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CASA S.p.A.

VIA FIESOLANA N.5 - 50121 FIRENZE
CAPITALE SOCIALE € 9.300.000 — INTERAMENTE VYERSATO
REGISTRO DELLE IMPRESE DI FIRENZE
CODICE FISCALE (5264040485

R.E.A. N. 533,622

RELAZIONE SULLA GESTIONE RELATIVA AL

BILANCIO CHIUSO IL 31/12/2022

1. 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.

Prima di passare all'esposizione dei fatti della gestione vogliamo dare atto che la Societda ha una

missione aziendale che & rappresentata principalimente da:
= gestione di immobili abitativi di proprieta dei Comuni soci;

= attivita di progettazione, stazione appaltante, direzione lavori per la realizzazione del

patrimonio edilizia residenziale pubblica di nuova costruzione e/ o di recupero;

Ii fatto che la Societa operi quale gestore dell’edilizia residenziale pubblica (er.p.) con un’attivita
operativa indirizzata alla conservazione e valorizzazione di tale patrimonio, affidato alla societa dai
Comuni Soci, fa assumere alla nostra atfivitd una vera e propria missione che non & basata su una
visione del profitto, inteso come fine dell’attivitai, ma facendosi interprete per lattivita svolta
nell’ambito del mantenimento del patrimonio residenziale pubblico, di obiettivi che rivestono finalita
di solidarieta sociale e ambientale nel territorio di appartenenza. La Societa & quindi una impresa
socialmente responsabile che ha come obiettivo, quello del massimo valore in modo di effettuare scelte
operative indirizzate all'attivitd socialmente utile. Per la sua funzione di mantenimento e
valorizzazione del patrimonio destinato all’edilizia residenziale agevolata affidata dai Comuni del
circondario fiorentino Casa S.p.A. privilegia in modo assoluto la missione sociale e quei valori etici

necessari nel territorio e nel nostro Paese.

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

monopoelio ai sensi della L.R.T. n. 77/1998.

La proprietad pubblica della societa Ia qualifica quale organismo pubblico e fa si che la medesima, sul
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versante degli acquisti di beni e servizi, operi secondo regole proprie del comparto pubblico.

In merito allo scenario entro il quale la societd opera siamo in sostanziale continuita con gli anni

precedenti.

La crisi economica non ¢ superata, la richiesta di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata resta
alta, ampliando se possibile ulteriormente i propri confini e permangono gli effetti della stretta
finanziaria che si estrinseca nel cosiddetto patto di stabilita che riduce la possibilita di spesa e di

investimento da parte della Regione e dei Comuni.

Le problematicita relative alla copertura effettiva delle esigenze finanziarie da parte della Regione
Toscana dei cantieri e.r.p. in corso sono state risolte. Il naturale degrado del patrimonio gestito dovuto
all'eta comportera nel prossimo futuro una necessita di ampliare il numero degli interventi
manutentivi, La particolare congiuntura che si sta verificando in questo momento storico vede
parzialmente agevolato il mondo dell'edilizia residenziale pubblica. Lo scarso livello di fondi che
nell'nltimo quinquennio sono stati dedicati a questo settore ha fatto si che il livello manutentivo degli
immobili fosse mantenuto con estrema difficoltd, con il conseguente aumento dell’attenzione
mediatica sul tema. Come conseguenza si & fatta ancora pill pressante la necessita di dare conto alle
istituzioni ed ai cittadini di una gestione se possibile ancora pin efficace del patrimenio, attuando il
recupero ed il ripristino del maggior numero di alloggi possibile, riducendo il numero degli alloggi
sfitti non assegnati ed aumentando il numero def nuovi alloggi, nei limiti delle risorse disponibili. II
crescente livello di attenzione pubblica, unito all'impegno profuso da parte dei vari vertici societari ed
istituzionali volto a promuovere il reperimento di risorse per questo settore, ha fatto si che dal
Governo e dalla Regione Toscana venisse rivolta un'attenzione parlicolare al settore che si sta
concretizzando in programmi di intervento. In questo contesto vanno letti i recenti provvedimenti
regionali che denotano una timida inversione di tendenza con segnali di ripresa della

programmazione economica per gli interventi futuri.

La maggior parte delle misure saranno finalizzate al recupero e all’efficientamento del patrimonio
edilizio esistente, oltre ad interventi di Rigenerazione Urbana che, oltre che a contenere il consumo di
suolo, consentiranne di implementare il patrimonio edilizio, attraverso la sostituzione edilizia del
patrimonio vetusto ed “energivoro”, attivando la riqualificazione delle zone urbane degradate.

1l gettito da canoni resta comunque l"'unica fonte rilevante e certa con la quale si riesce ad assicurare la
gestione ordinaria del patrimonio e.r.p., ma non certo la copertura della grande maggioranza delle

esigenze di manutenzione straordinaria e la realizzazione di nuovo palrimonio.

L'entrata in vigore della LRT. 2/2019 che ha abrogato le precedenti leggi regionali in materia di
edilizia residenziale pubblica (L.RT. 96/96 e la sua pur recente modifica LR.T. 41/2015), ha
influenzato le attivita di gestione del servizio. I contenuti di tale legge, scaturita da una lunga fase di
lavori preparatori, risultano, rispetto ai propositi di riforma generale del sistema e.r.p. annunciati,

circoscritti ad alcuni, pur significativi aspetti gestionali, lasciando quasi invariata la parte di
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governance, e nen incidendo, se non per aspetti marginali sull'aumento del monte canoni.

L'attuazione della LRT. n. 5/2014 "Alienazione degli immobili di edilizia residenziale pubblica
finalizzata alla realizzazione e valorizzazione del patrimonio ERP" & proceduta secondo i criteri
quanfitativi e di prioritA dettati dalla Legge e stabiliti dai Comuni proprietari degli alloggi.
Complessivamente I'apporto di risorse da destinare alla MS e alla costruzione di nuovo patrimonio

e.r.p. non @ significativa.

Si & confermata invece la capacita della Societa di utilizzare al meglio le possibilita di acquisire
finanziamenti aggiuntivi derivanti da provvedimenti nazionali di incentivazione deli'efficientamento
energetico del patrimonio esistente (i1 Conto Termico) e dalla partecipazione, coronata da successo, a

bandi specifici nazionali ed europei.

Nel corso del 2022, I'assetto organizzativo di Casa S.p.A., & stato caratterizzato da un riassetto
generale a seguito dei pensionamenti gia verificatisi e delle uscite di personale avvenuto nel corso
dell’anno. Il 2022 infatti si & caratterizzato per I'uscita din. 5 dipendenti, di cui quattro per dimissioni,
e I'ingresso di n. 7 di cui due a tempo determinate. Si evidenzia la mancanza di una figura dirigenziale
dal 2020, ancora in fase di definizione, del Servizio Gestionale per I'improvvisa e grave perdita della
Dirigente del Servizio nel mese di luglio. In fase transitoria si & preso carico della dirigenza ad interim
il Presidente di Casa S.p.A.. La situazione sara perfezionata con la prima parte del 2023 a seguito della

selezione di una nuova figura di Direttore Generale prevista da bando specifico.

Tale organigramma, pur mantenendo la suddivisione delle Attivita di Casa S.p.A. in tre Servizi, ha

richiesto il riposizionamento di alcune figure professionali interne.

11 2022 & stato caratterizzato anche dalla proroga del recente servizio di Agenzia Sociale Casa per il
Comune di Firenze, con convenzione apposita stipulata nel mese di maggio 2021 con scadenza 31.12.
2022 e rinnovata a ugho 2022 con proroga fino alla fine del 2023.. Per tale servizio sono dedicate n. 2

unita di personale dipendente a tempo determinato part time al 50%.

Tali varfazioni di personale, che vanno a sommarsi a quelle gid avvenute nel corso degli anni
precedenti, hanno presieduto al consistente riassetto dell'organigramma aziendale, non ancora

completato.

Rimane nelle esperienze fafte e da mantenere con gli stage operativi a favore di giovani neo
laureati/ diplomati, l'adesione e l'attuazione al Protocollo con la Regione Toscana in attuazione del
programma “Giovani Si” che ha consentito ad oggi di impegnare utilmente nelle attivitd della Societa
giovani laureati e diplomati. I tirocini formativi sono da ritenere ampiamente positivi e risultano ben

integrati nell'ambito dell'attivita aziendale,

L'anno 2022 ha visto la conferma, da parte dell’Assemblea dei Soci, del Consiglio di
Amministrazione di Casa S.p.A. nella stessa composizione del precedente a tre membxri, con la

sostituzione di un consigliere rispetto ai precedenti.
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Per effetto della normativa introdotta con il D.Lgs. n. 175/2016 (c.d. Decreto Madia) T.U. delle societa
a partecipazione pubblica, & infatti stato previsto all’art. 3 che nelle societd per azioni a controllo
pubblico a revisione legale dei conti non piti affidata al Collegio Sindacale, & entrata a regime con il
secondo semestre 2017 con la presenza di due organi di controllo. A questi due organi, con
I'Assemblea dei Soci del 29.03.2019, se ne & aggiunto un altro, il Comitato di Coordinamento e
controllo, composto dai rappresentanti legali dei soci o loro delegati, ognuno con diritto di voto pari
alla quota di partecipazione in Casa S.p.A. quale risultante dal libro soci. E’ stato infatti approvato, in
occasione di tale Assemblea Straordinaria, lo Statuto societario con il titelo IV bis dedicato a “indirizzi

e controllo analogo congiunto” e istituito il nuovo organo societario.

o

L'assetto contabile della Societia & stato oggetto di aggiornamento di procedure e modalita di
registrazione con l'entrata in vigore dal 1.07.2017 dell'art. 1 del D.L. n. 50/2017 che ha esteso il
meccanismo dello split payment (scissione dei pagamenti dell'TVA) anche alle operazioni effettuate

nei confronti delle societa controllate direttamente o indirettamente da enti pubblici territoriali.

Casa S.p.A. & stata ricompresa nell’elenco allegato al Decreto del Ministero dell' Economia e delle
Finanze del 27.06.2017 ed anche, per le sue caratteristiche di partecipata in controllo pubblico, nel
successivo D.M. datato 13.07.2017.

La societa non & stata interessata, nel corso della propria gestione, da alcuna operazione straordinaria

(fusioni, scissioni, ...} eccezion fatta per ¥iniziale conferimento del ramo aziendale di ATER Firenze.
1.2 ANDAMENTO DELLA GESTIONE

La societa sta portando avanti I'attivitd di ampliamento del parco degli immobili gestiti (nel rispetto
dei vincoli imposti dalla vigente normativa) nonché quella di altre iniziative edilizie dei Comuni soci

anche nei settori della bioarchitettura e della efficienza energetica.

La gestione della Societa & stata, sin dalla costituzione della societa, caratterizzata dal conseguimento
di risultati economici positivi (utile di bilancio per tutti gli esercizi).

1.3 PROGRAMMA DI VALUTAZIONE DEL RISCHIQ DI CRISI AZIENDALE

La societa si ¢ dotata di un programma di valutazione del rischio di crisi aziendale ex art. 6, comma 2,

d.Igs. 175/2016.

La Societa si @ dotata, altresi, di regolamenti interni volti a garantire i corretti stramenti del governo

societario in conformita all'art. 6 comma 3 del D.Lgs, 175/2016.

Cli indici di misurazione del rischio aziendale individuati dalla societa con delibera di C.d.A. del
23/01/2017 e aggiornati con delibera del C.d.A. del 6.07.2018 in occasione dell’approvazione della
chiusura trimestrale del budget della Societa, risultano aver presentato nel corso dell'anno i seguenti

valori;
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Valori a trimestre 2022

Quoziente di tesoreria

1,22 1,20 1,26
(Liquidita correnti e differite/Passivita correnti)
Indebitamento totale
33,92% 32,53% 38,03%
(Patrimonio netto/Passivita correnti e consolidate)
Costo del Credito
2,74% 2,74% 3,19%

(Oneri finanziari/Ricavi delle prestazioni)

Indebitamento finanziario
212,67 % 208,95% 225,19%
(Patrimonio netto/ Debiti finanziari)

Quoziente di disponibilita
96,06% 96,59% 95,36%

(Capitale circolante/Passivita correnti)

Altri indici di natura qualitativa e quantitativa con valori a fine anno:

2021 Variazione
Andamento in percentuale della morosita 4,13% 4,12% 0,01%
Andamento del canone: medio 134,63 132,57 2,06
Andamento del canone: massimo 926,85 862,06 64,79
Giorni di assenza totale nell’anno 1165 853 312
Giorni di assenza/numero dei dipendenti 13,71 10,28 3,43

I sopra esposti indici inducono a ritenere che, sulla base delle informazioni note e di prudenti
previsioni, non vi siano rischi di crisi aziendale. L’aumento dei giorni di assenza rispetto al precedente
anno ¢ influenzata da un dipendente in aspettativa per I'intera annualitd oltre a numerosi casi di

assenza per Covid-19.

Si invita comunque il lettore ad un’attenta valutazione delle considerazioni fatte nel paragrafo 1.1 e a

quanto riportato nella Relazione sul governo societario relativa al bilancio al 31.12.2022.

La societa non ha adottato nuovi strumenti di governo societario ritenendo di perseguire gia

attraverso quelli da tempo adottati (in particolare il sistema integrato della qualita e la carta dei
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servizi) le finalita indicate all'art. 6, comma 3, D.Igs. 175/2016 (tutela della concorrenza, della proprieta
industriale, rapporti con il collegio sindacale e gli altri organi di controllo, rispetto di codici di

condotta etici nei rapporti con gli stakeholders, adozione di programmi di responsabilita sociale).

Tenuto conto della presenza dal 2019 del Comitato di Coordinamento e Controllo, quale organo
collegiale di controllo e di indirizzo della Societa, previsto dall’art. 9 bis dello Statuto, e degli indirizzi
dei soci approvati dal Comitato nella seduta del 3.07.2020 e confermati con seduta del 26.11.2021, Casa
S.p.A. ha adempiuto agli obblighi informativi nei confronti di tale organo, ai sensi dell’art. 9 ter dello
Statuto, oftemperando a quanto previsto dalla normativa in materia di partecipate a controllo

pubblico e a quanto indicato nella delibera di indirizzo in materia di spese di funzionamento.

2. ANALISI DEL RISULTATO DELLA GESTIONE 2022
Il bilancio al 31.12.2022 si chiude con un risultato economico positivo (utile) di € 584.535.

L'utile netto conseguito & lievemente pitt contenuto rispetto al precedente esercizio (il 2021 si & infatti

chiuso con un utile netto di € 596.927).

Il risultato della gestione caratteristica della societd, dato dalla differenza tra valore e costo della
produzione, considerando anche le riclassifiche ex d.lgs. 139/2015, & diminuito (€ 823 mila nel 2022
rispetto ad € 856 mila nel 2021).

La gestione finanziaria della societd & condizionata solo dalle posizioni in corso per interventi
realizzati a favore di alcuni dei Comuni Soci: interventi per la costruzione di alloggi in affitto
permanente a canone calmierato e concordato (Programma Affitto), oltre ad interventi di
manutenzione straordinaria finalizzati alla rimozione delle coperture contenenti cemento amianto ed
alla contestuale installazione di impianti fotovoltaici (Programma Out Amianto In Fotovoltaico)

realizzati tra il 2008 e i1 2010.

E’ confermato, altresi, I'impatto sulle imposte sul reddito, originato dalla legge di stabilitd per il 2016
(L. n. 208/2015) che ha dimezzato 'aliquota Ires gravante sul reddito della societa, La riduzione IRES
al 12% per Pesercizio 2018, abrogata per il 2019, & stata ripristinata, infatti, dalla conversione in legge

del decreto semplificazioni (D.L. n. 135/2018) e confermata con circolare n. 15/E del 17.05,2022,

Il comma 89 dell'art. 1 (unico) delia L. n. 208/15 ha infaiti previsto I'ampliamento, con effetto
dall'esercizio 2016, anche “agli enti aventi le stesse finalita sociali ... [degli Istituti Autonomi Case
Popolari] [pur se] istituti nella forma di societa che rispondoeno ai requisiti della legislazione europea
in materia di “house providing” “delle agevolazioni ex art. 6 d.p.r. 601/73 (ossia il dimezzamento

delF'aliquota Ires ordinaria).

Tale riduzione di aliquota ha mantenuto un carico Ires corrente pitt contenuto rispetto all’ordinario,

che passa da circa € 104 mila nel 2021 a circa € 90 mila nel 2022,
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Il contenimento della differenza tra valori e costi della produzione @ il frutto di variazioni sia dei ricavi
che dei costi: i ricavi operativi della societa sono aumentati rispetto al precedente esercizio (da ad €
6.920.797 del 2021 ad € 7.177.922 del 2022: € 257 mila circa) influenzati da ricavi di amministrazione e
altri ricavi. I ricavi correlati alle attivita derivanti dal Contratto di Servizio (con effetto neutro sul

risultato della gestione caratteristica) hanno avuto, invece un contenimento.

Sul lato dei costi le variazioni sono state in diminuzione sia dei costi per servizi correlati alle attivita
derivanti dal Contratto di Servizio (con effetto neutro sul risultato della gestione caratteristica, come
per iricavi), sia dei costi tipici della Societa (circa € 51 mila). Risultano invece incrementanti i costi del
personale, per effetto del riassetto aziendale dovuto al turnover tra pensionamenti, dimissioni e nuove
assunzioni e la mancata sostituzione del dirigente gestionale, accompagnato dal rinnovo del CCNL
2019-2021 (aumento di circa € 55 mila). Risultano lievemente in aumento anche gli oneri diversi di
gestione (diminuzione di circa € 21 mila). Al lieve incremento degli ammortamento si affianca un
incremento degli accantonamenti per effetto di rischi per liti e rinnovi contrattuali del CCNL

attualmente rinnovato, ma gia scaduto.
2.1 INFORMAZIONI DI MAGGIOR DETTAGLIO SUL CONTO ECONOMICO 2022

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.

l Saldo al Saldo al

1 31/12/22 31/12/21 Variazioni
Ricavi da attivita di amministrazione di immobili di terzi 5.333.992 5.137.337 196.655
Ricavi tecnici fia §erv121 di pl'olgetltazlone ‘.3 du“ez10ru lavori 885.778 925.100 39322
nuove costruzioni e manutenzioni straordinarie
Ricavi di affitto ed usufrutto di immobili 684.853 668.375 16.478
Altri ricavi 180.929 151.008 29.921
Totale ricavi tipici 7.085.551 6.881.820 203.732
Ricavi da attivitd di amministrazione Agenzia Sociale Casa 92.370 38977 53.393
Totale ricavi Agenzia Sociale Casa 92.370 38.977 53.393
Totale al‘ netto dei ricavi per rll?a]tamento dei costi 7.177.922 6.920.797 257.125
sostenuti per conto dei Comuni
Ricavi per ribaltamento costi a carico dei Comuni clienti 19.667.528 21.272.460 -1.604.931
Totale 26.845.450 28.193.256 -1.347.806
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La crescita dei Ricavi tipici della societa & influenzato positivamente da un aumento dei Ricavi da
attivita di Amministrazione di immobili di terzi correlato all’incremento straordinario dell’indice Istat,

oltre che da un lieve incremento dei ricavi di affitto ed usufrutto di immobili e degli altri ricavi.

Sono stati invece pitt contenuti i ricavi per ribaltamento costi a carico dei Comuni clienti, che

determinano la riduzione del Valore della produzione complessivo della Societa.

Nel dettaglio gli altri ricavi e proventi (voce A5 del conto economico) sono cosi composti:

‘Saldoal | Saldoal el
31/12/22 31/12/21 P s
Ricavi d‘a vendita di energia elettrica 41731 18.792 92939
(fotovoltaico)
Contributi per vendita di energia fotovoltaica 88.193 175.923 -87.730
Bonus fiscali (Energia e Covid) 1.026 0 1.026
Sopravvenienze attive 41.643 89.975 -48.332
Plusvalenze da alienazione 0 836 -836
Risarcimenti assicurativi e rimborsi 3.795 9.040 -5.244
Altri ricavi 2.728 1.921 808
Totali 179.116 296.486 -117.370

Si evidenzia un minor impatto delle sopravvenienze attive nel 2022 rispetto all’'anno precedente,

influenzato da minor scostamento di competenze economiche rilevate in fase di assestamento ed un

contenimento dei contributi per la vendita di energia da fotovoltaico.

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

seguito i costi della produzione suddivisi per natura.

(Euro) g?}fzt}zazl 2;‘/1;12(};1] Variazioni
Costi per I'acquisto di materie di consumo 18.428 5914 12514
Costi per servizi 20.839.785 22.480.109 -1.640.324
Costi per godimento beni di terzi 142.366 151.831 -9.465
Costi per il personale 3.843.873 3.802.339 41.533
Ammortamenti 820.754 811.145 9.609
Svalutazioni di immobilizzazioni 0 0 0
Svalutazioni di crediti 19.820 22,027 -2.207
Accantonamenti per spese 138.944 0 138.944
Oneri diversi di gestione 341.853 321.289 20.564
Totale costi della produzione tipici 26.165.823 27.594.654 -1.428.832
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Costi per servizi Agenzia Sociale Casa 0 15.750 -15.750
Costi per il personale Agenzia Sociale Casa 35.847 22.693 13.154
Ammortamenti Agenzia Sociale Casa 244 244 0
Oneri diversi di gestione Agenzia Sociale Casa 0 290 -290
Totale costi della produzione Agenzia Sociale Casa 36.091 38.977 -2.886
Totale 26.201.913 27.633.631 -1.431.718

Il decremento dei costi della produzione & sostanzialmente dovuto ai costi sostenuti per conto dei
Comuni in ottemperanza agli adempimenti di gestione correlati al Contratto di Servizio, rientranti nei
costi per servizi, per effetto del contenimento degli interventi edilizi realizzati in corso d’anno
influenzati anche dalla contingente situazione normativa e generale che ha condizionato la realta del
settore (variazione delle tempistiche di disponibilita di materiali e di imprese per la realizzazione

degli interventi).

Si evidenzia altresi solo un lieve incremento dei costi del personale nonostante Iincremento del
numero dei dipendenti di Casa S.p.A. e il rinnovo del CCNL. L'influenza di tale variazione & piil
contenuta rispetto alle aspettative tenuto conto della non corrispondenza temporale del turnover del

personale per vicende aziendali.

Sono incrementati gli oneri diversi di gestione tenuto conto della presenza, per I'anno 2022, di una
maggior incidenza di sopravvenienze passive correlate alla conclusione di una controversia e imposte
deducibili, cosi come anche gli accantonamenti per spese correlato in prevalenza da quello dedicato ai

rischi per liti e a rinnovi contrattuali del CCNL attualmente aggiornato, ma gia scaduto.

Il totale dei costi per servizi ¢ influenzato dai costi sostenuti per conto dei Comuni che hanno
contropartita nei Ricavi per il ribaltamento ai Comuni di riferimento con effetto neutro sul risultato di
bilancio (costi sostenuti per conto dei comuni = ricavi per ribaltamento costi sostenuti per conto dei
Comuni). Tali partite hanno avuto una diminuzione rispetto al 2021 principalmente in correlazione
all'entita pitt contenuta di interventi edilizi in corso d'anno per la realizzazione di manutenzioni
ordinarie (-Euro 1.400.000 circa) e manutenzioni straordinarie/nuove costruzioni (-Euro 900.000 circa)
di immobili di proprieta dei Comuni, per I'effetto di quanto sopra descritto (Euro 19.667.528 nel 2022
contro Euro 21.272.460 nel 2021).

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

costi da riaddebitare ai Comuni:
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Saldoal Saldo al

31/12/2022 31/12/2021 Variazioni

Spese postali 128.384 143.789 -15.405
Assicurazioni 54,831 74.087 -19.256
Incarichi e consulenze tecniche afferenti all’attivita 77.815 74.959 2.856
Utenze (energia, riscaldamento, acqua, telefonia) e pulizie 126.271 109.927 16.345
Buoni pasto dipendenti 82.126 99.478 -17.352
Spese e contratti di manutenzione 60.444 114.020 -53.576
Consulenze ed incarichi legali 147404 86.321 61.083
Compensi C.d.A. 60.375 60.420 -45
Spese Gestione veicoli 51.135 39.500 11.636
Compensi Collegio Sindacale e Revisori 56.618 56.815 -198
Collaborazioni coordinate 14.250 14.000 250
Manutenzioni-costi immobili demaniali e di proprieta 84.881 68.729 16.152
Spese pubblicita per gare 48.126 88.637 -40.511
Incarichi per consulenza ed assistenza sistema integrato 24.523 26.556 -2.033
Incarichi e consulenze grafiche e stampa 29.224 23.587 5.637
Incarico per consulenza ed assistenza fiscale e contabile 13.994 14.146 -152
Incarico per DPO 6.402 5.250 1.152
Altri incarichi esterni aziendali 5.153 9.738 -4.585
Consulenze ed incarichi per O.d.V. 0 0 0
Formazione dipendenti e convegni 25.851 49.287 -23.436
Oneri bancari 12.776 13.468 -692
Spese impianti fotovoltaici 17.948 14.843 3.105
Compensi Organismo di Vigilanza 16.120 16.120 0
Assistenza medica e sicurezza sul lavoro 10.604 9.666 938
Altri costi 17.002 10.058 6.945
Totale 1.172.256 | 1.223.399 -51.142
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Tali costi per servizi al netto dei costi da riaddebitare ai Comuni hanno avuto una lieve diminuzione.

Tra i costi per servizi si rileva un aumento dei costi per incarichi esterni nel 2022 rispetto all’anno
precedente per effetto prevalentemente dei pareri legali richiesti in materia di gare ed appalti per la

predisposizione dei bandi relativi ai bonus fiscali, c.d. Superbonus 110% ed interventi edilizi.

Si evidenzia altresi un contenimento rispetto allo scorso anno delle spese per assicurazioni, spese e

contratti di manutenzione, delle spese per gare d’appalto e delle spese per la formazione.

2.2 INDICATORI AZIENDALI

Al fine di fornire una rappresentazione fedele, equilibrata ed esauriente della gestione aziendale si

ritiene opportuno utilizzare lo strumento dei ratios contabili di seguito esposti.

2.2.1 ANALISI DELLA SITUAZIONE ECONOMICA
Ritenendo le informazioni desumibili dal Conto Economico del Bilancio della societa sufficienti ai fini
dell’analisi per indici della situazione economica della stessa non si & provveduto ad una riclassifica

del Conto Economico c.d. a valore aggiunto.

I principali indicatori economici sono stati di seguito evidenziati.

Indicatore Composizione dellindicatore 31/12/22 31/12/21 Variazioni

Risultato dell’esercizio . . .
Capitale netto medio dell’esercizio 5,28% 5,54% -0,25%

R.O.E.

Risultato operativo (1)

R.O.L [ 0 X [
Attivo patrimoniale medio dell’esercizio (2) 3,57 % 3,04% 0,57%

Risultato operativo (1)

B.0Q.5. Ricavi delle prestazioni (3) 12,85% 12,37% 0,48%
Risultato operativo (1) + Risultato Extra operativo
R.O.A. + Proventi finanziari

4,04% 4,08% -0,04%

Attivo patrimoniale medio dell’esercizio (2)

_ Oneri finanziari .
OF/Ricavi 2,96% 3,35% -0,39%
Ricavi delle prestazioni (3)

Utile di esercizio +/- Ris. Gestione finanziaria +/-

EBIT _
Ris. Gestione straordinaria +/- Imposte 822.654,00)| 856.112,00 -33.458,00

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

(3) Esclusiiricavi per ribaltamento sui Comuni dei costi di gestione degli immobili;

L’analisi della situazione economica conferma una redditivita operativa sostanzialmente: stabile che

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 diminuito rispetto al precedente esercizio.

2.2.2 ANALISI DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE E FINANZIARIA

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

riclassificare le voci di bilancio seguendo criteri finanziari.

Attivo 31/12/2022 | 31/12/2021 ! Passivo e Netto 31/12/2022
Immobilizzazioni 14.073.155 14.866.845 Capitale Netto 11.069.109
Magazzino Passivo Consolidato (¥) 5.648.364
Liquidita differite 5.825.277 6.881.138 Passivo Corrente (**) 33.786.873
Liquidita correnti 30.605.914 24.186.293

45.934.276 |

31/12/2021
11.051.655

5.926.848

28.955.773

Totale attivo 50.504.346 Totale passivo e netto 50.504.346 | 45.934.276 |
(*) Di cui debiti finanziari 4.849.764 5.295.720
(**) Di cui debiti finanziari 445.197 439.880
Debiti finanziari totali 5.294.961 5.735.600

I principali indicatori patrimoniali e finanziari sono di seguito evidenziati.

Indicatore Composizione dell’indicatore 31/12/2022 | 31/12/2021 | Variazioni

Indice di struttura secca Capitale netto / Immobilizzazioni 78,65% 74,34 % 4,32%

Indice di struttura (Capitale netto + Passivo = 5 o

allargato Consolidato) / Immobilizzazioni L TH20% e

Rigulita decliimpiophy | Lo iobthizeaziont/iotalecapitale 27,87% 3237%|  -450%

investito

Iidebimento towale: | CpUtale Nebtn/ (Bassivo comente 28,07% 31,68%|  -3,61%

+ Passivo consolidato)

12



Casa S.p.A. - Relazione sulla Gestione al 31/12/2022 — pagina n. 13/38

Indebitamento finanziario | Capitale Netto / Debiti finanziari 209,05% 192,69% 16,36%
Ot disgombiien| -~ bisseielaite/Rasaivn 107,83% |  107,20% 0,54%

corrente

Magazzino + Liquidita correnti +

Capitale Circolante Netto Liquidita differite - Passivo 2.644.318 2.111.658 532.660

corrente

. . q (Liquidita correnti + Liquidita
Quoziente di tesoreria diticiite) | Hasetiocaticnte 1,08 1,07 0,01
Rotazione dei crediti Gidernizs medla. crt?d1t1/ Recayi 46 52 -6
delle prestazioni x 365 gg.

La situazione patrimoniale delle societa risulta in sostanziale equilibrio e con una minor rigidita

rispetto al precedente esercizio. Il quoziente di disponibilita ¢ in lieve miglioramento che conferma la

buona capacita dell’azienda a far fronte ai debiti contratti.

L’'indebitamento totale & aumentato rispetto al precedente esercizio.

Di seguito il prospetto del rendiconto finanziario della societa per I'esercizio 2022 predisposto con il

metodo indiretto.

Rendiconto finanziario

| 31/12/2022  31/12/2021

A. Flussi finanziari derivanti dall attivita operativa (metodo indiretto)

"Utile (perdita)dell'esercizio"
Imposte sul reddito

Interessi passivi/ (interessi attivi)
(Dividendi)

(Plusvalenze)/minusvalenze derivanti dalla cessione di attivita

"1. Utile (perdita)dell'esercizio prima d'imposte sul reddito

Rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel
capitale circolante netto:

Accantonamento ai fondi

Ammortamenti delle immobilizzazioni

Svalutazioni per perdite durevoli di valore

Rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie di strumenti finanziari
derivati che non hanno comportato movimentazione monetaria

584.535
148.527
89.592

822.653

187.292

820.997
0

596.927
158.677
103.860

-836

858.628

266.328

811.388
0
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Altre rettifiche in aumento/ (in diminuzione) per elementi non monetari

Totale rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto
contropartita nel capitale circolante netto

2. Flusso finanziario prima della variazioni di CCN

Variazioni di capitale circolante netto:
Decremento/ (incremento) delle rimanenze
Decremento/ (incremento) dei crediti vs clienti
Incremento/ (decremento) dei debiti verso fornitori
Decremento/ (incremento) ratei e risconti attivi

Incremento/ (decremento) ratei e risconti passivi

Altri decrementi/ (altri incrementi) del capitale circolante netto

Totale variazioni capitale circolante netto

3. Flusso finanziario dopo le variazioni del CCN
Altre rettifiche

Interessi incassati/ (pagati)

(Imposte sul reddito pagate)

Dividendi incassati

(Utilizzo dei fondi)

Altri incassi/ (pagamenti)

Totale altre rettifiche

FLUSSO FINANZIARIO DELL ATTIVITA OPERATIVA (A)

B. Flussi finanziari derivanti dall'attivita d'investimento
Immobilizzazioni materiali

(Investimenti)

Disinvestimenti

Immobilizzazioni immateriali

(Investimenti)
Disinvestimenti

Immobilizzazioni finanziarie

(Investimenti)

Disinvestimenti
Attivita finanziarie non immobilizzate
(Investimenti)

Disinvestimenti

1.008.289

1.830.942

208.779

87.156

6.641

-4.268

5.685.717

5.984.026
7.814.968

-89.592
-21.381
0
0

0
-10.615

7.804.353

-122.013
0

-272.798

2.805

1.080.521

1.939.149

-757.049

1.026.105

84.731

-54.883

-1.034.005

-735.101
1.204.048

-103.860
-154.827
0
0

-182.747

-441.434

762.614

-60.835
836

-206.256

374.876
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(Acquisizione di rami d'azienda al netto delle disponibilita liquide)
Cessione di rami d'azienda al netto delle disponibilita liquide

FLUSSO FINANZIARIO DELL'ATTIVITA' DI INVESTIMENTO (B) | -394.811 108.621

C. Flussi finanziari derivanti dall'attivita di finanziamento

Mezzi di terzi

Incremento (decremento) debiti a breve verso banche 5.317
Accensione finanziamenti
(Rimborso finanziamenti) | -445.955 -435.441

Mezzi propri

Aumento di capitale a pagamento
(Rimborso di capitale) | -567.081 -624.032

Cessione (acquisto) di azioni proprie
(Dividendi e acconti su dividendi pagati)

FLUSSO FINANZIARIO DELL'ATTIVITA' DI FINANZIAMENTO | 1.007.719| -1.059.473
Incremento (decremento) delle disponibilita liquide (A+/-B+/-C) | 6.401.823 -188.238

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 1a 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 dal 2008 al 2021 -
ha ottenuto la 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, cioe alla descrizione qualitativa e quantitativa dei risultati che I'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 tempistica 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 a 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
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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 2022.

RISULTATO
ATTIVITA’ TEMPISTICA
RAGGIUNTO
Entro 2 giorni lavorativi dalla
S 1 .
Gorisepia ditaw Ticeziore c%e a  comunicazione 100,00%
dell'assegnazione da parte del
Comune
Entro 30 giorni dalla ricezione della
g ; . icazi dell’ i
Stipula contratto di locazione I EAZONE ol anTe aae 100,00%
da parte del Comune, completa di
tutti i dati necessari
Secondo mese successivo alla
Effettuazione riduzione canone presentazione completa della 100,00%
richiesta
Emissione bolletta mensile Entro la prima decade di ogni mese 100,00%
Entro primo mese successivo alla
Incremento del nucleo presentazione  completa  della 100,00%
richiesta
Entro primo mese utile successivo
Autorizzazione all’ospitalita alla presentazione completa della 100,00%
richiesta
Risposta alla richiesta | Entro 30 giorni dalla ricezione della 97 26
autorizzazione esecuzione lavori richiesta completa P
Verifica necessita o wurgenza | Entro 2 giorni dalla ricezione della 97 749
interventi di manutenzione segnalazione s
' O Pri il i
Addebito servizi a rimborso rima bglletta i 100,00%
registrazione della fattura
Codici accesso area intranet | Prima bolletta utile successiva alla 5
N i g 100,00%
comunicati 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 all’utilizzazione pressoché

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 l'apporto continuativo di personale
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altamente fidelizzato e qualificato professionalmente, la Societd 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 professionalitd apportate - per attivita
specialistiche o per far fronte a picchi di lavoro in attivitd tecniche non svolgibili con il solo apporto di
personale dipendente. Questo aspetto @ rilevato dall'indice T.A.L (Tasso di Attivita Interna) calcolato

come segue:

T.AL Costo del personale esterno / Costo del personale

: ) 7,20%
(Tasso di Attivitd Interna) interno

Tale indice evidenzia un ricorso alle consulenze poco sopra il 7% rispetto alle risorse interne della

Societa.

Per altii indicatori di performance aziendale si rinvia al Bilancio Sociale relativo alt'anno 2022 in corso

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

Sul versante del contratto di servizio per la gestione degli immobili il corrispettivo pattuife con i
Comuni soci all’atto dell'ultimo rinnovo del contratto (nel maggio 2011) & rimasto invariato, pari a €
25 ad alloggio gestito/mese, adeguato annualmente dell'indice ISTAT, e pari quindi dal mese di
marzo 2022 a € 33,24, in attesa della sottoscrizione del nuovo contratto, scaduto dal 2016. 11 bilancio

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

Stanti tali premesse, il bilancio d’esercizio 2022 della societd non 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 societd a breve/medio termine.
3.2 PROGETTAZIONE E DIREZIONE LAVORI

Per I'attivita tecnica di nuova costruzione, recupero edilizio ¢ manutenzione straordinaria si riporta il
quadro di riferimento tenuto conto anche delle disponibilitd finanziarie di competenza statale,

regionale o locale.

Nuove Costruzioni

Prima di procedere alla rendicontazione delle attivita svolte nel 2022 corre Fobbligo segnalare
I'eccezionale impennata dei costi dell’edilizia, verificatasi nell’anmo in questione, recepiti senza alcuna
misura di contenimento dai prezziari regionali, che non ha risparmiato né gli interventi di nuova
costruzione e recupero, né gli interventi di manutenzione. Mediamente per progetti redatti sulla base
di prezziari 2019 - 2020, Vaumento dei costi di realizzazione si aggira intorno al circa il 40%, rendendo
problematica l'esecuzione dell'intervento. 5i sono attuate misure i contenimento volte al

raggiungimento degli obiettivi primari di completamento e consegna delle opere. In particolare, si sta
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agendo su tre distinti fronti: il reperimento di uiteriori fonti di finanziamento, nel quadro delle misure
di contenimento predisposte con DL 50/2022 dal Governo, la riduzione dell’oggetto di affidamento,
mediante stralcio delle parti d’opera non indispensabili, per un’immediata consegna, la modulazione
delle risorse disponibili per sostenere e anticipare le risorse necessarie alla produzione di cantiere in

attesa della definizione delle pratiche relative al DL 50/22.

Per I'immediato futuro, sono in fase di attuazione (programmazione, progettazione, appalto,

cantierizzazione);

NC 21 alloggi nelF area ex Pegna a Tirenze

NC9 alloggi nel Comune di Rufina

NC 8 alloggi in loc. Palazzolo nel Comune di Figline-Incisa Valdarno

NC 88 nuovi alloggi Via Torre Aghi a Firenze

NC 40 alloggi Rocca Tedalda Firenze

NC 6 nuovi alloggi in via Liguri Magelli a San Piero a Sieve

NC Pinqua -~ PNRR progetto 1D413 Calenzano Via il Pino - Il Nuovo Centro - 63 nuovi alloggi ERP
NC Pinqua - PNRR progetto ID555 Vicchio loc. Paretaio - 10 nuovi alloggi ERP e palazzina servizi

NC Pingua - PNRR progetto 1D643 Borgo San Lorenzo Tornare a Casa - 9 alloggi ERP via Niccolai

Per I'intervento di NC per 21 alloggi nell’area ex Pegna a Firenze, sono in corso di esecuzione i lavori
relativi alle opere fuori terra di strutture, tamponamenti ed infissi, coibentazioni e
impermeabilizzazioni e coperture. I lavori relativi al lotto funzionale in corso di esecuzione sono stati
consegnati in data 7 dicembre 2021 ed hanno avuto pieno corso nel 2022, con la realizzazione degli
impalcati in c.a. e dei rinterri, oltre che dei tamponamenti in muratura, la posa del manto di copertura
e le finiture esterne. Ad oggi i lavori procedono senza che si siano evidenziate particolari difficolta
operative se non quelle innescate dalla congiuntura Covid-19 e Superbonus. Relativamente
all'eccezionale impennata dei costi dell’edilizia, si sono gia attivate e si attiveranno le misure dj
contenimento predisposte con DL 50/2022. 11 termine dei lavori ¢ previsto per il prossimo gingno
2023. Si provvedera ad avviare, in sovrapposizione alle fasi di chiusura dell'appalto in corso, la
procedura di affidamento per I'ultimo stralcio funzionale relativo a finiture interne e impianti, le cui
coperture saranno garantite con l'approvazione del POR 2021. Si ricorda la necessita di erogazione da
parte del Comune proprietario dei fondi necessari al completamento delle finiture e degli impianti
relativi agli alloggi volano posti al piano terra del fabbricato. Si provvedera a perfezionare la richiesta

nella prima meta del 2023, prima di procedere all'appalto dell'ultimo stralcio funzionale,

Per l'intervento NC per 9 alloggi nel Comune di Rufina Loc. Scopeti, nel 2021 si & svolta la procedura
di affidamento del secondo lotto relativo alle strutture fuori terra, i tamponamenti, ghi infissi, le

impermeabilizzazioni, le coibentazioni e le coperture ed ad oggi, selezionato 1'operatore economico, i
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lavori relativi a questo lotto funzionale sono in corso anche si stanno evidenziando spiccate difficolta
operative per l'appaltatore nel reperimento di materiali e manodopera innescate dalla congiuntura
Covid-19 e Superbonus. Anche per questo intervento si sono riscontrate enormi difficolta i
allineamento tra i prezzi posti a base di gara e i costi attuali di realizzazione, ma si sta operando come
descritto in premessa per procedere con l'esecuzione delle opere. Per questo intervento, oltre che
Faccesso ai fondi previsti dal DL50/22 e dal DL13/23, verra richiesto I'accesso a parte delle riserve in

contabilita speciale. Attualmente di sta procedendo alla realizzazione della strutiura in Xlam.

Per I'intervento NC per 8 (10) alloggi in loc. Palazzolo nel Comune di Figline-Incisa Valdarno
I'intervento & realizzato per stralci funzionali e terminato lo stralcio relativo alle opere in cemento
armato I'intervento & stato sospeso a seguito della richiesta da parte dell’amminisirazione Comunale
di modificare il progetto sostituendo gli spazi dedicati alla ludoteca con due ulteriori alloggi. Mentre
era in corso di predisposizione il materiale per 'appalto delle opere fuori terra -tamponamenti, infissi,
impermeabilizzazioni e coibentazioni, coperture-, i1 Comune ha inviato formale comunicazione di
richiesta di conversione degli spazi dedicati, nel progetto originario, alla struttura di quartiere -
ludoteca - in ulteriori due alloggi, portando cosl da 8 a 10 alloggi il totale dell'intervento. Tale
modifica progettuale ha comportato l'adozione e approvazione di una variante gli strumenti
urbanistici vigenti per il lotto in questione. In data 22/07/2022 il Comune di Incisa - Figline V.no ha
comunicato di aver provveduto a modificare gli strumenti urbanistici e si & provveduto ad aggiornare
gli elaborati architettonici ottenendo autorizzazione paesaggistica, che & stata rilasciata in questi
giorni. 5i stanno predisponendo gli elaborati variati della richiesta di Permesso a Costruire che
verranno inviati a breve al Comune, Successivamente occorrerd individuare le coperture necessarie
all'esecuzione dell’opera nel variato quadro economico di riferimento. E stata fatta una proiezione
dell'importo da mettere a base di gara per la realizzazione della sovrastruttura x-lam e l'involucro
esterno (stralcio 2). A fronte dell’applicazione del nuovo prezziario TOS2022-luglio occorrera reperire
risorse per circa ulteriori € 700.000,00. Riequilibrato il quadro economico si potra procedere

all’affidamento degli ultimi due stralci funzionali ed al completamento dell'opera.

11 pit consistente programma di NC per 88 alloggi ERP consiste nella riqualificazione urbanistica, con

demolizione e ricostruzione del complesso ERP di via Torre degli Agli a Firenze.

Richiamate le precedenti relazioni per le fasi di esecuzione fino a qui svolte si riporta Io stato dell’arte

del cantiere in questione.

L’introduzione nella vigente normativa edilizia fiscale dei sistemi incentivanti mediante V'acquisizione
di bonus fiscali (CD super bonus) ha ridotto le capacita del mercato di fornire materiali edili e
manodopera per i canfieri in costruzione, aumentando a dismisura i tempi di attesa per le forniture e
riducendo i margini di profitto degli imprenditori edili. A seguito degli atti adottati dalla Stazione
Appaltante la scadenza dei tempi contrattuali per Ja conclusione dei lavori era stata fissata al giorno

13.08.2022, In data 11 agosto 2022 I'appaltatore SELI MANUTENZIONE GENERALI S.r.], (rasmelteva
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a mezzo PEC una richiesta di proroga per i lavori di 45 giorni, adducendo come motivazioni a

£

supporto della richiesta “...problematiche riferibili ai materiali fervosi di produzione per la parte
serramentistica...”. In aggiunta a quanto sopra, data 31 agosto 2022 Fimpresa appaltatrice SELI
MANUTENZIONE GENERALI S.r.l. firmava con riserva il registro di contabilita. In considerazione di
quanto sopra, al fine di individuare correttamente gli atti da adottare in merito alla situazione sopra
esposta e considerato lo stato di avanzamento dell’opera, i ritardi accumulati ed il tema delle riserve
congiuntamente a quello della proroga e delle penali, in data 3 ottobre u.s. il RUP ha coinvolto il
Collegio Consultivo Tecnico, come espressamente previsto dal D.L. 76/2020, affinché potesse
esprimersi in merito alle eventuali problematiche scaturite. Il Collegio si & attivato promuovendo una
serfe di incontri volti ad inquadrare il problema in un contesto pilt ampio, con la finalita di
individuare un percorso condiviso per addivenire al completamento dell’opera, evitando I'insorgere
di contenziosi tra le parti. Stante il proposito sopra esposto il Collegio aveva determinato che
I'appaltatore predisponesse un cronoprogramma puntuale per l'ultimazione di tutte le opere,
valutando contestualmente se ed in quale misura procedere all’applicazione della maggiorazione dei
costi connessa agli intervenuti aumenti dei prezzi dei materiali ex DL50/22. Dopo gli inconfri svolti,
Timpresa Seli Manutenzioni Generali s.r.l. ha formulato una proposta tecnico economica per il
completamento del cantiere, inviando una proposta di cronoprogramma dei lavori ed un quadro
economico nel quale venivano esposti i maggiori costi, parzialmente sostenuti e da sostenere, per
pervenire al completamento dell'opera. Ad oggi si sta svolgendo un serrato confronto tra stazione
Appaltante e Impresa, volto alla definizione di una versione condivisa del Q.E. e del
cronoprogramma, Il Collegio, valutato quanto esposto dalle parti, ha promosso la stipula di uno
specifico accordo transattivo che consenta, operando i dovuti controlli e con le dovute misure di
tutela, di concedere all'appaltatore il tempo necessario alla conclusione dell’opera. I testo dell’accordo
e stato redatto e condiviso dalle parti mentre restano da condividere gli aspetti relativi ai tempi e ai
costi . La valutazione ultima in merito alla sottoscrizione o meno del suddetto accordo, spettera
comunque alla Stazione Appaltante, anche e soprattutto in funzione del fatto che le risorse da mettere
eventualmente a disposizione per soddisfare parzialmente le richieste dell'impresa, sono da reperirsi
al di fuori del quadro economico dell’opera ed in considerazione che si individua una scadenza per la
consegna dell’opera che, pur valutata nel quadro complessivo dei ritardi accumulati per la
realizzazione, possa essere adeguata, nel rispefto del principio di massima tempestivita e rimozione
degli ostacoli al completamento e alla consegna dell'opera. Per ridurre i tempi, si stanno eseguendo le
fasi di collaudo delle porzioni di impianti ad oggi completate. Da segnalare che, durante il confronto
sopra descritlo, sono emersi vizi di esecuzione dell’opera i quali sono stati contestati formalmente
alappaltatore. La definizione delle modalita di rispristino e riparazione delle parti d’opera male
eseguite sono confenute tra i termini dell'accordo. Qual’ora non si addivenisse alla sottoscrizione
dell'accordo, si valutera di procedere secondo il percorso tecnico amministrativo di minore attrito,
verso la conclusione dell’opera, almeno per le sue parti che sono sostanziali e imprescindibili per

Fassegnazione degli alloggi, assegnando il prima possibile gli alloggi e trasferendo in altro ambito il
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contezioso con I'attuale appaltatore per il ristoro dei danni subiti,

Intervento di NC previa demwolizione ex delibera CIPE n. 127 del 22 12 2017, relativo alla

rigenerazione urbana del comparto ERP di Rocca Tedalda a Firenze.

Relativamente alla misura economica in questione, su proposta di CASA SpA, il Comune di Firenze
ha inviato alla Regione Toscana Ja motivata proposta di candidare ai finanziamenti della Delibera

CIPE due interventi.

¢ Il recupero-rifunzionalizzazione per alloggi ERP e attrezzature di uso pubblico di ulterioxi
parti del complesso delle ex Murate, in particolare i corpi di fabbrica prospicenti il Viale
Giovane Italia, consistenti nella cosiddetta "Y" dove si possono ricavare circa 12 alloggi oltre a
4 alloggi dalla suddivisione di alloggi di grande dimensione ubicati nella parte del complesso
edilizio prospicente la via Ghibellina. - DESCRITTO NEL PARAGRAFO RELATIVO Al
RECUPERI

e [ primo lotto (eventualmente ampliabile a fronte della disponibilita di adeguate risorse
finanziarie) del complessivo programma di recupero e rifunzionalizzazione del complesso

ERP di via Rocca Tedalda, dove si potrebbero demolire 32 alloggi e ricostruirne 40.

Lo stanziamento ex Delibera CIPE 127/2017 & stato reso esecutivo con provvedimento del MIT alla
fine di agosto 2019 e la Regione Toscana ha disposto lo stanziamento di € 11.064.040,25 a favore del
programma di recupero degli alloggi ex Murate e via Rocca Tedalda. Con Delibera CIPE N, 55 /2019,
di modifica ed integrazione alla Delibera CIPE N. 127/2017, si prevedeva al punto 3 della parte
deliberativa un decreto attuativo da emanarsi entro 30 giorni dalla comunicazione delle Regioni dei
soggetti prescelti (la Regione, infatti, ha emesso la Delibera GRT n. 1277 del 21.10.2019), si & quindi
provveduto a completare ed inviare alla Regione Toscana per la trasmissione dei dati al ministero, i
progetti di fattibilita tecnico economica per entrambe gli interventi. Lo scorso 5 luglio & stato
pubblicato il decreto MIMS 193 / 2021 di attuazione della Delibera CIPE e. La Regione Toscana & in
attesa del trasferimento dei fondi e successivamente si procedera con I'implementazione dei successivi
livelli di progettazione e con l'esecuzione dell'intervento. Relativamente all'intervento di
rigenerazione urbana relativo al complesso edilizio di Rocca Tedalda, si @ completato il progetto di
fattibilita tecnico economica ed avviato Ja campagna di indagini relative ai sottoservizi (rilevazione
con Georadar} e agli aspetti acustici {clima acustico per prossimita linea ferroviaria). Sono stati inviali
elaborati progettuali a RFI Rete Ferroviaria Italiana S.p.A. Direzione operativa infrastrutture Firenze -
Ingegneria Reparto P.E.A. - Roma, per la verifica delle distanze di costruzione della linea ferroviaria
ed autorizzazione in deroga all’art. 49 del D.P.R. 753/80, siamo in attesa dell'esito dell’istruttoria, che
ha comportato gia due richieste di integrazione. 5i sono, inoltre, svolt incontri con la Direzione
Urbanistica del Comune di Firenze mirati ad un confronto sul rispetto o superamento di alcuni
parametri urbanistici previsti dalla scheda di trasformazione ATs 3.15 del regolamento urbanistico. 11

progetto, cosl come configurato, raggiunge gli obiettivi numerici di realizzazione degli alloggi previsti
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dalla stessa scheda, ma per farlo deve superare alcuni dei parametri prescritti. Lo strumento
urbanistico & stato variato in sede di redazione del POC.. Ad oggi sono in corso di esecuzione gli
approfondimenti richiesti da RFI per il rispetto dell'autorizzazione in deroga all'art. 49 del D.P.R.
753/80. E stata completata la progeftazione di fattibilita tecnica economica del primo lotto di
infervento, che prevede la demolizione di 32 alloggi ERP vetusti, previo ripristino di altrettanti alloggi
volano e la successiva realizzazione realizzazione di circa 40 nuovi alloggi, Oggi ¢ in corso di
redazione la progettazione definitiva. L'intervento potra essere attuato solo a valle della verifica i
effettiva copertura economica che ad oggi risulta carente, come per gli altii interventi, per le
condizioni espresse in premessa e nella misura del delta tra il finanziamento individuato ed il costo di

realizzazione derivante dall’applicazione del prezziario regionale in vigore.

Intervento di NC per 6 nuovi alloggi in via Liguri Magelli a San Piero a Sieve. In data 19.05.2022 &
stato firmato Vatto aggiuntivo all’Accordo di Programma del 19.10.20211 da parte della Regione
Toscana e del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti per I'intervento in San Piero a Sieve Area
Stazione. 5i & provveduto a confezionare il progetio definitivo, approvato dal Comune con
Deliberazione G.C. n. 95 del 22.08.2022 e successivamente anche dalla stessa Casa S.p.a. con Decisione
del Presidente n. 310 del 29.08.2022. Si & provveduto quindi all'invio in Regione per la verifica di
coerenza da attestare da parte del Responsabile regionale, prevista dall’art. 4 del suddetto atto
integrativo, successivamente alla quale verra sottoscritta la convenzione tra Regione Toscana e CASA
S.p.A.. Si sta completando la fase esecutiva della progettazione per poter procedere all’appalto. Come
espresso in premessa per gli interventi che sono stati programmati antecedentemente al 2022 il delta
economico tra costo di realizzazione scaturisce dall'applicazione del prezziario in vigore e il
finanziamento programmato & ingente ed occorrera colmare il divario tra costo attuale dell'intervento
(aumentato in forza della situazione contingente del mercato edilizio) e le risorse economiche
disponibili che erano state individuate in base al costo di realizzazione vigente all’'epoca della misura
finanziaria, ovvero a circa quattro anni fa. Equilibrato il quadro economico si potrd procedere alla

validazione e dare il via alle procedure di affidamento ed esecuzione.

Neil'ambito del Programma Innovativo Nazionale per la Qualita dell’abitare - PINQuA - ex D.I
395/2020, Decreto Direttoriale 804/2021, Casa S.p.A. partecipera come soggetto realizzatore e soggetto
attuatore alla realizzazione di quattro interventi, Nel secondo semestre del 2021 & stato pubblicato il
bando di ammissione al finanziamento in questione e sono risultati ammessi quattro interventi che

interesseranno Casa S.p.A..

Nello specifico, satanno beneficiati dal finanziamento due interventi proposti dalla Regione Toscana
e due progetti da Citta Metropolitana. Relativamente a quelli proposti da Regione Toscana I'importo
del finanziamento ammonta a per circa 15 milioni di euro (per i quali Casa S.p.A. svolgera il ruolo di
soggetto realizzatore) relativi alla demolizione e ricostruzione di 63 alloggi ERP in Calenzano - via Il

Pine e all'efficientamento energetico di un primo lotto del complesso edilizio, oltre al recupero
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funzionale del parco retrostante il complesso edilizio, di via Signorini a Sesto Fiorentino - di cui si

parlera tra gli interventi di recupero e manutenzione,

Relativamente ai due interventi, proposti dalla Citta Metropolitana di Firenze per circa 4 milioni di
euro (per i quali Casa S.p.A. svolgera il ruclo di soggetto attuatore) si attuera la nuova costruzione di
un complesso edilizio ERP oltre a spazi per servizi al cittadino a Vicchio in localitd Paretaio ed il
completamento del recupero funzionale degli ex macelli comunali di Borgo S. Lorenzo mediante

I'intervento di sostituzione edilizia che prevede la realizzazione di 9 nuovi alloggi ERP.

Gli interventi - come tutto il programma PINQuA - sono confluiti nella misura M5-C2- Inv. 2.3.1. Del

Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza PNRR di cui al comma 437 dell'art. 1 della L. 160/2019.
i seguito:

Interventi di cui alla proposta 112301 Regione Toscana - Progetto Ca.Se. - progetto 1D413 Calenzano
Via il Pino - II Nuovo Centro ~ 63 nuovi alloggi ERP (Soggetto Attuatore 1° Liv. Regione Toscana,
Sogg. Attuatore 2° liv. Comune di Calenzano, Sogg. Realizzatore Convenzionato Casa S.p.A.) e
progetto ID414 Sesto F.no - Efficientamento energetico di via Signorini e riqualificazione del parco
urbano retrostante (Soggetto Attuatore 1° Liv. Regione Toscana, Sogg. Attuatore 2° liv. Comune di
Sesto F.no, Sogg. Realizzatore Convenzionato Casa S.p.A.) - descritto tra gli interventi di Recupero e

Manutenzione

Per quanto al progetto ID413 Calenzano Via il Pino - Il Nuovo Centro - 63 nuovi alloggi ERP, & in
corso di predisposizione il progetto di fattibilita tecnico economica che sara messo a base di gara in
forza delle previsioni speciali per PNRRR di cui al DL 77/2021. Nel mese di gennaio 2023 si &
provveduto a richiedere la preassegnazione del 10% ex fondi opere indifferibili FOI23. Questo obbliga
all’appalto entro il 30 giugno prossimo. In forza del decreto MIT del 1° dicembre 2017 e del successivo
DM 312 del 2 agosto 2021, il progetto e la procedura di affidamento saranno esegniti in modalita BIM.
Casa S.p.A. si sta adeguando in termini di documentazione, formazione e strumentazione per

procedere in tal senso nel rispetto dei parametri dettati per il BIM dalla norma UNI11337.

Per quanto al progetto ID414 Sesto F.no - Efficientamento energetico di via Signorini e

rigualificazione del parco urbano retrostante, descritto tra gli interventi di Manutenzione

Interventi di cui alla proposta 1D196 Citta metropolitana - Home in Inner Metropolis - progetto
ID555 Vicchio loc, Paretaio - 10 nuovi alloggi ERP e palazzina servizi (Soggetto Attuatore 1° Liv. Citta
Metropolitana, Sogg. Attuatore 2° liv. Casa S.p.A.) e progetto 1643 Borgo San Lorenzo Tornare a
Casa - 9 alloggi ERP via Niccolai.

Per quanto al progetto ID555 Vicchio loc. Paretaio ~ 10 nuovi alloggi ERP e palazzina servizi, & in
corso di predisposizione il progetto esecutivo che sara messo a base di gara. Nel mese di marzo 2023 si
¢ provveduto a richiedere l'assegnazione in modalitd ordinaria dei fondi relativi all'ulteriore

fabbisogno che scaturisce dall'aumento dei prezzi in edilizia descritto in premessa, accedendo ai fondi
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per opere indifferibili FOI23. Questo obbliga all'appalto entro il 30 giugno prossimo. In forza della
proposta PINQuA che prevedeva I'uso del BIM per progettazione e appalto, il progetto e la procedura
di affidamento saranno eseguiti in modalita BIM. Casa S.p.A. si sta adeguando in termini di
documentazione, formazione e strumentazione per procedere in tal senso nel rispetto dei parametri

dettati per il BIM dalla norma UNI11337.

Per quanto al progetto ID643 Borgo San Lorenzo Tornare a Casa ~ 9 alloggi ERP via Niccolai, & in
corso di predisposizione il progetto esecufivo che sara messo a base di gara. Nel mese di marzo 2023 si
¢ provveduto a richiedere l'assegnazione in modalita ordinaria dei fondi relativi all'ulteriore
fabbisogno che scaturisce dall'aumento dei prezzi in edilizia descritto in premessa, accedendo ai fondi

per opere indifferibili FOI23. Questo obbliga altappalto entro il 30 giugno prossimo.

Recuperi edilizi e manutenzioni straordinarie

Per quanto riguarda gli interventi di recupero edilizio, di rilieve @ il recupero di ulteriori alloggi ERP
nel complesso ex carcerario delle Murate a Firenze. Completato l'intervento di realizzazione di 12 pit
5 alloggi ex Delibera GRT del 14.10.2013 e consegnati gli alloggi agli inquilini nel novembre 2018, ad
oggi si & completato il primo stralcio relativo al recupero dei 4 alloggi ricavati dalle residenze dell’'ex
direttore del carcere ed & stata completata la progettazione di fattibilitd tecnico economica del
recuperc deli'ultimo lotto di intervento relativo al Panopticon. Entrambi gli interventi saranno
finanziati Ex Delibera CIPE n. 127 del 22 12 2017 (della misura di finanziamento si & parlato poco
sopra in merito all'intervento di via Rocca Tedalda) e porteranno alla realizzazione di ulteriori 4 + 12
alloggi ERP. Come previsto dal finanziamento, & stato redatio il Progetto di fattibilitA economica
dell'intervento, ed & stato trasmessc al Comune di Firenze nel febbraio 2022. I progetto & stato
approvato dal Comune di Firenze ed & stato poi trasmesso alla Regione. F' in corso la progettazione
definitiva e si & ottenuto il nulla osta della Soprintendenza dei beni Culturali per il vincolo
monumentale diretto, L'intervento potra essere attuato solo a valle della verifica di effettiva copertura
econontica che ad oggi risulta carente, come per gli altrf interventi, per le condizioni espresse in
premessa e nella misura del delta tra il finanziamento individuato ed il costo di realizzazione

derivante dall’applicazione del prezziario regionale in vigore.

Nell'ambito del Programma Innovativo Nazionale per la Qualitd dell’abitare - PINQuA - ex DI
395/2020, Decreto Direttoriale 804/2021, Casa S.p.A. parteciperd come soggetto realizzatore
dell'intervento di cui alla proposta ID301 Progetto Ca.Se. Regione Toscana progetto ID414 Sesto F.no
- Efficientamento energetico di via Signorini e riqualificazione del parco urbano retrostante. Per
I'intervento in questione & in corso di predisposizione il progetto esecutivo che sard messo a base di
gara. Nel mese di gennaio 2023 si & provveduto a richiedere la preassegnazione del 10% ex fondi opere
indifferibili FOI23. Questo obbliga all'appalto entro il 30 giugno prossimo. In forza della proposta
PINQuA che prevedeva 'uso del BIM per progettazione e appalto, il progetto e la procedura di
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affidamento saranno eseguiti in modalita BIM. Casa S.p.A. si sta adeguando in termini di
documentazione, formazione e strumentazione per procedere in tal senso nel rispetto dei parametri

dettati per il BIM dalla norma UNI11337.

Parallelamente alle procedure di assegnazione dei finanziamenti ex bando PINQuA & stato pubblicafo
il DPCM del 15.9.2021 per la realizzazione del Programma “Sicuro, verde e sociale: riqualificazione
dell'edilizia residenziale pubblica” Fondi Complementari al PNRR - PNC decteto-legge 6 maggio
2021 n.59 convertito con modificazioni dalla legge 1 Iuglio 2021, n.101, recepito in toscana con la

Delibera GRT 1133 del 28/10/2021.

La misura finanziaria di cui sopra prevede per il LODE Fiorentino uno stanziamento di circa €
22.340.000,00 per la realizzazione di interventi di efficientamento energetico e miglioramento sismico
gh edifici costituenti il patrimonio edilizio ERP e prevede la possibilita di finanziare ulteriori 11
milioni di euro per interventi individuati che saranno finanziati con risorse aggiuntive o con le

economie di gara scaturite dall’esecuzione del primo elenco.

Casa 5.p.A. ha partecipato candidando interventi a Firenze, Figline Valdarno, Borgo San Lorenzo,
Campi Bisenzio e Bagno A Ripoli, che risultano ad oggi finanziati, Nel rispetto del cronoprogramma
di esecuzione di intervento previsto specificatamente dalla norma sono state rispettate le prime tie
milestone di affidamento della progettazione (svolta internamente 30/06/2022) approvazione dei
progetti (30/09/2022) e pubblicazione delle gare di appalto (31 12 2022). Le procedure di gara sono
state espletate & si sono aggiudicati definitivamente tutti i lotti (31 marzo 2023). Per la copertura
economica da verificarsi obbligatoriamente per la validazione e la pubblicazione delle gare di appalto,
in assenza di risorse si & provveduto alla rimodulazione delle voci del quadro economico riducendo le
Spese Tecniche, gli Imprevisti e le Indagini Geologiche al minimo indispensabile. Oltre a questo, si
sono scorporati alcuni corpi d'opera provvedendo ad inserirli tra opere opzionali da realizzarsi a
seguito di economie di gara o ulteriori finanziamenti, in forza del comma 1 lett. a) dell’art. 106 del

Codice dei Contratti D.Lgs 50/2016.

Gli interventi sono quelli di seguito elencati. Attualmente sono tatti allo stesso livello di avanzamento
ed & in corso una verifica dei ribassi di gara ottenuti per verificare la possibilita di bilanciare
allinterno della stessa proposta del LODE F.no i quadri economici trasferendo risorse da un

intervento,

s Firenze Via Accademia del Cimento 14/4-7 Lotto a ~ miglioramento sismico ed
efficientamento energetico;

e Firenze Via Accademia del Cimento 14/8-11 Lotto b — miglioramento sismico ed
efficientamento energetico;

* Borgo San Lorenzo Via Landi 1-3 appalto integrato per progettazione definitiva esecutiva ed
esecuzione lavori di miglioramento sismico ed energetico di 3 edifici 20 alloggi;

» Campi Bisenzio Via V. Veneto e Via Orly ~ efficientamento energetico di 3 edifici;
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* Incisa Via Roma 108-122 appalto integrato per progettazione definitiva esecutiva ed
esecuzione lavori di miglioramento sismico ed energetico di 2 edifici 12 alloggi;

* Bagno a Ripoli via Nenni e Via Spinello Aretino - efficientamento energetico di 2 edifici;

Contestualmente alla partecipazione alle suddette misure finanziarie, Casa S.p.A. ha perseguito
Fintento di mettere in cantiere una serie di interventi di efficientamento energetico da eseguirsi anche
mediante I'accesso agli incentivi fiscali con specifico riferimento al super bonus. Con Ia
pubblicazione del DL 19 maggio 2020, n. 34 ("D.L. Rilancio”), poi convertito dalla Legge 17 luglio
2020, n. 77 @ stato introdotta una nuova forma di incentivazione fiscale per gli interventi di
miglioramento della classe di vulnerabilita sismica e per l'efficientamento energetico attraverso un
unico incentivo fiscale denominato Super Bonus. All'uscita del testo normativo relativo alla misura
incentivante, il Servizio Tecnico di Casa Spa ha effettuato uno screening del patrimonio gestito per
conto di tutti i Comuni soci, individuando quei fabbricati che, per caratteristiche tecnologiche,
tipologia edilizia e stato manutentivo, fossero compatibili con un efficientamento energetico da
eseguirsi anche con I'utilizzo dell’incentivo fiscale cosiddetto super bonus. Sono stati individuati, per
ogni Comune socio, i fabbricati per i quali poter eseguire I'efficientamento energetico. All'esito della
ricognizione, in data 10 febbraio 2021 {con sollecito 28 maggio), & stata inviata una nota ai Comuni soci
contenente I'elenco dei fabbricati candidabili ed i relativi costi stimati d’intervento, chiedendo di
comunicare l'intenzione di aderire a questo programma di intervento, oltre a reperire e mettere a
disposizione le somme necessarie al pagamento delle opere non incentivabili. Il C.d.A. di CASA S.p.A.
nel corso della seduta del 18 maggio 2021 ha stabilito di procedere ad espletare le procedure di gara,
procedendo a espletare una gara di progettazione volta ad affidare gli incarichi per la redazione del
progetto di fattibilitd tecnica economica e del progetto definitivo degli interventi, con obbligo di
attestare 'ammissibilita degli stessi agli incentivi del c.d. Super Bonus, e successive gare di appalto
integrato per ogni singolo edificio per la progettazione esecutiva e Ia realizzazione degli Interventi
d’importo inferiore alla soglia di rilevanza UE. Si & quindi espletata la tornata di procedure aperte per
la conclusione di n. 9 Accordi Quadro per Yaffidamento del servizio di esecuzione del progetto di
fattibilita tecnico-economica e della progettazione definitiva degli interventi di efficientamento
energetico di edifici er.p. gestii da CASA Sp.A.. Sono state quindi sottoscritte delle singole
convenzioni-disciplinari di affidamento delle ulteriori funzioni da parte dei Comuni proprietari a
Casa 5.p.A.. Dei 30 Comuni invitati a partecipare a tale misura hanno sottoscritto le convenzioni i
Comuni Firenze, Firenzuola, Sesto F.no, Impruneta, San Casciano, Lastra a Signa, Barberino-
Tavarnelle V.d.I'.. A seguito elle suddette sottoscrizioni nel corso del primo semestre 2022 sono state
affidlate le progettazioni di cui alla Fase 1 - progettazione preliminare - dei progetti di efficientamento
energetico da eseguirsi anche mediante ['uso degli incentivi fiscali. Per i progetti per cui & stata
completata la Fase 1, in base a quanto previsto dalla convenzione, si & provveduto alla revisione del
quadro economico - supportato dai dati scaturiti dalla progettazione - ed alla richiesta ai Comuni

proprietari di precedere alla Fase 2 e successivamente alla gara. Nel corso del primo semestre 2022
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sono state, inoltre, completate le progettazioni e avviate le procedure di affidamento degl’interventi

di:

» miglioramento sismico del primo blocco di tre edifici situato in via Accademia del
Cimento 14 1-3 a Firenze (48 alloggi)
¢ miglioramento sismico e efficientamento energetico per I'edificio di 30 alloggi sito in

Campi Bisenzio via Oberdan 30.

Si & dovuto procedere internamente ai progetti di cui sopra, in quanto la progeftazione strutturale
necessaria per la proposta di miglioramento sismico, doveva essere valutata puntualmente,
trattandosi di un tipo di intervento non parametrico e “ordinario”. Si & quindi provveduto a
completare, attraverso affidamenfo a professionisti incaricati a seguito di selezione con il suddetto
accordo quadro, i progetti definitivi per gli edifici per i quali i Comuni proprietari avevano
confermato la volonta di procedere alla messa in cantiere all’esito della FASE 1. Tra settembre e
novembre del 2022 i progetti erano stati predisposti. Lo scorso 23 giugno 2022 & stata emanata la
circolare dell’Agenzia delle Entrate 23/E, relativa alla gestione contabile dell'IVA, che ha innescato
Vavvio di una serie di approfondimenti di carattere fiscale per definire le modalita e la quantificazione
della questione IVA. La progettazione e le relative attivita di controllo e direzione dell’esecuzione del
contratto e verifica, sia per la fase 1 che per la fase 2, sono state svolte in maniera parallela
all'istruttoria in corso da parte dei colleghi dell'ufficio Contratti per la definizione del bando di gara e
del Servizio Amministrativo per la determinazione delle modalita di gestione dell'IVA. Il bando di
gara per I'appalto dei due progetti svolti internamente & stato predisposto durante I'estate 2022. In
data 19/07/2022 ¢ stata inviata la Nota ai Comuni nei quali Casa S.p.A. informa circa la Circolare n.
23/E dell'Agenzia delle Entrate. In data 19/09/2022 & stata inviata una richiesta di chiarimenti
all’Agenzia delle Entrate mediante interpello. Il parere dell’ Agenzia delle entrate & giunto a Casa SpA
con PEC del 09/11/2022, A seguito di quanto sopra e dell'istruttoria del Servizio Amministrativo, si
decide di affidarsi ad un Parere Pro Veritate, decidendo di non procedere alla pubblicazione delle gare
fino a definizione della problematica sull'IVA. Il parere Pro Veritate viene ricevuto da Casa S.p.A. ed
acquisito dal CdA del 19/01/2023. 11 20/01/2023 viene trasmesso ai Comuni interessati dai progetti
Super Bonus. Ricevuto il parere pro Veritate in data 20 gennaio 2023, si ¢ tempestivamente verificato
quali interventi fossero ancora attuabili, Considerati i rischi e le scadenze normative,
I'amministrazione ha deciso di non procedere con la pubblicazione dei bandi di gara. Il parco progetti
raccolto per edifici per cui si & svolta per intero la progettazione definitiva, sard implementato da Casa
S.p.A. al livello esecutivo e presentato alla Regione Toscana affinché.si possano convogliare eventuali

finanziamenti per efficientamento energetico degli interventi in questione.

Nell'ambito della delibera GRT 646 del 25.05.2020 "Programma di realizzazione, potenziamento e
manutenzione straordinaria di impianti per la produzione e/o la fornitura di energia da fonti

rinnovabili nonché effettnazione di interventi di efficienza energetica" relativa ad interventi di
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miglioramento energetico gli edifici facenti parte del patrimonio edilizio gestito, sono stati candidati
sei interventi, localizzati a Barberino del Mugello, Sesto Fiorentino, Scandicci, Firenze, Impruneta e
San Godenzo, per un totale complessivo di lavori pari a circa 6.390.000,00 euro. Il provvedimento ha
riguardato Ia promozione di investimenti in alloggi e/ o edifici di Edilizia residenziale Pubblica volti
alla realizzazione, al potenziamento e alla manutenzione straordinaria di impianti per la produzione
e/o fornitura di energia da fonti rinnovabili, nonché all’effettuazione di interventi di efficienza
energetica tali da ridurre i consumi di energia e i relativi costi. La delibera prevedeva di candidare def
progetti da parte dei Comuni proprietari, framite i soggetti gestori, la commissione di valutazione
Regionale elaborera apposita graduatoria e verranno progetti, tra quelli presentati, che potranno
ricevere il contributo regionale in conto capitale. Il contributo potra coprire max 1'80% del coslo finale
effettivamente sostenuto per 'intervento e non potra superare € 450.000,00. 11 Comune proprietario si
dovra avvalere del Soggetto gestore per la realizzazione dell’intervento. Come diretta conseguenza &
obbligatorio il cofinanziamento con fondi comunali in misura minima del 20% da reperire tra risorse
derivanti da fondi propri dei Comuni, P.O.R., Conto Termico. Il Servizio Tecnico ha provveduto ad
individuare una serie di interventi candidabili all'erogazione del contribuito di cui alla delibera. Nello
specifico, a fine ottobre 2020 Casa S.p.A. ha predisposto e presentato progetti definitivi di
efficientamento energetico per 7 Comuni del L.O.D.E.. Valutati dalla commissione regionale la
graduatoria ha premiato 6 degli 7 interventi presentati. L'intervento relativo alla riqualificazione
energetica e sismica di Via Oberdan 30 a Campi Bisenzio non & stafo accolto non riconoscendo la
commissione regionale il Superbonus come copertura finanziaria idonea a sostegno delle risorse
Comunali, La Regione Toscana con Decreto Dirigenziale n. 20862 del 12.12.2020 ha approvato I'elenco
degli interventi ammessi a finanziamento nonché Ferogazione del contributo ai Comuni dell'elenco
stesso. Per Vattuazione degli interventi in oggetto la Regione Toscana ha messo a disposizione, nel
friennio 2020-2022, risorse regionali per un importo complessivo pari a circa € 4.400.000,00 {(anno 2020
€ 885.000,00 circa, anni 2021 e 2022 € 1.770.000,00 circa ciascuno). I totale dei contributi ottenuti per i
progetti afferenti al L.O.D.E, F.no ammonta a circa 2.1 MLNE€ contro i 960.000€ che sarebbero stati
assegnati ai Comuni del L.O.D.E. in base al numero di alloggi gestiti. Gli interventi candidati e che

hanno ricevuto il contributo sono:

Importo
INTERVENTO complessivo CONTRIB. 646/20
finanziamento
Sesto F.no Viale Ariosto, 631-643 735.941.27 450.0¢0,00
Scandiceci Via Frazzi, 4-6-8 G634.218,53 450.000,00
Firenze Via della Casella, 75-125 3.342.243,37 385.768,86
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Impruneta Via Capitini, 5-15 705.000,00 450,000,00

5. Godenzo Via Camporenczi, 1 -3 429,334,62. 304.334,62

Gli interventi ammessi hanno tutti ricevuto il totale del contributo richiesto, salvo il Comune di
Barberino del M.llo che ne ha ricevuto solo una parte. Gli interventi sono in corso di attuazione in base
alla programmazione contenuta nelle stesse proposte di intervento inviate alla Regione e si conta di
provvedere all’affidamento nell'anno in corso. II risultato ottenuto vede confluire risorse preziose nel
bacino di gestione del LODE Fno, permettendo il miglioramento del patrimonio edilizio dei suoi

Comuni.

Nel corso del 2021 sono state completate le procedure di affidamento degli interventi risultati ammessi
al finanziamento regionale, e nel corso del 2022 con tutte le difficoltd operative innescate dalla
congiuntura Covid-19 e Superbonus e dall'aumento prezzi di cui al D.L. 50/2022 sono stat

cantierizzati tutti gli interventi sono ad oggi in corso di esecuzione i lavori.
Nel dettaglio il quadro di avanzamento degli interventi & il seguente:

- M398 - Sesto Fiorentino Viale Ariosto 631-643 - Riqualificazione energetica involucro edificio e
impianti (Lavori completati in corso di rendicontazione finale);

- M399 - Scandicci Via Frazzi 4 e 6-8 - Riqualificazione energetica involucro edificio e impianti
(Cantiere in corso lavori al 30%);

- M400A - Complesso edilizio Via della Casella dal 75 al 125 - Efficientamento energetico
involucri edilizi e coperture, efficientamento energetico impianti, rifacimento sistema fognario
e sistemazioni esterne - Lotto 1 {Cantiere in corso di esecuzione al 20%, difficolta di inizio
lavori con Impresa nel Lotto 2 causa anmento prezzi);

- M414 - San Godenzo Via Camporenzi 1 e 3 - Riqualificazione energetica involucro edificio e
impianti (Lavori completati e rendicontati);

- M415 - Impruneta Via Capitini 5-15 - Riqualificazione energetica involucro edificio e impianti

{Lavori in corso al 85%).

Per ottemperare all’aumento prezzi sono state trovate risorse aggiuntive che qui di seguito vengono

evidenziate:

- M398 - Sesto Fiorentino Viale Ariosto 631-643 - Riqualificazione energetica involucro edificio e
impianti (Lavori completati in corso di rendicontazione finale) - € 439.542,00 derivanti da
fondi Legge 80/14;

- M399 - Scandicci Via Frazzi 4 e 6-8 - Riqualificazione energetica involucto edificio e impianti

(Cantiere in corso lavori al 30%)- € 450.000,00 derivanti da fondi Legge 80/14;
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- M400A - Complesso edilizio Via della Casella dal 75 al 125 - Efficientamento energetico
involucri edilizi e coperture, efficientamento energetico impianti, rifacimento sistema fognario
e sistemazioni esterne - Lotto 1 {Cantiere in corso di esecuzione al 20%, difficolta di inizio
lavori con Impresa nel Lotto 2 causa aumento prezzi) - € 454.641,77 di cui € 349.607,70
derivanti da fondi P.O.R. 2021 ed € 105.034,07 derivanti da fondi Legge 513/77;

- M415 - Impruneta Via Capitini 5-15 - Riqualificazione energetica involucro edificio e impianti

{Lavori in corso al 85%)- € 117.709,87 derivanti da fondi ex Gescal Fondo Globale.

D.L. n. 47 del 28.03.2014 convertito in Legge n. 80 del 23.05.2014 "Miswre urgent per l'emergenza
abitativa, per il mercato delle costruzioni e per I'Iixpo 2015 - Programma di recupero e

razionalizzazione degli immobili e degli alloggi di edilizia residenziale pubblica".

Tra le risorse in essere nel primo semestre 2022, localizzate con Decreti Dirigenziali della regione ed

assepgnate, impegnare e liquidate a favore dei Soggett gestori erp toscani risultano:
gn pegn q ggetu g P

Lett. a):

- Decreto Dirigenziale n. 13050 del 19.07.2021 (€ 214.172,92} -
quota competenza LODE Fiorentino/Casa S.p.A, € 52.421,14
1. Ristrutturazione di n. 5 alloggi sfitti in Comune di Campi Bisenzio indirizzi vari - intervento
ultimato
- Decreto Dirigenziale n, 22421 del 03.12.2021 (348.387,18)
quota competenza LODE Fiorentino/Casa S.p.A. € 85.271,52

1. Ristrutturazione di n. 9 alloggi sfifti in Comune di Firenze, Borgo San Lorenzo, Impruneta

indirizzi varii - intervento ultimato

Lett, by

- Decreto Dirigenziale n. 10015 del 30.06.2017 (annualita 2017 € 6.416.502,71) -
quota competenza LODE Fioventino/Casa S.p.A. € 1.678.601,84 - residui
1. Riqgualificazione energetica dell'involucro edilizio di n. 48 in Comune di Bagno a Ripoli Via
Spinelio Aretino (Intervento in corso di cantierizzazione in aggiunta fondi complementari

PNRR)

~ Decreto Dirigenziale n. 11651 del 10.07.2018 (annualita 2018 € 3.878.253,70) -
quota competenza LODE Fiorentino/Casa S.p.A. € 1.014.578,20 - residui
1. Riqualificazione energetica deli'involucro edilizio di n. 48 in Comune di Bagno a Ripoli Via
Spinelio Aretino - (Intervento in corso di cantierizzazione in aggiunta fondi complementari

PNRR)

- Decreto Dirigenziale n. 21040 del 20.12.2018 (annualita 2018 € 3.769.049,89) -
quota competenza LODE Fiorentino/Casa S.p. A, € 1.544.643,03

1. Riqualificazione energetica dell'involucro edilizio di n. 108 alloggi in Comune di Sesto F.no
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Viale
Ariosto, 11-13 e 15-23 - intervento concluso
2. Riqualificazione energetica dell'involucro edilizio di n. 48 in Comune di Bagno a Ripoli Via

Spinello Aretino - (Intervento in corso di cantierizzazione in aggiunta fondi complementari

PNRR)

- Decrefo Dirigenziale n. 21665 del 20.12.2019 (residua disponibilitd annualita 2019 € 261.400,66) -
quota competenza LODE Fiorentino/Casa S.p.A. € 68.384,24
1. Riqualificazione energetica dell'involucro edilizio di n. 12 +16 alloggi in Comine di Campi

Bisenzic Via Marconi, 12-14 e 16-18 - intervento ultimato in corso di rendicontazione finale

- Decreto Dirigenziale n. 21607 del 20.12.2019 (annualita 2019 € 3.788.696,11) -
quota competenza LODE Fiorentino/Casa S.p.A. € 1.552.694,50

1. Rigualificazione energetica dell'involucro edilizio di n. 12+16 alloggi in Comune di Campi
Bisenzio Via Marconi, 12-14 e 16-18 - intervento ultimato in corse di rendicontazione finale

2, Riqualificazione energetica dell’involucro edilizio e impianto di riscaldamento centralizzato
in in Comune di Barberino di M.llo Loc. Galliano Via Puccini 12-16 - intervento ultimato in
corso di rendicontazione finale

3. Riqualificazione energetica dell'involucro edilizio di n. 16 alloggi in Comune di Campi
Bisenzio Via Marconi, 16-18 - intervento ultimato in corso di rendicontazione finale

4. Riqualificazione energetica dell'involucro edilizio e sostituzione del generatore di calore di n.
12 alloggi in Comune di Barberino M.llo Via Vespucci, 8/a-c ~ intervento concluso in corso di
rendicontazione finale

5. Riqualificazione dell'involucro edilizio di n. 12 alloggi in Comune di 5. Casciano V.P. loc.

"Chiesanuova" Viale 8 Marzo, 80-84 - progettazione aggiornata ai prezzi 2023 approvata, in

fase ci appalto

- Decreto Dirigenziale n. 14156 del 07.09.02020 (residua disponibilitd annualita 2020 € 261.400,66) -
quota competenza LODE Fiorentino/Casa S.p.A. € 79.703,68

1. Riqualificazione energetica dell'involucro edilizio di n. 48 in Comune di Bagno a Ripoli Via

Spinello Aretino - (Intervento in corso di cantierizzazione in aggiunta fondi complementari
PNRR)

- Decreto Dirigenziale n. 14157 del 07.09.02020 (annualita 2020 € 1.284.303,77) -
quota competenza LODE Fiorentino/Casa S.p.A. € 526.337,12

1. Riqualificazione energetica defl'involucro edilizio di n. 48 in Comune di Bagno a Ripoli Via

Spinello Aretino - (Intervento in corso di cankierizzazione in aggiunta fondi complementari
PNRR)

- Decreto Dirigenziale n. 20977 del 17.10.2022 (annualita 2021 € 1.284.303,77) -
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quota competenza LODE Fiorentino/Casa 5.p.A. € 526.337,12

1. Riqualificazione dell'involucro edilizio di n. 12 alloggi in Comune di S. Casciano V.P. loc.
"Chiesanuova” Viale 8 Marzo, 80-84 - progettazione aggiornata ai prezzi 2023 approvata, in
fase di appalto

2. Riqualificazione energetica dell'involucro edilizio di n. 108 alloggi in Comune di Sesto F.no
Viale Ariosto, 11-13 e 15-23 - intervento da appaltare

- Decreto Dirigenziale n. 24336 del 24,11.2022 (annualita 2021-2022 € 385.954,83) -

Piano CASA Comune di Firenze ~ Deliberazione G.C. n. 00317 del 3.07.2018

Il programma prevedeva il recupero e ripristino funzionale di 118 alloggi di Edilizia Residenziale
Pubblica, indirizzi vari, di proprieta del Comune di Firenze, gestiti da Casa S.p.A., cosi come previsto
nell'ambito del "Piano Casa 2018/2019" del Comune di Firenze, ex Delibera G.C. n. 00317 del
03/07/2018 finanziato per € 3.060.000,00 con Fondi propri del Comune da Bilancio Comunale.

Il progetto esecutivo ha previsto la ristrutturazione di 118 alloggi suddivisi nei 12 Lotti d'intervento

per fotale lavori di € 2.603.631,38 di cui € 146,732,24 per oneri di sicurezza.

Hotti n. 9-11-12 (Rinominati 1-2-3) da eseguire sono stati finanziati nel 2022 per importo a base d'asta
a base d'asta in € 705.047,86 di cui € 40.792,84 (FASE 3) - 32 alloggi - Attualmente sono gid stati

affidati e in corso di esecuzione

Fondo Nazionale per I'Efficienza Energetica

Istituito con l'art. 15 del D.Lgs. n. 102 del 04.07.2014 il Fondo Nazionale per 'Efficienza Energetica
prevede il finanziamento con prestiti a tasso agevolato (0,15% in 25 anni) per operare sul patrimonio
edilizio esistente mediante interventi di efficientamento energetico.
Le modalita di presentazione dei progetti e i parametri di valutazione per Fammissione al
finanziamento sono state approvate Decreto Interministeriale del 22,12.2017,
Casa S.p.A. ha proposto ai Comuni di Firenze e Sesto F.no di operare su due complessi edilizi:
1. Firenze Via Canova, 270 n. 24 alloggi importo finanziamento € 420.000,00 e Via S. M. a Cintoia,
7 n. 24 alloggi importo finanziamento 420.000,00 (Convenzione di attivazione con il Comune
di Firenze rep. n. 65042 del 17.07.2019);
2. Sesto F.no Viale Ariosto, 25-49 importo finanziamento € 642.000,00 (non {inanziato)
Per quanto riguarda i due complessi edilizi appartenenti al Comune di Firenze, M361 - Programma
“Fondo Nazionale per I'Efficienza Energetica Canova, 270 e S.M. a Cintoia, 7 - €. 840.000,00 - sono state
completate le fasi di rilievo degli edifici, redatti gli elaborati progettuali ed eseguita la diagnosi
energetica.
Tutto il materiale sopra, insieme al materiale amministrativo e alla domanda di partecipazione e stata

inviata ad INVITALIA il 03/10/2019 (pii1 altri invii per richiesta integrazioni).
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La domanda & stata accettata e abbiamo ricevuto la bozza del contrato di attivazione del
finanziamento con INVITALIA, che & stata portata alla firma e sottoscrizione del Cda in data
03/02/2021. In data 13 maggio 2021 & stato inviato a Casa S.p.A. il contratto siglato da Invitalia.

Sono state espletate le procedure di affidamento dei lavori, che dovevano iniziare inderogabilmente
entro il 28/10/2021 e sottoscritto il contratto con 'appaltatore. In data 25.10.2021.

I Iavori sono in corso al Fabbricato di Via Canova 270, con il D.L. 50/22 per aumento prezzi & stato
quantificato che mancano risorse per realizzare Via 5. Maria a Cintoia 7, le stesse sono state reperite
tra le risorse del POR 2021 per un importo di € 209.980,85

Per Il Comune di Sesto F.no visti i ritardi nel firmare la convenzione la procedura non & andata avanti
nei tempi previsti,

Relativamente al quadro di ripristino funzionale alloggi ERP sfitti da riassegnare ad oggi la situazione

& la seguente:

n. 328 alloggi ristrutturati nel 2021 (Importo complessivo a consuntivo euro 4.859.125,00)
I numero di alloggi ristrutturati nel 2022 nell'intero Lode Fiorentino & in corso di rendicontazione con

Ia stesura del Bilancio Sociale,

1 P.O.R. anno 2018 ¢ stato approvato dalla Conferenza LODE nel luglio 2019 e dalla Regione Toscana
con Delibera n. 1528 del 9.12.2019 completato al 100%.

I1 P.O.R. anno 2019 & stato approvato dalla Conferenza LODE dello scorso luglio 2020, e dalla Regione
Toscana con Delibera n. 90 del 8.02.2021 completato al 100% ad eccezione di alcuni intetrventi

rilocalizzati nel P,O.R 2021,

I P.O.R. anno 2020 & stato approvato dalla Conferenza LODE del 13.10.2021 completato al 100% ad

eccezione di alcuni intervent rilocalizzati nel P.O.R. 2021.

II P.OR. anno 2021 & stato approvato dalla Conferenza LLODE del 09.02.2023 ed & in corso di

approvazione da parte della Regione Toscana.

Delibera GRT 648/25.05.2020 - “Manutenzione, ripristino e riqualificazione del patrimonio ER.P.”

Programma di finanziamento per la Manutenzione Straordinaria di edifici efo alloggi di E.R.P.

Programma di finanziamento per la manutenzione straordinaria degli edifici e/o alloggi di ER.P.
“Manutenzione, ripristino e qualificazione del patrimonio ER.P.” al fine di attivare un complesso di
interventi di rigualificazione del patrimonio di Edilizia Residenziale Pubblica, da attuare attraverso i

Soggetti gestori ER.P. di cui alla LR. 77/98 art. 6.
Annualita 2020 - n° 122 alloggi - € 2.565.898,77 - Ultimato

Annualita 2021 - n® 112 alloggi - € 2.337.200,69 - D.D. n. 14315 del 30.07.2021 - Lavori in corso di

ultimazioni su 2 Lotti d'intervento Lotte 1 e Lotto 9

Annualitd 2022 - n° 115 alloggi - € 2.416.714,02 - Decreto Dirigenziale n. 15324 del 27.07.2022 annualita
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2022 - In fase di appalto

Fondi derivanti da Bilancio Comunale per ristrutturazione di n® 82 alloggi con opere di manutenzione

ordinarie (Delibera G.C. 563/22 - € 1.400.000,00) - lavori in corso di esecuzione nell’anno 2023
Ricerca, sviluppo e finanziamenti europei

L'attivita & da intendersi come strategica per la Societa, tenuto conto delle attuali contenute risorse a

disposizione per gli interventi edilizi, anche per 'ottenimento di finanziamenti europei mirati.

Rispondendo positivamente alle richieste in tal senso da parte dei Comuni soci, la Societd ha
partecipato ad alcuni bandi europei e nazionali incentrati sui temi dell'efficienza energetica e o
sviluppo di modalita innovative per Ia vita e il funzionamento delle cittd. Grazie a tale attivita & stato
possibile ampliare la conoscenza con altri interlocutori, istituzioni, centri di ricerca universitari, realta

produttive, che potranno venire messe a frutto per successive esperienze.

5Su richiesta del Comune di Firenze, Casa S.p.A. ha partecipato al bando "Replicate - Renaissance of
Places with Innovative Citizenship and Technologies" nell'ambito del programma Horizon 2020 -
biennio 2014/2015, con un progetto incentrato sull'efficientamento energetico di 2 fabbricati e.r.p. alle
Piagge (realizzazione di cappotto termico, di innovativi dispositivi per la produzione di energia da
solare termico, e di un sistema di stoccaggio dell'energia prodotta da fonte rinnovabile nei mesi estivi
per poterla utilizzare durante i mesi invernali). Il Comune di Firenze (assieme ai Comuni di San
Sebastian e di Bristol) si & aggiudicato il bando e Casa S.p.A., in veste di third partner, partecipa
all'attivita di progettazione, direzione lavori, monitoraggio e coordinamento della parte "building” del

programma.

Casa S.p.A. ha partecipato ad altro bando europeo con il progetto denominato “EnergyMatching”
nell'ambito del programma Horizon 2020, ottenendo un finanziamento per € 255.000,00 oltre alla
fornitura da parte dei partners di componenti edili (infissi) sperimentali e in grado di produrre
energia da fonte rinnovabile, candidando il fabbricato ERP per 12 alloggi in Via Marconi 12-14 nel

Comune di Campi Bisenzio (FI). Il completamento di tale intervento & stato inaugurato a luglio 2022.

Il bando europeo con il progetto “Infinite” nell'ambito del programma Horizon 2020, per il quale si &
ottenuto un finanziamento per € 250.000,00 oltre alla fornitura da parte dei partners di componenti
sperimentali ad alta efficienza energetica, sta proseguendo con la progettazione e lo studio delle

migliori tecnologie da installare sul fabbricato ERP nel Comune di Greve in Chianti (FI).

Pitt di recente Casa S.p.A. & divenuta partner di un altro progetto europeo “Seamless”, per il quale il
finanziamento previsto per altri € 200.000, oltre alla fornitura da parte dei partners di componenti
sperimentali ad alta efficienza energetica, oggi in fase di definizione con la ricognizione di tutti i
potenziali apporti dei pariner tecnologici.

4. INVESTIMENTI

Gli investimenti effeftuati dalla societa, si ripartiscono nelle seguenti categorie:
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Investimenti 2022
Costi di impianto ed

; 4.000
ampliamento

Costi di sviluppo 0
Concessioni, licenze e marchi 4,490
Impianti e macchinari 0
R
Manutenzione su beni di terzi 264.308
Fabbricati strumentali 95.973
Attrezzature 0
Mobili 4819
Veicoli 0
Totale 388.733

I costi di impianto ed ampliamento sono relativi al percorso completato per I'ottenimento della

certificazione ISO37001 in materia di anticorruzione.

L'incremento dei costi per concessioni, licenze, marchi e diritti simili ¢ dovuto principalmente

all’acquisto di software di varia natura e della relativa assistenza.

La manutenzione su beni di terzi & correlata alla Convenzione con I'’Azienda diritto allo Studio

Universitario per I'immobile gestito in Viale Morgagni a Firenze.

L/incremento dei fabbricati strumentali attiene la manutenzione straordinaria in corso alla sede della

Societa.
5. SISTEMA DI GESTIONE E CERTIFICAZIONI

Nel corso del 2022 la societa ha verificato il proprio Bilancio Sociale anno 2021 con lo standard
AA1000, ha mantenuto il sistema di gestione per la qualita secondo quanto previsto dalla Norma Iso
9001 gia in adeguamento alla nuova versione 2015, ampliato con la “verifica dei progetti”, e la
certificazione etica secondo lo standard SA8000.

Ha altresi rinnovato la certificazione secondo la norma ISO45001, gia OHSAS 18001 (sicurezza sui
luoghi di lavoro) e completato il percorso con I'ottenimento della certificazione ISO37001 in materia

di anticorruzione, sopra richiamata.

La societa nel corso del 2022 ha continuato a lavorare con il sistema organizzativo e di controllo
finalizzato al rispetto del dettato del d.lgs. 231/2001 inerente la responsabilita penale delle persone

giuridiche, nell’ambito delle procedure del sistema integrato di qualita/responsabilita sociale.

11 Responsabile Trasparenza, nominato con deliberazione del C.d.A. del dicembre 2018, ha proseguito

la sua attivita in attuazione della L. 190/2012 e del D.Lgs. n. 33/2013.
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In ottemperanza all'evoluzione normativa sull'anticorruzione (L. 190/2012 art. 1) il Responsabile
Prevenzione della Corruzione, nominato nel 2017, ha proseguito la sua atiivita nel corso del 2019, in
attuazione alla L. 190/2012 e alle normative e deliberazioni successive in materia. Nel novembre 2019
¢ stato nominato un nuovo Responsabile Prevenzione della Corruzione in sostituzione del
pensionando in carica, che ha proseguito la sua attivita anche con il Responsabile Compliance

Anticorruzione, in linea con la certificazione ottenuta.

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

CONTROLLO DI QUESTE ULTIME

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

consorelle,

Il 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 controliate,
7. AZIONI PROFRIE E DI SOCIETA CONTROLLANTI

La societa non possiede azioni proprie né come detto azioni di societa 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 ESPOSTA

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

F infatti evidente che qualora le politiche abitative nazionali si orientassero verso una confrazione
delf'offerta di edilizia pubblica, I'andamento della societa 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,

Poiché alla societd, 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
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ristrutturazioni decise dai Comuni soci dali’altro (volume che, come detto, & influenzato anche dalie
politiche nazionali e regionali). Cio si traduce in una sostanziale rigidita dei ricavi che deve essere

attentamente valutata in sede di sostenimento dei costl.

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

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
1o 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.Igs. 231/2001.
11. FATTI DI RILIEVO AVVENUTI DOPO LA CHIUSURA DELL'ESERCIZIO

Non vi sono eventi di particolare rilievo intervenuti successivamente alla chiusura dell’esercizio, fatto
salvo l'ingresso a seguito di selezione di un nuovo dirigente con funzioni di Direttore Generale a far

data dal 1.03.2023.

Prevedibile evoluzione della gestione

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

declinandole sul versante della efficienza, della ricerca e della mnovazione,

Come gia ricordato, la Societd non ha capacita di finanziamento in proprio, ma intende cogliere al
meglio tutte e possibilitd 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
“forti” attorno ai quali si gioca Ia partita dei fondi nazionali ed europei, come Yefficienza energetica,
Iinnovazione tecnologica, le smart city e I'adeguamento sismico del patrimonio, possono costituire
infatti terreno di lavoro anche per Casa S.p.A.. Ovviamente la societd si muove e partecipa a tali
occasioni nella misura in cui i Comuni soci intendono avvalersi della sua attivitd, e quindi la
partecipazione di Casa S.p.A. pud avvenire solo in sinergia e rapporto di collaborazione con i Comuni

s0ci.

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

soci per concretizzare tali idee e proposte.

12. DESTINAZIONE DELL'UTILE DI ESERCIZIO

In relazione all'utile conseguito nell’esercizio 2022, il consiglio di amministrazione, una volta operato
Faccantonamento a riserva legale, ritiene di formulare la proposta di destinarlo ad interventi (edili,

impiantistici, di implementazione di infrastrutture per la riduzione dei gas clima alteranti, di
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produzione di energia da fonte rinnovabile e sugli spazi comuni delle aree) da effettuare sul
patrimonio ERP e/o ERS pubblico e a progetti per la gestione (sociale, dell'accompagnamento
all'abitare, della informazione e formazione alle regole e alla citta resiliente) degli abitanti del
patrimonio medesimo, secondo quanto vorranno specificatamente indicare i Comuni proprietari
ognuno per la propria quota parte,

Firmato

1l Presidente del Congiglio di Amministrazione
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