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NOTA ESPLICATIVA AL BILANCIO PREVENTIVO 2019 
 
Il bilancio si riferisce al preventivo dell’esercizio che va dall’ 01 gennaio 2019 al 31 dicembre 2019 
ed evidenzia un utile dopo le imposte di euro 8.541. 
 

 
PRINCIPI DI REDAZIONE DEL BILANCIO E CRITERI DI VALUTAZIONE 

 
Il presente bilancio è stato redatto in ossequio agli art. 2423 e seguenti del codice civile. 
Il bilancio preventivo dell’esercizio 2019, di cui la presente nota esplicativa costituisce parte 
integrante, è redatto nel rispetto del principio della chiarezza e rappresenta in modo veritiero e corretto 
le previsioni circa la situazione e il futuro risultato economico dell’esercizio. 
Le norme di legge applicate alla redazione del bilancio medesimo sono state interpretate ed integrate 
dai Principi Contabili Nazionali, emanati dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e dei 
Ragionieri e dall’Organismo Italiano di Contabilità. 
Nella redazione del Bilancio di Previsione 2019 sono stati osservati i principi generali ed i criteri di 
valutazione di seguito illustrati 
 

PRINCIPI GENERALI 
 

- la valutazione delle voci è stata fatta secondo prudenza e nella prospettiva della continuazione 
della attività; 

- nel Bilancio sono indicati esclusivamente gli utili che si prevedono di realizzare alla data di 
chiusura dell’esercizio; 

- si è tenuto conto dei proventi e degli oneri di competenza dell’esercizio, indipendentemente 
dalla data dell’incasso o del pagamento; 

- si è tenuto conto dei rischi e delle perdite di competenza dell’esercizio prevedibili; 
- non vi sono elementi eterogenei ricompresi nelle singole voci; 
- non si è resa necessaria l’adozione di alcuna delle deroghe legittimate dal comma 4 dell’art. 

2423 Codice Civile; 
- i criteri di valutazione sono conformi a quelli adottati nel precedente esercizio di previsione; 
- la redazione del bilancio preventivo 2019 è conforme a quanto disciplinato dal Regolamento 

di Contabilità. 
 

Per quanto riguarda invece gli ammortamenti si è scelto di avvalersi, come già nel precedente 
esercizio, del punto 56 dell’OIC16. 
Nel bilancio sono stati indicati gli importi delle corrispondenti voci del precedente Bilancio 
Preventivo. 
 
Per effetto degli arrotondamenti degli importi all’unità di euro, può accadere che taluni prospetti 
contenenti dati di dettaglio, la somma dei dettagli differisca dall’importo esposto nella riga di totale. 
 
La presente Nota Esplicativa contempla l’andamento delle voci economiche partendo dal risultato 
consuntivo al 31 dicembre 2017 confrontato con il preventivo 2018, con il previsionale al 31 dicembre 
2018 ed infine con il preventivo 2019. 
La società ha simulato i risultati a dicembre 2018 dopo aver redatto la situazione contabile al 31 
agosto 2018, presa quale riferimento per la previsione a fine anno. 
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PRINCIPALI EVENTI DI GESTIONE BILANCIO PREVENTIVO 2019 
 

Al fine di facilitare la comprensione di quanto previsto per l’esercizio 2019 si riportano di seguito i 
principali eventi gestionali con impatto economico e finanziario. 
Come rappresentato dal Commissario Straordinario nella Relazione al bilancio preventivo 2019, nel 
corso dell’anno 2018, nel rispetto delle disposizioni normative, sono state formalizzate 10 vendite 
immobiliari tra cui un locale commerciale con un incasso di euro 567.166,39, mentre nel 2019 la 
dismissione di 8 immobili consentirà di rilevare economicamente una plusvalenza di circa euro 
236.300,00. 
Come previsto dalla Legge Regionale 27/2006 all’art 46, il 15% di tale valore è stato rilevato tra i 
costi per prestazioni legali finalizzate anche a reprimere le occupazioni illegali e ad agevolare le 
assegnazioni. 
 
L’Ater ha consolidato le attività afferenti l’efficientamento energetico dei propri stabili, progetti 
finalizzati ad ottenere benefici sul territorio sia in termini di impatto ambientale e sia per la qualità 
della vita degli inquilini. 
Per i suddetti interventi è stato richiesto, in virtù dell’accordo di collaborazione stipulato con il 
Dipartimento di Ingegneria Meccanica e Aerospaziale dell’Università degli studi di Roma “La 
Sapienza”, l‘erogazione di finanziamento a fondo perduto al GSE (Gestore Servizi Energetici) 
attraverso la procedura del Conto Termico. 
 
Il tal senso il GSE (Gestore Servizi Energetici) ha erogato incentivi per interventi relativi a: 

Ø isolamento termico di superfici  
Ø sostituzione di chiusure trasparenti di infissi. 

 
Nel corso del 2018 sono stati erogati ed incassati finanziamenti per euro 174.752, nel 2019 è 
prevista un’ulteriore erogazione di euro 343.000. 
 

I costi per consulenze esterne sono previsti nell’ordine di euro 39.000. L’obiettivo della società è di 
ricorrere a professionisti esterni solo nei casi in cui effettivamente si valuta un ritorno concreto delle 
prestazioni offerte. 

 

Il Costo del personale previsto è pari a euro 1.511.240, incluso l’accantonamento del TFR. 

La società ha previsto di rilevare un ‘accantonamento a fondo rischi di euro 127.140.  

La società ha impiegato la liquidità derivante dalla vendita degli immobili ricorrendo a forme di 
investimento garantite e di immediato smobilizzo; nello specifico ha acceso con Banca Monte dei 
Paschi di Siena ‘Time Deposit’ per euro 8 ml a 36 mesi ad un tasso annuo lordo di 1,70%, la rimanente 
liquidità pari a euro 3,5 ml, sempre presso MPS, garantisce rendimenti significativi ossia 1 % annuo. 
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ANDAMENTO PRINCIPALI INDICATORI ECONOMICI 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

VALORE DELLA PRODUZIONE 
 

 
Il valore della produzione rilevato in bilancio d’esercizio 2017 è di euro 4.592.516 che si confronta 
con euro 2.883.784 del preventivo 2018 con euro 3.220.598 del previsionale 2018 e con euro 
2.814.469 del preventivo 2019. 

Come esposto nel paragrafo inerente la variazione delle rimanenze già il previsionale 2017 e il 
preventivo 2018 sono stati redatti modificando il criterio di rilevazione delle rimanenze, rimasto 
immutato, invece, per la redazione del Bilancio d’esercizio 2017.  

Tale differente impostazione è motivo di varianza dei preventivi rispetto al consuntivo 2017. 

2014 2015 2016 2017 2018  preventivo 2018 previsionale 2019 preventivo
Ricavi delle vendite 3.018.927                                   3.027.569                3.135.741                  1.943.407       2.176.275              2.121.808              2.224.821             
Costi per servizi 2.552.892                                   3.091.039                2.079.059                  2.762.274       986.525                  1.184.407              995.263                 
Costi del personale 1.761.543                                   1.622.179                1.860.778                  1.489.173       1.511.723              1.592.531              1.511.240             
Risultato ante imposte 289.872-                                        644.640-                    9.585                             38.892               13.026                     43.191                     13.141                    
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Ricavi delle Vendite e delle Prestazioni 
 

 

 
 

Variazioni di rimanenze di prodotti in corso di lavorazione, semilavorati e 
finiti 

 
 

 
 
 
La valutazione della voce ‘variazione delle rimanenze di prodotti in corso di lavorazione, 
semilavorati e finiti’, è stata modificata già in sede di redazione del Bilancio Preventivo 2017 rispetto 
al bilancio preventivo approvato in data 24 novembre 2016. Si è proceduto con la rilevazione dei 
costi per manutenzione straordinaria direttamente al cespite di riferimento, incrementandone il valore. 
 
Nel consuntivo 2017 i costi per interventi costruttivi, di risanamento di abbattimento delle barriere 
architettoniche e di realizzazione di servizi residenziali sono bilanciati dalla rilevazione delle relative 
rimanenze.  
Tra le rimanenze, sono state riportate la capitalizzazione degli oneri del personale dipendente in 
misura proporzionale all’impegno reso per ciascun dipendente in relazione al progetto di lavori 
seguiti, sia esso per nuove costruzioni o interventi di manutenzione straordinaria.  
 
 
 

 

Consuntivo 2017 Preventivo 2018 Previsionale 2018 Preventivo 2019

Ricavi delle vendite e delle prestazioni 1.943.408                      2.176.125                           2.121.808                    2.224.821                 

 Canoni di locazione 1.694.350                      1.866.550                           1.901.520                    1.971.520                 
 Corr.Rimb.amm.ne degli stabili 115.639                          124.969                                70.135                            71.538                         
 Compensi per gestione alloggi comunali 18.000                             18.000                                   18.000                            18.000                         
 Corr.Rimb.manut.stabili 8.322                                8.280                                      5.436                               5.436                            
 Indennità occupazione abusiva 107.097                          158.327                                126.716                         158.327                      

Consuntivo 2017 Preventivo 2018 Previsionale 2018 Preventivo 2019

Variazioni da rimanenze di prodotti in corso di lavorazione, semilavorati  e finiti 1.725.812                      -                                            -                                     -                                  

    Rimanenze finali 1.726.677                      -                                            -                                     -                                  
    Rimanenze iniziali 865-                                     
   Totale Rimanenze 1.725.812                      -                                            -                                     -                                  
Variazione dei lavori in corso su ordinazione -                                      -                                            -                                     -                                  
Incrementi di immobilizzazioni per lavori interni -                                      -                                            -                                     -                                  
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Altri ricavi e proventi 
 

 
 
 

La voce “Rimborsi e Proventi diversi” comprende, principalmente: 
 
1. per il consuntivo 2017, l’impatto del credito d’imposta derivante dalle spese sostenute in ricerca e 
sviluppo; 
2. per il previsionale 2018 e preventivo 2019 la rilevazione del contributo erogato dal GSE. 
A giugno 2017 l’Ater di Civitavecchia ha sottoscritto apposita convenzione con l’Università  la 
Sapienza di Roma con il Dipartimento di Ingegneria Meccanica e Aerospaziale  avente quale obiettivo 
primario quello di eseguire studi e ricerche in materia di innovazione tecnologica per la valorizzazione 
degli edifici del patrimonio immobiliare dell’Ente mediante azioni e misure di efficientamento 
energetico degli edifici, al fine di conseguire gli obiettivi - di interesse pubblico - di contenimento dei 
consumi energetici e degli annessi costi di gestione, la riduzione delle emissioni inquinanti, anche 
nell’ottica del conseguimento degli obiettivi di risparmio dettati dall’Unione Europea.  
 
Le plusvalenze da alienazioni immobili sono relative, per il 2017, alla vendita di 10 immobili, Nel 
corso dell’anno 2018, nel rispetto delle disposizioni normative, sono state formalizzate 10 vendite 
immobiliari tra cui un locale commerciale con un incasso di euro 567.166,39, mentre nel 2019 la 
dismissione di 8 immobili consentirà di rilevare economicamente una plusvalenza di circa euro 
236.300,00. 
La voce “Sopravvenienze attive – insussistenze passive” per il previsionale 2018 comprende, tra le 
altre, l’impatto della sentenza n.70/2018 della Corte dei Conti del Lazio favorevole all’Ente.  
  

 
 
 
 
 
 
 
 

Consuntivo 2017 Preventivo 2018 Previsionale 2018 Preventivo 2019

ALTRI RICAVI E PROVENTI 923.295                          707.659                      1.098.791               589.648                   

  Rimborsi e proventi diversi 865.391                          7.659                            295.543                   353.348                   
  Rimborsi Stato (CER) per Gestione Speciale
  Contributi in conto esercizio
  Plusvalenza da alienazione alloggi ed estinzione diritti di prelazione 700.000                      412.649                   236.300                   
  Plusvalenze da alienazioni ordinarie di beni strumentali
  Sopravvenienze attive - insussistenze attive 57.904                             -                                  390.598                   -                               
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Costi materie prime e sussidiari 
 

 
Nel raggruppamento vi sono le materie prime acquistate per interventi di manutenzione ordinaria e 
le spese per cancelleria degli uffici.  

 
 

Costi per servizi 
 

 
 
 

Come indicato nel paragrafo variazioni delle rimanenze, il 2017 è stato l’ultimo esercizio in cui si è 
adottato il precedente criterio di imputazione a conto economico delle stesse tra costi e ricavi . 
Il trend delle rimanenti voci di costo è sostanzialmente in linea con le aspettative della società  

 
 

Controllo della spesa 
 

L’Ater ha avviato con successo il corretto percorso di razionalizzazione dei costi. Vista la non 
immediata e oggettiva classificazione delle spese per prestazioni tra le consulenze, si riporta di seguito 
l’interpretazione data dalla società: è stato considerato consulente il terzo che, chiamato a prestare la 
propria opera professionale, rimanga titolare esclusivo dei risultati di quest'ultima e, quindi, la 
responsabilità dei contenuti della prestazione ricada esclusivamente in capo al terzo prestatore d'opera. 
In tal senso, l'acquisizione dell'apporto consulenziale è stato inteso come momento di verifica 
dell'attività aziendale, orientata sulla base degli indirizzi che tale apporto è stato in grado di esprimere 
in posizione di terzietà e da parte di un soggetto dotato di adeguata autorevolezza professionale. 

 
 

 
 

COSTI DELLA PRODUZIONE
Consuntivo 2017 Preventivo 2018 Previsionale 2018 Preventivo 2019

Per materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 12.694                             8.798                            8.798                          8.798                         

Consuntivo 2017 Preventivo 2018 Previsionale 2018 Preventivo 2019

COSTI PER SERVIZI 2.762.273 1.007.869                 1.184.407                995.263                   

Per servizi 1.667.714                      0 0 0
 Spese Generali 596.786                          437.571                      752.249                    571.718                   
 Spese amm.ne degli stabili 269.202                          371.537                      289.725                    292.622                   
 Spese manutenzione degli stabili 168.385                          159.549                      82.427                       83.251                      
 Spese per interventi edilizi 60.187                             39.212                         60.006                       47.671                      
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Costi per il personale 
 

 
 

Il numero del personale in forza è attualmente pari a 25 unità, nel corso dell’esercizio 2018 sono state 
assunte 7 unità, tali inserimenti hanno consentito finalmente di superare le forti difficoltà nella 
gestione dell’attività ordinaria dell’Ater. 
Per il 2019 è previsto il pensionamento di 1 impiegato. 

 

 
 
 
Ammortamenti immateriali e materiali 
 

 

Consuntivo 2017 Preventivo 2018 Previsionale 2018 Preventivo 2019

COSTI PER IL PERSONALE 1.489.174                      1.511.723                 1.592.531                1.511.240               

   Salari e stipendi 1.119.578                      1.121.723                 1.184.070                1.124.070               
   Oneri sociali 285.847                          320.000                      325.727                    305.998                   
  Trattamento di fine rapporto 83.747                             70.000                         82.734                       81.172                      

Dettaglio Costo del Personale  2019

Costo del Personale 1.124.070                                               

Contributi INPS c/azienda 46.101                                                       

Contributi INPDAP c/azienda 234.772                                                    

Contributi ENPDEP c/azienda 1.084                                                          

Contributi INADEL  c/azienda 1.719                                                          

Contributi INPS gestione separata 7.492                                                          

Sub Totale 1.415.238                                               

Inail 2019 14.830                                                       

TRF al 31 12 2019 81.172                                                       

Totale al 31 12 2018 1.511.240                               

Consuntivo 2017 Preventivo 2018 Previsionale 2018 Preventivo 2019

AMMORTAMENTI 102.148                          158.812                      97.012                       97.012                      

   Ammortamento delle immobilizzazioni immateriali 22.950                             14.200                         14.200                       14.200                      
   Ammortamento delle immobilizzazioni materiali 79.198                             144.612                      82.812                       82.812                      
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In conformità al principio contabile OIC 16, si è deciso di interrompere l’ammortamento per tutti i 
cespiti che , a seguito della verifica effettuata, è emerso che il presumibile valore residuo risulta 
superiore al valore netto contabile. 
 

 
 
 
Accantonamenti per rischi 
 

 
Il fondo Rischi dell’Ater Civitavecchia è stato determinato in ossequio alla disciplina dell’art. 2426 
del codice civile interpretato dall’OIC 15 emesso in data 22 dicembre 2016 ed è stato appostato a 
fronte dei rischi su crediti. 
Considerato che i crediti sono numerosi e individualmente non significativi, tale verifica e valutazione 
è stata effettuata sull’intero portafoglio raggruppando gli stessi crediti sulla base delle caratteristiche 
di rischio indicative della capacità dei debitori di corrispondere tutti gli importi dovuti secondo le 
condizioni contrattuali. Nei casi di specie per la determinazione delle riduzioni di valore è stata 
adottata, una percentuale dei crediti rappresentativa delle perdite medie storicamente rilevate, 
eventualmente corretta per tenere conto della congiuntura corrente. 

 
 

Oneri diversi di gestione 
 

 
 

Tra gli spese di gestione i bilanci di previsione contengono solo gli oneri di funzionamento, tra cui 
IVA indetraibile, Imposta di registro e imposte di bollo, I.M.U., T.A.S.I. e altre sopravvenienze . 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Consuntivo 2017 Preventivo 2018 Previsionale 2018 Preventivo 2019

ACCANTONAMENTI PER RISCHI 0 376.677                      78.000                       127.140                   

Consuntivo 2017 Preventivo 2018 Previsionale 2018 Preventivo 2019

ONERI DIVERSI DI GESTIONE 408.003                          52.927                         393.031                    275.222                   

   Oneri e spese 312.110                          52.927                         310.280                    275.222                   
   Sopravvenienze passive 95.893                             -                                  82.752                       -                               
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Proventi ed oneri finanziari  
 
 

 
 
Il decremento previsto per il 2019 è da attribuire alla diversa giacenza media dei fondi rispetto 
al 2017 e 2018. 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
Risultato netto - Trend  2012 – 2019 
 
 

 
 
 

 

2016 2017 2018 preventivo 2019 preventivo

Proventi e Oneri finanziari 155.097                    220.667                       246.048                       213.347                       
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Proventi e Oneri finanziari

Risultato  2012 Risultato  2013 Risultato  2014 Risultato  2015 Risultato  2016 Risultato 2017 Preventivo 2018 Preventivo 2019

-926.774 -1.351.263 -329.310 -663.893 -6.272 31.697 8.467 8.541
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Civitavecchia, 12 novembre 2018 

 
IL COMMISSARIO 

(Dr. Antonio Passerelli) 
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