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AZIENDA TERRITORIALE EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA 

COMPRENSORIO DI CIVITAVECCHIA 

****************** 

NOTA INTEGRATIVA AL BILANCIO CONSUNTIVO 2014 

Premessa 

Il Bilancio Consuntivo 2014, secondo quanto previsto dall’articolo 15 del Regolamento di 

Contabilità,   approvato con delibera del C.d.A. n. 9 del 2.3.2006, comprende i seguenti documenti 

contabili : 

a ) Stato patrimoniale ; 

b)  Conto economico ; 

c)  Relazione del Commissario ; 

d) Nota integrativa. 

Inoltre per usufruire della opzione prevista dalla legge 560/1993, che  prevede di poter destinare il 

20% dei proventi delle vendite al ripiano del deficit finanziario dell’A.T.E.R, è necessario calcolare      

il prospetto dell’avanzo o disavanzo di amministrazione al 31.12.2014, risultanza tipica della 

contabilità finanziaria, rifacendosi alla situazione patrimoniale prevista dall’allegato f) del D.M. 10 

ottobre 1986 che determinava il precedente sistema di contabilità. 

Tra gli allegati al Bilancio Consuntivo 2014, per il primo anno, si riportano il conto economico con 

i flussi di cassa per ogni voce di costo o di ricavo e il rendiconto finanziario con il raffronto con le 

previsioni.  

Secondo quanto previsto dal Regolamento di Contabilità gli uffici hanno provveduto al controllo 

dei costi, nei limiti degli stanziamenti previsti, tramite l’utilizzo dell’apposito software di 

contabilità.  

ATTIVO 

Immobilizzazioni  

Materiali: 

I fabbricati sono stati inseriti al “ costo storico” rappresentato dai costi sostenuti dall’ex I.A.C.P. 

per la realizzazione degli interventi costruttivi. 

I fondi di ammortamento riportano le somme accantonate a partire dall’esercizio 1975  per quanto 

concerne gli immobili costruiti su terreni acquisiti in proprietà e dall’esercizio 1994 per gli 

immobili costruiti su terreni concessi in diritto di superficie. 

Gli alloggi acquisiti, a seguito dell’estensione del territorio di competenza ai comuni di Tolfa e 
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Allumiere, sono stati riportati nelle attività, si vedano i conti 1010201003 e 1010301001, compensati 

dal conto delle passivita’  2010201001, al valore catastale in quanto non sussistevano altri elementi 

di valutazione. 

Nel conto 1010101000 è riportato il valore di acquisto dell’area edificabile in località Torre 

D’Orlando oltre agli oneri per il contratto preliminare e  la stipula del rogito.  

I fondi di ammortamento sono stati determinati  in base ai seguenti coefficienti: 

- fabbricati costruiti su terreni di proprietà A.T.E.R.      1,50 % 

- fabbricati costruiti su terreni concessi in diritto di superficie          0,50 % 

Gli altri beni mobili (mobili, macchine, autovetture, autofurgoni e impianti) sono stati valutati al 

costo di acquisto. I relativi fondi, accantonati sin dall’acquisto, sono stati determinati applicando i 

coefficienti previsti dalle disposizioni fiscali così come di seguito riportati: 

- impianti ed automezzi: 20% 

- macchine elettroniche:   20% 

- mobili:                         12% 

- diritti utilizzazione opere ingegno:  25% 

-    software:                          25%   

DESCRIZIONE 
COSTO 

STORICO 

AMM.TI AL 

31.12.2013 

VALORE AL 

31.12.2013 

INCREMENTI 

2014 

DECREM 

2014 

ALIENAZIONI 

2014 

QUOTE 

AMM.TI 

2014 

VALORE AL 

31.12.2014 

 

Software e 

diritti 
112.876,00 107.732,35 5.143,65 51.522,12     7.943,60 48.722,17 

Aree edificabili 4.236.264,44   4.236.264,44       0,00 4.236.264,44 

Fabbricati 46.105.263,89 7.951.742,73 38.153.521,16 925.685,02 7.459,62   360.348,66 38.711.397,90 

Impianti e 

macchinari 
207.445,45 190.151,07 17.294,38 1.720,47     6.917,32 12.097,53 

Mobili 44.604,81 35.601,06 9.003,75 22.246,90     2.925,78 28.324,87 

Automezzi 74.252,18 61.159,83 13.092,35       5.103,57 7.988,78 

Immob. in 

corso 
811.694,05   811.694,05 233.400,47       1.045.094,52 

TOTALI 51.592.400,82 8.346.387,04 43.246.013,78 1.234.574,98 7.459,62   383.238,93 44.089.890,21 

Crediti 

I crediti, essenzialmente costituiti da crediti verso utenti (assegnatari) e clienti  (locatari di 

immobili ad uso diverso), sono stati riportati al loro valore nominale.  

I crediti per canoni di locazione, servizi a rimborso, quote condominiali, indennità occupazioni 

abusive, esposti in bilancio per complessivi € 2.250.143,98 hanno registrato un aumento di               

€ 343.475,65, rispetto al precedente esercizio. Tale incremento è il risultato della somma 

dell’incremento di € 135.388,62 delle morosità per indennità di occupazione praticate agli 

occupanti senza titolo, e dell’incremento di € 208.087,03 delle morosità per canoni di locazione 
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alloggi, servizi a rimborso  e quote condominiali. 

I crediti verso i cessionari di alloggio per rate di prezzo maturate e non pagate ammontano ad       

€   107.316,73 con un incremento di € 1.184,65 rispetto al precedente bilancio. I crediti verso clienti 

per le locazioni di immobili ad uso diverso ammontano ad € 707.221,07 con un incremento di         

€ 309.227,50 rispetto al precedente bilancio. Il Comune di Civitavecchia ha in locazione n. 16 locali 

la cui morosità totale al 31.12.2014 ammonta ad € 243.948,65, con un incremento rispetto al 

31.12.2013 di € 185.546,76.  

I crediti per Gestione Speciale, costituiti dalle rate mutui e dal compenso riconosciuto dell’1,50% 

sugli incassi, ammontano ad €  930.348,47 e non si registrano variazioni rispetto al saldo rilevato a 

consuntivo 2013. I debiti verso la Gestione Speciale per rientri vincolati e non vincolati della legge 

513/1977 e della legge 560/1993 e della L.R. n. 27/2007 e dall’accantonamento dello 0,50% del 

valore locativo di cui all’art. 12 della legge 392/1978 degli alloggi in locazione con esclusione di 

quelli a canone sociale, sono pari complessivamente ad € 16.222.767,48.  

Dal prospetto G.S. 3, allegato al bilancio, si evince un debito complessivo di € 15.291.959,85 dato da 

€  541.346,71 per debiti vincolati e non vincolati alle destinazioni di cui al 3° comma dell’articolo 25 

della legge 513/1977 e da € 14.750.613,14 costituiti dai rientri vincolati alle destinazioni di cui alla 

legge 560/1993 e della L.R. 27/2006. 

Nei crediti verso Regione si riportano i compensi tecnici maturati da incassare al 31.12.2014, pari 

ad € 548.866,71 , oltre ad € 7.356,92 per spese di lavori manutenzione straordinaria e abbattimento 

barriere architettoniche anticipate dall’A.T.E.R. per i quali è stata già richiesta l’erogazione alla 

Regione Lazio, e infine ad € 180.021,54 per i contratti di servizio di  n. 4 annualità. 

Nei crediti verso altri enti territoriali vi sono i crediti verso il Comune di Civitavecchia per opere 

di urbanizzazione, per ristrutturazione alloggi e per il rimborso delle spese per energia elettrica 

sostenute per l’impianto sportivo realizzato in località San Liborio in Civitavecchia. Nei crediti 

diversi, oltre a quelli di natura tributaria, troviamo mutui da erogare costituiti da mutui della 

Cassa DD.PP. finalizzati alla costruzione di edifici già realizzati da diversi anni, che  a seguito di 

specifica autorizzazione sono stati utilizzati per i lavori di manutenzione straordinaria della sede 

dell’A.T.E.R. Inoltre il conto 1170801000 riporta l’importo accantonato presso l’assicurazione 

Allianz S.p.A.  per il T.F.R. . 

Disponibilità liquide 

Le disponibilità liquide ammontano ad € 20.621.373,50 con un decremento di € 81.954,86 rispetto al 

saldo al 31.12.2013. Nel prospetto che segue  se ne riporta il dettaglio: 
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VOCE AL 31.12.2014 AL 31.12.2013 DIFFERENZA 

Depositi bancari 20.365.277,94 20.337.596,76 27.681,18 

Depositi postali 173.919,79 283.009,71 -109.089,92 

Denaro e valori in cassa 220,91 767,03 -546,12 

TOTALI 20.539.418,64 20.621.373,50 -81.954,86 

 

Ratei e risconti attivi 

Si rilevano ratei attivi per € 3.279,56 relativi a fatture per spese servizi a rimborso che verranno 

addebitate nell’esercizio 2015 agli assegnatari . 

 

PATRIMONIO NETTO 

Nel corso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2014 il patrimonio netto dell’Azienda ha subito le 

seguenti variazioni: 

VOCE AL 31.12.2013 INCREMENTI DECREMENTI AL 31.12.2014 

Capitale di dotazione 1.347.948,38     1.347.948,38 

Riserve di rivalutazione         

Fondo riserva         

Riserve statutarie  2.819,14     2.819,14 

Altre riserve 57.369.076,14 1.413.988,92   58.783.065,06 

Perdite portate a nuovo -14.814.760,55 -1.351.263,15    -16.166.023,70 

Perdita d’esercizio -1.351.263,15   1.022.030,26 -329.232,89 

TOTALI 42.553.819,96 1.413.988,92 1.022.030,26 43.638.575,99 

 

 

 

PASSIVO 

Fondi per rischi ed oneri 

I fondi per rischi ed oneri sono costituiti dal fondo rischi su crediti verso assegnatari pari ad € 

1.588,82 e il fondo rischi su crediti verso occupanti abusivi pari ad € 544.000,00. 

Trattamento di fine rapporto di lavoro 

Il fondo ammonta ad € 629.374,94 e registra, rispetto al fondo al 31.12.2013 incrementi per la quota 

del T.F.R. dell’anno e rivalutazione di € 74.725,52 e riduzioni per anticipi e t.f.r. corrisposti pari ad  

€ 58.423,24. 
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Debiti 

I debiti esistenti a carico dell’Azienda ammontano complessivamente ad € 32.322.822,70 con un 

decremento di € 777.417,78 rispetto al precedente esercizio. 

- Non risultano debiti verso banche o Poste. 

- I mutui sono stati completamente estinti al 31.12.2014. 

- I debiti verso fornitori ammontano ad € 243.409,59 con un incremento di € 149.010,33. 

- I debiti per gestione speciale sono riepilogati nella sottostante tabella, con l’esclusione delle 

quote capitali ed interessi a scadere, delle alienazioni alloggi rateizzate, compensate da eguali 

importi tra le attività riportate nei crediti diversi: 

 

VOCE AL 31.12.2013 AL 31.12.2014 DIFFERENZA 

0,50% VAL. CATASTALE DELIB.CIPE13.3.1995 821.455,75 821.455,75 0 

RIENTRI G.S. NON VINCOL. ART. 25 LG. 513/1977 275.800,53 275.800,53 0 

RIENTRI G.S. VINCOLATI ART. 25 LG. 513/1977 108.168,55 108.168,55 0 

RIENTRI  LG. 560/93 14.945.697,73 15.016.883,49 71.185,76 

TOTALI 16.151.122,56 16.222.308,32 71.185,76 

 

-  I debiti tributari ammontano ad € 52.939,31 costituiti dalle ritenute IRES a dipendenti e terzi e 

dall’IRAP .       

- Il debito verso gli enti previdenziali ammonta ad € 41.124,71 costituito essenzialmente dai 

contributi di dicembre Inpdap versati a gennaio. 

              

Tra gli altri debiti,  citando le voci più rilevanti, riscontriamo:  

i depositi cauzionali pari a complessivi € 262.332,45, il debito verso il personale dipendente per       

€ 72.013,38 costituito dalla produttività residua dell’anno 2014, il debito per il conguaglio canoni 

previsto dalla L.R. 10/2001 rateizzato dall’allora I.A.C.P., il debito per spese future che accoglie 

diverse voci che avranno esigibilità nel futuro esercizio e infine i crediti storici  oltre gli interessi, 

su questi maturati, relativi al contenzioso instaurato dalle imprese Passeri e Immobiliare Puccini.  

Ratei e risconti passivi 

Non si rilevano ratei e risconti passivi.  

Conti d’ordine 

I finanziamenti che la Regione ha messo a disposizione dell’Azienda sul c/c 1874 presso la 
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Tesoreria Provinciale, e che sono destinati alla realizzazione di programmi edilizi, ammontano a 

fine esercizio ad €  3.198.826,63.  Si riscontrano infine le cauzioni delle imprese. 

 

Esame delle voci del Conto Economico 

RICAVI DI ESERCIZIO 

A – VALORE DELLA PRODUZIONE 

Il valore della produzione realizzato nel 2014 ammonta ad € 4.294.132,01, e registra un decremento 

di   €  60.113,24 rispetto al precedente  bilancio. 

Si analizzano nel dettaglio le poste che compongono il valore della produzione: 

 

Ricavi delle vendite e delle prestazioni 

Non si riscontrano ricavi realizzati dalla cessione di alloggi costruiti per la vendita.  

Si riporta la ripartizione dei ricavi delle prestazioni di servizi, rese nell’esercizio, per categorie o 

settori di attività ai sensi dell’art. 2427 n. 10 del c.c.: 

VOCE ANNO 2013 ANNO 2014 VARIAZIONI 

CANONI LOCALI AD USO DIVERSO 716.582,30 734.402,36 17.820,06 

CANONI LOCAZIONE ALLOGGI 998.606,85 1.066.703,29 68.096,44 

CANONI LOCAZIONE EDIL. AGEVOL.  178.304,76 215.777,46 37.472,70 

IND. OCCUP. ABUSIVE 156.308,29 155.187,51 -1.120,78 

RIMB. E PROV. AMM.NE STABILI 252.774,50 165.067,38 -87.707,12 

RIMB. E PROV. MANUT. STABILI 9.777,05 8.804,04 -973,01 

PROVENTI SERVIZI A RIMBORSO 537.594,94 547.268,96 9.674,02 

COMPENSI TECNICI 174.479,63 125.715,57 -48.764,06 

CORRISP. DIVERSI 0 0 0,00 

TOTALI 3.024.428,32 3.018.926,57 -5.501,75 

 Nel 2014 si sono accertati, come evidenziato nella precedente tabella, canoni di locazione, calcolati 

con i parametri previsti dalla  L.R. 10/2001 e con l’incremento del 20% previsto dall’articolo 50 

della legge regionale 28 dicembre 2006 n. 27, pari a € 1.066.703,29 con un canone medio mensile di     

€ 65,80. 

Il livello dei canoni di locazione alloggi dovrebbe essere determinato dalle Regioni, con propria 

normativa, seguendo i principi fissati dalla delibera CIPE del 13.3.1995, che prevedevano un livello 

di canoni sufficiente a coprire le spese di manutenzione ordinaria, le spese generali ed il rientro 

dello 0,50% del valore locativo a favore dello Stato. I canoni determinati dalla Regione Lazio sono 

ben lungi dal garantire detto equilibrio  e ciò ha comportato i notevoli disavanzi economici che da 
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anni si rilevano nei consuntivi delle A.T.E.R. della nostra regione. Per quanto riguarda la nostra 

Azienda lo squilibrio esistente tra i ricavi dei canoni di locazione alloggi e le spese correnti è 

colmato dai ricavi dei canoni di locazione  dei locali ad uso commerciale, ma al fine di garantire un 

equilibrio stabile, necessariamente si dovrà puntare alla realizzazione di nuove edificazioni 

destinate alla locazione agevolata, per gli utenti il cui reddito del nucleo familiare sia compreso,  

tra €  22.811,15 ed € 45.195,15 (redditi validi per il biennio luglio 2014 – giugno 2016), con canoni 

mensili determinati tra i 300 e 400 euro. 

I ricavi delle prestazioni dei servizi, a far data dal  2011 si sono ridotti notevolmente rispetto agli 

anni precedenti,  per effetto delle numerose amministrazioni condominiali che sono state cedute 

ad amministratori esterni nominati dall’assemblea dei condomini.  

Variazioni da rimanenze  

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.  

Altri proventi e ricavi diversi 

La voce principale di tale gruppo di ricavi è costituita dalla estinzione diritti di prelazione.  

Nel 2014  sono stati incassati €  147.940,75 per l’estinzione di n. 32 diritti di prelazione  

B – COSTI DELLA PRODUZIONE 

I costi della produzione ammontano ad € 5.316.154,12 con una riduzione di € 411.478,01 rispetto 

all’esercizio 2013, si riporta di seguito la relativa tabella esplicativa per voci aggregate: 

VOCE ANNO 2013 ANNO 2014 VARIAZIONI 

B.06 MAT. PRIME, DI CONSUMO 32.060,58 24.030,75 - 8.029,83 

B.07 PER SERVIZI 2.647.137,31 2.552.891,95 - 94.245,36 

B.09 PER IL PERSONALE 1.577.480,64 1.761.543,60 184.062,96 

B.10 AMMORTAMENTI 705.449,30 383.238,93 - 322.210,37 

B.12 ACCANTONAMENTI 130.000,00 130.000,00 0 

B.14 ONERI DIV. DI GESTIONE 635.504,30 464.448,89 - 171.055,41 

TOTALI 5.727.632,13 5.316.154,12 - 411.478,01 

Costi per materie prime, sussidiarie di consumo e merci 

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

e le spese per cancelleria degli uffici. Le prime hanno subito un decremento di € 6.246,82 rispetto al 

2013, le spese per cancelleria un decremento di € 1.783,01. 
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Costi per servizi 

Il raggruppamento comprende diversi conti, si ritiene pertanto opportuno riassumerlo per 

categorie di costi secondo la tabella che si riporta: 

VOCE ANNO 2013 ANNO 2014 VARIAZIONI 

Costi per interventi costruttivi 1.199.297,99 1.147.703,66 -51.594,33 

Spese generali 325.604,70 475.755,14 150.150,44 

Spese amm.ne stabili 142.403,21 169.260,71 26.857,50 

Spese manutenzione stabili 377.076,94 163.626,08 -213.450,86 

Spese per servizi a rimborso 552.533,71 573.235,25 20.701,54 

Spese tecniche 40.158,66 23.311,11 -16.847,55 

TOTALI 2.647.137,31 2.552.891,95 -94.245,36 

Costi per il personale 

Detti costi hanno subito un incremento di € 184.062,96 rispetto al precedente esercizio, si riporta di 

seguito il dettaglio del raggruppamento: 

- salari e stipendi          €  1.321.614,65 
- oneri sociali           €     364.285,24 
- trattamento di fine rapporto        €       75.643,71 
 
Nel prospetto che segue si riportano, in forma dettagliata, i dati relativi alla consistenza del 

personale al 31 dicembre 2014 di  complessive  20 unità a tempo indeterminato. 

La struttura organizzativa di riferimento è riportata nell’allegato A alla Delibera Commissariale   

n. 3 del 3 febbraio 2014: 

QUALIFICA PERSONALE PRESENTE AL 31.12.2014 PIANTA ORGANICA  DIFFERENZE 

DIRIGENTI 2 3 1 

QUADRI 2 4 2 

LIVELLO A 6 9 3 

LIVELLO B 8 8 0 

LIVELLO C 2 2 0 

LIVELLO D 0 0 0 

TOTALI 20 26 6 

Ammortamenti      

Si riportano nella tabella che segue gli ammortamenti effettuati nel 2014 con il raffronto rispetto 

all’esercizio precedente: 
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VOCE ANNO 2013 ANNO 2014 VARIAZIONI 

Ammortamento immobilizzazioni  immateriali 3.933,72 7.943,60 4.009,88 

Amm.to immobili di propr. costr. con contr. stato 288.821,49 148.139,40 -140.682,09 

Amm.to locali ad uso diverso 26.224,42 13.889,06 -12.335,36 

Amm.to sede A.T.E.R. 18.081,89 18.081,89 0,00 

Amm.to alloggi in diritto di superficie 257.587,45 131.644,11 -125.943,34 

Amm.to alloggi a locazione agevolata in diritto di 

superficie 
26.585,61 13.538,33 -13.047,28 

Amm.to alloggi a locazione agevolata acquisiti  70.111,68 35.055,87 -35.055,81 

Ammortamento mobili ,  p.c., impianti, auto, furgoni 14.103,04 14.946,67 843,63 

TOTALI 635.337,62 383.238,93 -322.210,37 

  

 

Oneri diversi di gestione 

Tale posta è iscritta in bilancio per un valore di € 464.448,89 

Al suo interno le componenti più rilevanti sono rappresentate dalle seguenti: 

- IVA indetraibile      €          134.203,75 

- I.M.U.       €          126.988,19 

- T.A.S.I.       €          134.484,58 

 

C – PROVENTI ED ONERI FINANZIARI 

Le principali poste dei proventi finanziari sono costituite dagli interessi attivi maturati sulle 

giacenze dei conti correnti bancari pari ad € 533.920,29 e gli interessi delle  rate prezzo di cessione 

degli appartamenti con pagamento rateale pari ad € 178.573,57.  

 

Si riporta il raggruppamento per voci dei proventi finanziari nella tabella che segue: 

 

VOCE ANNO 2013 ANNO 2014 VARIAZIONI 

Interessi attivi bancari 333.594,70 533.920,29 200.325,59 

Interessi attivi postali 0 1479,34 1.479,34 

Interessi da cessionari 180.199,41 178.573,57 -1.625,84 

Altri interessi 34.423,08 16.907,91 -17.515,17 

TOTALI 548.217,19 730.881,11 182.663,92 
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Si riportano gli oneri finanziari nella tabella che segue: 

 

VOCE ANNO 2012 ANNO 2013 VARIAZIONI 

Spese  dep. banc. e post. 8.945,91 7.377,56 -1.568,35 

Interessi su mutui 4.707,76 2.083,98 -2.623,78 

Inter. su deb. vs. fornit. 496.65  496.65 

Inter. su depositi cauz. 386.18 241,10 -145.08 

TOTALI 14.536,50 9.702,64 -3.840,56 

 

 

E – PROVENTI ED ONERI STRAORDINARI 

Nel corso del 2014 sono state rilevate sopravvenienze attive per € 25.397,83 e sopravvenienze 

passive per € 18.194,71. 

 

Il bilancio d’esercizio chiude con un risultato negativo, prima delle imposte sul reddito di 

esercizio, pari ad €  289.871,89, che nel prospetto che segue viene suddiviso per “gestioni” per 

consentire un esame per settori di attività:   

GESTIONI COSTI RICAVI DIFFERENZE 

INTERVENTI COSTRUTTIVI 1.176.549,42 1.114.615,61 -61.933,81 

COSTI/RIC. GEST. ORDINAR. 3.021.087,72 2.345.942,04 -675.145,68 

SERVIZI A RIMBORSO 573.235,25 547.268,96 -25.966,29 

COSTI/RIC. INTERV.TECN. 23.311,11 125.715,57 102.404,46 

ALIENAZIONE ALLOGGI 0,00 147.940,75 147.940,75 

ONERI/PROV. FINANZ. 528,02 730.881,11 730.353,09 

QUOTE AMM.TO 383.238,93   -383.238,93 

FONDO SVALUTAZ. CRED. 130.000,00   -130.000,00 

SOPRAVV. E RICAVI DIVERSI 32.332,39 38.046,91 5.714,52 

TOTALI 5.340.282,84 5.050.410,95 -289.871,89 
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Al 31.12.2014 si rileva un avanzo di amministrazione pari ad € 505.256,95, considerato che l’avanzo 

di amministrazione al 31.12.2013  era pari ad € 69.931,00 si è registrato un incremento di                    

€ 435.325,95 nell’avanzo di amministrazione dell’Azienda nel corso del 2014. 

Civitavecchia,  27 marzo 2015 

         

 

        IL DIRIGENTE AREA AMMINISTRATIVA 

                             ( Dr. Riccardo Arena )  

   


