership per un
approccio sinergico al
welfare state trentino

Le 5 prospettive di creazione del valore e il sistema degli stakeholder

PUBBLICA TERZO
AMMINISTRAZIONE SETTORE

FORNITORI AMBIENTE

PROSPETTIVA PROSPETTIVA
ECONOMICO FINANZIARIA DEI PROCESSI
VALORE PER L'AZIONISTA VALORE PER IL CLIENTE

INTERNO

SOSTENIBILITA
VALORE PER

LA COMUNITA

PROSPETTIVA PROSPETTIVA
DEI CLIENTI ESTERNI / INTERNI INNOVAZIONE E PERSONALE
VALORE PER L'UTENTE VALORE PER I DIPENDENTI

UTENTI

COLLETTIVITA DIPENDENTI
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LA RELAZIONE SOCIALE

B3 VALORE PER L'AZIONISTA

Quello che si intende qui focalizzare vuole
collocare Il'indagine dentro il contesto
particolare che & dettato dalla missione
aziendale, ossia dalle direttive della Provincia
e delle norme in materia di politica della
casa. Si tratta, in sostanza, di tracciare una
lettura che evidenzia il carattere peculiare
dell’attivita di un’azienda che possiede una

forte caratterizzazione sociale.

Premesso che per ITEA S.p.A. la missione di realizzare e mettere a disposizione, a titolo
locativo, abitazioni agli aventi diritto in base alle norme provinciali si inserisca in una cornice
di programmazione condivisa con la Provincia e gli Enti locali, i principali elementi che
qui caratterizzano la prospettiva dell’azionista e che sono trattati nelle pagine successive
possono ricondursi ai seguenti. In primo luogo, si intende illustrare come ITEA S.p.A.
stia rispondendo in termini di missione specifica nell’attuazione dello sviluppo del Piano
Straordinario per I'edilizia abitativa sociale 2007 - 2016, avendo riguardo a tutti i risultati
prodotti in termini di progettazione, realizzazione, acquisto e consegne. In secondo
luogo, accanto all’accrescimento dello stock abitativo, vengono presentate le attivita di
manutenzione ordinaria e straordinaria come strumento per l'accrescimento del valore
patrimoniale dello stock. Ancora, una breve panoramica viene fornita per descrivere, tra
le principali voci di reddito, la dimensione e l'origine di quei ricavi che, data la missione
aziendale, costituiscono le voci piu eminenti, cioé i canoni di locazione. Conclude la
panoramica una sintetica illustrazione sulle attivita di cessione operata da ITEA S.p.A,,
anch’essa inquadrabile in un‘ottica dell’efficienza e dell’economicita della gestione.

Il ruolo di ITEA nell’attuazione del Piano Provinciale Anticrisi

Il 2009 ha fatto segnare in maniera significativa anche sul mercato immobiliare una
marcata tendenza recessiva nella produzione immobiliare e quindi anche un conseguente
considerevole calo nelle transazionil. Detto contesto congiunturale delinea la necessita
di non perdere di vista lo sviluppo di un settore ad alta incidenza sociale e deve essere
considerato fattore di sprone per il conseguimento degli obiettivi previsti all'interno del
Piano Straordinario per I'edilizia abitativa sociale, approvato dalla Giunta provinciale.

La Provincia Autonoma di Trento ha previsto con la nuova manovra di Bilancio 2009

una serie organica di misure per fronteggiare in maniera strategica la crisi economica,

! Dai dati pubblicati dalla Banca d’Italia per il Nord-Est si & registrata una contrazione pari al 19%.



confluite nel varo del cosiddetto “Piano Anticrisi”. Un ruolo di sicuro traino nel sostegno alla
ripresa economica € rappresentato da ITEA S.p.A., che il Piano Anticrisi vede concorrere
al finanziamento della manovra anticongiunturale 2009-2010 con un apporto previsto di
40 milioni di euro. Il contributo concreto da parte di ITEA S.p.A. sul piano realizzativo ed
operativo all’attuazione del Piano Anticrisi, oltre a quanto gia previsto nell’attuazione del
Piano Straordinario per I'edilizia abitativa sociale 2007 - 2016, si € avuto con il varo del
Programma Straordinario di Manutenzione che il Consiglio di Amministrazione della Societa
ha approvato nel febbraio 2009 per un totale programmato di spesa pari a € 17.600.000.
A fine 2009, risultano predisposti progetti per la manutenzione per la totalita dell'importo
previsto ed inoltre risultano affidati lavori a ditte di manutenzione per € 15.454.620.

Uno degli obiettivi prioritari di ITEA S.p.A. & lo sviluppo dello stock abitativo. In
coordinamento con gli altri soggetti del sistema trentino di edilizia residenziale pubblica
la Societa mette in campo strategie volte all’'ampliamento dell’offerta abitativa.

L'incremento dello stock abitativo, essendo anche la principale delle aree di intervento
della Societa, risulta essere un obiettivo che assume particolare forza cogente per
effetto delle direttive della PAT con il "Piano Straordinario per l'edilizia abitativa sociale
2007-2016", strumento principale introdotto dalla L.P. 15/2005 per attuare la politica

provinciale della casa.

Il Piano Straordinario

Con delibera n. 828 del 4 aprile 2008, la Giunta Provinciale ha approvato il “Piano
Straordinario di ITEA S.p.A. per l'edilizia abitativa sociale®, dando cosi corso ad una
specifica previsione della legge provinciale 7 novembre 2005 n. 15.

Il Piano prevede di mettere a disposizione, in dieci anni, 9.000 alloggi: 3.000 di nuova
realizzazione, da locare a canone sociale, 3.000 attraverso la ristrutturazione degli
appartamenti di “risulta” e 3.000 a canone moderato.

Sebbene il Piano sia stato approvato nell’aprile del 2008, & solo nel 2009 che la sua
attuazione & entrata a regime, infatti & nel corso dell’anno di riferimento che il nuovo
assetto privatistico di ITEA e la L.P. 15/2005 iniziano a dare i primi frutti.

Di seguito grazie all’ausilio di tabelle e rappresentazioni grafiche viene illustrato lo stato di
avanzamento del Piano Straordinario al 31/12/2009. I dati riportati descrivono il dettaglio
per i trienni 2007-2009 e 2010-2012 sulla base di dati certi attualmente in possesso della
Societa. La sintesi per le consegne previste dopo il 2012, invece, fornisce una proiezione
sullo stato di attuazione del Piano relativa al periodo 2007-2012.
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PROGRAMMA CONSEGNE TRIENNIO IN CORSO 2007-2009

2007 - 2016 2007 2008 2009

o

- R g 8 g . 8 g . 8 g .
c1 80 2 2 2 2 3 3
c2 40 1 1 1 1 4 1 5
C 3 130 11 11 5 11 16 12 1 13
C 4 270 4 11 15 16 16 6 8 14
Ccs 310 32 32 32 29 61 32 32
C6 150 6 6 12 12 5 7 12
c7 40 2 2 3 3 1 1
c 8 140 8 8 8 15 23 13 13
co 400 32 32 48 48 74 39 113
C 10 280 8 29 37 10 10 41 41
c 11 30 1 1 2 2
Trento 850 24 213 237 91 133 224 76 173 249
Rovereto 280 58 58 32 52 84 11 42 53
TOTALE  3.000 3.000 36 406 442 168 332 500 188 363 551

Percentuali attuazione Piano Straordinario 2007 - 2012
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La crescita dell’offerta abitativa

Nel corso del 2009 I'attivita volta all'incremento dell’offerta abitativa ha subito un nuovo
impulso; di seguito si illustrano i risultati raggiunti nelle diverse fasi del processo che
conduce alla consegna di uno stabile.

Va precisato che per le opere che si trovano ancora in fase antecedente a quella di
progettazione esecutiva i costi complessivi stimati sono meramente indicativi in quanto

dati parametrici ovvero calcolati in base ai metri cubi che si presume di realizzare.

Nel corso del 2009 sono state avviate 14 procedure per |'acquisto di fabbricati, cantieri o aree
edificabili, di queste 11 sono in corso di concretizzazione e 3 sono ancora in via di definizione.

I 368 alloggi saranno consegnati a partire dal 2010, gli ultimi saranno terminati nel 2014.

Comune di Trento TRENTO - Campotrentino 905 15
Comune di Trento TRENTO - Canova -- 45
Comune di Trento TRENTO - Gardolo 906 29
Comune di Trento TRENTO - Melta 907 46
Comune di Trento TRENTO - Romagnano -- 25
cé6 CLES 279/R 12
Comune di Rovereto ROVERETO - S. Ilario 609 60
Comune di Rovereto ROVERETO - Via Maioliche 271/R 40
c4 CALDONAZZO 611 20
C3 STRIGNO 904 6
C10 ALA - Serravalle 903 23
C5 S. MICHELE - Grumo 908 11
C5 ROVERE DELLA LUNA 909 23
C10 RONZO CHIENIS B4 13
TOTALE 368

ITEA S.p.A. sta progettando, fra nuove costruzioni e ristrutturazioni, 573 alloggi.
Di seguito la tabella riassuntiva delle attivita di progettazione nel triennio 2007-2009 e
quelle di dettaglio per il 2009.

2007 2008 2009
Nuove costruzioni 384 485 462
Ristrutturazioni 96 107 111
TOTALE 480 592 573
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C4

Comune di Trento

co

C5

Cc4

C11
co

C11

Comune di Trento

Comune di Trento

Co

Comune di Rovereto

co

Comune di Rovereto

PERGINE - v. Celva

TRENTO
Viale dei Tigli
(canone moderato)

NAGO - TORBOLE
loc. Coize

CIMONE

LEVICO
Via Fonda

VIGO FASSA
RIVA - Alboleta IV

MOENA - Soraga

TRENTO - Roncafort 1

TRENTO
Marnighe - II° Lotto

RIVA - via Pigarelli

ROVERETO
via Unione - area C3

DRO - PIETRAMURATA

ROVERETO - Marco
TOTALE

492

605

454/2
603
606

607
494

604

459/1

476/2

491

495

498

602

62

104

16

15

38

39

18

83

27

12

31
462

sala ad uso
ANFFAS

2 locali
commerciali

2 locali
commerciali
1 ufficio
verde
attrezzato
4 magazzini

6 sale uso
sociale

strada
verde
attrezzato
pista ciclabile
sala polivalente

verde
attrezzato
sala polivalente

1 locale
commerciale
palestra
2 sale sociali

17.241.823,00

23.760.635,00

5.113.862,00
2.731.408,00
3.479.171,00

1.177.039,00
9.506.473,00

888.557,00

9.327.216,00

5.324.556,00

23.262.889,00

8.265.465,00

3.791.165,00

9.691.172,00
123.561.503,00



Ristrutturazioni

C10

Cc4

co

Cc4

Cc7
Ccé6
C10

C5

C5

C5

Cé6

Cco

C10

Comune di Rovereto

C9
C3

C5

MORI
Aziende agrarie

BASELGA DI PINE'
Montagnaga

BEZZECA

BASELGA DI PINE'
Miola

CALDES
CLOZ
ALA - Azzolini

VEZZANO - LON

SEGONZANO

ALDENO

TRES

DRO - Via Sebastiani

NOGAREDO - Festi

ROVERETO -
S.Osvaldo

RIVA - Campi - pfs
STRIGNO - S.Vito

PADERGNONE -
ex Anas

TOTALE

158/R

244/R

283/R

166/R

204/R
241/R
261/R

265/R

272/R

276/R

282/R

274/R

243/R

214/R

235/R
238/R

254/R

11

12

1 sala sociale

1 sala sociale
1 locale
commerciale

verde
attrezzato

3 locali
commerciali

sale sociali

sale sociali/
commerciali

verde
attrezzato
porzione
di strada

porzione
di strada
pista ciclabile
11 posti
macchina
pubblici

verde
attrezzazo

ampio
parcheggio

verde

attrezzato
cortile interno

sala sociale

sala polivalente
sale ad uso
del comune

ripavimentazione

strada

4.046.115,00

1.847.535,00

846.736,00

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

9.919.857,00

3.554.188,00

866.355,00
1.523.916,00

2.269.127,00

36.099.757,00
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Gli appalti

Terminata la fase di progettazione si procede ad appaltare I'opera. Nella tabella seguente
vengono elencati tutti i progetti appaltati nel corso dell’anno di riferimento, compresi
quelli per cui I'appalto si trova nella fase di gara o licitazione.

Nuove costruzioni

COSTO
COMPLESSIVO

COMPRENSORIO LOCALITA CANTIERE | ALLOGGI ALTRO
STIMATO

1 sala da uso

(0°] ARCO - Vigne 487 30 sociale 7.200.174,00
porticati
RIVA 2 locali
o (Alboletta III) 493 60 commerciali 11.324.167,00
TOTALE 90 18.524.341,00
Ristrutturazioni
COSTO
COMPRENSORIO LOCALITA CANTIERE | ALLOGGI COMPLESSIVO
STIMATO
prcheggio
PERGINE pubblico
ca Costa di Vigalzano 177/R 7 (19 posti 2.:474.226,00
macchima)
TOTALE 7 2.474.226,00

Gli interventi in corso e ultimati

Il cantiere si considera in corso da quando la ditta appaltatrice ha firmato il contratto
fino a quando l'alloggio/edificio viene consegnato alla comunita, ovvero quando si sono
ottenuti tutti i permessi, certificati e quant’altro richiesto dalla normativa vigente.

Quadro di sintesi 2007- 2009

NUMERO ALLOGGI
TIPOLOGIA

2007 2008 2009

Nuove costruzioni 172 101 168
Ristrutturazioni 100 52 92
TOTALE 272 153 260




C9

Comune di Trento

C9

C1

Comune di Rovereto

Comune di Rovereto

Comune di Trento

Cc8

Cc8

C5

c4

Cé6
C5
C3

ca

C3

Comune di Trento

C5

C3

RIVA - Alboleta II

TRENTO
Campotrentino 3
NAGO - TORBOLE
Boia

CAVALESE

ROVERETO - Bimac

ROVERETO
San Giorgio
Via A. Prato

TRENTO - Spini 3

TOTALE

TIONE - Saone

TIONE
Rastelli-Antolini

ALDENO
coresidenza

BASELGA DI PINE'
Faida

TUENNO - Tovel srl
LASINO - Danielli
OSPEDALETTO

PERGINE
Canezza - Bolgia

VILLA AGNEDO
ex-munic./canonica
TRENTO - Salé
MEZZOLOMBARDO
Fanti

CINTE TESINO
ex- canonica

433/2
436/3
453

497

485

901

458/3

185/R

217/R

221/R

245/R

260/R
263/R
167/R

198/R

232/R

212/R

225/R

237/R

TOTALE

30

36

168

23

92

1 locale
commerciale

3 locali commerciali

verde attrezzato

sede distretto
sanitario
porticati pedonali
aree verdi

scuola materna
sale ad uso
del comune

1 sala sociale

1 ufficio/loc.
commerciale
1 sala sociale
1 sala polifunzionale
1 centro anziani con
laboratori, 1 palestra,
autorimesse per
V.V.F. e comune

5 locali commerciali

3 sale sociali
uffici
sala polifunzionale
sala adibita a museo
2 sale sociali

1 sala sociale

1 locale
commerciale

5.009.913,00
7.205.328,00
4.055.039,24

2.078.127,00

14.838.928,00

10.495.100,00

4.314.266,00

47.996.701,24

1.560.300,00

2.081.410,27

7.224.619,00

1.578.584,00

1.560.791,00
1.786.551,00
1.624.782,00

2.294.152,00

1.338.108,00

1.194.591,00

1.280.753,00

686.299,11

24.074.869,84
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Gli interventi consegnati

Quadro di sintesi 2007- 2009

NUMERO ALLOGGI

TIPOLOGIA
2007 2008 2009
Nuove costruzioni 24 108 145
Ristrutturazioni 4 57 43
TOTALE 36 165 188

Nuove costruzioni

LOCALITA

COMPRENSORIO

CANTIERE | ALLOGGI

21 posti macchina

COSTO
COMPLESSIVO
STIMATO

Comune di Trento TRENTO - Meano 432 16 16 cantine 8.633.041,78
1 teatro
32 posti macchina
co RIVA - Alboleta I 433/1 48 26 box macchina 8.264.737,41
48 cantine
Comune di Trento TRENTO - Marnighe 476/1 36 - 5.954.195,00
Comune di Trento | RENTO 480/2 19 21 posti macchina 4 465 803 00
Via Malpensada 18 cantine
(0}°] ARCO - Bolognano 486 26 2 locali commerciali 6.135.433,00

Ristrutturazioni

LOCALITA

COMPRENSORIO

TOTALE 145

33.054.004,41

CANTIERE | ALLOGGI

COSTO
COMPLESSIVO
STIMATO

1 ufficio
Comune di Rovereto RB%\;E:;TO 64/R 11 1 alloggio dest. 2.135.130,13
commerciale
12 sale sociali
c3 TELVE 196/R 12 2 uffici con relativi 5 434 479 00
Buffa ripostigli
12 cantine
Comune di Trento | RENTO 207/R 5 L locale 1.530.972,00
Via Torre d'Augusto commerciale
c2 TONADICO 227/R 4 L locale 1.798.129,85
ex-Famiglia Coop. commerciale
C4 BEDO.LLO 236/R 6 1 scuola materna 2.096.616,02
ex-asilo
C6 FONDO. 247/R 5 museo 1.172.497,43
ex-mulino

TOTALE 43

11.765.745,00




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

Interventi ultimati su nuove costruzioni
Interventi ultimati su edifici da ristrutturare
Totale interventi ultimati

Consegne su nuove costruzioni

Consegne su edifici ristrutturati

Consegne su immobili acquistati in alta sorveglianza
Consegne su risulta

Totale alloggi consegnati

2007

384

96

480

68

77

172

100

272

20

17

37

24

406

442

2008

485

107

592

67

15

82

101

52

153

145

62

207

108

57

332

497

2009

368

462

111

573

90

97

160

61

221

31

39

145

43

363

551
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Accessibilita degli alloggi

L'attivita costruttiva di ITEA S.p.A. oltre che all’'aumento dello
stock abitativo € volta anche al miglioramento qualitativo dello
stesso. Fra le misure impiegate per qualificare strutturalmente
gli alloggi va menzionata la predisposizione degli stessi perché
possano essere accessibili e visitabili dall’'utenza debole, in
particolar modo da parte dei disabili.

Nel corso del 2009 sono stati stipulati 463 contratti, 314 su
alloggi di risulta e 149 su alloggi siti in edifici di nuova costruzione; di questi contratti
30 (6 di risulta e 24 di nuova costruzione) sono stati stipulati su alloggi predisposti per

invalidi.
2007 2008 2009
n. alloggi accessibili / totale alloggi consegnati 6,5% 5,9% 6,5%
n. alloggi accessibili / totale alloggi nuovi consegnati 18,9% 6,9% 16,1%
n. alloggi accessibili / totale alloggi di risulta consegnati 4,5% 5,3% 1,9%

Dallindicatore si evince un generale aumento della percentuale di alloggi predisposti
per utenti diversamente abili, tranne che per quanto riguarda gli alloggi di risulta:
cio & imputabile al fatto che non sempre I'appartamento da ristrutturare permette gli
adattamenti necessari.

I processi di manutenzione ordinaria e straordinaria volti all'aumento dello standard
qualitativo degli alloggi hanno una duplice finalita: aumentare il valore del patrimonio di ITEA
S.p.A. e soddisfare le aspettative dell’'utenza in termini di richieste di interventi manutentivi.
In questa sede si rendicontano i risultati dall’attivita manutentiva in relazione al primo aspetto
concordemente alla prospettiva cardine di questa sezione. Gli effetti della manutenzione
sulla soddisfazione dell’'utente, in particolare le risposte che la Societa & stata in grado di
dare alle segnalazioni pervenute, anche attraverso i vari call center verranno esaminate di

seguito nella sezione dedicata alla prospettiva “Valore per 'utente”.

Il Piano di Manutenzione

Al fine di ottimizzare i risultati degli interventi manutentivi volti all'adeguamento degli
immobili agli standard abitativi piu attuali, si rende necessaria un‘oculata programmazione.
Nel 2009 tale programmazione € stata considerevolmente complessa e determinante per
gli obiettivi prefissi, in quanto, oltre agli interventi normalmente previsti di manutenzione



ordinaria e straordinaria il Settore Gestione Patrimonio ha dovuto armonizzare |'usuale
pianificazione con quanto contenuto nel “Programma Straordinario di Manutenzione” che
il Consiglio di Amministrazione della Societa ha approvato nel febbraio 2009 secondo le
indicazioni contenute nel “Piano Anticrisi” varato dalla Giunta provinciale attraverso la
manovra di Bilancio 2009. Il “Piano Straordinario di Manutenzione” prevede un budget per
il 2009 di € 17.600.000 per le spese di manutenzione. A questi vanno aggiunti € 1.400.000
che il Comune di Trento, sempre in accodo al Piano Anticrisi, ha reso disponibili ad aprile 2009
per la manutenzione dei propri alloggi gestiti dalla Societa. Con il vincolo non trascurabile che
i lavori per tale importo dovessero essere messi in cantiere entro luglio dello stesso anno.
Tenuto conto di cid, nel 2009 sono stati affidati lavori di manutenzione ordinaria per
€ 2.243.323,47 con fondi di ITEA S.p.A. ed € 188.195,55 con fondi dei comuni per alloggi in
gestione e lavori di manutenzione straordinaria per € 15.454.620,11 con fondi di ITEA S.p.A.
e € 1.515.550,00 con fondi dei comuni per alloggi in gestione.

Infine, sono stati effettuati lavori di manutenzione a carico di utenti per I'importo complessivo
di € 825.719,45 presso alloggi di proprieta ITEA S.p.A. di cui € 30.895,64 per alloggi comunali.

Le spese di manutenzione

Puo risultare interessante valutare I'impegno della
Societa nell’'accrescere lo standard qualitativo
degli alloggi attraverso I'analisi della spesa media 26,86 %
annua pagata dalla Societa per gli interventi

di manutenzione. L'indicatore considera come

dato medio la spesa complessiva (manutenzione

straordinaria pitl manutenzione ordinaria) pagata 73,14 %

dalla Societa per alloggio di proprieta. L'apparente Spesa manutenzione ordinaria

diminuzione della spesa media che ne deriva non " Spesa manutenzione straordinaria

deve indurre ad una valutazione negativa, posto che il calcolo viene effettuato sulla spesa pagata

nel corso dell’anno e che, in particolar modo per il 2009, deve tener conto dei seguenti fattori:
la diminuzione del pagato & piu rilevante per la parte di spesa di manutenzione ordinaria,
mentre I'andamento della straordinaria & sostanzialmente in linea con gli anni precedenti;
non tutti gli interventi che sono stati attivati nel 2009 sono stati effettivamente pagati
nello stesso anno, per cui il dato medio della spesa per parte ordinaria sconta anche
questo effetto, con la conseguenza che mentre parte delle spesa ordinaria relativa
ad interventi intrapresi nel 2008 sono stati pagati nel 2009, parte degli interventi
effettuati nel 2009 lo sara nell’anno successivo;
parte della riduzione della spesa € dovuta anche ad economie che si sono potute praticare

beneficiando di migliori ribassi in sede di aggiudicazione dei contratti di manutenzione;
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nel 2009 e stato intrapreso uningente volume in termini di progettazione e pianificazione
di interventi ricompresi nel piano straordinario 2009, con lavori avviati nello stesso
anno e che vedranno la loro conclusione nel corso nel 2010, cosi come gran parte della
relativa manifestazione monetaria della spesa;
la parte rilevante della contrazione & imputabile alla spesa di manutenzione ordinaria,
come si & detto: una quota di essa deriva dalla manutenzione su richiesta dell’inquilino
per cui, a seconda dell'andamento manifestato da quest’ultima, il volume degli interventi
effettuati puo risultare complessivamente ridotto senza che cio significhi necessariamente
una contrazione della qualita manutentiva apportata agli alloggi, anzi spesso un deciso
incremento degli interventi di manutenzione straordinaria programmata, riduce di
conseguenza gli interventi a guasto avvenuto di manutenzione ordinaria;
proprio in quest’ottica il Consiglio di Amministrazione ha dato input alla struttura di
fare, ove possibile, interventi di manutenzione programmata che puntino a risolvere
definitivamente i problemi reiterati di manutenzione, cogliendo I'occasione di associare
a meri interventi riparatori, soluzioni che puntino al miglioramento della sicurezza, del
confort abitativo e della riduzione dei consumi energetici, passando ad interventi di
manutenzione straordinaria capitalizzabili.

L'indicatore riportante la spesa media di manutenzione qui sotto illustrato € strutturato partendo

dal volume complessivo della spesa di manutenzione considerato secondo il criterio di cassa.

2007 2008 2009
Spesa di manutenzione generale per alloggio 1.342,10 1.382,29 1.143,65

L'indicatore seguente riporta la spesa media annua per la manutenzione ordinaria per
alloggio di proprieta che evidenzia la contrazione della spesa da valutarsi ancora secondo
le motivazioni appena illustrate.

2007 2008 2009
Spesa di manutenzione ordinaria per alloggio 474,89 492,20 307,14

La spesa media annua di manutenzione straordinaria per alloggio nel corso del 2009 &
stata di Euro 836,50, il 5% in meno rispetto all’anno precedente.

2007 2008 2009
Spesa di manutenzione straordinaria per alloggio 867,21 890,09 836,50

Nell'ambito degli interventi di manutenzione straordinaria si distinguono inoltre varie
tipologie di interventi, alcuni dei quali incidono in modo significativo sulla riqualificazione
strutturale degli alloggi. La tabella di seguito illustrata ne descrive I'entita numerica e gli
importi corrispondenti, evidenziando le tipologie di intervento piu rilevanti.



Alloggi di risulta 502 5.359.959,08 59,48%

Riqualificazione centrali termiche

; - 98 765.249,69 11,61%

e metanizzazione
Eliminazione barriere 23 250.875,02 2,73%
Riqualificazione reti fognarie 46 316.124,25 5,45%
Opere esterne 5 20.038,13 0,59%
Tetti, intonaci, ecc. 158

: R : 1.514.699,54 18,96%
Riqualificazione energetica 2
Innovazioni tecnologiche impianti 10 47.767,82 1,18%
TOTALE 844 8.274.713,53 100,00%

Rimane sostanzialmente stabile, rispetto all'anno precedente, la percentuale dei lavori di

manutenzione straordinaria eseguiti in economia.

Modalita di esecuzione degli interventi di manutenzione - anno 2009

7,68 %

Appalti in economia
W Appalti di zona

92,32 %

I ricavi

Nella prospettiva dell’azionista, pud essere interessante in questa sede effettuare un
rifemerimento ai ricavi conseguiti nell'anno oggetto della presente rendicontazione, in modo
tale da offrire una prima valutazione, di carattere generale, sulla capacita “produttiva” della
Societa. Chiaramente, un’analisi piu specifica ai fini della capacita di generare reddito va
effettuata prendendo in considerazione in maniera organica anche gli altri dati di bilancio
(costi in primis), valutazione complessiva per la quale si rimanda alla presentazione dei dati di
bilancio contenuta nella precedente parte relativa all’ldentita aziendale. Quello che si desidera
qui proporre € una semplice lettura dei dati relativi al valore della produzione conseguito da
ITEA S.p.A., illustrandone i relativi componenti, distinti per natura del ricavo. Va sempre tenuto
presente, inoltre, che comunque la disamina deve essere effettuata collocando I'attivita della
Societa in un ambito che non & quello tipico del mercato, ma che quest’ultima & orientata in
primis a realizzare una finalita sociale con strumenti che sono imposti dalle norme in materia
di politica della casa. Cio € rilevante, in particolare per quella porzione di ricavi conseguiti che
puo essere imputabile ai canoni alloggi dovuti da parte dell’'utenza. Il totale del valore della
produzione, suddiviso per natura dei ricavi conseguiti € illustrato nella tabella seguente:
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canone alloggi dovuto dall’'utenza (su tutte le proprieta: ITEA, enti pubblici, privati) € 12.801.208

contributo P.A.T. all'utenza in conto canone alloggio € 2.667.848
altri addebiti all’'utenza (canoni unita imm. diverse e rimborsi spese altri addebiti) € 16.106.527
contributi P.A.T., Comuni, C.E. (c/esercizio e c/capitale) € 14.838.113
incremento per lavori interni (spese personale interno capitalizzate) € 1.535.346
plusvalenze € 498.525
altri ricavi (addebiti a clienti non utenti) € 3.446.393

Come si pud notare, una parte significativa & rappresentata dai ricavi che provengono
dall’attivita core della Societa, cioé quella di locazione abitativa, intendendo con questi
I'importo annuale che risulta riaddebitato agli inquilini.

I canoni di locazione

Volendo quindi effettuare un collegamento tra la dimensione economica e quella a forte
incisivita sociale rappresentata dalla parte di attivita tipica di ITEA S.p.A. che consiste nel
gestire le locazioni abitative, si puo delineare, ai soli fini statistici, la dimensione del volume dei
canoni prodotti, come elemento che va a comporre I'insieme dei ricavi conseguiti, e da questa
derivarne, per la finalita appena esposta, il livello medio del canone che ¢ stato annualmente
addebitato nell'anno 2009. Risulata quindi che ITEA S.p.A. nell’anno di riferimento ha addebito
agli inquilini un importo complessivo pari a € 12.801.208, con la conseguenza che il canone
medio praticato nel 2009 risulta pari a € 114,65, in linea con i valori delle statistiche effettuate
sugli anni piu recenti (poco meno di € 115 nel 2007 e appena sopra € 117 nel 2008).

Le cessioni

Il Piano Straordinario di ITEA S.p.A. per |'edilizia abitativa sociale 2007 — 2016, previsto dalla L.P.
15/2005, permette alla Societa di procedere con soggetti sia pubblici che privati ad operazioni
di vendita, a prezzi di mercato, ad operazioni di acquisto e ad operazioni di permuta di alloggi di
proprieta. Tutto cio per rendere effettiva la realizzazione dell’obiettivo finale previsto dalla Giunta
Provinciale di semplificare la gestione del patrimonio ad uso abitativo nel rispetto del principio
generale di salvaguardare |'unitarieta dei fabbricati in proprieta della Societa. ITEA S.p.A. ha
stabilito di dare avvio alla prima fase di detto piano, che prevede l'alienazione degli alloggi in
quegli edifici dove la Societa risulta proprietaria al massimo del 25% del numero complessivo di
alloggi esistenti, dove tale percentuale va riferita all’elemento “edificio” che rappresenta l'entita
di minore dimensione tra la particella edificale ed il cosiddetto codice fabbricato.

Detta fase iniziale riguarda circa 221 unita abitative, in parte sfitte (15), per le quali la Societa
ha dato avvio nel corso del 2008 alle procedure tecnico-estimative atte a determinare con il
criterio del “valore di mercato” la base utile d’asta per procedere alla loro vendita, mediante le
procedure di evidenza pubblica previste dalla legge provinciale 23/90. Nel 2009 ITEA ha ceduto
35 alloggi, 6 garage, una cabina elettrica e parte di una soffitta, per un totale complessivo di
€ 1.420.878,53.



B3 VALORE PER L'UTENTE

In questa sezione si fornisce un rendiconto su
tutti i risultati delle azioni che la Societa ha
messo in campo per aumentare la soddisfazione
dei propri utenti. Fra questi, in primis, viene
illustrato come ITEA ha soddisfatto il bisogno
di alloggio sociale all'interno della comunita

trentina e successivamente come sia riuscita

a dare risposta a tutte le richieste particolari

che gli utenti, una volta stipulato un contratto con la Societa, hanno manifestato in modo
implicito o esplicito. Fra quest’ultime, vanno annoverate:

b la Sicurezza, promossa da ITEA tramite l'attuazione del “Piano Sicurezza” e

I\\

I'investimento di molte risorse nel “Pacchetto Sicurezza”;

b la Vivibilita, come promozione della coesione sociale e prevenzione della conflittualita;

b la Soddisfazione di altre istanze dell’utente, come per esempio l'ospitalita, il cambio, la
richiesta di una locazione a canone concordato o, infine, la soddisfazione nella gestione

delle segnalazioni di richieste di interventi manutentivi dell’alloggio.

Il fabbisogno sociale

Per fabbisogno abitativo si intende qui la richiesta di alloggi pubblici espressa dalla
popolazione trentina a reddito medio basso. I cittadini residenti nella provincia di Trento
da almeno tre anni hanno la facolta di presentare all’Ente locale di competenza la
domanda di alloggio pubblico. Tale domanda, agli effetti della normativa in vigore a tutto
il 2009, viene considerata sia come richiesta di assegnazione dell’alloggio pubblico che,
in equipolleza, come richiesta di contributo canone nel caso di locazioni in essere presso
privati. Negli ultimi anni la natura della domanda di ERP & notevolmente mutata come
conseguenza di due fenomeni sociali particolari:

Composizione delle domande

la frammentazione dei nuclei familiari esistenti, graduatoria - 1° semestre 2009

che come conseguenza genera un aumento
delle richieste di alloggi di dimensioni ridotte; 2.706
I'aumento di richieste da parte di nuclei familiari
di origine straniera, caratterizzati mediamente
da un elevato numero di componenti. Ogni

Ente locale raccoglie ed esamina le domande Comunitari

W Extracomunitari

per verificarne l'idoneita: tutte le domande
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idonee presentate nel corso dell’anno solare e quelle non soddisfatte delle graduatorie

precedenti, confluiscono nelle nuove graduatorie formate con cadenza semestrale da

ciascun Ente locale e pubblicate nei mesi successivi alle rispettive cadenze. In buona

sostanza, il fabbisogno di alloggio pubblico viene rappresentato dalle domande presenti

nell’ultima graduatoria approvata piu le domande idonee presentate.

La domanda di alloggi

Ad oggi tutti gli Enti locali, ad eccezione
del C10 Vallagarina, hanno approvato le
graduatorie per il primo semestre 2009, in
cui confluiscono tutte le domande idonee
non soddisfatte presentate nell’ultimo
triennio. Il grafico evidenzia, dunque la
composizione di tale domanda, al netto
delle richieste presentate nel C10. Si stima
che queste ultime ammontino a poco
piu di 500, in quanto nel corso del 2009
sono state presentate oltre un centinaio
di domande idonee, sono state fatte 19
assegnazioni e al 31/12/2008 le domande
presenti in graduatoria erano 417.

Il grafico rappresenta |I'andamento delle
domande presenti in graduatoria nell‘ultimo
triennio?.

Come accennato in precedenza il reale
fabbisogno di alloggio pubblico &€ composto
dalle domande presenti in graduatoria
aumentate  delle domande idonee
presentate nell'anno di riferimento. La
composizione delle domande idonee
presentate in tutti gli Enti Locali nel corso
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del 2009 e nel triennio 2007-2009, suddivisa per categoria di cittadini ed Ente locale

competente, € illustrata nei grafici.

*Si ricorda che i dati del 2009 sono al netto delle domande presenti nella graduatoria del C10, stimate in circa 500.



Ripartizione territoriale delle domande idonee presentate nel triennio 2007-2009
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Si riscontra che, complessivamente, nel Distribuzione percentuale domande per
2009 il 55,27% delle domande & stato <categoria di cittadini - 2007-2009

presentato da cittadini comunitari a fronte

60%
del 44,73% presentato da extracomunitari. 49,91% 50,93%
50% 46,50% 44,58% F44,66%
Rispetto agli anni precedenti sono state 200 M,90%
(o]
presentate pil domande dalla generalita N N N
o . 30% . . .
dei cittadini con una conseguente relativa
20% - - -

contrazione di quelle presentate da

o - . . 10% 5,609 5,519
extracomunitari ed anziani; di seguito | i | 441%8
0

viene rappresentata la distribuzione delle

2007 2008 2009
domande idonee presentate nel triennio
2007-2009 suddivise per categoria di

cittadini. Nella categoria anziani sono compresi sia i cittadini comunitari che extracomunitari.

9 Anziani ™ Generalita Extracomunitari

A fronte di una generale diminuzione delle domande presentate nel triennio considerato
rimane pressoché costante la distribuzione territoriale delle stesse evidenziando le
consuete zone ad alta tensione abitativa: comuni di Trento e Rovereto e comprensori
C9 (Alto Garda e Ledro), C5 (Valle dell’Adige) C10 (Vallagarina) e C4 (Alta Valsugana).

La soddisfazione della domanda

L'insieme delle assegnazioni fatte da ciascun Ente locale nel corso dell’anno costituisce il
soddisfacimento della domanda di ERP. Cio che preme sottolineare € che, se il numero delle
assegnazioni € una grandezza di stock, la domanda di alloggio pubblico & rappresentata
da una valore di flusso, infatti ogni sei mesi le graduatorie vengono aggiornate tenendo
conto delle nuove domande presentate, delle assegnazioni effettuate nel semestre
precedente, e delle domande che nel frattempo sono scadute. A tale grandezza va inoltre
aggiunto lI'insieme delle domande presentate nel primo semestre dell’anno di riferimento,
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LA RELAZIONE SOCIALE

ritenute, a norma di legge, idonee. gyddisfacimento 2009
Inoltre va considerato che esiste uno

sfasamento temporale fra la formazione 7,48% 0,84%
delle graduatorie e le corrispondenti

assegnazioni.

Cio considerato, nella presente analisi si ,
considera la domanda globale come l'insieme !

delle domande presenti in graduatoria al

31/12/2008 (5.487, di cui 2.744 di cittadini

comunitari e  2.743  extracomunitari)

91,68%

aumentate delle domande idonee presentate W Assegnazioni Comunitari

nel corso del primo semestre 2009 (848). W Assegnazioni Extracomunitari
ITEA ha fornito alloggi per permettere 527 Fabbisogno non soddisfatto
assegnazioni, soddisfando cosi 1'8,32%

delle 6335 richieste, rispetto al 7,75%

del 2008!. Di seguito le rappresentazioni percentuale soddisfacimento

i L 2008-2009
grafiche delle assegnazioni effettuate nel
2009 per Ente locale di riferimento. 8,40%
8,32%
Infine puo risultare interessante verificare  8:30% |
. . . 8,20% —
le assegnazioni per ciascun Ente locale
8,10% ——
confrontate con la domanda globale, sia s,00% —
per quanto riguarda i cittadini comunitari  7*°* o
e 7,80% 7,75% —
che extracomunitari; si ricorda che la .4, J—
' [ ] [ ]
L.P. 15/2005, come la precedente L.P. 7.60% — —
. 7,50%
21/1992, prevede un massimo del 10% 740; | |
; (]
delle assegnazioni destinate a cittadini Soddisfazione 2008 Soddisfazione 2009

stranieri.

1 I dati relativi al 2007 non sono omogenei con quelli riportati, infatti € proprio dalla meta del 2007 che le domande vengono
raccolte e valutate secondo i criteri della nuova normativa.



BILANCIO SOCIALE 2009

Distribuzione delle assegnazioni per comprensorio 2009
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Il tema della Sicurezza in ITEA si sviluppa su due direttrici strettamente legate tra loro:
una specificatamente sociale, che si pone l'obiettivo di accrescere la qualita della vita e
I'altra proiettata ad un approccio prettamente architettonico e urbanistico con lo scopo
di accrescere la sicurezza all’interno degli alloggi pubblici.

Il Piano sicurezza per la vivibilita negli stabili ITEA

Il Consiglio di Amministrazione di ITEA S.p.A., sulla base delle direttive della Giunta
provinciale, ha approvato, nell’aprile del 2009, il “Piano sicurezza per la vivibilita negli stabili
ITEA”. Il Piano elaborato dalla Societa ha la finalita di contribuire al miglioramento della
vivibilita negli stabili, attraverso attivita sistematiche e progetti mirati che escano dalla logica
dell'intervento frammentario ed emergenziale e coinvolge tutti i soggetti istituzionali e sociali
che si occupano a diverso titolo di politiche abitative, vivibilita, sicurezza ed inclusione.
L'intento & di lavorare per un’idea di sicurezza intesa come solidarieta familiare e di vicinato
negli stabili di ERP e di creare un modello di comunita capace di contrastare ed isolare sul
nascere i comportamenti realmente trasgressivi. I due propositi influiscono positivamente
sulla qualita della vita.

Per raggiungere tale traguardo la Societa pone in essere diversi profili di azioni:

Anche se la Societa non ha competenza diretta sulla programmazione urbanistica,
che spetta alla Provincia e gli Enti locali, calibra l'inserimento di nuovi insediamenti
di edilizia abitativa pubblica nel contesto sia territoriale che sociale. D’intesa con la
Provincia, infatti, ITEA ha promosso un’indagine conoscitiva in collaborazione con
I’Osservatorio del Dipartimento Interateneo di Pianificazione Territoriale e Urbanistica
- DiPTU dell’'Universita della Sapienza di Roma volta principalmente a evidenziare le
caratteristiche del patrimonio abitativo e le sue relazioni con I'ambito residenziale

urbano.

L'approccio a tale obiettivo si modula attraverso interventi sia su scala condominiale
che territoriale volti alla prevenzione della conflittualita. A livello territoriale ITEA ha
attivato rapporti operativi sistematici con le organizzazione territoriali pubbliche e con
i servizi del privato sociale prendendo parte a progetti interistituzionali e a progetti
di sicurezza sociale come il progetto attivato dal Commissariato del Governo per la
Provincia di Trento nel quartiere Spini di Gardolo o il progetto “Intercity Ascolto”
attivato dal Comune di Rovereto. A livello condominiale la Societa sta elaborando
una banca dati dei fabbricati, propri o in gestione, che consente la loro classificazione



secondo una scala di criticita e riassume sia gli aspetti di conflittualita esistente sia
quelli relativi allo stato di manutenzione. Al fine di una maggiore responsabilizzazione
e consapevolezza dei doveri condominiali e civili degli utenti, ITEA organizza incontri
formativi alla convivenza condominiale negli edifici di nuova consegna. La formazione
ha interessato direttamente anche i Referenti Condominiali. Nel corso degli ultimi
tre anni sono stati realizzati 15 corsi di formazione, a cui hanno partecipato circa
350 Referenti Condominiali. Infine & stato creato un archivio aggiornato dei Referenti
Condominiali (al 2009 sono 450) ed l'attivazione di due numeri verdi riservati ai
Referenti Condominiali.

L'approccio di tipo condominiale prevede la presenza permanente della Societa sul
territorio grazie agli Ispettori di zona, ossia personale addetto alla verifica del rispetto
del Regolamento delle Affittanze e alla gestione dei rapporti tra inquilini e Societa,
nonché fra gli inquilini stessi. L'azione sul territorio € rafforzata dalla presenza di figure
quali i Fiduciari di zona che garantiscono un servizio di supporto socio-relazionale verso
I'utenza. Il servizio & stato affidato, sulla base di un contratto triennale rinnovato,
alla Cooperativa Kaleidoscopio, che dal 1 gennaio 2005 opera nelle tre zone piu
densamente abitate del territorio provinciale (Trento sud e Trento centro; Rovereto
- Mori - Villalagarina; Riva del Garda - Arco - Dro) con un operatore asseghato a
ciascuna zona e con un mediatore sociale. Inoltre, ITEA loca a canone agevolato dei
locali destinati ad uso non abitativo ad associazioni o organismi pubblici e/o privati
senza scopo di lucro e attraverso questo servizio promuove l'inserimento di queste
figure nei contesti abitativi di edilizia residenziale pubblica favorendo lo sviluppo di

relazioni sociali “virtuose” al servizio dell'intera comunita.

L'approccio a tale obiettivo € mutuato da una lunga esperienza sul campo della Societa
e si estrinseca in azioni a carattere pressoché quotidiano di natura molto pratica. E
stato istituito uno Sportello di ascolto all’'utenza: due funzionari e un mediatore sociale
sono disponibili, nelle ore di apertura al pubblico degli uffici, all’ascolto sia dei singoli
che dei Referenti Condominiali. ITEA si avvale di un esperto in mediazione sistemica
dei conflitti di comunita per quelle problematiche che coinvolgono casi conflittuali

complessi o utenti particolarmente deboli o marginali.

ITEA S.p.A. intende attuare un processo partecipativo volto a favorire e stimolare le
varie istituzioni interessate alle politiche abitative — enti amministrativi, imprenditori,
sindacati, associazioni pubbliche e private di volontariato, associazioni di categoria
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dell'inquilinato di ERP nonché ogni forma di auto-organizzazione e di mutualita degli
inquilini. Al fine di dare un carattere di stabilita e di periodicita a queste forme di
partecipazione finalizzate ai temi della sicurezza e della vivibilita, si e istituita una
Commissione Sociale consultiva, una sorta di tavolo permanente di lavoro costituito
da rappresentanti succitati. La Societa ha inoltre elaborato alcune pubblicazioni, in
collaborazione con la Provincia, con Enti ed Associazioni, sui temi della vivibilita negli
stabili e della sicurezza in ambito domestico. Il 3 novembre 2009 ¢ stato presentato
“Sicurezza in casa e tutela dell'ambiente” un simpatico opuscolo, - realizzato in 4
lingue (italiano, francese, inglese e arabo) - promosso da Cinformi e ITEA e rivolto agli
inquilini degli alloggi pubblici in Trentino. Il vademecum illustra brevemente i maggiori
rischi nei quali ci si pud imbattere nella gestione del proprio alloggio, i comportamenti
da evitare e le misure di prevenzione da adottare.

Il 12 settembre 2009 i condomini ITEA di Lizzana, Borgo Valsugana, Riva del Garda
e Trento hanno aderito alla giornata europea de “La Festa dei Vicini” promossa dalla
Societa con il patrocinio di Federcasa e ANCI. L'iniziativa promuove la convivialita
rafforzando i legami di solidarieta contro ogni individualismo ed isolamento. L'azione
propositiva e propulsiva di ITEA S.p.A. € servita a stimolare le varie risorse ed energie
presenti nei diversi contesti condominiali che sono confluite nell’organizzazione di una
festa di vicinato.

Il Pacchetto Sicurezza: interventi di manutenzione

I\\

Il Pacchetto Sicurezza costituisce un aspetto particolare del "Programma di Manutenzione
Straordinaria” che ITEA ha approvato per il 2009, per un importo globale di €
17.600.000,00: di questi, una parte € stata investita per aumentare la sicurezza degli
inquilini ITEA. In particolare sono stati sostituiti i portoncini d’ingresso con portoni
blindati di nuova generazione; si sono installati dispositivi antintrusione alle finestre degli
alloggi siti ai piani piu bassi; e stato studiato e realizzato un sistema di illuminazione
degli ingressi e dei piazzali esterni che elimini i punti ciechi e favorisca la sensazione
di sicurezza dei condomini; sono stati installati dei sistemi di sicurezza all'interno dei
fabbricati come per esempio rilevatori di fughe di gas, rilevatori antincendio e rilevatori
di fumi; sono state, infine, predisposte le lampade di emergenza e realizzati gli impianti
di estinzione fissi e portatili.

Tutto cio ha comportato un investimento iniziale di Euro 760.800,00, che sara destinato a
crescere negli anni avvenire vista I'ingente programmazione degli interventi manutentivi

volti al miglioramento della sicurezza.



Conflitti sociali: interventi

Un aspetto complementare alla promozione della coesione sociale & costituito dall’insieme di
attivita che ITEA mette in campo al fine di prevenire, contenete e ricomporre la conflittualita
sociale all'interno dei propri quartieri.

Uno di questi strumenti & I'analisi e il trattamento delle le segnalazioni scritte che I'utente
invia alla Societa per lamentare violazioni al Regolamento delle Affittanze commesse dai propri
condomini. Nel 2009 sono pervenute 50 segnalazioni, in leggera crescita rispetto a quelle degli
anni precedenti, ma comunque molto contenute rispetto al momento in cui € iniziato a monitorare

il fenomeno, alla fine degli anni novanta, quando si registravano piu di 200 segnalazioni.
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Il dato positivo € che il 70,8% delle pratiche & stato chiuso con semplice monitoria verbale, il
26,8% dopo nota scritta e solo il 2,4% ha condotto alla segnhalazione all’'Ente locale per revoca.
In casi particolarmente delicati, ovvero quelli riguardanti I'utenza debole, ITEA opera
tramite un mediatore sociale che si occupa principalmente della prevenzione, gestione
e mediazione di conflitti sociali, ma anche della responsabilizzazione dei nuclei che
presentano difficolta nella gestione del rapporto contrattuale con la Societa.
Le attivita del mediatore sociale nel 2009 possono essere riassunte come segue:
539 colloqui e 248 visite a domicilio in ambito di prevenzione e gestione della
conflittualita sociale;
supporto a 226 nuclei familiari nella compilazione/consegna della certificazione per la
verifica annuale dei requisiti per la permanenza negli alloggi di ERP, con riduzione del
numero dei nuclei non ottemperanti a tale obbligo che sono passati a 107 rispetto ai
250 del 2008 e ai quasi 400 del 2007;
114 interventi personalizzati allinterno del “"Progetto per la riqualificazione e formazione
dei Referenti Condominiali”;

I\\

7 corsi attivati all'interno del “Progetto di Educazione Civica Condominiale” (Arco, Riva

del Garda, Bedollo, Lavis, Trento, Meano e Cognola) per i nuovi conduttori.
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Le attivita ispettive

Cruciale nella gestione della conflittualita sociale € l'opera degli ispettori ITEA, che nel
2009, hanno effettuato 1.077 interventi in questo settore, quasi il 10% in piu rispetto
allo scorso anno.

In particolare i quasi 4.500 interventi effettuati hanno riguardato: la consegna di alloggi,
I'assistenza in casi di sfratto e/o sgombero di alloggi, azioni volte al recupero della
morosita e alla raccolta delle dichiarazioni ICEF e l'incontro diretto con inquilini, capi
casa, fiduciari e assistenti sociali.

Di seguito vengono illustrate le diverse tipologie di interventi effettuati nel corso del
2009 e I'andamento nel triennio della numerosita degli interventi.

Tipologie di interventi ispettori
anno 2009

Interventi ispettori
triennio 2007 - 2009

W Conflitti sociali

5000
Consegna alloggi 14% 4.313 4£0
e firma contratti 4500 3.700 [ ]
P Verifica occupazione 89 4000 : e
P Sfratti, revoche ° 3500 —
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¥ Visione alloggi e 6% \":“"—-\-— || ||
controllo fabbricati — o . 2500 - -
P Incontri con fiduciari 7% 2000 - -
o enti pubblici 6%
1500 - |
@ Convocazioni/ o 1000
contatti con inquilini 2% [ ] | ]
Raccolta) schede 31% 500 [ ] [ |
anagrafiche 0
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(avvisi, certificati, etc.) 2007 2008 2009
Il servizio socio-relazionale
P . . . N .
L'azione dei funzionari ITEA e affiancata | ....cnti fiduciari anno 2009
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conflitti sociali, nel 2009 hanno effettuato Morosita B, 4041
. . . . _— 7508
3.496 interventi a carattere ispettivo e ™ Mobilita
. . ¥ Ospitalita
di controllo in sopralluogo (erano 3.482
¥ Anagrafe - 309

nel 2008, 2.416 nel 2007), 572 contatti
telefonici (erano 656 nel 2008, 558 nel
2007) e 573 interventi presso i loro uffici
(erano 711 nel 2008, 562 nel 2007).

Di seguito sono illustratii 18.221 interventi
svolti dai fiduciari, sia in sopralluogo che in
ufficio, suddivisi per tipo di attivita.

P Contatti ‘ 232
9 Patrimonio
Altre attivita 3360



Oltre agli aspetti appena esaminati, relativi alla gestione della sicurezza e della vivibilita
per chi abita i quartieri ITEA, il valore per l'utente, e quindi la sua soddisfazione,
viene generato anche attraverso azioni che riscontrano positivamente le aspettative
dell'inquilinato in termini economici (si veda piu avanti quanto riportato in termini di
beneficio economico sulle locazioni), in termini di opzione abitativa tramite le offerte di
locazione a canone concordato, ancora in divenire ma con ampie prospettive di sviluppo
ed infine per mezzo dei consueti servizi particolari all’abitare (mobilita, ospitalita, etc.),
che assieme ai servizi di ricezione delle richieste manutentive completano l'insieme di
vantaggi che la Societa offre oggi alla propria utenza.

Il costo della vita: beneficio economico dell’abitare ITEA

La legge provinciale 15/05 sulla politica per la casa e stata recentemente innovata con la
“finanziaria provinciale” (L.P. 19 del 28 dicembre 2009), che ha modificato, abolendolo,
il regime di contribuzione integrativa al canone. Nel corso di tutto il 2009 quindi, si &
applicato il regime previgente: l'utenza che ha posseduto i requisiti di legge necessari
per la permanenza (valore ICEF non superiore allo 0,34) ha dovuto versare un canone
di locazione “sostenibile”, definito in misura corrispondente al valore ICEF attribuito a
ciascuna famiglia.

Tale canone differisce dal canone “teorico” (canone oggettivo, definito in base ad
una serie di caratteristiche appunto oggettive dell’alloggio, quali metratura, vetusta,
ubicazione, etc.) che I'utenza dovrebbe pagare, e questo per la misura di tutela economica
dell'inquilinato stabilita dalla normativa in materia di edilizia abitativa sociale provinciale.
Va precisato che il canone oggettivo &€ comungue una misura non speculativa e differisce,
mediamente, di circa un 20% in meno rispetto al canone normalmente praticato dal
mercato immobiliare.

E possibile dunque quantificare il valore medio di questa integrazione al canone
come beneficio indiretto all’economia familiare di ogni nucleo, potendolo equiparare,
virtualmente, ad un aiuto significativo che tutto il sistema provinciale dell’edilizia sociale
offre, attraverso I'operato della Societa, all’'utenza che possiede i requisiti dianzi accennati.
Nella pagina seguente si illustra una breve e sintetica analisi di tale beneficio, fornendo
la rappresentazione della sua distribuzione su tutta l'utenza che ne ha avuto diritto,
ripartita per classi di ICEF. La suddivisione in classi di ICEF & arbitraria e viene effettuata
unicamente a scopo illustrativo del fenomeno: cido nondimeno, si € voluto evidenziare il
passaggio, ritenuto significativo, riferibile al valore ICEF di 0,23, corrispondente nella
attuale normativa in materia al valore massimo per |'accesso alla casa pubblica.
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In tal modo, & possibile visualizzare la porzione di inquilinato che € in possesso di una
situazione economico-patrimoniale tale da permettere, virtualmente, ancora l'accesso
alla casa pubblica, in quanto corrispondente a valori non superiori a quello di 0,23.

Il trend di beneficio che ne deriva evidenzia una dinamica descrescente, com’e
comprensibile immaginare: infatti, a valori contenuti di ICEF corrispondono i valori piu
consistenti di beneficio, e viceversa.
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In pratica, le famiglie la cui disponibilita economica € piu bassa, cioe le meno abbienti,
possono godere di un beneficio economico mensile che mediamente va da valori
pari a 375 € circa fino ai 240 € circa della classe corrispondente al valore ICEF non
superiore allo 0,23. Si tratta di oltre 6.800 nuclei familiari, oltre I'81% di tutti i nuclei
che nel corso del 2009 risultano beneficiari di tale vantaggio (8.334).

Il resto delle famiglie, cioe quelle il cui ICEF & superiore a 0,23 ma comunque inferiore
al limite massimo per la permanenza di 0,34, pud godere di benefici medi mensili che
vanno dai 213 € circa fino ai 139 € circa.

Volendo visualizzare detti benefici in termini di percentuale di inquilinato che ne ha
avuto diritto nel 2009, il grafico seguente riporta la distribuzione in percentuale degli
aventi diritto, ripartita per le medesime classi di ICEF. Com’e possibile notare, quasi
il 75% dei nuclei aventi diritto al beneficio, essendo in posizione ICEF inferiore al
valore massimo per |I'assegnazione (accesso: 0,23) possiede nel 2009 una situazione
economio-patrimoniale tale che non solo giustifica ampiamente la sua permenenza
in casa pubblica, ma rende conto in maniera abbastanza eloquente di una certa
fragilita economica. A livello di beneficio medio complessivo, infine, se si considera
il sostegno al canone per tutti gli aventi diritto, nel 2009 si registra un valore pari



a 280,57 €, sensibilmente superiore a quelli fatti registrare nel biennio precedente,
rispettivamente pari a 244,31€ per il 2008 e pari a 236,18 € per il 2007. Il beneficio
medio deve intendersi come misura indicativa che viene calcolata dalla differenza
esistente tra il canone oggettivo medio ed il canone sostenibile medio per tutte le
posizioni che risultavano percettrici del beneficio al 31.12.09 (nel 2009 oltre 8.200

posizioni).
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Beneficio economico medio mensile per famiglia € 236,18 € 244,31 € 280,57
Beneficio economico totale annuo €24.879.012,12 €24.858.131,16 € 28.059.174,96

Il canone concordato

A partire dalla primavera 2009 ITEA S.p.A. ha dato il via ad una iniziativa che viene
ad innovare in maniera significativa la funzione tradizionale dell’edilizia residenziale
pubblica.

La partenza delle prime locazioni a canone concordato introduce la Societa nel mondo
del cosiddetto “social housing”, dove la missione istituzionale si completa e si articola
con differenti modalita di offerta per soddisfare il fabbisogno abitativo della comunita,
ormai consolidato non solo nella componente storica “sociale”, cioé a basso reddito,
ma anche in quella “fascia grigia” di popolazione che si trova immediatamente sopra,
e quindi non ha diritto alla casa pubblica a canone sociale, ma che non consente a
chi vi appartiene di accedere al libero mercato immobiliare e ai livelli di canone che
caratterizzano quest’ultimo.

La recente crisi che ha colpito I'economia globale ha interessato, a vari livelli, anche i
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sistemi economici locali, e quindi vi sono state ripercussioni importanti sulla capacita
economica delle famiglie e sul livello dei budget che normalmente vengono destinati
all’abitazione: molte famiglie hanno cosi dovuto ridimensionare i propri progetti sia di
acquisto che per quanto riguarda la locazione, trovandosi talvolta a fronteggiare livelli di
affitto insostenibili.

ITEA S.p.A., sulla base dell'ampia conoscenza posseduta delle dinamiche sociali ed
abitative, ha voluto dare corso tempestivamente a quello che & uno degli obiettivi
prioritari della riforma provinciale sulla politica della casa, cioé fornire una risposta
abitativa anche a quella domanda, in prevedibile espansione, che proviene dalle classi
intermedie, tutelando quest’ultime dai fenomeni speculativi del mercato e dall'incidenza
sui loro redditi delle congiunture economiche sfavorevoli.

Oltre ai fenomeni puramente economici e finanziari, il cui effetto potrebbe anche tradursi,
almeno nel medio periodo, da congiunturale a strutturale, ed il decrescente andamento
del potere d’'acquisto delle famiglie, la situazione sociale sta subendo un’evoluzione
significativa che vede come fenomeni persistenti la riduzione del nhumero medio dei
componenti il nucleo familiare ed il contemporaneo aumento del numero dei nuclei. In
sostanza, vi sono fenomeni - anche disgregativi del nucleo familiare - che portano ad
alimentare la “zona grigia” con un numero potenzialmente crescente di nuclei di piccola
entita con redditi non sufficienti per affrontare il libero mercato della locazione ma, al
contempo, con requisiti tali da non poter beneficiare delle misure “classiche” previste dal
sistema dell’edilizia residenziale pubblica.

Ecco perché ITEA S.p.A. ha intrapreso questo percorso, parallelo all’edilizia sociale,
che completa la sua missione a forte identita sociale e la rende piu attuale verso le
problematiche pilu recenti.

L'offerta locativa di soluzione abitative a canone concordato viene attivata in un contesto
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che nel 2009 é stato ancora sperimentale, con la prospettiva di trasformare tale approccio
in un intervento organico a medio-lungo termine, in modo da affiancare alla normale offerta
abitativa a canone sociale anche un‘adeguata offerta a canoni equi e non speculativi. Per
inquadrare meglio le caratteristiche di tale strumento, va precisato che il canone concordato
fa riferimento ai contratti di locazione che si assumono secondo la disciplina privatistica,
nell'ambito di un settore del libero mercato che la normativa definisce come “locazione
agevolata”.

Si tratta in pratica di collocare I'intesa contrattuale delle due parti all'interno di precisi vincoli,
assunti a tutela del locatario per garantirlo appunto da fenomeni speculativi del mercato,
definendo il livello del canone nell'ambito di limiti massimi stabiliti 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.
In contratti cosi definiti vengono stipulati sulla base della disciplina stabilita dalla L. 431/98,
per una durata contrattuale di anni 3 + 2.
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A partire dalla primavera 2009 ITEA S.p.A. ha potuto procedere alle prime offerte di
alloggi a canone concordato, proposte attraverso la pubblicazione di un apposito bando
alle famiglie in possesso dei necessari requisiti di reddito.

Gli alloggi locati nel corso del 2009 sono stati complessivamente 22, ubicati principalmente
nelle zone a maggiore tensione abitativa quali le citta di Trento e Rovereto. Alcuni degli
alloggi (4), sono stati locati a canone moderato anche per venire incontro a casi di
urgente necessita abitativa, nell’'ambito di situazioni particolari strettamente collegate
all’attuazione di accordi pregressi con altri Enti.

L'offerta di alloggi a canone concordato & stata prontamente riscontrata dall’'utenza ed
infatti gli alloggi banditi da ITEA S.p.A. sono risultati tutti locati in corso d’anno.

Le caratteristiche di tali alloggi, individuati dalla Societa tra quelli non idonei, per caratteristica
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strutturale o per localizzazione, alla locazione a canone
sociale, vanno ad incontrare, come si & accennato, le
esigenze di nuclei che hanno una dimensione contenuta:
le metrature degli alloggi in oggetto sono infatti piuttosto
contenute e si aggirano, mediamente, sui 35/40 metri.

I canoni praticati per gli alloggi suddetti sono risultati
anch’essi piuttosto contenuti, partendo da un minimo di
125 € circa per un monolocale di 33 m? circa fino ad un
massimo di 440 € per un appartamento di circa 91 m?.

Di seguito si presenta una breve tabella riassuntiva dei
principali dati della locazione a canone concordato 2009.
Alcuni degli alloggi locati nella citta di Rovereto sono
ubicati nel pregevole contesto edilizio di casa Bontadi, in

via della Terra.

11 Trento min max
10 Rovereto

125,11 € 443,03€
1 Telve Valsugana

Soddisfazione di esigenze particolari dell’'utenza

L'operato della Societa non si esaurisce nella mera messa a disposizione all’'utente di un
alloggio adeguato ad un canone sociale ma si dispiega anche su alcuni servizi particolari
volti alla soddisfazione di esigenze peculiari degli inquilini, qui di seguito illustrati.

La mobilita interna

Linquilino che necessita e/o desidera cambiare alloggio puo presentare istanza ad ITEA S.p.A.,
che decide se la domanda € accoglibile 0 meno. Spetta comunque agli Enti locali competenti
la parola definitiva, in quanto devono emettere il provvedimento di autorizzazione a locare sul
nuovo alloggio.

Nel corso del 2009 sono state presentate 174 domande che, unite alle preesistenti, non
esaminate costituivano un insieme di 305 domande. Di queste ne sono state esaminate 229
di cui 108 sono state respinte, 107 accolte e 14 sospese in attesa di ulteriore documentazione.
Il seguente grafico illustra 'andamento delle 107 domande accolte in base alle motivazioni
delle richieste.

Dopo che la domanda risulta essere accolta la Societa, previa verifica della disponibilita,
propone all’'utente un alloggio in cambio. Se I'inquilino accetta la proposta di cambio e I'Ente



Distribuzione delle motivazioni attinenti
all’autorizzazione al cambio - anno 2009
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locale autorizza la locazione il cambio viene effettuato e il nuovo contratto di locazione stipulato.

Nel 2009 sono stati effettuati 37 cambi su istanza e 4 d’ufficio, infatti dei 59 alloggi proposti

ne sono stati rifiutati 19, circa il 34%.

L’ospitalita

Grazie alla L.P. 15/2005 l'introduzione nel nucleo famigliare di ulteriori componenti risulta

essere pil agevole rispetto al passato: cid nondimeno, spesso, anche soprattutto nei

casi delle badanti, gli inquilini hanno necessita di ospitare delle persone per un periodo

superiore a 3 mesi. Nel caso in cui I'ospitalita si protragga per un periodo inferiore a tale

termine, non € necessario presentare alcuna istanza.

Nel 2009 sono state presentate 91 domande di ospitalita, 35 delle quali sono state

autorizzate, 9 respinte e 47 sospese in attesa di valutazione e/o integrazioni nella

documentazione presentata.

La durata media dell’ospitalita, per gli effetti normativi suddetti, si € notevolmente ridotta,
passando da una media di 844 giorni fino al 2007 a 247 giorni nel 2008 e 266 nel 2009.
Il grafico illustra la durata media dell’ospitalita nell’ultimo triennio per motivazione.

Durata media ospitalita per motivazione 2007 - 2009
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Per utente moroso si intende colui che tralasci di pagare almeno due fatture con importo
superiore ai venti euro. Nel 2009 si sono riscontrate 2.370 posizioni di morosita, 1.820
relative ad inquilini attivi e 550 a soggetti che non hanno piu alcun contratto attivo con
ITEA S.p.A..

Il recupero della morosita & attuato dalla Societa attraverso molteplici strumenti, come
I'invio di solleciti, diffide, avvio di azioni legali volte all’eventuale pignoramento di beni e/o
stipendi, fino alla segnalazione dell’'utente all’Ente locale ai fini della revoca. Non viene
comungue mai dimenticato che I’'utenza ¢ principalmente composta da persone disagiate
economicamente, per cui, dopo il regolare invio del sollecito la Societa predilige, quando
possibile, I'utilizzo di uno strumento piu elastico e meno coercitivo: la rateizzazione
del debito. I piani rateali (vedi grafici) vengono concessi su istanza dell’'utente e sono
concordati in base alle capacita economiche del moroso.
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Gli interventi manutentivi: segnalazioni e loro soddisfazione

Come anticipato, gli interventi di manutenzione oltre a generare un aumento dello standard
qualitativo degli alloggi generano anche un determinato grado di soddisfazione nell’'utenza:
tutto questo in base alla capacita di risposta che la Societa, direttamente o indirettamente,
riesce a dare.

In casi di mal funzionamento, guasti, rotture sia accidentali che dovute all’'usura, I'inquilino
si rivolge ad ITEA per ottenere |I'assistenza necessaria. Le segnalazioni costituiscono il mezzo
a disposizione del locatario per richiedere intervento. Esse possono essere indirizzate sia



direttamente alla Societa, contattando il tecnico di zona, che ai call center specifici: quello
riservato agli impianti di elevazione, quello che gestisce le segnalazioni relative agli impianti
di gestione del calore ed infine quello che ITEA ha istituito per la menutenzione generale che
viene eseguita attraverso gli appalti di zona.

Per quanto riguarda gli interventi di manutenzione generale, esclusi dunque quelli relativi gli
impianti di riscaldamento ed elevazione, nel 2009 sono giunte 5.406 segnalazioni: di queste,
il 67,94% ha generato una segnalazione alle imprese che hanno risposto con 3.376 interventi,
ovvero il 62,45% delle segnalazioni alla Societa ha generato un intervento manutentivo. Va
specificato che non necessariamente le segnalazioni alle imprese comportano la realizzazone
di interventi: infatti alcune di esse possono concludersi con un sopralluogo volto ad accertare

la situazione e la non necessita di intervento.

2007 2008 2009

n. interventi manutentivi/n. segnalazioni ad ITEA S.p.A. 68,52% 67,57% 62,45%

La ditta appaltatrice della gestione del Servizio Energia (impianti di riscaldamento),
gestisce la maggior parte delle segnalazioni autonomamente attraverso un call center
appositamente istituito; le segnalazioni relative alla gestione calore nel biennio 2008-
2009 sono rappresentate nel grafico seguente.
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Delle 2.989 segnalazioni, 243 sono pervenute direttamente alla Societa e successivamente
inoltrate al Centro Operativo del Servizio Energia che ha dato risposta al 100% delle
richieste ricevute, sia direttamente che mediate da ITEA.

2007 2008 2009
Capacita di intervento del Centro Operativo Servizio 99,94% 99,82% 100,00%
Energia 3.278/3.280 4.442/4.450 2.989/2.989
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La stessa capacita di risposta & stata dimostrata dal Centro Operativo Servizio Ascensori
che ha prestato assistenza a tutte le 1.742 richieste di intervento; di queste il 6,03%
(105) sono pervenute alla Societa e successivamente girate all’appaltatore per la presa
in carico della segnalazione.

2007 2008 2009
Capacita di intervento del Centro Operativo 100,00% 100,00% 100,00%
Servizio Ascensori 1.596/1.596 1.685/1.685 1.742/1.742

I contratti stipulati da ITEA S.p.A. con le imprese che gestiscono i servizi calore ed ascensori
prevedono che la ditta sia vincolata a rispondere entro termini prefissati alle chiamate
urgenti degli inquilini. In particolare le segnalazioni urgenti giunte al Servizio Ascensori
devono generare un intervento da parte del tecnico, la cui effettiva attivazione deve avvenire
entro le successive 3 ore e mezza mentre quelle giunte al Servizio Energia devono generare
interventi che si chiudono entro 3 ore dalla chiamata. Anche in questi casi di urgenza la
risposta delle ditte appaltatrici & pit che buona, come evidenziato dall’indicatore successivo.

2009
Capacita di risposta del Centro Operativo Servizio Energia per chiamate urgenti
S 49,74%
(fine intervento entro 3 ore)
Capacita di risposta del Centro Operativo Servizio Ascensori per chiamate urgenti 82 49%

(inizio intervento entro 3,5 ore)

Va precisato che il Centro Operativo del Servizio Energia chiude il 49,74% degli interventi
entro 3 ore perché spesso € necessario reperire dei pezzi di ricambio: infatti gia dopo 12
ore dalla chiamata il 96,05% delle chiamate risulta evaso.

Capacita di risposta del C.O. Servizio Capacita di risposta del C.0O. Servizio Calore
Ascensori
3,95 %
17,51 %
Inizio Fine
intervento intervento
oltre entro
3,5 ore 12 ore
B Inizio P Fine
intervento intervento
entro oltre
3,5 ore 12 ore
82,49 % 96,05 %



B3 VALORE PER IL CLIENTE INTERNO

In questa prospettiva vengono messi a fuoco gli aspetti principali e i fattori organizzativi piu

significativi del 2009 che hanno procurato un vantaggio interno a livello di miglioramento

dell’efficienza organizzativa e dell’efficacia dei processi lavorativi.

I sistemi di gestione aziendali, tra cui quello per la qualita, quello di conciliazione famiglia/

lavoro e l'adozione del Modello organizzativo 231/01 trovano qui giusta collocazione,

come importante strumento di generazione di valore per i processi interni che aiuta gli

amministratori ed i dipendenti a realizzare una corretta ed equilibrata gestione.

Il Sistema Qualita

La Societa possiede un sistema qualita che
e attualmente certificato ISO 9001:2008:
I'attuale estensione del sistema sui
processi operativi vede certificati la quasi
totalita dei processi rivolti all’'utenza
(area contratti ed area vivibilita) e I'intero
processo di manutenzione (ordinaria, su
richiesta dell'inquilino, e straordinaria)
che € articolato, a livello procedurale, sui
due ambiti principali della manutenzione
zone e della manutenzione impianti.

Uno dei punti di forza del sistema &
la tracciabilita dei processi, che si &
realizzata, nel corso degli anni, con
I'implementazione e gestione di un
apposito sistema documentale.

La standardizzazione dei processi ha una
duplice valenza:

) la tracciatura delle modalita operative e

IS0 90012008

SINCERT

la registrazione dell'insieme dei dati che ne scaturiscono per una migliore valutazione

delle performance aziendali;

D una maggiore affidabilita e quindi maggiore efficienza dei processi che si traduce in

efficacia e qualita del servizio reso all’'utenza.

D L'aspetto interno della gestione del sistema ha una ricaduta positiva generale per tutta

I'azienda. In un’ottica sistemica il possesso di un sistema qualita offre i seguenti vantaggi:
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chiara identificazione dei processi e delle singole fasi che li compongono;

identificazione dei rischi conseguenti per ciascuna fase;

carichi di lavoro connessi alle varie fasi del processo e potenziale valutazione dei

costi conseguenti;

indentificazione delle interfacce di processo, spesso punti critici sia sotto il profilo

dei rischi sia sotto il profilo dell’efficienza operativa nella gestione delle “pratiche”.
Sotto il profilo dei rischi, in particolare, va evidenziato come il possesso di un sistema
qualita certificato abbia permesso una piu agevole realizzazione ed adozione del Modello
organizzativo 231/01 e una piu efficace mappatura delle procedure, delle attivita e delle
responsabilita connesse con i profili ed i gradi di rischio per rendere effettivo il controllo
e la prevenzione degli illeciti.

Nel mese di marzo 2009 ITEA S.p.A. ha ottenuto la certificazione base secondo le Linee
Guida provinciali dell’ "Audit Famiglia & Lavoro” strutturate sullo standard europeo “"Work
and Family Audit”.

Si tratta di un primo importante passo di un percorso di
certificazione che attesta l'implementazione e sviluppo,
all'interno dell’'organizzazione della Societa, di un sistema di
gestione strutturato per la conciliazione aziendale.

Detto percorso obbliga I’'azienda all’'adempimento di una serie
di impegni contenuti nel Piano di Attuazione oggetto della
certificazione base da parte dell’Ente valutatore preposto.

Il Piano di Attuazione, strutturato per aree tematiche (“campi
di azione”) e per obiettivi/azioni, definisce tutti gli ambiti

aziendali entro i quali si dispiegano le attivita del sistema di

conciliazione (vedi tabella riassuntiva). .
S - . . I . I ITEAS.p.A.
L'obiettivo principale del sistema di conciliazione aziendale

€ quello di operare secondo una logica di mutuo vantaggio

Il Sistema di conciliazione aziendale

. . . . . . . . Audit F lgglia & L
(relazione cosidetta win - win), in base alle quale i dipendenti pell ramigta & Lavara
Una piccoda guida Inferna
e BRparD S8 @ Som Runsion

possono fruire di vantaggi aggiuntivi per l'accudimento

della famiglia, rispetto a quanto gia previsto dagli aspetti
contrattuali ordinari, con una ricaduta per I'azienda, in termini

di maggiore produttivita, che deriva da un’ottimizzazione dei
tempi di lavoro ed una migliore organizzazione dei processi

di lavoro.



Il Piano di Attuazione: stato di avanzamento

Il Piano strutturato da un Gruppo di lavoro interno, variamente composto da dirigenti,
funzionari ed impiegati sia tecnici che amministrativi, prevede diverse azioni il cui
sviluppo € attualmente articolato negli anni 2009 - 2010.

A fine 2009 buona parte degli obiettivi previsti nei vari Campi di azione sono stati
perseguiti: & stato nominato un Rappresentante aziendale per le Pari Opportunita, &
stata individuata la figura aziendale del Responsabile della Conciliazione e messa on-
line una bacheca virtuale della conciliazione nell’Intranet aziendale ad informazione e
servizio di tutti i dipendenti che intendano conoscere pil da vicino e/o fruire in maniera
diretta delle opportunita e dei servizi attualmente disponibili dal sistema. Inoltre & stata
realizzata una brochure dedicata diffusa a tutto il personale.

Orario di lavoro Uniformare orari di presenza obbligatoria part/full time 100%
Contenuti e processi di lavoro Monitorare attivita front-office 0% *
Luoghi di lavoro Individuazione modalita di lavoro decentrato (a casa) 50%
Politica, informazione e Realizzazione bacheca virtuale della conciliazione 100%
comunicazione Creazione della figura del “responsabile conciliazione” 100%
Principi conciliazione in Bilancio sociale e Politica Qualita 100%
Competenza dirigenziale Formalizzazione prosecuzione Gruppo di lavoro interno 100%
Realizzazione workshop sulla conciliazione per 30%
dirigenti ITEA
Sviluppo del personale Creazione figura del Rappresentante pari opportunita 100%
Retribuzione e fringe benefits Promuovere costituzione nuovo CRAL aziendale 100%
Servizi di supporto alla famiglia Realizzazione micro-nido aziendale 70%
Modello di rilevazione dati Realizzazione cruscotto aziendale 90%

* Per esigenze organizzative generali, I'obiettivo & stato ripianificato per il 2010, quando saranno completate le strutture ed
attivato il servizio di front-office

Nido aziendale
Con l'obiettivo di offrire un servizio specifico di conciliazione e di migliorare la produttivita
aziendale, il Piano di Attuazione del sistema di conciliazione aziendale prevede la
realizzazione di un micro-nido interno alla sede. [

Nel corso del 2009 e stata terminata la struttura
che prevede una ricettivita massima di posti fino
ad 8 bimbi. La Societa ha individuato il fornitore
qualificato cui affidare il servizio “chiavi-in-mano”
per la gestione complessiva del micro-nido: e

previsto che la struttura possa venire utilizzata

anche da utenti esterni all’azienda.
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L'integrita e l'etica caratterizzano da sempre il modo di operare di ITEA S.p.A.. Questo
percorso ha portato alla realizzazione di un Codice Etico, formalmente approvato dal
Consiglio di amministrazione nel febbraio 2009, e predisposto sulla base del *Modello di
organizzazione, gestione e controllo” conforme al D. Lgs. 231/2001. Il Codice contiene
tutte le disposizioni eticamente vincolanti per i comportamenti degli amministratori della
Societa, del personale dipendente (sia in posizione apicale che subordinata), fornitori,
consulenti, clienti e di chiunque instauri, a qualsiasi titolo, un rapporto di collaborazione
anche occasionale con ITEA. Nel documento sono inoltre rappresentati i principi generali
(trasparenza,correttezza e lealta) cui si ispira lo svolgimento e la conduzione degli
affari, gli obiettivi ed i valori su cui si basa I'attivita della Societa. Il Codice si integra ed
armonizza con gli altri elaborati preordinati a costituire il Modello organizzativo di gestione
e controllo della Societa che mira a rispondere alle specifiche esigenze determinate
dal D. Lgs. 231/01 concernente la responsabilita amministrativa delle societa per reati
commessi da soggetti apicali o sottoposti.
Con l'adozione di questo modello organizzativo viene:

rafforzato il sistema di controllo interno con la predisposizione di strumenti in grado

di garantire il raggiungimenti degli obiettivi di efficienza e di efficacia operativa e il

rispetto delle regole e dei regolamenti.

definito un codice di comportamento e delle linee guida, che introducono regole

specifiche al fine di evitare la costituzione di ambienti favorevoli alla commissione di

reati.

tracciata una mappatura dei rischi e di un sistema di controllo preventivo,

elaborati per tutti i processi operativi e strumentali interni, nonché i flussi informativi

verso I'Organismo di Vigilanza per denunciare situazioni di eventuale inosservanza

delle procedure stabilite.



B3 VALORE PER I DIPENDENTI

L'attivita formativa promossa dalla Societa e
gli incentivi corrisposti in ragione del grado | =

di produttivita individuale, costituiscono un 2
valido sistema di arricchimento professionale ‘ &A }

e di stimolo per la capacita del dipendente di

elaborare nuovi approcci organizzativi, che si
traduce in un valore, oltre che per la Societa,

anche per le sue risorse umane.

La formazione

Nel 2009 il “Programma di attivita di formazione e di addestramento” comprendeva 48
corsi per un totale di 2.036,5 ore di formazione erogata.

Nel corso del 2009, ITEA S.p.A. e stata inclusa nella convenzione tra P.A.T. e Trentino
School of Management, societa di servizi formativi leader in Trentino, per la partecipazione
a corsi formativi organizzati e gestiti da TSM e a carico della P.A.T..

Come previsto dal D. Lgs. 81/08, inoltre, si & continuata la formazione del personale in

ambito di sicurezza sui luoghi di lavoro rivolta al personale societario.

2007 2008 2009
Numero di corsi 30 48 48
Numero di ore di formazione erogate 1.423 1.778 2.036,5

L'ammontare annuo medio di ore di formazione erogata per dipendente risulta essere
pari a 13 ore circa, contro le 11,8 del 2008 e le 9,4 del 2007.

ANNO 2009
Unita coinvolte 178
Ore formazione 2.036,50
Eventi formativi 48
Fornitori 18

Il costo sostenuto dalla Societa per lo sviluppo del personale ammonta a € 15.110,64, di
seguito il dettaglio dei corsi effettuati.

69




70

TOTALI 67 601

TOTALI 111 1.435,5

Progetti e microprogetti

L'art. 98, c. 1 CCPL in vigore per i dipendenti del comparto delle autonomie locali, come
modificato dall’Accordo provinciale stralcio recante disposizioni urgenti di modifica
del CCPL 2002-2005, prevede l'erogazione di un fondo destinato al miglioramento
dell’efficacia e dell’efficienza dell’Amministrazione. Una quota di tale fondo & destinata
alla remunerazione di progetti finalizzati alla formazione dei dipendenti.

Affari generali
Finanziario
Patrimonio

Utenti/Patrimonio
Tecnico
Utenti

=R R =N

TOTALE 7 PROGETTI

Per il personale della Provincia Autonoma di Trento messo a disposizione di ITEA S.p.A.,
€ stato stanziato un fondo dell’importo totale di € 32.698,00, distribuito come segue.

Quota per direzione generale € 3.000,00

Attivita diverse € 13.587,96

TOTALE FONDO € 22.887,96
Affari generali 8 6.311,84
Finanziario 5 3.211,82
Patrimonio 12 2.811,82
Tecnico 2 2.411,82
Utenti 5 4.011,82
Direzione Generale 1 4.128,84
TOTALE 33 22.887,96



ATTIVITA DIVERSE € 23.998,00

TOTALE FONDO € 32.698,00

Affari generali 4 € 2.500,00
Finanziario 9 € 7.300,00
Patrimonio 15 € 9.648,00
Tecnico 4 € 2.500,00
Utenti 16 € 8.900,00
Direzione Generale 2 € 1.850,00
TOTALE 50 € 32.698,00

Remunerazione
Il costo del personale & pari a circa il 74% delle spese generali della Societa.
Per il 2009 la spesa per il personale ha subito un lieve aumento a seguito delle nuove

assunzioni.

2007 2008 2009
Salari e stipendi € 5.453.794,17 € 5.774.701,97 € 5.905.788,99
Oneri sociali € 1.519.652,09 € 1.609.645,76 € 1.703.187,29
Acconto tfr € 194.993,67 € 292.950,47 € 269.946,06

Tasso di assenteismo

Il tasso di assenteismo per I'anno 2009 e del 2,23% comprendendo nel computo anche le
assenze per malattia. Il dato e particolarmente confortante, considerato che ¢ inferiore a
quello dell’'anno precedente e notevolmente al di sotto della media nazionale.

Nella tabella seguente sono riportati i dati relativi alla ripartizione delle assenze per
malattia.

63 0

61 dalas
19 da6al0
13 oltre 10
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Straordinari

Negli ultimi anni, ed in particolare nel 2008 e nel 2009, la Societa & stata fortemente
impegnata sia in attivita di carattere interno, come l'imponente operazione di stima del
patrimonio immobiliare, sia per eventi eccezionali, come gli interventi di ricostruzione
per il terremoto che ha colpito I'’Abruzzo.

Tali attivita hanno conseguentemente portato ad un sensibile aumento nel monte ore
straordinari. Nelle tabelle seguenti € riportato il numero dei dipendenti che ha effettuato
straordinari (giornate e quantita oraria), divisi in base alla qualifica e al genere.

Qualifica Maschi Femmine Maschi Femmine
Quadri 8 3 9 7
Impiegati 54 49 64 62
TOTALE 62 52 73 69
Qualifica Maschi Femmine Maschi Femmine
Quadri 966 249 1.755 373
Impiegati 4.641 2.721 6.152 3.994
TOTALE 5.587 2.970 7.907 4.367

Da quanto sopra risulta pertanto che il monte annuo di straordinari per dipendente che
ha effettuato tali prestazioni sia pari a 86 ore circa per il 2009 (media mensile pari a 7
ore circa) rispetto al monte ore medio annuo del 2008, pari a circa 75 ore (media mensile
6 ore circa).

In una prospettiva della creazione di valore per i dipendenti, uno dei fattori critici di
successo € I'innovazione, finalizzata in questo caso a mettere a disposizione delle risorse
umane il massimo possibile della tecnologia informatica disponibile, compatibilmente
con i programmi € le risorse economiche della Societa.

Diventa quindi strategico ma anche al tempo stesso funzionale per I'’Azienda poter
disporre di un sistema informativo che sia all’altezza delle necessita attuali e future.

L'approccio strategico

La recente riorganizzazione aziendale di ITEA S.p.A. € maturata insieme all’evoluzione
del quadro legislativo provinciale in materia di edilizia residenziale pubblica, situazione
e contesto che, in maniera piu stringente del passato, hanno generato una sempre



crescente necessita di disporre di una estesa varieta di dati ed informazioni e una capacita
di governare, a livello di tecnologia dell'informazione, situazioni sempre piu complesse.
ITEA S.p.A. ha valutato tale scenario in funzione del ruolo che la legge provinciale della
casa le attribuisce, riscontrando la necessita di innovare profondamente la propria
capacita di gestione complessiva dei dati attraverso l'implementazione di un nuovo
sistema informativo.

L'approccio strategico seguito € stato quello di analizzare in maniera critica l'insieme dei
processi informativi e le loro interfacce aziendali in maniera da valutare con precisione
I'entita del gap prestazionale rispetto ad un livello di efficacia/efficenza del sistema
che sia adeguato per garantire la piena capacita operativa per il raggiungimento della
missione aziendale.

I risultati del gruppo di lavoro interno
La Societa ha quindi provveduto a formare un gruppo di lavoro che comprendesse
tutte le professionalita tecniche ed amministrative dell’azienda, individuate nelle figure
rappresentative di tutti i dirigenti e direttori della Struttura.
Recependo le direttive dei vertici aziendali delineate con decisione del consiglio di
amministrazione del 19 febbraio 2009, il gruppo di lavoro ha operato all’interno di un
modello di sviluppo del nuovo sistema che prevedeva le seguenti fasi:

analisi delle esigenze funzionali aziendali;

gap analysis e predisposizione dei requisiti funzionali;

ricerca di mercato del fornitore;

confronto e selezione del fornitore idoneo.
Gli obiettivi che la Societa si era posta prevedevano l'espletamento delle prime due
fasi entro il mese di giugno 2009 e la successiva valutazione dei risultati, funzionale al
raggiungimento, entro I'anno, dell’individuazione del fornitore del prodotto idoneo.
Il contributo del gruppo interno si & tradotto soprattutto nel fornire il valore aggiunto
nella definizione e sviluppo delle prime due fasi, cioe nella individuazione di tutti quegli
elementi correttivi e migliorativi che possano permettere, da un lato, di colmare le lacune
informative attuali e pregresse, dall’altro, di individuare sviluppare le potenzialita di
utilizzo, a tutti i livelli, del futuro software gestionale.
Gli obiettivi di fase assegnati al gruppo di lavoro interno sono stati perseguiti, come
previsto, entro il termine del 30 giugno 2009.
Cio ha consentito alla Societa di attivare la fase successiva, volta alla ricerca del fornitore
del prodotto gestionale. Un apposito capitolato tecnico, frutto di quanto elaborato dal
gruppo di lavoro, ha previsto: la fornitura delle licenze software; la progettazione ed

implementazione del sistema; la realizzazione delle interfacce con gli altri sistemi esistenti;
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servizi di formazione ed assistenza. Al termine del 2009 ¢& stata conclusa la procedura di
gara e selezionato il fornitore idoneo del nuovo sistema informativo aziendale.

Il 14 ottobre 2009 ¢ stato siglato I’Accordo di collaborazione tra ITEA S.p.A., Fondazione
Bruno Kessler, Dipartimento di scienza e ingegneria dell'informazione - Universita degli
Studi di Trento, Opera Universitaria di Trento e Provincia Autonoma di Trento, avente
ad oggetto la collaborazione per lo sviluppo di un progetto in ambito domotico che si
propone di consentire la ricerca e lo sviluppo di soluzioni avanzate, di rendere note al
pubblico le potenzialita raggiunte dalla tecnologia domotica e di favorire la collaborazioni
tra realta attive nel settore.

Tale accordo prevede |'apertura di un alloggio-prototipo sito in piazza Garzetti a Trento
e, sulla base di questa esperienza, I'approfondimento della collaborazione per lo sviluppo

di tecnologie innovative con applicazioni in ambito domotico.

Visto la comunanza di intenti e di interessi nel campo della
sostenibilita ambientale, il 5 giugno 2009, ITEA S.p.A. ha
sottoscritto un apposita convenzione con la Fondazione
Bruno Kessler. L'accordo, dalla durata di 5 anni, investira
anche il Piano legno e dara impulso alla realizzazione di nuovi

European

edifici caratterizzati da aspetti di innovazione tecnologica e Housing
MNetwork

dall'impiego di risorse energetiche alternative. ITEA, in qualita
di operatore di settore, potra quindi integrare la propria azione
di intervento edilizio sul territorio provinciale con un apporto scientifico consolidato in
merito all’applicazione delle tecnologie dell’innovazione energetica al sistema costruttivo.
La FBK, come operatore scientifico esperto, tradurra le proprie ricerche di settore su casi
reali di costruzioni gia realizzate o che si andranno a realizzare sul territorio provinciale.
Tra i progetti condivisi con altri soggetti istituzionali che hanno un ritorno in termini di
valore per i dipendenti, possiamo ricordare quelli che si sono sviluppati all'interno delle
rete internazionale “EurHoNet".

Quest’ultimo & un network europeo di enti di social e public housing (European Housing
Network - in sigla EurHoNet) che ha come finalita lo sviluppo di progetti condivisi nelle
varie materie di attualita che sono oggetto della moderna edilizia residenziale pubblica
e lo scambio di esperienze e conoscenze specialistiche al fine di migliorare il patrimonio
tecnico e scientifico di ciascuno dei membri dell’associazione g, in ultima analisi, di creare
delle ricadute a livello di gestione dei processi aziendali.



BILANCIO SOCIALE 2009

I Paesi aderenti ad EurHoNet sono attualmente cinque (Italia, Svezia, Germania, Francia

ed Inghilterra): partecipano al network 25 aziende di social/public housing che sono

coinvolte su diversi tavoli di lavoro. Sotto il coordinamento del Direttore Generale alla

Gestione e Struttura dott. Floriano Gubert, Vicepresidente di EurHoNet, ITEA S.p.A. ha

contribuito allo sviluppo dei vari progetti che sono stati portati avanti dai quattro gruppi

di lavoro internazionali, tra i quali di seguito si elencano quelli di maggiore rilevanza:

D Risparmio energetico: attivazione e sviluppo del progetto europeo denominato BuildTog
(Building Together), finalizzato allo sviluppo di un modello di costruzione residenziale
a basso consumo energetico;

b Integrazione sociale: redazione di due manuali destinati al personale di sportello per
la migliore gestione dell’'utenza e dei conflitti sociali ed etnici;

D Responsabilita sociale d’'impresa: redazione del report annuale sulla base della linea
guida europea EURHO-GRE®;

D Processi di invecchiamento: redazione di una guida contenente le migliori pratiche
europee di settore in materia di servizi e soluzioni per I'utenza anziana.

=] BT

Getting older
= A challenme for ofl of 1

EurHoNet - Alcune delle pubblicazioni
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B VALORE PER LA COMUNITA

Il carattere trasversale di questa prospettiva investe quelle che sono tematiche “classiche”
della responsabilita sociale e quindi: ambientale, sociale ed economica.

Pil specificatamente sono presi in considerazione tutti gli effetti generati dall'impegno
della Societa nel comparto ambientale e quelli che riguardano azioni specifiche attivate
nel campo della sensibilita sociale e della sostenibilita socio-economica, con riferimento

all’economia locale.

Da tempo, sia le risorse tecniche della progettazione sia le fasi realizzative e di
manutenzione del patrimonio abitativo della Societa sono orientate ad un approccio
eco-compatibile. Questo & particolarmente evidente dalla scelta strategica che ITEA
S.p.A. ha adottato nel concentrare parte della sua attivita di progettazione e costruzione
sull'implementazione di una filiera provinciale del legno, oltre alla consueta attenzione
nel servirsi di tecnologie e materiali costruttivi che siano poco impattanti sull’ambiente
per quanto riguarda il resto dello sviluppo dello stock abitativo.

Ma l'attenzione all’'ambiente viene riposta anche nell’esercizio della gestione tecnica degli
immobili, e segnatamente per quanto riguarda una gestione energetica degli impianti
volta al miglioramento delle prestazioni, sia sotto il profilo dei consumi propriamente

energetici, sia per quanto riguarda il livello dell’'emissione degli inquinanti (CO,).

Vigo di Fassa 607 definitivo 6
Cimone 603 definitivo 8
Moena - Soraga 604 definitivo in approvazione 3
Dro 274/R definitivo in approvazione 12

Anche sul fronte degli acquisti, nel soddisfare il reperimento di alloggi previsto dal
Piano Straordinario, la Societa privilegia costruzioni realizzate in legno che abbiano
caratteristiche, in termini energetici ed ecologici, in linea con gli attuali standard di
riferimento. Di seguito € presentato |'elenco delle acquisizioni:

Trento - Gardolo 907 29
Strigho 904 6
Roveré della Luna 909 23



Green Model House (GMH): un prototipo di edificio ad alta sostenibilita ambientale
Come gia accennato, il Piano Straordinario individua nel comparto legno una leva
strategica che coniuga l'obiettivo dell’accrescimento del patrimonio abitativo con quello
della promozione e sviluppo del costruire sostenibile.

Il settore della bio-edilizia e la letteratura
tecnica in materia sono estremamente
vasti e numerosi possono essere (gli
approcci sotto il punto di vista della
filosofia progettuale; altrettante possono
essere le soluzioni tecniche applicabili
che possono rivelarsi differentemente
efficacia seconda del contesto ambientale
nelle quali si vogliono collocare e della

destinazione d’uso che le abitazioni

devono seguire.

La Societa ha abbracciato l'idea di sviluppare un prototipo di casa in legno ad alta

sostenibilita per comprendere a fondo, sia da un punto di vista funzionale sia da quello

strutturale, le soluzioni tecniche pit adeguate da applicarsi in futuro.

Attraverso lo sviluppo progettuale di un modello di “casa sostenibile ITEA”, il cosiddetto

Green Model House, si € attivato un percorso tecnico ed insieme organizzativo che porta

alla definizione dei primi indirizzi tecnici da seguire nella realizzazione di tali edifici.

Gli obiettivi principali che si sono posti sono stati:

b flessibilita funzionale intra ed extra-alloggio, in modo da rispondere efficacemente alle
varie esigenze abitative (nuclei piccoli - medi - grandi);

b livello di qualita prestazionale in termini energetici;

) flessibilita architettonica ed estetica;

D requisiti di sicurezza, robustezza e durata.

E quindi nato un tavolo tecnico per lo studio del Green Model House che ha visto, oltre

alla componente del Settore Tecnico della

Societa, la partecipazione di professori

dell’'Universita di Trento (Dipartimento

di Ingegneria civile ed ambientale e

Dipartimento di Ingegneria meccanica e

strutturale), dell’Istituto CNR-IVALSA e

di alcuni progettisti liberi professionisti.

Lo sviluppo della parte progettuale del

prototipo Green Model House diventa
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quindi centrale per affinare le conoscenze
e sviluppare al meglio le soluzioni
strutturali, impiantistiche (ad esempio
con l'impiego di pannelli fotovoltaci e
di pannelli solari), tecnologiche e dei
materiali fino ai dettagli produttivi, in
modo tale da poter porre le basi per
I'attuazione dell’approccio prescelto, cioe

quello della cosiddetta “filiera corta”.
Essendo, al pari, molto importanti gli
aspetti legati all’utilizzo di energia alternativa sostenibile, ITEA S.p.A. ha attivato nel
corso del 2009 delle collaborazioni specialistiche con la Fondazione Bruno Kessler (FBK),
finalizzate ad introdurre in ambito locale una reale sperimentazione nel campo dello
sfruttamento dell’energia geotermica.

Riscontrando infatti di avere obiettivi ed attivita convergenti nel campo della sostenibilita
ambientale, sono state stabilite le prime linee per un accordo che, attraverso appositi
protocolli di intesa, permetteranno la cooperazione in studi specifici, progetti ed altre
ricerche.

La collaborazione con FBK nell’ottica della triplice definizione “rinnovabile, sostenibile,
compatibile” investe da un lato la possibile implementazione del modello GMH, in
un’ottica di ottimizzare le prestazioni energetiche dell’edificio-tipo, dall’altro una possibile
mappatura geotermica del sottosuolo diretta a stimare la resa energetica del territorio e
quindi, in prospettiva, la collocazione piu idonea degli insediamenti abitativi.

L'obiettivo di fondo dello studio del prototipo GMH, in una prospettiva pilt ampia e
legata agli sviluppi del Piano Strardinario - Filiera del Legno, & quella di collocare la
realizzazione degli alloggi in legno in una dimensione prestazionale che siano, in prima
battuta, certificabili CasaClima B e, successivamente, secondo il protocollo LEED.

In un’ottica piu esplicitamente economica, I'obiettivo posto & di una riduzione dei costi,
sia di progettazione che nelle fasi successive di produzione e costruzione degli immobili.

Interventi ad alta sostenibilita ambientale: lo stato di attuazione
ITEA S.p.A. prosegue nello sviluppo di edifici
residenziali ed altri immobili con caratteristiche
di “prodotto verde” e che richiedono nelle
varie fasi di realizzazione I'utilizzo di tecniche
di progettazione e di costruzione della “bio-
architettura”.




In particolare, interventi di punta in questo campo sono le realizzazioni:

Ex Filanda d’Anna a Telve Valsugana (12 alloggi piu locali ad uso sociale).
Consegnata nel settembre 2009, si contraddistingue per le soluzioni innovative attuate
con riguardo particolare alla sostenibilita energetica dellintervento: agendo su due
livelli, quello dell'isolamento termico dell’edificio e quello prestazionale degli impianti di
riscaldamento. In particolare, per l'isolazione & stato usato un rivestimento a cappotto
costituito da pannelli minerali ecologici non fibrosi, a base di di silicato di calcio che,
essendo maggiormente traspirabili riducono I’'eventualita di generazione di muffe, oltre a
possedere buone qualita di isolazione
acustico; pannelli isolanti in fibra
di legno sono stati usati anche
nella realizzazione della copertura.
L'installazione di pannelli solari per
la generazione dell’acqua calda ha
completato il pacchetto energetico “a
basso consumo” dell’edificio.

La perfomance complessiva dell’
immobile che si & cosi ottenuta e
equipollente a quella di CasaClima
tipo B, che ricade nella classificazione
energetica provinciale A+.

Ex canonica di Villa Agnedo (6 alloggi). Ultimata nel 2009 adotta le medesime
soluzioni per quanto riguarda la cappottatura in pannelli di silicato di calcio e per I'impianti
di generazione di acqua calda sanitario a pannelli solari. In generale ITEA S.p.A. realizza
i suoi edifici utilizzando materiali riciclabili e a basso impiego energetico: cid implica un
minor impatto ambientale, non solo per la possibilita di un riuso futuro dei materiali sotto
altre forme ma anche, indirettamente, sotto il profilo della sostenibilita ecologica. Come
particolarita dei materiali per I'edilizia impiegati, in alcuni cantieri ITEA vengono utilizzati
mattoni in laterizio porizzato rettificato (argilla microproizzata), che possiedono notevoli
proprieta termiche e di isolazione, anche acustica, rispetto ai tradizionali mattoni. Il loro
impiego risulta essere sostenibile anche economicamente, in quanto economicamente
piu convenienti per la semplicita e rapidita con la quale puo essere effettuata I'operazione
di posa.

Nella tabella seguente € illustrata, a fine 2009, la situazione relativa allo stato di
avanzamento di alcune delle piu significative opere ad alta sostenibilita ambientale.
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Cimone edificio residenziale

rogetto e . .
proget Segonzano edificio residenziale
definitivo
Riva del Garda edificio residenziale
Trento studentato universitario (ex Mayr)
rogetto e . .
progett Rovereto edificio residenziale
esecutivo
Dro - Pietramurata edificio residenziale
cantiere in corso Aldeno co-residenza
) Canal S. Bovo scuola elementare
intervento
ultimato Villa Agnedo edificio residenziale
intervento I . . .
Telve Valsugana edificio residenziale e sale uso sociale
consegnato

Risparmio energetico e riqualificazione impianti

Con l'obiettivo di rendere maggiormente efficiente la gestione degli impianti termici a
servizio del proprio patrimonio immobiliare, ITEA S.p.A. ha appaltato un servizio di global
service (gestione calore, manutenzione integrata e gestione chiamate dell’'utenza tramite
call-center) ad un fornitore qualificato, rappresentato da un’associazione temporanea di
imprese del settore.

Il contratto “Servizio Energia 2003-2009", prorogato fino ad agosto 2010, prevede, tra i
vari adempimenti contrattuali, degli obiettivi di miglioramento del parco impianti, costituiti
in particolare dall’‘ottimizzazione dell’esercizio delle centrali, con il completamento
degli interventi di supervisione e telegestione degli impianti centralizzati (attualmente
esso ha interessato 313 edifici del patrimonio gestito da ITEA S.p.A.) e la contestuale
riqualificazione di alcuni impianti esistenti.

Sotto quest’ultimo punto di vista, |'operazione di riqualificazione si rivela particolarmente
significativa sia in termini energetici (minori consumi) sia a livello di minori emissioni
di inquinanti (CO, in particolare), con un vantaggio complessivo sensibile a livello
ambientale.

A fine 2009, la campagna di riqualificazione delle centrali termiche aveva interessato n.
87 impianti: sulla base dei dati disponibili per 75 centrali termiche (i dati degli altri 12
impianti possono essere valutati solo alla fine dell’anno termico, vale a dire luglio 2010),
e possibile delineare un bilancio in termini di prestazioni energetiche e quindi di consumi
effettivi, andando a descrivere, per un periodo congruo, sia I'andamento di quest'ultimi,

e il corrispondente risparmio energetico, sia I'andamento dell’effetto inquinante.



Il grafico sottostante riepiloga i vantaggi ottenuti dalla riqualificazione sopra descritta,
ponendo in evidenza la tendenza alla riduzione e dei consumi energetici e delle emissioni

inquinanti:

Analisi vantaggi ambientali a seguito riqualifica n. 75 centrali termiche

I.T.E.A. S.p.a. 2003/2009

4.000
3.000 i
[ |
2.000 =
M I .
- - [ |
000 | . | PR nm O n
[ | [ |
O —
Fabb. S02 Polveri NOx CcO cov Cc0o2 Fumi
primario
Mwh x 10 kg kg kg kg kg ton ton x 10
P ante RT 1.303,5 3.264,1 69,3 2.552,5 624,5 1.380,2 2.300,6 1.920,8
P post RT 991,6 633,5 29,9 1.816,1 451,5 1.314,8 1.592,7 1.459,9
risparmio 311,9 2.630,6 39,4 736,4 173,0 65,3 707,9 460,9

Tenendo conto che la comparazione esprime il differenziale in termini di efficienza

energetica calcolata come livello di consumo in Kilowatt/ora per metro cubo, rapportato

ai gradi giorno, si possono evidenziare:

D una considerevole riduzione dei consumi (pari ad un risparmio energetico del 24,7%
circa), che passano dai 72,84 kWh/m?3 nel periodo 2000/2003 ai 54,83 kWh/m?3 nel

periodo 2008/2009

) una riduzione di CO, emesso che passa dalle 2.300 tonn. circa del periodo 2000/2003

alle 1.592 circa del periodo 2008/2009.

kWh/mc - dati medi
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I grafico sottostante permette di
visualizzare, in termini di consumi medi,
la differenza tra il consumo generato dagli
edifici storici e quello prodotto dagli edifici
nuovi.

La riqualificazione ed il risparmio energetici
sono stati perseguiti non solo sul parco
impianti ma anche sugli edifici del patrimonio
immobiliare della Societa, apportando
manutenzioni di carattere principalmente

straordinario che possono essere riassunte
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nei seguenti interventi:

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.
8 centrali termiche per un totale di 402 alloggi serviti;

b riqualificazione impianti da metano a gasolio, per un totale di 32 alloggi serviti;

b allacciamento alla rete di teleriscaldamento per sei edifici siti nei comuni di Pergine
Vlasugana e Riva del Garda, per un totale di 128 alloggi serviti;

D altri interventi finalizzati al risparmio energetico con installazione di lampade a
basso consumo a servizio delle parti comuni degli edifici realizzati nel contesto della
ristrutturazione di 363 alloggi di risulta.

Rete sociale ed interventi no core

ITEA S.p.A. proprio per la sua missione sociale non pud che agire in modo attento e
responsabile nella comunita in cui opera. Con interventi di recupero del patrimonio storico
urbano e attraverso la realizzazione di strutture socialmente utili come scuole, parchi e
strutture polifunzionali coopera con gli enti pubblici territoriali per garantire un beneficio
a tutta la popolazione locale. Come ente strumentale della Provincia Autonoma, inoltre,
interviene laddove le proprie capacita ed eccellenze possono portare un contributo alla
collettivita. ITEA S.p.A ha offerto la propria esperienza e la professionalita dei propri
tecnici, affiancando gli uomini della Provincia di Trento e della Protezione civile, nella fase
di emergenza e ricostruzione delle terre colpite dal sisma del 6 aprile in Abruzzo.

Interventi in Abruzzo

4.530 ore per I'Abruzzo: dal 3 maggio 26 impiegati
tecnicidi ITEAS.p.A. hanno costantemente operato
nelle terre del sisma, affiancando gli uomini del
Servizio Tecnico della Provincia di Trento e della
Protezione civile.

Nella prima settimana di permanenza in Abruzzo

si & dato priorita alla prosecuzione della

campagna di verifica dell’agibilita degli edifici dei

due piccoli centri di Paganica (7.000 abitanti) e Navelli (700 abitanti) poco distanti da
L'Aquila. La seconda fase ha visto invece l'affiancamento delle sopraccitate tipologie di
intervento con attivita progettuali sulle aree destinate alla costruzione delle prime case in
legno messe a disposizione dalla Provincia autonoma di Trento. L'attivita di progettazione



e stata prevalentemente di competenza
della Societa, impegnata anche al
fianco della Provincia Autonoma di
Trento e della Protezione Civile, nella
direzione dei lavori nei cantieri dei
comuni di Paganica, San Demetrio,
Villa Sant’Angelo, Coppito e Onna.
Complessivamente sono 422 gli alloggi
realizzati - da una, due, tre stanze - che
in tempi record hanno dato un tetto a
quasi 1.300 persone.

Terminati i lavori pit importanti nel dicembre 2009, ora le priorita della Provincia

autonoma di Trento sono ora rivolte alla realizzazione di edifici con finalita socio-culturali:

una scuola a Paganica, un asilo a Pizzoli, un centro di salute mentale a Collemaggio, due

chiese e diverse sale polivalenti nei comuni terremotati d’Abruzzo.

Coppito

Stiffe

S. Demetrio centro
Villa S. Angelo

S. Demetrio Subequano

Onna

S. Demetrio Cardamone
Collarano Tatozzi
Collarano Cappelli

L'’Aquila - Auditorium Castello

21 2009
9 2009
21 2009
94 2009
46 2009
98 2009
48 2009
40 2009
20 2009
25 2009

Accordo volontario per favorire lo sviluppo del distretto dell’economia solidale

Con la sottoscrizione dell’Accordo volontario per favorire lo sviluppo del distretto

dell’economia solidale, previsto dalla recente L. P. 13/07, ITEA & entrata a pieno titolo nel

novero delle societa compartecipate dalla Provincia che si rendono partecipi, nell'ambito

del perseguimento dell'interesse generale della comunita locale, alla creazione di

opportunita di lavoro per i soggetti svantaggiati lavoratori di cooperative sociali.
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Il 15 aprile del 2009 il Cda della Societa ha dato seguito alla convenzione affidando
il servizio di riordino dell’archivio della Societa, in via sperimentale - per la durata di
dieci mesi - alla Cooperativa Sociale Tandem di Riva del Garda che rientra, infatti, tra
le cooperative sociali di tipo b che possono fornire, in base alla legge n. 381/1991, dei
servizi il cui importo stimato al netto dell'IVA sia inferiore agli importi stabiliti dalle
direttive comunitarie in materia di appalti pubblici.

ITEA ha creduto in questo tipo di investimento sociale ottenendo degli ottimi risultati e
raggiungendo le finalita di questi percorsi innovativi ovvero il recupero e la valorizzazione
delle capacita lavorative di persone in difficolta. Quello con la Tandem & solo uno dei
progetti che ITEA ha in cantiere e prevedono il coinvolgimento e la collaborazione di
soggetti operanti nel welfare trentino e attivi nel mondo del sociale.

In questo contesto, ITEA ha affidato piccoli lavori di manutenzione, prevalentemente
nell’'ambito dell’edilizia, in varie zone del territorio alla Cooperativa Sociale il Gabbiano
di Trento. La cooperativa ha realizzato atti di cottimo in economia per un importo che
ad oggi ammonta ad € 70.000,00, IVA inclusa. In futuro si prevede |'affidamento di altri
interventi alla stessa cooperativa, la quale svolge per ITEA anche altri tipi di servizi, tra
cui quello di trasloco negli alloggi di proprieta della Societa o gestiti da quest’ultima.

Interventi per spazi sociali

Il fine principale delle azioni di ITEA
S.p.A., come €& noto, € reperire il
maggior numero possibile di alloggi
da mettere a disposizione della
comunita. Cid nonostante |'operato
della Societa non si esaurisce in
queste mansioni, essa opera anche
per fornire alla comunita un’insieme
variegato di strutture, come scuole,
parchi,  strutture polifunzionali,
spazi verdi, ecc.. Tali opere vengono
realizzate sia in autonomia che in
collaborazione con altri Enti pubblici

e privati trentini.

Di seguito viene elencato lo stato

Telve di Sotto - Sala ad uso sociale

delle opere in convenzione al
31/12/20009.



Opere in convenzione in progettazione - anno 2009

TRENTO - ex
/716 Hotel Mayr
214/1/R ROVERETO

Studentato universitario

Chiesa
TOTALE

Opere in convenzione appaltate o in corso

NAGO -
712 TORBOLE
TRENTO -
459/3 Roncafort
601 TIONE - Polin
709 LEVICO
ROVERETO
485 (Bimac)

Scuola

Asilo nido

Polo multifunzionale

Polo scolastico

Azienda sanitaria

TOTALE

7.920.000,00

1.168.869,00
9.088.869,00

6.536.135,00

1.518.777,09

212.000,00
20.904.023,94

14.838.927,95*

44.009.927,98

Progetto in attesa
di approvazione
amministrativa

Progetto definitivo

Appaltato

Cantiere in corso

Cantiere in corso

Cantiere in corso

Cantiere in corso

* I'importo € comprensivo dei finanziamenti necessari alla costruzione di 30 alloggi

Opere in convenzione concluse

496 ARCO
CANAL S.

708 BOVO

720 FORNACE

Mensa anziani

Scuola

Scuola

TOTALE

262.418,65
4.172.708,49

5.237.087,35
9.672.214,49

Ultimato
Ultimato

Consegnata 2009

La tabella seguente riassume le opere in convenzione nel triennio 2007-2009.

2007
n. opere in convenzione in progettazione 7
n. opere in convenzione appaltate o in corso 5
n. opere in convenzione concluse o 1

consegnate

2008

2
3

2009
2
5

85




86

Oltre alle opere di urbanizzazione secondaria conseguite grazie allo strumento della
convenzione ITEA sta realizzano altri progetti in modo totalmente indipendente.
Di seguito elencate le opere in corso con il rispettivo stato di avanzamento.

TRENTO -

459/4 Centro civico e parco 4.825.623,70 Progetto esecutivo
Roncafort
484 TREN.TO ) Verde 1.418.988,00 Progetto esecutivo
Marnighe
452/2 LAVIS - Furli Verde 427.704,83 Consegnato 2009
TOTALE 6.672.316,53

Fra la gestione di questi spazi particolare rilievo ha la messa a disposizione alle associazioni
locali no profit di locali e sale ad uso sociale per lo pil a titolo gratuito o ad un canone
molto contenuto, secondo le disposizioni della delibera n. 2547 del 16 dicembre 2007
della Giunta provinciale.

Al 31/12/2009 ITEA S.p.A. era titolare di 259 contratti con associazioni non profit con
finalita sociali; di questi 200 sono in comodato ad uso gratuito e 59 a canone moderato.
Rispetto all’'anno precedente, come illustrato dall‘indicatore seguente, sono stati stipulati
4 nuovi contratti di comodato gratuito, due con il comune di Bedollo e due con quello
di Giovo e sono state riconsegnate 7 unita. Per quanto riguarda i contratti a canone
agevolato 3 non sono stati rinnovati.

2007 2008 2009
Differenza fra unita consegnate in comodato
- 1 17 -3
e quelle restituite
Differenza tra nuove unita consegnate
con contratto a canone agevolato e unita 2 -4 -3

restituite

Interventi sul patrimonio storico urbano

Nel corso del 2009 la Societa ha operato per restituire alla comunita trentina opere
estremamente importanti da un punto di vista storico, sono state consegnate il Palazzo
Bontadi a Rovereto?, il mulino Bertagnolli a Fondo, I'ex Filanda d’Anna a Telve di Sotto
e sono giunti a compimento la maggior parte dei lavori di ristrutturazione dell’'ex Casa

Fanti a Mezzolombardo che verra consegnata agli inizi del 2010.

1 Per le informazioni di dettaglio sul seicentesco Palazzo Bontadi si rimanda al Bilancio Sociale 2008



Il risanamento conservativo del Mulino
Bertagnolli ha permesso alla comunita
di Fondo di fruire di 5 alloggi di ERP e
del Museo del folklore locale. Il mulino
ottocentesco sul rio Sass, ultimo dei
sette originari, & stato in funzione fino
al 1950 oggi la sapiente ristrutturazione
ha permesso di restituire lI'immobile
rispettando la sua antica struttura e
bellezza.

L'ex Filanda Anna, che oggi ospita ben
12 alloggi e quattro sale ad uso sociale,
venne fatta costruire negli anni 1885-
1890 dal Cav. Giuseppe d’Anna (1862-
1922), nobile, possidente terriero del
paese di Telve e fu una delle prime
fabbriche operanti in Trentino.

T
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Rovereto - S. Osvaldo, Chiesa

Utilizzata prima per la lavorazione del baco da seta poi come deposito del tabacco fino

agli anni ‘30, I’ ex Filanda € rimasta chiusa ed & caduta in stato di abbandono fino ai giorni

nostri, quando l'edificio & stato acquisito da ITEA (2000). Il risanamento conservativo

oltre che di ordine storico € anche di ordine ambientale: grazie all’installazione di centrali

Fondo - Mulino

N. interventi di restauro e ristrutturazione in
progettazione

N. interventi di restauro e ristrutturazione in
Corso

N. interventi di restauro e ristrutturazione
ultimati/consegnati

energetico.

2007

2008

termiche di nuova generazione che alla particolarita

dell'isolazione & possibile un notevole risparmio

Le opere in corso di progettazione, che verranno
consegnate negli anni avvenire sono la Chiesa del
rione S. Osvaldo a Rovereto e due palazzi in cui sono
stati ritrovati degli affeschi databili fra il 1400 e il
1700 ad Ala e a Pergine, Costa di Vigalzano.

2009
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Il contributo di ITEA alla comunita attraverso la fiscalita

Va infine considerato, come importante contributo alla comunita locale, I'apporto che la
Societa da in termini di risorse derivanti dal gettito fiscale che le & imposto e che viene quindi
reimmesso nel circuito economico delle varie comunita, nazionale e locale. Come ¢ illustrato
dalla tabella seguente, nel 2009 ITEA S.p.A. ha versato un volume complessivamente
rilevante di imposte, dovute sia allo Stato che agli enti, cioé Provincia e Comuni.

IRES 6.578.205,00
IRAP 710.778,00
ICI 2.808.809,00

Nel corso del 2009 ITEA S.p.A. ha versato l'imposta comunale sugli immobili ai vari
comuni nel cui territorio si trovano gli edifici di proprieta della Societa, contribuendo in
questo modo ad incrementarne le entrate.

Pud essere interessante, per una valutazione della “contribuzione” effettuata da ITEA
S.p.A. alle singole comunita locali, prendere in esame gli importi complessivi riferiti
all’'ultimo triennio, a loro volta ripartiti per i comuni per i quali € maggiore la presenza
del patrimonio ITEA: la tabella seguente, oltre ad illustrare I'andamento dei versamenti
per IRES ed IRAP, rispettivamente allo Stato ed alla Provincia, mostra i versamenti ICI

presso i principali comuni del territorio provinciale. Per il resto dei comuni viene indicato
Iimporto complessivo versato.

2007 2008 2009
Verso lo Stato e la Provincia
Totale IRES 6.844.368 € 6.610.096 € 6.578.205 €
Totale IRAP 1.580.285 € 920.376 € 710.778 €
Verso la comunita locale (Comuni)
Trento 1.167.448 € 1.176.549 € 1.185.194 €
Rovereto 405.260 € 434.064 € 423.166 €
Riva del Garda 267.758 € 280.649 € 283.964 €
Arco 123.438 € 130.767 € 127.407 €
Mori 67.635 € 66.891 € 65.991 €
Pergine Valsugana 63.637 € 63.616 € 64.141 €
Lavis 54.249 € 58.030 € 58.030 €
Altri Comuni 603.665 € 597.898 € 600.916 €
Totale ICI (verso Comuni) 2.753.090 € 2.808.464 € 2.808.809 €
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TABELLE INDICATORI

B3 PROSPETTIVA DELL'AZIONISTA

alloggi destinati alla locazione

alloggi ceduti

alloggi con patto di futura vendita

totale unita abitative variamente gestite
unita non abitative in gestione

totale unita immobiliari variamente gestite

percentuali di avanzamento
(numero alloggi al 31.12)

nuove realizzazioni
(percentuale relativa)

risulta
(percentuale relativa)

percentuale sul totale generale di Piano

A. 1 Incremento del patrimonio

. alloggi in progettazione

. alloggi appaltati

. alloggi in corso di realizzazione

. alloggi ultimati

. alloggi di risulta ristrutturati

. acquisizioni immobili da ristrutturare
. acquisizioni di aree

3 3 3 3 3 3 O O

. alloggi consegnati - di cui:
Su nuove costruzioni
su edifici ristrutturati

su immobili acquistati in alta
sorveglianza

su risulta
Totale alloggi consegnati

2007

9.980
5.338
358
15.676
5.479
21.155

2007
36
(1,20%)

406
(13,53%)

7,37%

2007

480
77
272
37
406

4
8

406
442

A. 2 Diversificazione delle tipologie di alloggio

n. alloggi accessibili / totale consegnati

n. alloggi accessibili / totale nuovi
consegnati

n. alloggi accessibili / totale di risulta
consegnati

6,5%

18, 9%

4,5%

2008

10.046
5.393
307
15.746
5.554
21.300

2008
204
(6,80%)

738
(24,60%)

15,70%

2008

592
82
153
207
332

108
57

332
497

5,9%

6,9%

5,3%

2009

10.200
5.495
269
15.964
5.752
21.716

2009
392
(13,07%)

1.101
(36,70%)

24,88%

2009

573
97
221
39
363
368

145
43

363
551

6,5%

16,1%

1,9%



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

importo annuo per canoni di
locazione

canone medio mensile (statistica)

A.5 Cessioni

n. unita immobiliari cedute

2007

1.342,10 €

474,89 €

867,21 €

12.114.740 €

114,99 €

41

2008

1.382,29 €

492,20 €

890,09 €

12.246.602 €

117,09 €

23

2009

1.143,65 €

307,14 €

836,50 €

12.801.208 €

114,65 €

35
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TABELLE INDICATORI

B3 PROSPETTIVA DELL'UTENTE

INDICATORI DI STOCK AL 31.12 2007

numero di nuclei familiari 9.136

numerosita media per nucleo (persone): 2,4
1 componente 35,6%
2 componenti 27,9%
3 componenti 16,6%
4 componenti 11,8%
5 componenti 5,4%
pit di 6 componenti 2,7%

inquilinato per genere (percentuale) M

2008
9.229
2,3
36,5%
28,4%
15,3%
11,5%
5,3%

3,1%

2009
9.396
2,3
35,9%
28,6%
14,8%
11,7%
5,5%

3,5%

M F

44,23% 55,77% 44,10% 55,90% 44,12% 55,88%

INDICATORI DI PERFORMANCE 2007

U.1 Soddisfazione del fabbisogno (percentuale)

percentuale soddisfazione fabbisogno 11,4%
totale assegnazioni nell’anno 575
totale richieste (fabbisogno abitativo) 5.039%*

U.2 Pacchetto Sicurezza (dal 2009)
spesa complessiva
spesa per alloggio di proprieta
U.3 Coesione sociale (Festa dei Vicini - dal 2009)

n. quartieri coinvolti

* Il numero delle domande presenti in graduatoria al 31/12/2007 secondo i canoni della L.P. 21/92

92

2008

7,75%
394

5.083

2009

8,32%
527

6.335

760.800 €

80,23 €



INDICATORI DI PERFORMANCE

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

2007

797

2.416

48

236,18 €

24.879.012 €

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

57%

107

58

456

U. 7 Locazione a canone concordato (dal 2009)

n. alloggi locati

canone

U. 8 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)

68,52%
99,94%
(3.278 / 3.280)
100%

(1.596 / 1.596)

2008

980
3.482

41

244,31 €

24.858.131 €

65%

58
25

563

67,57%
99,82%
(4.442 / 4.450)
100%

(1.685 / 1.685)

2009

1.077
3.496

50

280,57 €

28.059.174 €

38%

107
41

500

22
min max

125€ 443 €

62,45%
100%
(2.989 / 2.989)
100%

(1.742 / 1.742)
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TABELLE INDICATORI

B3 PROSPETTIVA DEL CLIENTE INTERNO (PROCESSI)

2007 2008
P.1 Sistema Qualita
n. accessi al sistema documentale SGQ 1.556 2.760
g.ccsgsgsgietti che hanno effettuato gli 58 67
2007 2008

P. 2 Sistema di conciliazione aziendale Famiglia & Lavoro (dal 2009)
Stato di Avanzamento del Piano di Attuazione 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 aziendale)

Creazione della figura aziendale del Responsabile della Conciliazione

Inserimento principi della conciliazione in Bilancio Sociale (2008) e
Politica Qualita

Formalizzazione prosecuzione Gruppo di lavoro interno 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

* ripianificato al 2010

2009

2.406

83

2009

100%

0%

50%

100%

100%

100%

100%

30%

100%

100%

70%

90%



BILANCIO SOCIALE 2009

B3 PROSPETTIVA DEL DIPENDENTE

numero di dipendenti 151 150 156
distribuzione dei dipendenti per genere maschi femmine maschi femmine maschi femmine
82 69 79 71 82 74
titolo di studio (percentuali)
ragioniere 24,5% 26,0% 24,3%
geometra 19,9% 18,0% 18,5%
altri diplomi 9,9% 12,7% 12,8%
architetto 7,4% 5,3% 5,7%
ingegnere 7,9% 7,3% 9,6%
altre lauree 17,2% 22,7% 21,1%
altro 13,2% 8,0% 7,6%
D.1 Formazione
n. _corsi a c1_.|i hanno partecipato 30 48 48
i dipendenti
n. ore di formazione erogate 1.423 1.778 2.036
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TABELLE INDICATORI

INDICATORI DI PERFORMANCE 2007

D. 2 Remunerazione (salari e stipendi)
importo complessivo 5.453.794 €
D. 3 Remunerazione su fondi di produttivita

63.196 €

D. 4 Tasso di assenteismo

D. 5 Straordinari

n. unita di personale impegnate in
straordinari

per genere =
per qualifica:

quadri -
impiegati =

n. ore di straordinario effettuate

per genere -
per qualifica:
quadri -

impiegati =

2008

5.774.701 €

49.799 €

2,41%

114

62 52

54 49

8.577

5.587 2.970

966 249

4.641 2.721

2009

5.905.788 €

55.585 €

2,23%

142

73 69

64 62

12.274

7.907 4.367

1.755 373

6.152  3.994



B PROSPETTIVA DELLA COMUNITA

INDICATORI DI PERFORMANCE

2007

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 riqualificazione

n. impianti calore centralizzati
riqualificati al 31.12

consumo relativo ante riqual.
(2000-2003):

72,84 kWh/m?3 (su 75 impianti)

*consumo relativo post riqual.
(2007-2008):

*consumo relativo post riqual.
(2008-2009):

* su 75 impianti
C. 3 Interventi per spazi sociali
n. interventi in:
progettazione
appaltate o in corso

concluse o consegnate

11

38

2008 2009
17 =
38 49

9 15
41 23
= 6
= 12
75 83

54,93 kWh/m?3

54,83 kWh/m3

2 2
3 5
3 3
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TABELLE INDICATORI

INDICATORI DI PERFORMANCE

2007

C. 4 Interventi sul patrimonio storico urbano

n. interventi di restauro
e ristrutturazione in:

progettazione
in corso

ultimati / consegnati

3
2
1

C. 5 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

6.844.368 €
1.580.285 €

1.167.448 €
405.260 €
267.758 €
123.438 €
67.635 €
63.637 €
54.249 €
603.665 €

2.753.090 €

2008

6.610.096 €
920.376 €

1.176.549 €
434.064 €
280.649 €
130.767 €
66.891 €
63.616 €
58.030 €
597.898 €

2.808.464 €

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 €



Il presente Bilancio Sociale & stato approvato dal Consiglio di Amministrazione il 14.06.2010

Direttore Generale alla Gestione e alla Struttura dott. Floriano Gubert

Ufficio Qualita e Bilancio Sociale
dott. Sandro Franceschini

dott.ssa Sara Artico

dott.ssa Piera Varesco

I dati contenuti nel Bilancio Sociale 2009 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. Mykola Velychko, johnnychaos, Monia, Stanislav Komogorov
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