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NOTA ESPLICATIVA AL BILANCIO PREVENTIVO 2018 
 

Il bilancio si riferisce al preventivo dell’esercizio che va dall’ 01/01/2018 al 31/12/2018 ed 

evidenzia un utile dopo le imposte di euro 8.467 
 

 

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 2018 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 2018 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 di 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. 

- la valutazione delle voci ‘variazione delle rimanenze di prodotti in corso di lavorazione, 

semilavorati e finiti, è stata modificata 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. 

- la voce ‘spese per servizi a rimborso ‘classificata tra le ‘spese amministrazione degli 

stabili’fino all’approvazione del bilancio 2016, per euro 548.594, è stata rilevata a conto 

economico tra i costi per le spese sostenute in nome per conto del Comune di Civitavecchia 

per interventi di manutenzione per gli stabili di proprietà del comune e tra i ricavi quale 

rimborso ottenuto dall’Ente Locale. In ossequio con quanto disciplinato dal contratto di 

servizio in essere con il Comune di Civitavecchia i bilanci di previsione contemplano tra i 

ricavi il corrispettivo annuo di euro 18.000 per le attività svolte dall’Ater e tra i Crediti i 

rimborsi per le attività di manutenzione e tra i debiti il quantum sostenuto per gli interventi 

manutentivi effettuati sugli immobili di proprietà del Comune. 

- la voce ‘spese per interventi edilizi’ fino all’approvazione del bilancio 2016, per euro 

637.740, è stata rilevata a conto economico tra i Costi e tra i Ricavi  quali variazioni delle 

rimanenze, per lo stesso importo , per poi correttamente contabilizzarli a incremento del 

valore del cespite di riferimento. I bilanci di previsione contemplano invece solo i costi per 

manutenzione ordinaria e le manutenzioni straordinarie sono rilevate direttamente ad 

incremento del valore del cespite. 

- la redazione del bilancio preventivo 2018 è conforme a quanto disciplinato dal Regolamento 

di Contabilità   
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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 2016 confrontato con il previsionale al 31 dicembre 2017 ed 

infine con il preventivo 2018. 

La società ha simulato i risultati a dicembre 2017 dopo aver redatto la situazione contabile ad 

agosto 2017, presa quale riferimento per la previsione a fine anno. 

 

 

 

 

PRINCIPALI EVENTI DI GESTIONE BILANCIO PREVENTIVO 2018 

 

Al fine di facilitare la comprensione di quanto previsto per l’esercizio 2018 si riportano di seguito i 

principali eventi gestionali con impatto economico e finanziario  

Come rappresentato dal Commissario Straordinario nella Relazione al bilancio preventivo 2018, la 

società prevede di vendere immobili di proprietà da cui deriverà una plusvalenza di euro 700.000 da 

sommare ai 500.000 rilevati in sede di previsionale 2017. 

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 reprimere le occupazioni illegali e ad agevolare le 

assegnazioni. 

L’operazione di acquisto delle 21 unità immobiliari nel Comune di Civitavecchia avrà i suoi effetti 

già a partire da gennaio 2018 ed in particolare il conto economico preventivo contempla: 

- euro 108.000 di maggiori ricavi da canoni di locazione rispetto al 2017 

- euro 57.000 per il primo anno di ammortamento, pari all'1,5% di euro 3,9 ml  

- euro 58.500 quale costo del denaro pari a 1,5% inerente l’operazione finanziaria (bullet a 10 

anni di euro 3,9 ml) in corso di formalizzazione con Banca Popolare del Lazio  

- euro 10.000 per gli eventuali costi da sostenere durante il primo anno per le  manutenzioni 

degli immobili. 

I costi per consulenze esterne sono previsti nell’ordine di euro 39.000, nei limiti imposti dalla 

normativa vigente. 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 1.511.723, incluso l’accantonamento del TFR, la 

previsione di spesa rientra nei limiti imposti dalla normativa vigente. 



 3 

La società ha previsto di rilevare un ‘accantonamento a fondo svalutazione crediti’ di euro 376.677. 

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.  

 

Proventi Finanziari 

La società ha impiegato la liquidità derivante dalla vendità degli immobli 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 7,9 ml, sempre presso MPS ,garantisce rendimenti significativi ossia 

1,45% annuo . 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 



 4 

 

 

VALORE DELLA PRODUZIONE 

 

 

Il valore della produzione rilevato in bilancio d’esercizio 2016 è di euro 4.512.262 che si 

confronta con euro 13.180.885 del preventivo approvato il 24 novembre 2016 e con euro 

2.631.017 del previsionale 2017 e con euro 2.883.784 del preventivo 2018. 

 

Come già esposto nel paragrafo ‘criteri di valutazione’ il previsionale 2017 e il preventivo 2018 

sono stati redatti modificando il criterio di rilevazione delle rimanenze, che per il preventivo 

2017, sono state registrate per lo stesso importo di euro 10.556.885 tra i ricavi e tra i costi per 

servizi. 

 

Nei successivi paragrafi, laddove si esaminano le varianze tra i diversi esercizi, è stato eliminato 

il suddetto impatto al fine di consentire analisi omogenee su voci di ricavo e costi. 

 

Ricavi delle Vendite e delle Prestazioni 
 

 

 
 

 

 

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

finiti 
Non sono presenti per i motivi specificati nei principi generali. 

 

 

Altri ricavi e proventi 
 

 
 

Le situazioni previsionali e preventive 2017 e 2018 contemplano solo gli eventi gestionali 

necessarie alla crescita e allo sviluppo della società in termini patrimoniali e finanziari.  Nello 

specifico la società prevede di alienare 15 unità immobiliari nel 2017 e 33 unità immobiliari nel 

2018 per plusvalenze stimate rispettivamente di   euro 500.000 e euro 700.000.  

 

Costi materie prime e sussidiari 
 
 

 

Consuntivo 2016 Preventivo 2017 Previsionale 2017 Preventivo 2018

A.1 Ricavi delle vendite e delle prestazioni 3,135,741€           2,450,000€                 2,125,325€             2,176,125€          

 A.1 Canoni di locazione 2,015,128€           1,802,000€                 1,815,750€             1,866,550€          

 A.1 Corr.Rimb.amm.ne degli stabili 250,506€              181,000€                    142,969€               142,969€             

 A.1 Compensi per gestione alloggi comunali 18,000€                18,000€                      18,000€                 18,000€               

 A.1 Corr.Rimb.manut.stabili 557,266€              294,000€                    8,280€                   8,280€                 

 A.1 Indennità occupazione abusiva 294,842€              155,000€                    158,327€               158,327€             

Consuntivo 2016 Preventivo 2017 Previsionale 2017 Preventivo 2018

A.5 ALTRI RICAVI E PROVENTI 617,106€              790,262€                    505,691€               707,659€             

   A.5.a rimborsi e proventi diversi 108,721€              34,000€                      5,691€                   7,659€                 

   A.5. plusvalenza da alienazione alloggi ed estinzione diritti di prelazione -€                     756,262€                    500,000€               700,000€             

   A.5.f sopravvenienze attive - insussistenze attive 508,386€              -€                           -€                       -€                    

Consuntivo 2016 Preventivo 2017 Previsionale 2017 Preventivo 2018

B.06 per materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 13,446€                27,000€                      9,873€                   8,798€                 
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Costi per servizi 
 
 

 
 

Come indicato tra ‘i criteri generali di redazione’ le ‘spese per amministrazione degli stabili’ e 

le spese per interventi edilizi (manutenzione straordinaria) non hanno impatto economico nelle 

previsioni 2017 e nel preventivo 2018.  

Il trend delle rimanenti voci di costo è sostanzialmente in linea con le aspettative della società  
 

 

Spending Review  
 

L’Ater, per l’esercizio 2016, ha rispettato l’obbligo imposto dallo Stato per gli Enti pubblici, di 

non superare i limiti percentuali riferiti a quanto speso nell’esercizio 2009. Stessa impostazione 

è stata adottata per i bilanci di previsione. 

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 per il personale 
 

 
 

Il costo del personale previsto per il 2018 è in linea con la normativa vigente che prevede il 

rispetto della media del triennio 2011/2012/2013. In sostanza l’organico dell’Ater si è 

decrementato già nel corso del 2017 con l’uscita del dirigente amministrativo avvenuta dal 

giorno 1 settembre e con il pensionamento di 1 impiegato . 

 

Per l’esercizio 2018 l’Ater non ricorrerà a contratti interinali e/o a tempo determinato  

 

Consuntivo 2016 Preventivo 2017 Previsionale 2017 Preventivo 2018

B.07 Per servizi 2,079,059€           725,895€                    859,440€               1,007,869€          

 B.07 Spese Generali 405,373€              295,000€                    424,827€               437,571€             

 B.07 Spese amm.ne degli stabili 829,124€              319,695€                    264,963€               371,537€             

 B.07 Spese manutenzione degli stabili 185,339€              111,200€                    134,777€               159,549€             

 B.07 Spese per interventi edilizi 659,222€              -€                           34,873€                 39,212€               

Consuntivo 2016 Preventivo 2017 Previsionale 2017 Preventivo 2018

B.09 per il personale: 1,860,778€           1,510,443€                 1,563,517€             1,511,723€          

   B.09.a Salari e stipendi 1,406,095€           1,127,443€                 1,129,296€             1,121,723€          

   B.09.b Oneri sociali 373,420€              320,000€                    359,020€               320,000€             

   B.09.c Trattamento di fine rapporto 81,263€                63,000€                      75,201€                 70,000€               
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Ammortamenti immateriali e materiali 
 

 
 

 

 

 

 

 

Accantonamenti per rischi 
 

 
 

Oneri diversi di gestione 
 

 
 

Tra gli spese di gestione i bilanci di previsione contengono solo gli oneri di funzionamento al 

contrario degli impatti per pulizie contabile rilevati nel bilancio consuntivo 2016.   

 

 

 

 



 7 

Proventi ed oneri finanziari  
 
 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

Risultato netto  - Trend  2011 – 2018  
 

 

 
 

 

 
 

 
 


