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CASA S.P.A.

VIA FIESOLANA N.5 — 50121 FIRENZE
CAPITALE SOCIALE € 9.300.000 — INTERAMENTE VERSATO
REGISTRO DELLE IMPRESE DI FIRENZE
CODICE FISCALE 05264040485

R.E.A. N. 533,622

RELAZIONE SULLA GESTIONE RELATIVA AL

BILANCIO CHIUSO 1. 31/12/2012
T, ANALISI DELLA SITUAZIONE DELLA SOCIETA E DELL ANDAMENTO DELLA GESTIONE
1.1 ANALISI AMBIENTALE E MISSIONE SOCIALE

La societa opera, sulla base di un contratto di servizio stipulato con i Comuni soci, quale gestore
dell'Edilizia Residenziale Pubblica per il territorio della Provincia di Firenze escluso il Circondario

Empolese - Valdelsa.
L.a missione aziendale & rappresentata:
= dalla gestione degli immobili abitativi di proprietd dei Comuni soci;

r  dalla realizzazione, previa progettazione, funzioni di stazione appaltante e di direzione dei
lavori, del nuovo patrimonio edilizia residenziale pubblica di nuova costruzione e/o di

recupero;

La societd, sul territorio indicato e rispetto ai citati fabbisogni dei propri soci, opera in regime di

monopolio.

La proprietd pubblica della societa la qualifica quale organismo pubblico e fa si che la medesima, sul

versante degli acquisti di beni e servizi, operi secondo regole proprie del comparto pubblico.

In merito allo scenario entro il quale la societd opera non si pud che evidenziare una sostanziale

conferma dei principali elementi che hanno caratterizzato il precedente biennio 2010/2011. La fase di
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crisi non & finita e tale situazione si riflette sui mercati finanziari, rendendo particolarmente difficile,
per una societa impegnata in programmi edilizi a lungo termine, pianificare il proprio operare. Stante
tale situazione la Societd, preso atto delle difficoltd di accedere al credito bancario e della stretta
finanziaria che continua ad attanagliare i Bilanci di Regione e Comuni e che costituisce un ulteriore
elemento di problematicita per I'operare della societa, ha di fatto riconvertito in er.p. gli interventi
edilizi che prevedevano una compartecipazione finanziaria diretta (fatta eccezione ovviamente per gli
interventi del programma affitto e del programma QUT amianto-IN fotovoltaico gid realizzati) e non

attivando alcuna nuova iniziativa che prevedesse I'apporto finanziario diretto da parte di CASA SpA.

Anche per il settore economico specifico in cui la societa opera, I'anno 2012 non ha fatto registrare
sostanziali novitd rispetto al 2011. 1l dato strutturale pit rilevante continua ad essere costituito
dall’abbandono a livello nazionale di una prospettiva che pareva essersi fatta strada concretamente, di
un finanziamento stabile al settore, sostituito per ora solo dal ¢.d, Piano Nazionale di Edilizia
Abitativa, cofinanziato dallo Stato e dalle Regioni, perd fortemente sbilanciato sul versante
dell’housing sociale e con poche risorse per l'edilizia residenziale pubblica. A livello regionale ha
preso invece avvio il provvedimento che prevede lo stanziamento di circa 90 milioni di euro per
programmi di e.r.p. a carattere innovativo e sperimentale da realizzare nei capoluoghi di provincia, al
quale la societa sta partecipando con l'intervento di ristrutturazione urbanistica del complesso di via

Torre degli Agli a Firenze, con un finanziamento complessivo per 20 milioni di euro.

Lo scenario nazionale in materia di e.r.p. nel 2012 non ha avuto riflessi negativi sul bilancio della
Societd, grazie alle attivita costruttive in corso, frutto dei finanziamenti pregressi e della capacita della
Societa di intercettare positivamente tutte le occasioni proposte dalla programmazione nazionale e
regionale e grazie alla consistenza del patrimonio e.r.p. gestito, in costante aumento per numero di
alloggi. Vanno in questo senso il programma di sperimentazione di modalitd innovative negli
interventi di abbattimento delle barriere architettoniche in edifici di edilizia residenziale pubblica
della Regione Toscana ex Delibera G.R. 1065/28.11.2011, il Bando della “Misura E sperimentale” ex
Deliberazione C.R.T. 43/2009.

In merito ai rapport con il personale si segnala che, nelf'anno 2012, la societa ha ridotto 1'organico in
quanto 4 lavoratori hanno cessato l'attivitd per raggiunti limiti di etd (due di queste unitd hanno
cessato il servizio al 31.12.2011, risultando quindi non in organico all'1.1.2012 e due unitd hanno

cessato il servizio nel corso dell’anno 2012).

Nel corso dell’anno 2012 sono state ulteriormente ampliate e consolidate le positive esperienze delle
convenzioni con ["'Universita degli Studi di Firenze, Facolta di Architettura e di Ingegneria, per lo
svolgimento presso Casa S5.p.A. di stage didattici e formativi di studenti laureandi presso le
summenzionate facoltd, estesi ora anche alla specializzazione post-laurea, e quelle stipulate con i

Collegi dei Geometri e dei Periti Edili-Industriali della Provincia di Firenze per i tirocini formativi per
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i candidati a sostenere 'esame di abilitazione professionale per l'iscrizione agli Albi dei rispettivi
P g

Collegi e in attuazione del Programma Regionale “GiovaniSI”

Sul versante delle relazioni sindacali si seghala che il CCNL Federcasa 2010/2012, dopo estenuanti
trattative, non & stato rinnovato e quindi la tornata contrattuale si & al momento conclusa con
I'erogazione della sola indennita di vacanza contrattuale. Si paventano iniziative delle OO.S5. e dei
singoli lavoratori, anche in sede giudiziale, per oftenere il riconoscimento del rinnovo contrattuale nel
contenuto del testo siglato nel dicembre 2011 dall’allora Presidente di Federcasa e non ratificato dagli

organi direttivi della Federazione,

La societd non e stata interessata, nel corso della propria gestione, da alcuna operazione straordinaria

{fusioni, scissioni, ...) eccezion fatta per l'iniziale conferimento del ramo aziendale di ATER Firenze,
1.2 ANDAMENTO DELLA GESTIONE

La societd sta portando avanti I'attivita di ampliamento del parco degli immobili gestiti (nel rispetto
dei vincoli imposti dalla vigente normativa) nonché quella di supporto sia sotto il profilo tecnico che
sotto il profilo dellimpegno finanziario, alle iniziative edilizie dei Comuni soci anche nei settori della
bioarchitettura e della efficienza energetica (programmi di nuova costruzione ad alta efficienza
energetica, programmi per la realizzazione di impianti fotovoltaici, sperimentazione di nuove

tecnologie costruttive, in particolare con I'utilizzo del legno su edifici pluripiano in zona sismica).

La gestione sociale & stata, sin dalla costituzione della societd, caratterizzata dal conseguimento di
risultati economici positivi, peraltro influenzati anche dai risultati della gestione finanziaria della

societa.

Tale influenza trova fondamento nelle particolari modalitd seguite nel conferimento del ramo
aziendale dell’ ATER di Firenze (precedente gestore dell’Edilizia Residenziale Pubblica (ER.P.) nella
Provincia di Firenze). Infatti i mutui passivi a suo tempo accesi dall’l ATER di Firenze per la
realizzazione degli immobili di ER.P. sono stati, a differenza degli immobili finanziati, oggetto di

conferimento nella societa.

I Comuni soci destinano quindi parte dei canoni degli affitti alla copertura delle rate dei mutui in
scadenza erogandoli, quali contributi, alla societa. Tali contributi, riguardando sia la quota capitale
che quella interessi delle rate in scadenza, eccedono I'ammontare degli interessi passivi ed ingenerano

un ricavo di natura puramente finanziaria per la societa.
2. ANALISI DEL RISULTATO DELLA GESTIONE 2012

[ bilancio al 31.12.2012 si chiude con un risultato economico positivo (utile) di € 528.784.
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Lutile conseguito nell'esercizio 2012 & superiore a quelle esposto nel bilancio 2011 (che si chiuse con
un saldo atfivo di € 373.884) principalmente a causa del consistente incremento degli altri ricavi e
proventi e specificamente di quelli connessi alla produzione di energia elettrica a mezzo pannelli
fotovoltaici (incremento di circa € 198 mila) e di quelli costituiti da sopravvenienze attive collegate a
risarcimenti (incremento di € 105 mila circa). Depurande il risultato 2012 delle citate sopravvenienze

T'esercizio chiude comungue con un risultato superiore a quello del precedente.

Non ha avuto particolare impatto sullincremento del risultato economico positive la gestione
caratteristica in quanto l'incremento (di circa € 308 mila} dei ricavi per attivita di amministrazione
degli immobili & stato controbilanciato dalla riduzione (di circa € 340 mila} def ricavi per attivita di

progettazione.

Sebbene in misura molto minore rispetto al precedente esercizio ha contribuito al positive risultato
dell'esercizio anche la gestione finanziaria, Nell'esercizio 2011 la gestione finanziaria ha contribuito
alla formazione dell'utile con un saldo positivo di € 673 mila circa, divenuto di € 366 mila circa
nell'esercizio 2012 per effetto dell’estinzione di numerosi mutui rimborsati alla societa dai Comuni o
dallo Stato (rimborsi la cui quota capitale per le dinamiche sopra menzionate generava ricavo

dell’esercizio).

In valore assoluto gli interessi passivi maturati nell’esercizio 2012 su mutui ammontano ad € 501 mila

circa (rispetto ad € 557 mila circa del 2011) di cui:

¢ € 284 mila circa su finanziamenti per Facquisto ed installazione degli impianti

fotovoltaici;

o € 134 mila circa su finanziamenti per la realizzazione di nuovi alloggi a canone

calmierato di proprieta di alcuni Comuni soci;

e € 81 mila circa su mutui Cassa Depositi e Prestiti;

Tra i componenti finanziari positivi si ¢ riscontrato un incremento degli interessi attivi su titoli e di
confo coirente bancario per effetto dell'incremento dei tassi di interesse e delle maggiori giacenze

finanziarie detenute in corso di esercizio,

Gli interessi attivi maturati sui crediti verso i Comuni finanziati per la realizzazione di nuovi alloggi a
canone calmierato sono cresciuti da € 186 mila circa ad € 225 mila circa per il completamento della fase

di preammortamento di alcuni finanziamenti.

La differenza tra valore e costo della produzione & quindi incrementata rispetto al precedente

esercizio, passando da € 63.418 ad € 571.926.
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Tale incremento deriva dalla somma algebrica delle seguenti variazioni:

» un incremento del valore della produzione di € 240 mila circa. Tale incremento & a sua volta il
saldo algebrico di variazioni di segno opposto: un incremento dei ricavi dell’attivita di
amministrazione degli immobili (per circa € 308 mila), per effetto dell'incremento istat
previsto per il corrispettivo del contratto di servizio e nell’aumento delle unita immobiliari
gestite, un decremento di ricavi per servizi di progettazione e direzione lavori (di circa € 340
mila), un incremento nei ricavi per vendita di energia elettrica e contributi alla stessa (di circa
€ 198 mila), delle sopravvenienze attive (di € 105 mila) ed un decremento di € 31 mila circa

degli altri ricavi e proventi.

*  un decremento (di € 269 mila circa) dei costi della produzione dovuto ad una generalizzata
contrazione di tutti i componenti della stessa grandezza eccezion fatta per gli oneri diversi di
gestione (aumentati i circa € 99 mila per effetto dell'incremento IMU rispetto all'ICI - € 83 mila
circa e del versamento obbligatorio all’autorita di vigilanza sugli appalti pubblici - € 13 mila

circa).

La gestione straordinaria ¢ di fatto assente nell'esercizio 2012 rispetto ad un saldo negativo, di € 22

mila circa, dell’esercizio 2011.

2.1 INFORMAZIONI DI MAGGIOR DETTAGLIO SUL CONTO ECONOMICO 2012

I ricavi tipici della societa, al netto ed al lordo dei ricavi per ribaltamento dei costi sostenuti per conto

dei Comuni, possono essere suddivisi per macro aree come segue.

Saldo al Saldo al e
Variazioni

31/12/12 | 31/12/11

Ricavi da attivita di amministrazione di immobili

di terzi 4.708.123 | 4.399.586 308.537

Ricavi tecnici da servizi di progettazione e
direzioni lavori nuove costruzioni el 1.025.413 | 1.365.795 -340.382
manutenzioni straordinarie

Ricavi di affitto ed usufrutto di immobili 651.521 651,440 81

Altri ricavi tipici 214.858 215.418 -560

Totale al netto dei ricavi per ribaltamento dei

costi sostenuti per conto dei Comuni 6559.915 | 6632239 -32.324
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Saldo al Saldo al NV Han
31/12/12 | 31/12/11 e
Rl-can per ribaltamento costi a carico dei Comuni 24.668.222 | 30.842.150 | -6.173.928
clienti
Totale 31.268.137 | 37.474.389 | -6.206.252

Nel dettaglio gli altri ricavi e proventi sono cosi composti:

Saldo al Saldo al Vatiaziont

31/12/12 | 31/12/11
:;Liz‘:,ioua?;, ; vendita di energia elettrica 109.899 107.715 2184
Contributi per vendita di energia fotovoltaica 559.635 363.397 196.238
Sopravvenienze attive 123.302 18.318 104.984
Plusvalenze da alienazione 280 1.828 -1.548
Risarcimenti assicurativi 1.895 0 1.895
Altri ricavi 5.368 37.442 -32.074

Totali 800.379 528.700 271.679

Poiché la societa non gestisce, ad oggi, una contabilita industriale per centri di costo, si espongono di

seguito i costi della produzione suddivisi per natura.
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Saldo al 31/12/12'Saldo al 31/12/11Variazioni

Costi per 'acquisto di materie di consumo 13.750 15.402 -1.652
Costi per servizi 26.366.997 39 629 584 -6.262.587
Costi per godimento beni di terzi 89101 91.304 -2.203
Costi per il personale 3.973.772 4.163.652 -189.880
Ammortamenti 702.094 748.381 -46.287
Svalutazioni di immobilizzazioni 0 0 0
Accantonamenti perdite su crediti 0 0 0
Accantonamenti per spese 0 39.500 39.500
Oneri diversi di gestione 350.876 251.848 99.028
aa— 31496590 | 37.939.671 |-6.443.081

Come si evince dal prospetto, il decremento dei costi della produzione & principalmente derivante dal

decremento dei costi per servizi a sua volta principalmente determinato, come si vedra di seguito,

dalla riduzione dei costi sostenuti in nome e per conto dei Comuni soci.

Si ritiene opportuno evidenziare nella tabella che segue il dettaglio dei costi per servizi:

31/12/12 31/12/11 |Variazioni
Costi su immobili dei comuni e costi per inquilini | 24.668.223 | 30.842.150 | -6.173.927
Consulenze esterne 707.626 784.583 -76.957
Spese postali 170.588 173.135 -2.547
Costo amministratori 95.831 95.604 227
Assicurazioni 95.901 102.479 -6.578
Ticket Restaurant 88.294 9.585 78.709
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31/12/12 31/12/11 Variazioni

Spese e contratti di manutenzione 87.592 71.555 16.037
Collaborazioni coordinate/a progetto 63.653 91.077 -27.424
Pubblicita, sponsorizzazioni, rappresentanza 62.845 96.805 -33.960
Costi autovetture e pedaggi 59.344 51.736 7.608
Costo collegio sindacale 52.273 53.000 -727
dC:;t; ni(:ii gestione e manutenzione immobili 35 896 54957 18361
Spese per pulizia 31.299 36.994 -5.695
Spese telefoniche 31.719 34.488 -2.769
Energia elettrica 26.527 24,589 1.938
Studi, Ricerche, Aggiornamenti, Convegni 20.244 26.798 -6.554
Riscaldamento 19.837 22.491 -2.654
Spese gestione impianti fotovoltaici 15.101 29.881 -14.780
Spese Legge 626, visite mediche 7.163 10.533 -3.370
Oneri bancari 6.160 4.533 1.627
Acqua 2.936 2318 618
Altre spese 17.945 10.993 6.952

Totale 26.366.997 | 32.629.584 | -6.262.587

La riduzione dei costi per servizi ¢ dovuta per la quasi totalita alla contrazione dei costi inerenti gli

immobili sostenuti per conto dei Comuni.

1l decremento effettivo dei costi operativi della societa & pari ad € 88 mila circa come si evince dalla

tabella che segue:

31/12/12 31/12/11 |Variazioni

Spese per servizi escluso i costi su immobili dei

; A F i 1.698.774 | 1.787.434 | -88.660
comuni e costi per inquilini
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La variazione dei costi operativi & principalmente dovuta alle seguenti voci:

- consulenze esterne (- € 76.957) diminuite per effetto prevalentemente della minor incidenza degli
incarichi tecnici a soggetti esterni nel periodo di riferimento, tenuto conto delle normativa vigente per

I'edilizia residenziale pubblica e le fasi di maturazione e di riconoscimento dei compensi tecnici;

- Ticket Restaurant (+ € 78.709) dovuta all'entrata a regime dell’affidamento del servizio sostitutivo di

mensa mediante buoni pasto per il personale dipendente;

- spese e contratti di manutenzione (+ € 16.037) dovuta all'incremento delle spese sostenute per

Vassistenza hardware e software, oltre che per la manutenzione dei veicoli aziendali;
- collaborazioni coordinate/a progetto (- € 27.424) per la riduzione delle collaborazioni esterne;

- pubblicitd, sponsorizzazioni, rappresentanza (- € 33.960) per il minor numero di gare d’appalto

esperite e di conseguenza le minori spese di pubblicita;

- costi di gestione e manutenzione immobili demaniali (- € 18.361) per la riduzione degli immobili

demaniali in gestione;

- spese gestione impianti fotovoltaici (- € 14.780) per la riduzione delle spese relative alla pulizia per il
mantenimento a regime ottimale degli impianti fotovoltaici realizzati dalla societa e delle spese per la

gestione dei dati sulla produzione degli impianti stessi.

2.2 INDICATORI AZIENDALI

Al fine di fornire una rappresentazione fedele, equilibrata ed esauriente della gestione aziendale si
ritiene opportuno utilizzare lo strumento dei rafios contabili di seguito esposti.
2.2.1 ANALISI DELLA SITUAZIONE ECONOMICA

Ritenendo Ie informazioni desumibili dal Conto Economico del Bilancio della societa sufficienti ai fini
dell’analisi per indici della siluazione economica della stessa non si e provveduto ad una riclassifica

del Conto Economico c.d. a valore aggiunto.

I principali indicatori economici sono stati di seguito evidenziati,




Casa S.p.A. - Relazione sulla Gestione al 31/12/2012 — paginan. 10/21

Indicatore Composizione dell‘indicatore 31/12/12 | 31/12/11 1\’arinzi(mi

Risultato dell’esercizio
Capitale netto medio dell’esercizio

R.O.E. 4,98% 3,55% +1,43%

Risultato operativo (1)

R.O.L 0
Attivo patrimoniale medio dell’esercizio (2) LN “Aew e

Risultato operativo (1)

B.OA. Ricavi delle prestazioni (3) 7,73% 0,89% +6,84%
Risultato operativo (1) + Risultato Extra
R.O.A. operativo + Proventi finanziari 3.81% 2,70% +1,11%

Attivo patrimoniale medio dell’esercizio (2)

Oneri finanziari
OF/Ricavi 6,99% 8,03% -1,04%

Ricavi delle prestazioni (3)

Utile di esercizio +/- Ris. Gestione finanziaria
EBIT €571.926 | €63.418 |€ 508.601

+/- Ris. Gestione straordinaria +/- Imposte

(1) Esclusi, tra i costi, gli accantonamenti per perdite su crediti e quelli su rischi.
(2) Esclusi tra le attivita, i ¢/c sui quali sono depositate le liquidita gestite per conto dei Comuni;

(3) Esclusi i ricavi per ribaltamento sui Comuni dei costi di gestione degli immobili;

L’analisi della situazione economica conferma una redditivita operativa in significativa crescita che
sommata ad un saldo positivo della gestione finanziaria consente di ottenere tassi di redditivita per gli

azionisti (i Comuni soci) di ammontare concorrenziale con altri investimenti privi di rischio.

L'Ebit (Earning before interest and tax) aziendale, approssimato con la differenza tra valori e costi della

produzione, risulta essere aumentato rispetto al precedente esercizio.

2.2.2 ANALISI DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE E FINANZIARIA

Ai fini di una corretta analisi della situazione patrimoniale e finanziaria della societa si & provveduto a

riclassificare le voci di bilancio seguendo criteri finanziari.

10




Attivo [31/12/2012[31/12/2011 | Passivo e Netto
Immobilizzazioni] 22.189.884| 22.818.211 Capitale Netto
Passivo Consolidato (*)
Magazzino| - - Passivo Corrente (**)
Liquidita differitey  5.161.514]  6.340.466,
Liquidita correnti] 16.445.199] 17.794.135]

Totale attivo
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| 31/12/2012

&f &

10.698.213

12.007.784

21.090.600

81/12/2011
10.524.619
12.388.123

24.040.070,

| 46,952,812

43.796.597| 46.952.812| Totale passivo e netto 43.796.597

« . . .

() Di cui debiti o, 0057 9919346
finanziari

" - - o

(*) Di cui debiti 4450006 829978
finanziari

Debiti finanziari totali  10.716.782  10.749.324

I principali indicatori patrimoniali e finanziari sono di seguito evidenziati.

Indicatore Composizione dell‘indicatore 31/12/12 | 31/12/11 Variazioni
Indice di struttura
secca Capitale netto / Immobilizzazioni 4,21% 46,12% T
Indice di struttura ’ . -
+
(Capitale netto P.a:%swo.Co-nsohdato)/ 102,33% | 100,41% | +1,92%
allargato Immobilizzazioni
Rigidita degli
ik ¥ Immobilizzazioni / Totale capitale investito| 50,67% 48,60% +2,07 %
impieghi
Indebitamento totale| Capitale Netto / (Pasm-vo corrente + Passivo 32,32% | 28,89% +3,43%
consolidato)
Indebitamento
i £ Capitale Netto / Debiti finanziari 99,83% 97,91% +1,92%
finanziario
Quoziente di
. e o Capitale circolante / Passivo corrente 102,45% | 100,39% | +2,06%
disponibilita
Capitale Circolante z B A § .y oo L
Magazzm'o + I'qumdlta'correnh + Liquidita €516.113 | €94531 | €42158
Netto differite - Passivo corrente

11
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Indicatore Composizione dell‘indicatore :BI/IWIZ 31/12/11 |Variazioni

Quozientedi | ;0 idita correnti + Liquidita differite) /

x v 1,0245 1,0039 +0,0206
tesoreria Passivo corrente

Rotazione dei crediti Giacenza media crediti / Ricavi delle

prestazioni x 365 gg. 237 252 15

La situazione patrimoniale delle societa risulta in sostanziale equilibrio anche se presenta una

maggiore rigidita rispetto al precedente esercizio.
L'indebitamento & diminuito rispetto al precedente esercizio.
Nel corso dell’esercizio la societa ha assorbito capitale circolante netto anziché generarne.

Di seguito il prospetto del rendiconto finanziario della societa per I'esercizio 2012.

Casa S.p.A. - Rendiconto Finanziario anno 2012

Flussi finanziari della gestione operativa
Utile netto 528.784
Ammortamenti 702.094
Accantonamento TFR 270.141
Quota Acc.to TFR a carico Inps 27.298
Versamenti a fondi di previdenza complementare -33.069
Accantonamento Fondi Rischi e Spese 136.115
Decrementi crediti commerciali 1.019.785
Decrementi crediti diversi 159.167
Decrementi debiti a breve 3.085.585
Flusso di cassa gestione operativa corrente -275.270
Investimenti operativi -253.934
Disinvestimenti operativi 455
Rimborso TFR per cessazione rapporti lavoro -129.588
Flusso di cassa gestione operativa fissa -383.067
Flusso di cassa gestione operativa -658.337
Flussi finanziari dell'attivita di investimento
Disinvestimenti finanziari nelti 179.712
179.712
Flussi finanziari dell'attivita finanziaria
Accensione finanziamenti a n/1 termine 764.623
Rimborso finanziamenti a m/I termine -
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1.279.744

Distribuzione dividendi -355.190
-870.311

Flusso netto generato dalla gestione i +/- B +/- C) - 1.348.936

Disponibilita liuide FAEL 17.794.135
Disonibilita Iiuide finali 16.445.199

Variazione ariprova - 1.348.936

2,2.3 ANALISI DELLA PERFORMANCE AZIENDALE

Al fine di dare indicazioni sui risultati gestionali, si evidenziano alcuni indici di performance, in

grado, al di la del risultato economico d’esercizio, di dare una valutazione all’attivita aziendale.

Si fa principalmente riferimento ad alcuni degli indicatori raccolti nel Bilancio Sociale di Casa S.p.A.,
edito a partire dal 2005 e che dall’esercizio relativo al 2007 - e per i successivi esercizi 2008, 2009, 2010
e 2011 - ha ottenuto una validazione da un soggetto terzo (Bureau Veritas) per la sua redazione in
conformita allo standard “AA1000” . Tale documento, infatti, dedica la terza parte interamente alle
performance sociali, ciog alla descrizione qualitativa e quantitativa dei risultati che l'azienda ha
ottenuto in relazione agli impegni assunti, ai programmi realizzati e degli effetti che essi hanno

prodotto sui singoli interlocutori della Societa (stakeholders).

Tra gli indicatori, quelli qui richiamati, sono riferiti alla fempistica dell’attivita aziendale svolta nei
confronti degli assegnatari degli alloggi di edilizia residenziale pubblica. In particolare, con la
pubblicazione e distribuzione della Carta dei Servizi, Casa S.p.A., oltre alla funzione divulgativa sui
servizi prestati agli assegnatari, ha assunto degli impegni nei confronti dei medesimi per il rispetto dei
tempi in essa dichiarati. E' per assolvere e mantenere nel tempo questi impegni, che, nell’ambito del
proprio Sistema di Qualita, la Societa ha approntato partire dall'anno 2007, un “cruscotto” di
monitoraggio per ciascuna voce contenuta nella Carta (capitolo 16). Il controllo, & effettuato
quotidianamente attraverso il sistema di gestione informatico di Casa S.p.A. che garantisce cosi un
risultato serio ed attendibile che viene registrato con cadenza trimestrale e valutato su base annua. I

risultati di tale monitoraggio sono pubblicati sul Bilancio Sociale come indicatori della carta dei servizi,

nonché sono ricompresi nel rapporto delle metriche allegato al Riesame annuale del Sistema Integrato.

Nella tabella seguente si riporta il riepilogo relativo ai risultati dell’anno 2012.
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ITEMPISTICA

RISULTATO

RAGGIUNTO

Entro 2 giorni lavorativi dalla
ricezione della comunicazione

C iavi z 99,10
g sl dell’assegnazione da parte del »
Comune
Entro 30 giorni dalla ricezione
della comunicazione
Stipula contratto di locazione dell’assegnazione da parte del 99,20%
Comune, completa di tutti i dati
necessari
Secondo mese successivo alla
Effettuazione riduzione canone | presentazione completa della 98,87 %
richiesta
o ; Entr i de di i
Emissione bolletta mensile o s gt i g 100,00%
mese
" Dal do mese successiv
Effettuazione  voltura  del s 54 o
alla presentazione completa 96,53 %
contratto Bl
della richiesta
Entro primo mese successivo
Incremento del nucleo alla presentazione completa 96,92%
della richiesta
Entro primo mese utile
Autorizzazione all’ ospitalita successivo alla presentazione 100,00%
completa della richiesta
oy o'sta ; - ru:hi.e - Entro 30 giorni dalla ricezione .
autorizzazione esecuzione el 91,67%
: della richiesta completa
lavori
Verifica necessita o urgenza | Entro 2 giorni dalla ricezione 71 439%
interventi di manutenzione della segnalazione e
x i ima 11 il cessi
Addebito servizi a rimborso ey !)0 et'ta s 100,00%
alla registrazione della fattura
Codici accesso area intranet | Prima bolletta utile successiva =
100,00%

comunicati

alla richiesta

Tra gli indicatori rappresentativi della performance aziendale, si ritiene opportuno citare quello

relativo all’attivita svolta dal personale di Casa S.p.A., interlocutore fondamentale della Societa, nella

sua veste di azienda di servizi. La politica di Casa S.p.A. in materia & tesa alla utilizzazione pressoché
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totale di rapporti di lavoro stabili, ritenuti i soli idonei per il raggiungimento degli obiettivi di

valorizzazione delle risorse umane perseguita dalla Societa.

Grazie a questa politica ormai consolidata da tempo che assicura 'apporto continuativo di personale
altamente fidelizzato e qualificato professionalmente, la Societa pud contenere il ricorso all’attivita di
collaboratori esterni e consulenti, Tali contributi sono richiesti - a collaboratori selezionati
esclusivamente sulla base delle competenze e delle professionalita apportate - per attivitd
specialistiche o per far fronte a picchi di lavoro in attivita tecniche non svolgibili con il solo apporto di
personale dipendente. Questo aspetto & rilevato dall’indice T.A.L (Tasso di Attivitd Interna) calcolato

come segue!

TAL Costo del personale esterno / Costo del personale

. 17,81%
interno

(Tasso di Attivita Interna)

Tale indice evidenzia un ricorso alle consulenze di poco sotto il 18% rispetto alle risorse interne delta

Societa.

Per altri indicatori di performance aziendale si rinvia al Bilancio Sociale relativo all’anno 2012 in corso

di realizzazione.
3. ANALISI DEL RISULTATO DEI SINGOLI SETTORI DI ATTIVITA
3.1 AMMINISTRAZIONE DEGLI IMMOBILI DEI COMUNI 50CI

Sul versante del contratto di servizio per la gestione degli immobili il corrispettivo pattuito con i 33
Comuni soci all’atto del rinnovo del contratto, nel maggio & rimasto invariato, pari a € 25 ad alloggio
gestito/ mese, adeguato annualmente dell'indice ISTAT, e pari quindi nelanno 2012 a € 29,08 che
costituisce, rispetto al monte canoni 2012 del patrimonio e.r.p. gestito, una percentuale del 28,94,
inferiore al 30% che viene generalmente riconosciuta quale remunerazione dell’attivita di gestione. Del
monte canoni e.r.p. viene lasciata disponibile (per opere di manutenzione ordinaria, pronto intervento
e, attraverso avanzo da canoni, interventi di manutenzione straordinaria) una ulteriore percentuale
del 1% circa che normalmente dovrebbe venire impegnata per spese di gestione. Il bilancio della

societd deve anche affidarsi alle entrate da attivita tecnica per stare in equilibrio.

Stanti tali premesse, il bilancio d’esercizio 2012 della societa nen ha segnalato innovazioni sostanziali
rispetto ai bilanci del biennio precedente sulle dinamiche, sullo stato di salute dell’attivita della

societd. Analogamente pud dirsi sulle prospettive della societa a breve/medio termine.
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3.2 PROGETTAZIONE E DIREZIONE LAVORI

Nel corso dell'anno 2012 sono state aggiudicate gare d’appalto per la realizzazione/ristrutturazione
dei 64 alloggi volano per il programma di riqualificazione urbanistica del complesso di via Torre degli
Agli (18 alloggi temporanei, montabili e smontabili, in legno, prefabbricati in stabilimento e 46 alloggi
recuperati/ristrutturati dal patrimonio e.r.p. gestito e per I'affidamento delle opere di manutenzione
ordinaria e di pronto intervento sul patrimonio e.r.p. gestito), suddivise in 7 lotti funzionali, Sono
inoltre state espletate le gare di costruzione di 12 alloggi erp nel Comune di Pontassieve, loc. I Giani
nella frazione Le Sieci, i lavori di demolizione, scavi e bonifica dell’area ex Longinotti a Firenze, dove
verranno realizzati 39 + 6 alloggi e.r.p. e attrezzature pubbliche, 1 lavori di scavo e di contenimento del
terreno propedeutici all’affidamento dei lavori di costruzione dei 21 alloggi e.r.p. a Firenze nell’area ex
Pegna, via Gabriele D’Annunzio ad energia quasi zero, e numerosi interventi di manutenzione

straordinaria sul patrimonio e.r.p. gestito.

Sono stati completati e consegnati gli interventi e.r.p. nei Comuni di Firenze - Via Canova - nuova
costruzione 60 alloggi, Lastra a Signa — Via Livornese - recupero 2 alloggi, Marradi - Vaiursole -
nuova costruzione 12 alloggi, Reggello - San Donato in Fronzano - nuova costruzione 6 alloggi, San
Casciano - Mercatale - recupero 6 alloggi, Scandicci ~ Badia a Settimo - nuova costruzione 30 alloggi,
Sesto Fiorentino - Via Risorgimento - nuova costruzione 26 alloggi, Tavarnelle Val di Pesa - San

Donato in Poggio - nuova costruzione 12 alloggi.

L'anno 2012 si & anche caratferizzato per la piena attivita di gestione degli alloggi realizzati
nell’ambito del Programma Affitto, in parte finanziati con risorse direttamente attivate dalla societa, in
Calenzano Dietropoggio (20 + 4 alloggi), in Firenze PUE Giuncoli/Canova (20 alloggi) e in
Pontassieve Mezzana (19 alloggi) e per 'avanzamento nella cantierizzazione e/o nella progettazione
esecutiva e nellappalto degli ulteriori programmi di finanziamento er.p., finalizzati sia alla

manutenzione del patrimonio e.r.p. che alla nuova costruzione/recupero di tale patrimonio.

Per quanto riguarda il programma di cui alia Misura “A” ex Delibera C.R.T. 43/2009 (recupero e
rimessa in pristino degli alloggi di risulta del patrimonio e.r.p.) grazie alle economie realizzate in
attuazione del programma medesimo sono residuati € 2.070.000,00 ed & stato attivato, a seguito di
autorizzazione regionale, un ulteriore programma di recupero e rimessa in pristino di alloggi di

risulta del patrimonio e.r.p. per 64 alloggi.

I programmi costruttivi relativi alla Misura “B” (deliberazione C.R.T. n. 43 del 26 luglio 2009), iniziati
nell'anno 2011, sono stati conclusi per gli interventi in Sesto Fno, ex campo sportivo e in San
Casciano Val di Pesa loc. Mercatale, gli altri interventi { nei Comuni di Firenze - area ex Longinotti 39

alloggi, Bagno a Ripoli - Case di San Romolo (3 alloggi), San Casciano Val di Pesa loc. Cerbaia 8
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alloggi, Scandicci - Casellina, Via Pacini (15 alloggi) e Tavarnelle Val di Pesa - Sambuca, 4 alloggi,

sono tutt’ora in corso.

Per I'immediato futuro, oltre al programma costruttivo sperimentale in Firenze, loc. Torre degli Agli
(finanziamento euro 20.000.000,00 e I'intervento di nuova costruzione per 21 alloggi nell’area ex Pegna
a Firenze (rilocalizzato e finanziato per complessivi euro 3.449.444,00), & in corso di progettazione
I'intervento finanziato nell’ambito del Programma Nazionale di Edilizia Abitativa, cofinanziato dalla
Regione Toscana assieme al Governo centrale, che per I'area fiorentina e per quanto di nostra diretta
competenza prevede, ad oggi, la costruzione di 9 alloggi nel Comune di Rufina e ulteriori interventi,
di recupero e di nuova costruzione, nei Comuni di San Piero a Sieve e Firenzuola, previa pero
riallocazione di una parte delle risorse gia previste per I'area fiorentina e sottoscrizione di specifico

accordo tra Regione Toscana e il Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti.

Il P.O.R. anno 2010, per un finanziamento complessivo di euro 1.637.000,00 & stato approvato dalla

Regione Toscana ed i relativi interventi sono in via di realizzazione.

Infine, a seguito dell’alluvione che nell’ottobre 2011 colpi la Lunigiana, provocando ad Aulla danni
ingenti ad edifici di edilizia residenziale pubblica, diventati inagibili, il Presidente della Giunta
Regionale Toscana, in qualita di Commissario delegato per il superamento dell’emergenza e con il
compito di predisporre il piano degli interventi, ha deciso di ricostruire i 48 alloggi di e.r.p. con
tecnologia costruttiva in legno, chiedendo a CASA SpA, per I'esperienza nel settore, di elaborare il
progetto, nell’ambito di una collaborazione con le societa di gestione e.r.p. di Massa Carrara e di
Lucca. E’ stato firmato l'apposito protocollo di intesa e la progettazione dei 48 alloggi & in corso, Un
esempio questo delle sinergie, in ambito e.r.p., che si possono attivare per una gestione del settore

sempre pil efficiente e funzionale.

4, INVESTIMENTI

Gli investimenti effettuati dalla societd, al netto delle dismissioni, si ripartiscono nelle seguenti
categorie:

Saldo al Saldo al

31/12/112  31/12/11 Variazioni
Investimenti in qualita 350.441 347.441 3.000
Investimenti in software 288.508 269.759 18.749
Pannelli fotovoltaici su beni di terzi 6.954.659 | 6.747.120 207.539
Terreni 1.228.300 | 1.228.300 0
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Saldo al Saldo al

31/12/112 | 31/12/11 | Variazioni

Fabbricati strumentali 4.776.700 | 4.776.700 0
Fabbricati non abitativi locati 7.491.677 | 7.491.677 0
Fabbricati abitativi locati 218.931 218.931 0
Impianti e macchinari 69.159 69.159 0

Attrezzatura varia e minuta 61.142 54.610 6.532
Mobili 133.867 133.867 0

Macchine elettroniche 223.795 210.204 13.591
Veicoli ed Autoveicoli 86.996 86.996 0

Beni di valore unitario inferiore ad € 516,46 123.106 118.579 4527

Totale 21.938.122 | 21.684.184 | 253.938

L'incremento degli investimenti in qualita & dovuto ai costi per I'impianto del sistema di gestione

della sicurezza aziendale OHSAS 18001.

L'incremento dei costi per software & dovuto all’acquisto di licenze software per le attivita tecniche ed

amministrative.

L'incremento del costo degli impianti fotovoltaici & originato dalle spese sostenute per il
completamento degli interventi di Via Canova e Via della Casella a Firenze per l'installazione di nuovi
impianti fotovoltaici (OUT amianto - IN fotovoltaico seconda tranche). Gli impianti fotovoltaici sono
ammortizzati al 5% in relazione alla durata delle convenzioni stipulate con i Comuni proprietari dei

tetti.

5. RICERCA E SVILUPPO

Nel corso del 2012 la societa ha verificato, cosi come gia fatto per il 2011, il proprio Bilancio Sociale
anno 2011 con lo standard AA1000, ha mantenuto il sistema di gestione per la qualita secondo quanto
previsto dalla Norma Iso 9001:2000, ampliato con la “verifica dei progetti” in conformita a quanto

stabilito dal D.P.R. n. 207/2010, e la certificazione etica secondo lo standard SA 8000.
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La societa nel corso del 2012 continua a lavorare con il sistema organizzativo e di controllo finalizzato
al rispetto del dettato del d.lgs. 231/2001 inerente la responsabilitd penale delle persone giuridiche,

nell’ambito delle procedure del sistema integrato di qualita/responsabilitd sociale.

La societdh ha proseguito, inoltre, il progetto per la certificazione di Casa S.p.A. secondo la norma

OHSAS 18001 (sicurezza sui luoghi di lavoro).

6. RAPPORTI CON IMPRESE CONTROLLATE, COLLEGATE, CONTROLLANTI E IMPRESE SOTTOPQSTE AL

CONTROLLO DI QUESTE ULTIME

La societd non possiede partecipazioni di controllo o collegamento in altre imprese neppure per il
tramite di societa fiduciaria o per interposta persona né & controllata da altre imprese neppure per il
tramite di societa fiduciaria o per interposta persona e quindi non ha rapporti con altre imprese

consorelle,

IT totale del pacchetto azionario della societa & detenuto da Comuni che non hanno natura di impresa e

pertanto non si ritiene di dover dare conto di rapporti con altre imprese da questo controllate.
7. AZIONI PROPRIE E DI SOCIETA CONTROLLANTI

La societd non possiede azioni proprie né come detto azioni di societd controllanti e non ha acquistato
o alienato azioni di tal tipo nel corso dell'esercizio neppure per il tramite di societa fiduciaria o per

interposta persona.

8. STRUMENTI FINANZIARI

La societd non possiede strumenti finanziari.

9, EVENTUALI SEDI SECONDARIE

La societa non ha sedi secondarie,

10. PRINCIPALI RISCHI ED INCERTEZZE CUI LA SOCIETA E ESFOSTA

I principali rischi cui la societa & esposta derivano dalla natura della stessa e dalla sua missione,

E’ infatti evidente che qualora le politiche abitative nazionali si orfentassero verso una contrazione
dell'offerta di edilizia pubblica, I'andamento della societd non potrebbe che risentirne gli effetti

negativi.

Del pari un mutamento di orientamento dei Comuni soci circa le modalita di gestione dell’offerta di

edilizia pubblica potrebbe avere determinante impatto sulla vita della societa.
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Poiché alla societa, stante i vincoli previsti dalla normativa vigente, & fatto divieto di operare sul
mercato privato, i ricavi della medesima dipendono dal contratto di servizio da un lato (per il settore
di attivita della gestione degli immobili dei Comuni) e dal volume di nuove costruzioni e
ristrutturazioni decise dai Comuni soci dall’altro (volume che, come detto, ¢ influenzato anche dalle
politiche nazionali e regionali). Cid si traduce in una sostanziale rigidita dei ricavi che deve essere

attentamente valutata in sede di sostenimento dei costi.

Oltre ai vincoli di natura economica la societa, a seguito degli investimenti deliberat, risulta
fortemente impegnata anche sul versante finanziario e cid, in un’ottica di medio lungo termine puo

determinare un irrigidimento della struttura finanziaria della medesima.

Non si ritiene sussistano invece rischi connessi alla efficacia ed efficienza operativa della societa
poiché le risorse umane a disposizione risultano in generale possedere la preparazione adeguata per
lo svolgimento dei compiti affidati ed essere inserite in un sistema di direzione e controllo oggetto di

opportune verifiche di qualita e di controllo ai sensi del d.lgs. 231/2001.

11. FATTIDI RILIEVO AVVENUTI DOPO LA CHIUSURA DELL/ESERCIZIO

Non vi sono eventi di particolare rilievo intervenuti successivamente alla chiusura dell’esercizio.
Prevedibile evoluzione della gestione

Fatti i doverosi richiami al quadro di crisi economica globale ed alla conseguenze incertezza sulla
portata degli interventi a sostegno dell’edilizia residenziale pubblica, si evidenzia, ribadendo quanto
gia evidenziato nella relazione sulla gestione dei precedenti esercizi, come la societd abbia dato
attuazione all'intento di mettere a frutto le risorse finanziarie a propria disposizione nel pieno rispetto

della missione aziendale.

Nel corso del 2012 si & completata 'acquisizione in gestione dei fondi di proprietd del Comune di
Firenze inseriti in fabbricati erp, per un totale di 69 unita immobiliari come previsto dal Contratto di
Servizio stipulato nel 2011, con un compenso pari alla metd del corrispettivo percepito per gli alloggi
in considerazione del pitt limitato numero di attivitd svolte che riguardano la manutenzione delle

parti comuni e la ripartizione dei servizi a rimborso.

Obiettivo dichiarato della societa & quello di dare attuazione alle politiche abitative dei Comuni soci,

declinandole sul versante della efficienza, della ricerca e della innovazione.

Come gia ricordato, la Societa non ha capacita di finanziamento in proprio, ma intende cogliere al
meglio tutte le possibilita offerte dai vari provvedimenti regionali, nazionali ed europei. Particolare
attenzione viene riservata alle opportunita costituite dai finanziamenti europei e a quelli nazionali,

anche non necessariamente rivolti allo specifico dell’edilizia residenziale pubblica. Alcuni dei temi
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“forti” attorno ai quali si gioca la partita dei fondi nazionali ed europei, come I'efficienza energetica,
I'innovazione tecnologica, le smart city, possono costituire infatti terreno di lavoro anche per CASA
SpA. Ovviamente la societd si muove e partecipa a tali occasioni nella misura in cui i Comuni soci
intendono avvalersi della sua attivita, e quindi la partecipazione di CASA SpA pud avvenire solo in

sinergia e rapporto di collaborazione con i Comuni soci.

La societa pud sviluppare idee e proposte, pud investire le proprie limitate risorse in ricerca e
innovazione, ed & quanto & stato fatto e verra fatto, ma poi & necessario I'apporto e I'input dei Comuni

soci per concretizzare tale idee e proposte.
12, DESTINAZIONE DELL'UTILE DI ESERCIZIO

In relazione all'utile conseguito nell'esercizio 2012 il Consiglio di Amministrazione, una volta operato
I'accantonamento a rviserva legale, ritiene di formulare Ia proposta di destinarlo a riserva straordinaria
a fronte degli investimenti gia programmati dalla societa per il finanziamente parziale o totale della
realizzazione di alloggi in affitto di proprietd dei Comuni. In alternativa, qui si formula la proposta di
destinarlo, in maniera vincolata, alla realizzazione di interventi specifici come il recupero e la rimessa
in pristino di alloggi di risulta del patrimonio e.r.p. gestito, cosi da inetterli a disposizione per nuove
assegnazioni, e alla attivazione di programmi di ricerca e innovazione nel campo dell’efficienza

energetica da applicare agli alloggi e.r.p., anche in collaborazione con gli istituti di ricerca universitari.
Il Presidente del Consiglio di Amministrazione

i
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