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NOTA ESPLICATIVA AL BILANCIO PREVENTIVO 2021 
 

Il bilancio si riferisce al preventivo dell’esercizio 1 gennaio 2021 al 31 dicembre 2021 ed evidenzia 

un utile dopo le imposte di euro 4.752,00. 

 

 

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 2021, 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 2021 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; il bilancio   preparato nel presupposto della continuità operativa 

per il prossimo futuro in conformità a  uanto previsto dal principio contabile OIC     non 

sussistendo incertezze circa la capacità della  ocietà di proseguire la propria attività  

considerato anc e il mutato scenario economico a seguito del fattore Covid-   già illustrato 

nella Relazione del Commissario; 

- nel Bilancio sono indicati esclusivamente gli utili che si prevedono di realizzare alla data di 

c iusura dell’esercizio; 

- si   tenuto conto dei proventi e degli oneri di competenza dell’esercizio  indipendentemente 

dalla data dell’incasso o del pagamento; 

- si   tenuto conto dei risc i e delle perdite di competenza dell’esercizio prevedibili; 

- non vi sono elementi eterogenei ricompresi nelle singole voci; 

- non si   resa necessaria l’adozione di alcuna delle derog e 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 2021 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’OIC 6. 

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 c e taluni prospetti 

contenenti dati di dettaglio  la somma dei dettagli differisca dall’importo esposto nella riga di totale. 
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La presente Nota Esplicativa contempla l’andamento delle voci economic e partendo dal risultato 

consuntivo al 31 dicembre 2019 confrontato con il preventivo 2020, con il previsionale al 31 

dicembre 2020 ed infine con il preventivo 2021. 

La società ha simulato i risultati economici e finanziari a dicembre 2020 dopo aver redatto la 

situazione contabile al 31 agosto 2020, presa quale riferimento per la previsione a fine anno. 

 

 

 

PRINCIPALI EVENTI DI GESTIONE BILANCIO PREVENTIVO 2021 

 

Al fine di facilitare la comprensione di quanto programmato per l’esercizio 2021 si riportano di 

seguito i principali eventi gestionali aventi impatto economico, finanziario e patrimoniale. 

Come rappresentato dal Commissario Straordinario nella Relazione al bilancio preventivo 2021, il 

2020, nel rispetto delle disposizioni normative, consuntiverà 1 vendita immobiliari con un incasso 

complessivo di euro 191.176,00, mentre nel 2021 la dismissione di 20 immobili consentirà di 

rilevare economicamente una plusvalenza di circa euro 885.000,00. 

Come previsto dalla Legge Regionale 27/2006 all’art 46  il  5% 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  a 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   stato ric iesto  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 finanziamenti 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: 

 isolamento termico di superfici  

 sostituzione di chiusure trasparenti di infissi. 

 

Nel corso del 2018 sono stati erogati ed incassati finanziamenti per euro 343.162, nel 2019 è stata 

ottenuta un’ulteriore erogazione di euro 657.525 e per la seconda parte del 2020 l’Ater  

implementerà il nuovo Piano Investimenti basato sulle agevolazioni derivanti dal cosiddetto 

superbonus 110% , dai finanziamenti regionali e in misura residuale  da GSE. 

 

 

I costi per consulenze esterne sono previsti nell’ordine di euro 37.536. L’obiettivo della società   di 

ricorrere a professionisti esterni solo nei casi in cui effettivamente si valuta un ritorno concreto delle 

prestazioni offerte. Vista la non immediata e oggettiva classificazione delle spese per prestazioni tra 

le consulenze  si riporta di seguito l’interpretazione data dalla società:   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 
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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. 

Il Costo del personale previsto è pari a euro 1.661.550, incluso l’accantonamento del TFR e il 

Premio di Produttività. 

La società ha previsto di rilevare un accantonamento a fondo rischi di euro 195.000.  

L’ Ater  a impiegato la li uidità derivante dalla vendita degli immobili ricorrendo a forme di 

investimento garantite e di immediato smobilizzo; nello specifico ha acceso con Banca Monte dei 

Pasc i di  iena ‘Time Deposit’ per euro 8 ml a 36 mesi ad un tasso annuo lordo di   70% - 

investimento  rientrato a luglio 2020 e che sarà immobilizzato nuovamente entro novembre 2020. 

L’Ater gestisce la propria li uidità mediante tre Istituzioni creditizie: 

 Banco Poste c e fornisce all’Ente il servizio di Cassa. 

 Banca Popolare del Lazio c e  a garantito finanziariamente la realizzazione dell’operazione 

dell’ac uisto delle 2  unità immobiliari site in Via Falda  

L’Ater  a acceso due conti correnti con Banca Monte Dei Pasc i di  iena: 

 il primo è completamente dedicato alla gestione dei proventi derivanti dalla vendita degli 

Immobili di proprietà ed è denominato ' Programma di alienazione ai sensi D.I. 24 febbraio 

2015'  

 il secondo è associato agli investimenti in Time Deposits. 

 

Il 2021 sarà caratterizzato dalla realizzazione delle ristrutturazioni previste dal Piano Investimenti in 

sintonia con gli obiettivi delle agevolazioni per l’efficientamento energetico. In particolare la 

società impiegherà circa 23 ml di cui 3,3 in autofinanziamento con interventi a tappeto sull’intero 

patrimonio immobiliare. 

 

 

ANDAMENTO PRINCIPALI INDICATORI ECONOMICI 

 

 

 

 
 

 

2015 2016 2017 2018 2019 2020 preventivo 2020  previsionale 2021 preventivo

Ricavi delle vendite 3.027.569                      3.135.741              1.943.407             2.056.560                  2.036.228                      2.033.472                 2.054.378                       2.095.106                    

Costi per servizi 3.091.039                      2.079.059              2.762.274             1.313.635                  1.342.574                      1.091.780                 1.819.018                       1.992.887                    

Costi del personale 1.622.179                      1.860.778              1.489.173             1.545.850                  1.559.535                      1.511.240                 1.768.752                       1.661.550                    

Risultato ante imposte 644.640-                           9.585                        38.892                    21.208                          5.335                                 24.452                         9.240                                 7.311                              
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VALORE DELLA PRODUZIONE 

 

 

Il valore della produzione rilevato in bilancio d’esercizio 20 9 è di euro 3.392.289 che si confronta  

con euro 4.645.822  del previsionale 2020 e con euro 4.525.738   del preventivo 2021. 

 

Ricavi delle Vendite e delle Prestazioni 
 

 

 

 
 

 

 

I ricavi della gestione caratteristica sono sostanzialmente in equilibrio tra consuntivo 2019 e 

previsioni di breve e medio termine. Lo s uilibrio esistente tra i ricavi dei canoni di locazione 

alloggi e le spese correnti   colmato dai ricavi dei canoni di locazione dei locali ad uso 

commerciale  ma al fine di garantire un e uilibrio stabile  necessariamente si dovrà puntare alla 

realizzazione di nuove unità immobiliari destinate alla locazione agevolata, per gli utenti il cui 

-1.000.000

 -

 1.000.000

 2.000.000

 3.000.000

 4.000.000

201
5

201
6

201
7

201
8

201
9

202
0 p

re
ve

ntiv
o

202
0  

pre
vis

io
nale

202
1 p

re
ve

ntiv
o

Trend Principali Indicatori
2015 - 2021

Ricavi del le vendite Costi per servizi

Costi del personale Risultato ante imposte

Consuntivo 2019 Preventivo 2020 Previsionale 2020 Preventivo 2021

Ricavi delle vendite e delle prestazioni 2.036.228                      2.033.472                 2.054.378                   2.095.106                 

 Canoni di locazione 1.846.463                      1.830.005                 1.877.834                   1.915.391                 

 Corr.Rimb.amm.ne degli stabili 57.727                             56.674                         60.693                           61.907                         

 Compensi per gestione alloggi comunali 18.000                             18.000                         18.000                           18.000                         

 Corr. Per servizi a rimborso 1.638                                1.852                            89                                     91                                   

 Corr.Rimb.manut.stabili 1.180                                1.620                            -                                    -                                  

 Indennità occupazione abusiva 111.220                          125.321                      97.762                           99.718                         
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reddito del nucleo familiare sia compreso  tra € 22.8    5 ed € 45.  5  5   con canoni mensili 

determinati tra i 300 e 400 euro. Ne   dimostrazione l’incasso derivanti dai nuovi 21 immobili 

situati in via Falda concessi in locazione già dai primi mesi del 2018. 

 

Tra i ricavi delle vendite e prestazioni sono stati rilevati €  8.000 00 per i compensi relativi al 

contratto di servizio per la gestione degli alloggi di proprietà del Comune di Civitavecc ia, definito 

nel 2016.  

 

Altri ricavi e proventi 
 

 

 

 

La voce “Rimborsi e Proventi diversi” comprende  principalmente: 

 

1. per il consuntivo 2019  l’impatto per la rilevazione del contributo erogato dal GSE. 

 

A giugno 20 7 l’Ater di Civitavecc ia  a 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 

in uinanti  anc e nell’ottica del conseguimento degli obiettivi di risparmio dettati dall’Unione 

Europea.  

 

Le plusvalenze da alienazioni immobili sono relative per il 2018, nel rispetto delle disposizioni 

normative, alla formalizzazione di 10 vendite immobiliari tra cui un locale commerciale con un 

incasso di euro 567.166,39, mentre nel 2019 la dismissione di 11 immobili ha consentito di rilevare 

economicamente una plusvalenza di euro 449.000, mentre nel 2020 è prevista l’alienazione delle  

unità immobiliari residue rispetto al Piano vendite che garantirà all’Ater una plusvalenza di circa 

euro    .000 comprensivo dell’incasso inerente i diritti di prelazione . Il 202  sarà caratterizzato 

dalle vendite inerenti il nuovo Piano presentato in Regione Lazio, il cui beneficio si attesterà intorno 

a euro 885.000. 

 

 Gli esercizi 2020 e 2021 beneficiano di finanziamenti da parte della Regione Lazio ai sensi del DL 

28 marzo 2014, n°47 convertito in legge 23 maggio 2014 , n 80 – D.G.R.L.  9 settembre 2015 per un 

totale di euro 3.848.000 di cui 2.340.000 nel 2020 già deliberati e di prossima erogazione. 

 

Consuntivo 2019 Preventivo 2020 Previsionale 2020 Preventivo 2021

ALTRI RICAVI E PROVENTI 1.356.061                      981.193                      2.591.444                   2.430.633                 

  Rimborsi e proventi diversi 661.625                          26.759                         2.352.802                   1.521.033                 

  Plusvalenza da alienazione alloggi ed estinzione diritti di prelazione 448.987                          514.634                      191.176                        885.000                      

  Plusvalenze da alienazioni ordinarie di beni strumentali

  Sopravvenienze attive - insussistenze attive 245.448                          439.800                      47.466                           24.600                         



 6 

 

 

Costi materie prime e sussidiarie 
 

 
 

Nel raggruppamento vi sono le materie prime acquistate per interventi di manutenzione ordinaria e 

le spese per cancelleria degli uffici.  

 

 

Costi per servizi 
 

 
 

La società  a avviato con successo  già nei primi mesi del 20 7  un’accurata politica di 

ottimizzazione dei costi diretti e di struttura adeguando gli impegni alle priorità e alle scelte 

strategiche del management. In tale ottica, dopo aver razionalizzato gli oneri per prestazioni di terzi, 

anc e mediante una politica di formazione interna  l’Ater  a focalizzato l’attenzione sulla  ualità 

delle manutenzioni per gli immobili di proprietà e in gestione.   

L’Ater, effettuate con esito positivo le verifiche di legge necessarie, ha sottoscritto in data 12 luglio 

20 8 con l’Accordo  uadro ex art. 54  comma 3  del d.lgs. n. 50/20 6  avente ad oggetto 

l'esecuzione di lavori edili di manutenzione ordinaria e straordinaria su aree, edifici o manufatti di 

proprietà del predetto ente. 

 

Gli interventi già programmati, accordo quadro monoperatore, sono i seguenti: 

 

 Manutenzione straordinaria immobili: 

1. Via XVI settembre 23 - Civitavecchia 

2. Via Navone 6/8 - Civitavecchia 

3. Via Navone 19/21 - Civitavecchia 

 Manutenzione ordinaria e straordinaria mantenimento del patrimonio 

 Manutenzione straordinaria appartamenti 

COSTI DELLA PRODUZIONE

Consuntivo 2019 Preventivo 2020 Previsionale 2020 Preventivo 2021

Per materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 11.440                             9.670                            12.261                           12.506                         

Consuntivo 2019 Preventivo 2020 Previsionale 2020 Preventivo 2021

COSTI PER SERVIZI 1.342.574 1.091.780 1.826.764 1.992.887

Per servizi 32.845                             22.860                         7.746                              7.746                            

 Spese Generali 501.482                          396.018                      596.637                        634.354                      

 Spese amm.ne degli stabili 271.279                          176.938                      178.362                        359.794                      

 Spese manutenzione degli stabili 496.797                          460.314                      945.423                        890.425                      

 Spese per interventi edilizi 40.171                             35.650                         98.596                           100.568                      
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Con Determinazione del 17 maggio 2018 n. 94, veniva definita l’aggiudicazione definitiva 

procedura aperta ex art. 60 del D.lgs. n. 50/2016 per la conclusione di un accordo quadro, ai sensi 

dell’art. 54 comma 4 lett. A del citato decreto legislativo  con una pluralità di operatori economici  

per l’esecuzione di lavori edili di manutenzione ordinaria e straordinaria su aree, edifici o manufatti 

di proprietà del predetto ente, finanziati mediante ricorso a fondi di terzi. 

 

Gli interventi già programmati nel corso del biennio 2019/2020, accordo quadro plurioperatore, 

sono di seguito elencati: 

 

 Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Frezza 3 – Integrazione intervento 

per certificazione energetica. 

 Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Navone 23/29 – Integrazione 

intervento per certificazione energetica. 

 Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Labat 4 – Integrazione intervento 

per certificazione energetica 

 Intervento di nuova costruzione Tolfa-Località Poggiarello 

 Realizzazione di impianti per la produzione di energia rinnovabile (fotovoltaico) sulle aree 

di proprietà dell’ente 

Costi per il personale 
 

 

 

 

Il numero del personale in forza è attualmente pari a 23 unità  nel corso dell’esercizio 2020 non ci 

sono state nuove assunzioni. 

Per il 2021non sono previste variazioni. 

 

 

Consuntivo 2019 Preventivo 2020 Previsionale 2020 Preventivo 2021

COSTI PER IL PERSONALE 1.559.535                      1.511.240                 1.768.752                   1.661.550                 

   Salari e stipendi 1.108.576                      1.124.070                 1.328.396                   1.224.380                 

   Oneri sociali 365.959                          305.998                      355.355                        305.998                      

  Trattamento di fine rapporto 85.000                             81.172                         85.000                           81.172                         
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   ono inoltre previste erogazioni per premi di risultato a dirigenti e al personale per € 

208.585,00 

 

 

 

Ammortamenti immateriali e materiali 
 

 
 

In conformità al principio contabile OIC 16, si   deciso di interrompere l’ammortamento per tutti i 

cespiti per cui, a seguito della verifica effettuata, è emerso che il presumibile valore residuo risulta 

superiore al valore netto contabile. 

Gli esercizi 2019, 2020 e 2021 risentono dell’impatto degli investimenti significativi in 

manutenzioni straordinarie effettuati e pianificati.  

 

 

 

Accantonamenti per rischi 
 

 
 

Dettaglio Costo del Personale  2021

Costo del Personale 1.015.795                                               

Contributi INPS c/azienda 44.762                                                       

Contributi INPDAP c/azienda 286.449                                                    

Contributi ENPDEP c/azienda 1.080                                                          

Contributi INADEL  c/azienda 1.700                                                          

Contributi INPS gestione separata 10.330                                                       

Sub Totale 1.360.116                                               

Inail 2021 11.678                                                       

TRF al 31 12 2021 81.172                                                       

Totale al 31 12 2021 1.452.966                               

Consuntivo 2019 Preventivo 2020 Previsionale 2020 Preventivo 2021

AMMORTAMENTI 146.277                          165.719                      170.784                        194.247                      

   Ammortamento delle immobilizzazioni immateriali 24.251                             22.907                         27.595                           29.895                         

   Ammortamento delle immobilizzazioni materiali 122.026                          142.812                      143.189                        164.352                      

Consuntivo 2019 Preventivo 2020 Previsionale 2020 Preventivo 2021

ACCANTONAMENTI PER RISCHI -                                      25.000                         250.000                        195.000                      
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Il fondo Risc i dell’Ater Civitavecc ia   stato determinato in osse uio alla disciplina dell’art. 2426 

del codice civile interpretato dall’OIC  5 emesso in data 22 dicembre 20 6 ed   stato appostato a 

fronte dei rischi su crediti. 

Considerato che i crediti sono numerosi e individualmente non significativi, tale verifica e 

valutazione   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. 

Il perdurare di una situazione di anomalia sperimentata nel nostro Paese a seguito dell’introduzione 

di numerosi decreti per il contenimento del Covid-   (c.d. periodo di “lockdown”)  ha rappresentato 

e rappresenta un potenziale fattore di rischio operativo con riferimento in particolare ai seguenti 

punti:  

 Maggiori eventi operativi connessi all’inosservanza delle procedure con particolare 

riferimento ai presidi di controllo di linea, eventualmente indeboliti dalla distanza fisica. 

 Maggiore difficoltà nell’attività di incasso dei canoni.  

 Difficoltà nell’avvio di progetti operativi finalizzati alla ristrutturazione.   

 

 

 

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 .

   

 

 

Proventi ed oneri finanziari  
 
 

 
 

Il decremento previsto per il 2021 è da attribuire alla diversa giacenza media dei fondi rispetto al 

2019 e 2020 e all’impatto degli Interessi sul Mutuo Via Falda 10 erogato da banca Popolare del 

Lazio. 

Consuntivo 2019 Preventivo 2020 Previsionale 2020 Preventivo 2021

ONERI DIVERSI DI GESTIONE 589.693                          323.809                      515.417                        421.769                      

   Oneri e spese 355.205                          323.809                      413.499                        421.769                      

   Sopravvenienze passive 234.489                          -                                  101.919                        -                                  

Consuntivo 2019 Preventivo 2020 Previsionale 2020 Preventivo 2021

Proventi e Oneri finanziari 178.985                  143.855                 151.857                       136.874                           
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Risultato Netto - Trend  2011 – 2021 
 

 

 

 
 

 
 

 

 

Civitavecchia,  16 ottobre 2020 

 

IL COMMISSARIO 

(Dr. Antonio Passerelli) 
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