AZIENDA TERRITORIALE EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA COMPRENSORIO DI
CIVITAVECCHIA
Sede Legale : Via Don Milani 6 - Civitavecchia
Capitale di dotazione : euro 1.347.948,38
Partita IVA 00905381000

R T R e e e

NOTA INTEGRATIVA AL BILANCIO CONSUNTIVO 2017

Premessa

Gent.ma Giunta Regionale del Lazio,

il presente bilancio consuntivo, sottoposto al Vostro esame, evidenzia una utile di esercizio pari ad Euro 31.696,00 ,
rispetto alla perdita 2016 di euro 6.272,25 e alla perdita 2015 pari a Euro 663.893,50, con un netto miglioramento di
Euro 37.968,25 rispetto al 2016 e di 695.589,50 rispetto al 2015. . Tale risultato ¢ stato conseguito anche grazie
all’attenta gestione attuata, soprattutto, a partire dal secondo semestre del 2016, accentuata per tutto il 2017, a cui ha
fatto seguito un’oculata valutazione delle singole poste di bilancio.

In particolare, durante 1’esercizio 2017, I’Ater ha beneficiato, rispetto al 2016, del rendimento derivante dalle
disponibilita liquide; la societa ha impiegato la liquidita 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 liquidita pari a euro 7,9 ml,
sempre presso MPS  ha garantito altrettanti buoni rendimenti pari all’ 1,45% annuo .

La societa ha realizzato un plusvalore di euro 332.511,12 derivante dalla vendita degli immobili, oltre ad aver

rilevato un credito d’imposta per euro 501.884,25 per investimenti in Ricerca e Sviluppo.

Informazioni di ordine generale - contenuto e struttura del bilancio

11 Bilancio Consuntivo 2017, redatto in ottica di continuita aziendale ,secondo quanto previsto dall’articolo 15 del
Regolamento di Contabilita, approvato con delibera del C.d.A. n. 9 del 2 marzo 2006, comprende i seguenti
documenti contabili :

a ) Stato patrimoniale ;




b) Conto economico ;

¢) Relazione del Commissario ;

d) Nota integrativa;

ed ¢ stato redatto in osservanza delle disposizioni degli artt. 2423 e seguenti del Codice civile ed in considerazione dei
dettami del D.lgs. 139/2015 che recepisce la Direttiva comunitaria di riferimento n° 2013/34/UE del 26 giugno 2013,
integrati dai Principi contabili elaborati dall’Organismo Italiano di Contabilita (OIC), revisionati a dicembre 2016.
Riguardo al suddetto Decreto 139/2015, I’A.T.E.R. del Comprensorio di Civitavecchia puod essere assimilata, per
numero dei dipendenti impiegati e per il valore dei ricavi della produzione, alle piccole imprese e, in quanto tale
,escluso dall’obbligo della redazione della relazione sulla gestione e del rendiconto finanziario.

In applicazione del principio della rilevanza, di cui all’art. 2423, comma 4, del Codice Civile, nella Nota Integrativa
sono omessi i commenti alle voci dei prospetti di bilancio, anche qualora specificatamente previsti dall’art. 2427 del
Codice Civile o da altre disposizioni, nei casi in cui sia I’ammontare di tali voci sia la relativa informativa sono
irrilevanti al fine di dare una rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale e finanziaria e del
risultato economico della Societa.

Le voci costituenti lo Stato Patrimoniale ed il Conto Economico sono presentate in forma comparativa rispetto alle
corrispondenti voci dell’esercizio precedente, in quanto fra di loro coerenti ed omogenee salvo, eventualmente, quanto
diversamente indicato nel presente documento.

Di seguito, inoltre, vengono fornite tutte le informazioni complementari ritenute necessarie a dare una
rappresentazione veritiera e corretta della situazione economico-patrimoniale e finanziaria dell’Ente, ancorché tali
informazioni non siano richieste da specifiche disposizioni di legge.

Secondo quanto previsto dal Regolamento di Contabilita gli uffici hanno provveduto al controllo dei costi, nei limiti
degli stanziamenti previsti, tramite [’utilizzo dell’apposito software di contabilita.

In osservanza a quanto stabilito dalla Direttiva comunitaria, le voci dello stato patrimoniale o del conto economico
che non comportano alcun numero non sono state indicate, salvo la presenza di una voce corrispondente dell'esercizio
precedente, o quando l'esposizione della voce stessa favorisca la chiarezza del bilancio. L'eliminazione di tali voci non
determina, in ogni caso, un’alterazione della numerazione rispetto a quella prevista dagli schemi di stato patrimoniale

e di conto economico sopra richiamati.



Principi di Redazione del Bilancio

Nella redazione del bilancio in commento sono stati osservati i principi sanciti dalla vigente legislazione, e
segnatamente, dall’articolo 2423-bis del Codice Civile. Conseguentemente, le componenti patrimoniali ed
economiche sono state valutate secondo criteri di prudenza e competenza nonché nella prospettiva della continuazione
della gestione, tenendo conto della funzione economica dell’elemento dell’attivo o del passivo considerato,
operandosi la distinzione degli elementi eterogenei eventualmente ricadenti nelle singole voci.

L'applicazione del principio di prudenza ha comportato la valutazione individuale degli elementi componenti le
singole poste o voci delle attivita o passivita, per evitare compensazioni tra perdite che dovevano essere riconosciute e
profitti da non riconoscere in quanto non realizzati.

In ottemperanza al principio di competenza, I'effetto delle operazioni e degli altri eventi ¢ stato rilevato contabilmente
ed attribuito all'esercizio al quale tali operazioni ed eventi si riferiscono, ¢ non a quello in cui si concretizzano i
relativi movimenti di numerario (incassi ¢ pagamenti).

La valutazione, tenendo conto della funzione economica dell’elemento dell’attivo o del passivo considerato che
esprime il principio della prevalenza della sostanza sulla forma , obbligatoria laddove non espressamente in contrasto
con altre norme specifiche sul bilancio , consente la rappresentazione delle operazioni secondo la realta economica
sottostante gli aspetti formali.

Gli utili sono stati inclusi solo se realizzati entro la data di chiusura dell’esercizio mentre si ¢ tenuto conto dei rischi e

delle perdite anche se conosciuti successivamente.

Criteri di valutazione

Generalita’

I criteri utilizzati nella formazione del bilancio chiuso al 31 dicembre 2017 non si discostano dai medesimi utilizzati
per la formazione del bilancio del precedente esercizio, in particolare nelle valutazioni e nella continuita dei medesimi

principi.




Deroghe

Non si sono verificati casi eccezionali che abbiano reso necessario il ricorso a deroghe di cui all'art. 2423 comma 4
del Codice Civile.

In particolare, i criteri di valutazione adottati nella formazione del bilancio sono stati i seguenti:

Le voci costituenti lo Stato Patrimoniale ed il Conto Economico sono state valutate mediante applicazione dei criteri
posti dall’articolo 2426 del Codice Civile e dalle altre disposizioni vigenti in materia, cosi come interpretati ed
integrati dai principi contabili emessi dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e dei ragionieri, cosi come
rivisti dai documenti emessi dall’O.1.C. (Organismo Italiano di Contabilitd) e dei principi emessi dallo stesso O.1.C..
In generale, rinviandosi al commento posto a margine dei diversi gruppi di voci per quanto attiene all’illustrazione
delle specifiche appostazioni ed ai relativi effetti, le valutazioni sono state informate ai seguenti criteri: gli elementi
patrimoniali destinati ad essere utilizzati durevolmente sono stati classificati tra le immobilizzazioni; con riferimento
a quegli elementi patrimoniali la cui durata utile sia limitata nel tempo, il relativo valore ¢ stato rettificato in

diminuzione attraverso lo strumento dell’ammortamento.

ATTIVO

Immobilizzazioni

Immateriali:

Le immobilizzazioni immateriali sono state iscritte al costo di acquisto, eventualmente comprensivo dei soli costi
accessori direttamente imputabili. Tali immobilizzazioni sono esposte nello Stato Patrimoniale al netto del relativo
fondo di ammortamento.

I costi iscritti sono ragionevolmente correlati ad una utilitd protratta in piu esercizi, € sono ammortizzati
sistematicamente in relazione alla loro residua possibilita di utilizzazione.

L'ammortamento ha inizio nel momento in cui l'attivita ¢ disponibile per I'uso secondo le previsioni della Societa.

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

- diritti utilizzazione opere ingegno: 25%



- spese per acquisto software: 25%

Materiali:

Le immobilizzazioni materiali sono iscritte al costo di acquisto, comprensivo degli oneri accessori di diretta
imputazione e¢/o di conferimento ¢ comprendono le rivalutazioni monetarie effettuate in applicazione di specifiche
disposizioni legislative

Tali immobilizzazioni sono esposte nello Stato Patrimoniale al netto del relativo fondo di ammortamento.
L'ammortamento ha inizio nel momento in cui l'attivita ¢ disponibile per I'uso secondo le previsioni dell’Ente ed ¢
calcolato in quote costanti in base alla residua possibilita di utilizzazione in relazione alla vita utile stimata del bene,
che ¢ riesaminata con periodicita annuale.

I costi di manutenzione e riparazione aventi efficacia conservativa influenzano integralmente il conto economico
dell'esercizio in cui sono sostenuti. Le spese di manutenzione e riparazione aventi carattere incrementativo sono
capitalizzate in quanto aumentano il valore dei cespiti ai quali si riferiscono.

Al momento della vendita o quando non sussistono benefici economici futuri attesi dall'utilizzo di immobilizzazione,
la stessa viene eliminata dal bilancio e l'eventuale perdita o utile, (calcolata come differenza tra il valore di cessione ¢
il valore netto contabile), viene rilevata a conto economico nell'anno della suddetta eliminazione.

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 proprieta e dall’esercizio 1994 per gli immobili costruiti su terreni concessi in
diritto di superficie.

A seguito di un’attenta verifica, in conformita al principio contabile OIC 16, si ¢ interrotto I’ammortamento dei beni
immobili ad eccezione degli appartamenti di Via Pergi acquisiti nel 2013 sul libero mercato, per i quali si ¢ effettuato
I’ammortamento nella percentuale massima del 3% del valore d’acquisto.

Si rinvia al prospetto esplicativo per il confronto tra il valore residuo stimato e il valore netto contabile.



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 cosi come di seguito riportati:

- impianti ed automezzi: 20%

- macchine elettroniche: 20%

- mobili : 12%.

Immobilizzazioni Finanziarie

Le immobilizzazioni finanziarie , che rappresentano I’investimento duraturo e strategico della societa, sono relativi a
crediti ed ai titoli a reddito fisso. Sono valutati al costo d’acquisto comprensivo degli oneri accessori, ridotto ove
necessario per tener conto di eventuali perdite di valore durevoli e incrementato per le capitalizzazioni , ove previsto,

dei rendimenti di periodo.

Crediti

I crediti sono esposti al presumibile valore di realizzazione tenendo conto delle perdite stimate a seguito dell'analisi
delle singole posizioni creditorie e dell'evoluzione storica delle perdite sui crediti. I crediti sono rappresentati in
bilancio al netto del fondo svalutazione crediti. La svalutazione rappresenta la probabile perdita di valore del credito o

del portafoglio crediti.

Disponibilita liquide

Le disponibilita liquide sono esposte al valore nominale.
Le disponibilita liquide comprendono i valori numerari, ossia quei valori che possiedono i requisiti della disponibilita

a vista o a brevissimo termine, del buon esito e di un irrilevante rischio di variazione del loro valore.



PASSIVO

Fondi per rischi e oneri

Sono stanziati per coprire perdite o debiti di esistenza certa o probabile, dei quali tuttavia alla chiusura dell'esercizio
non erano determinabili 'ammontare o la data di sopravvenienza.

Nella valutazione di tali fondi sono stati rispettati i criteri generali di prudenza e competenza e non si € proceduto alla
costituzione di fondi rischi generici privi di giustificazione economica.

Le passivita potenziali sono state rilevate in bilancio e iscritte nei fondi in quanto ritenute probabili ed essendo

stimabile con ragionevolezza I'ammontare del relativo onere.

Trattamento di fine rapporto

Rappresenta ’effettivo debito maturato verso i dipendenti in conformita di legge e dei contratti di lavoro vigenti,
considerando ogni forma di remunerazione avente carattere continuativo.

Nella voce Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato ¢ stato indicato l'importo calcolato a norma dell'art.
2120 Cod. Civ.; il debito risulta corrispondente alle reali indennita maturate globalmente, comprensivo delle quote

pregresse a favore del personale dipendente in forza a fine esercizio.

Debiti

I debiti sono iscritti al loro valore nominale, rappresentativo del presumibile valore di estinzione.

Imposte sul reddito dell'esercizio

Le imposte sono determinate sulla base di una realistica stima degli imponibili e dei conseguenti oneri tributari di
competenza dell'esercizio in applicazione della normativa vigente. Lo stanziamento per le imposte dirette correnti ¢

esposto nello Stato Patrimoniale al netto degli acconti versati, delle ritenute subite e di eventuali crediti d'imposta.



Riconoscimento ricavi

I ricavi per vendite dei beni sono riconosciuti al momento del trasferimento della proprieta, che normalmente si

identifica con la consegna .

I ricavi derivanti da prestazioni di servizi vengono riconosciuti in base alla competenza temporale.

Attivita
Immobilizzazioni
Immateriali
| pescrizione || 31122017 || 31122016 ||  Differenza |
| costi di Ricerca e Sviluppo 84.000 0 |1 84000 |
|Licenze e Marchi 49.879 72.829 |l  -22.950 |
| Totale 133.879 72.829 || 61050 |
Materiali
Descrizione 31122017 31122016 Differenza
| Terreni e Fabbricati 45.314.370 43.866.671 | | 1.447.699 |
|impianti e Macchinari 24.032 30.416 | -6.384
Ilmmobilizzazioni in corso e acconti 1.336.680 843.122 I 493.558
| Totale | 46.675.082 44740209 | | 1.934.873 |

Si riporta una tabella riepilogativa per tipologie di immobilizzazioni con il raffronto tra i valori dei beni al 31

dicembre 2017 rispetto al valore rilevato al 31 dicembre 2016 :



Immobilizzazioni Finanziarie

[ Descrizione || 31122017 || 31122016 |

[ Time Deposits 15.000.000 0 |

La societa ha impiegato la liquidita 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 liquidita pari a euro 7 ml, sempre presso MPS

, garantisce rendimenti altrettanto importanti pari all’ 1,45% annuo .

Crediti

Si riporta una tabella esplicativa dei crediti vantati nei confronti degli assegnatari in locazione di alloggi, dei clienti
per le locazioni di immobili ad uso diverso, dei cessionari per rate prezzo e degli occupanti abusivi per indennita di

occupazione, con il raffronto tra i saldi al 31.12.2017 e quelli al 31.12.2016:

Descrizione [ [ satooaL3t/iza017 | saboaL3t/iza016 | variazione
Crediti per canoni di locazione, servizi arimborso, quote condominiali 1.744.533 1.788.864 -44.331
Crediti verso cessionari alloggi 229.096 206.035 23.060
Crediti verso clienti per locazioneimmobili ad uso diverso 819.713 737.922 81.791
Crediti verso occupanti abusivi 1.162.036 1.108.551 53.485
| Totale [ 3.955.376 3.841372 114.005 |

Si riporta inoltre la situazione di tali crediti al 31.12.2017 distinta per fasi di recupero precontenziose o legali:



pratiche affidateai | morositanon
Descrizione Piani di rientro costituzioni in mora legali perseguite
Creditiper canoni i locazione, servizi arimborso, quote condominiali 317,593 164.053 L1741 78.065
Crediti verso cessionari alloggi 13.653 34.088 137379 43.976
Crediti verso clienti per locazione immobili ad uso diverso 45457 86.117 672.436 15.703
Crediti verso occupanti abusivi 0 0 1.162.036 0
TOTALE3.955.376,49 SUDDIVISO 386.704 284,258 3.146.671 137.744

Fondo Svalutazione Crediti

I crediti sono rappresentati in bilancio, al 31 dicembre 2017, al netto del fondo svalutazione crediti.

Il fondo Svalutazione crediti dell’ Ater Civitavecchia ¢ stato determinato in ossequio alla disciplina dell’art. 2426 del

codice civile interpretato dall’OIC 15 emesso in data 22 dicembre 2016.

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 capacita dei debitori di corrispondere tutti gli importi dovuti secondo le condizioni contrattuali. Nei casi di
specie per la determinazione delle riduzioni di valore ¢ stata adottata, una percentuale dei crediti rappresentativa delle

perdite medie storicamente rilevate, eventualmente corretta per tenere conto della congiuntura corrente.

11 portafoglio crediti al 31 dicembre 2017 € composto da tre categorie:

1. Crediti per canoni di locazione
2. Crediti vs cessionari alloggi

3. Crediti vs clienti locazione

Sulla base di quanto esposto in precedenza la perdita probabile di valore ¢ stata determinata considerando:

v’ Danzianita del portafoglio crediti e delle singole categorie;

v' il trend di incassi degli ultimi 24 mesi quale diretta conseguenza delle azioni di recupero intraprese dalla

societa,

V' la presenza di procedure concorsuali vs conduttori privi di reddito;

v’ la valutazione effettuata dai legali per le pratiche agli stessi affidate.
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I Portafoglio per categoria

II Saldoal 31122017 I I % Svalutazione

| | Fondoal31122017 |

| crediti per canoni di locazione 1.744.533 10% | | 174.453 |
|CreditivscessionariaIIoggi 229.096 1,15% I I 2.621 I
|CreditivsCIienti per locazione immobili ad uso diverso 819.713 10% | | 81.971 |
| Totale | 2.793.342 259.045

Nella Sezione C.I1.4.a dello Stato Patrimoniale Attivo sono riportati i crediti per Gestione Speciale, costituiti dalle

rate mutui e dal compenso riconosciuto dell’1,50% sugli incassi. Essi ammontano ad € 930.348,47 e non si registrano

variazioni rispetto al saldo rilevato a consuntivo 2014.

I debiti verso la Gestione Speciale sono riportati nella Sezione D.11 dello Stato Patrimoniale Passivo e comprendono 1

rientri vincolati e non vincolati della legge 513/1977 e della legge 560/1993 e della L.R. n. 27/2007 e

I’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 € 16.201.813,86.

Si riporta un prospetto esplicativo dei conti di bilancio afferenti la “Gestione Speciale”:

Situazione Debiti/Crediti Gestione Speciale

DEBITI

CONTO DESCRIZIONE IMPORTO
2180101002 | delibera CIPE 13.3.1995 821.455,75
2180201001 | rientri non vincolati art. 25 Ig. 513/1977 275.800,53
2180101408 | rientri_vincolati art. 25 1g. 513/1977 108.168,55
2180801409 | rientri per destinazioni legge 560/1993 16.229.772,58
TOTALE DEBITI 17.435.197,31

CREDITI

CONTO DESCRIZIONE IMPORTO
1150204002 | corrispettivi gestione rientri Lg. 560/1993 266.270,35
1150204003 | corrispettivi gestione rientri vincolati Lg. 513/1977 1.368,20
1150204004 | corrispettivi gestione rientri non vincolati Lg. 513/1977 4.114,13
1150101000 | rate mutui per costruzione alloggi 658.595,79
TOTALE CREDITI 930.348,47

Differenze Debiti/Crediti per Gestioni

rientri vincolati art. 25 Ig. 513/1977 269.660,31
rientri non vincolati art. 25 Ig. 513/1977 271.686,40

rientri per destinazioni legge 560/1993

15.963.502,23

Totale Prospetto G.S. 3

16.504.848,94
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Nei crediti verso Regione si riportano i compensi tecnici maturati da incassare al 31.12.2017, pari ad € 492.841,93 ,
oltre ad € 7.356,92 per spese di lavori manutenzione straordinaria e abbattimento barriere architettoniche anticipate
dall’A.T.E.R. per i quali ¢ stata gia richiesta I’erogazione alla Regione Lazio.

Tra i crediti verso altri enti territoriali sono stati rilevati i crediti verso il Comune di Civitavecchia per le attivita di
gestione degli alloggi di proprieta comunale , ex Demanio, che I’A.T.E.R., espleta per conto del Comune, pari a
complessivi € 410.443,20 che si contrappongono ai debiti per i canoni di locazione degli alloggi gestiti dell’anno
2017 per euro 193.564,82 oltre IMU e TASI per euro 68.716,66

Nei crediti diversi, oltre a quelli di natura tributaria per euro 288.084 , tra gli importi piu rilevanti, pari a euro
1.100.000 ¢ stata rilevata la caparra confirmatoria erogata in favore della societa costruttrice per I’acquisto dei 21
immobili del comprensorio di Civitavecchia,, si riscontrano i crediti per le quote di installazione degli ascensori in
condomini, relative agli appartamenti ceduti in proprieta agli assegnatari che, tuttavia, hanno rinunciato all’utilizzo
dell’ascensore..

Disponibilita liquide

Le disponibilita liquide ammontano ad € 3.663.909 con un decremento di € 15.647.335 rispetto al saldo al

31.12.2016. Nel prospetto che segue se ne riporta il dettaglio:

| Descrizione || 31122017 || 31122016 || Differenza |
| Depositi bancari 1.333.760 17.774.035 | | -16.440.275 |
| Depositi postali 498.101 1.536.974 | -1.038.873
|Denaro e valoriin cassa 1.832.048 235 | 1.831.813
| Totale | 3.663.909 19.311.244 || -15.647.335 |

La societa, nel rispetto degli obiettivi di ottimizzazione delle risorse, ha investito, nel mese di luglio 2017, euro 15 ml
in Time Deposits ottenendo, nello stesso tempo , da Monte dei Paschi di Siena un ottimo rendimento pari a 1,80%

annuo lordo sulle somme depositate sul conto corrente da luglio a dicembre 2017.

Ratei e risconti attivi
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Non si rilevano ratei attivi e risconti attivi.

PATRIMONIO NETTO

Nel corso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2017 il patrimonio netto dell’ Azienda ha subito le seguenti variazioni:

Descri Patrimonio Netto al I i D i Patrimonio Netto Variaz Patrimonio Netto
escrizione ncrementi ecrementi ariazione
31122015 al 31122016 al 31122017

Capitale di dotazione 1.347.948 1.347.948 1.347.948
Riserve statutarie 2.819 2.819 2.819

Altre riserve 67.842.782 140.741 2.558 67.980.966 67.980.966
Perdite portate a nuovo -16.495.335 663.894 -17.159.228 $.272 -17.165.500
Risultato d'esercizio -663.894 657.621 6.272 31.697
| Totale | | 52,034.321 798.633 666.451 52.166.233 6.272 52.197.930

PASSIVO

Fondi per rischi ed oneri

11 fondo Rischi e Oneri dell’ Ater Civitavecchia ¢ stato determinato in ossequio alla disciplina dell’art. 2426 del codice
civile interpretato dall’OIC 31 emesso in data 22 dicembre 2016.

I1 fondo rischi rappresenta la copertura di perdite di natura determinata, di esistenza certa o probabile, di cui alla
chiusura dell’esercizio 2017 non sono determinabili I’ammontare o la data di manifestazione. Accoglie la stima degli
oneri probabili per le situazioni di contenzioso in essere con i terzi occupanti abusivi degli immobili di proprieta

dell’ Ater, basata sulle attuali conoscenze e previsioni.
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IRischio II Saldoal 31122017 I I % Accantonamento I I Fondoal 31122017 I

| crediti Vs occupanti abusivi 1.162.036 26,29% 1 305.441 |

| Totale | 1.162.036 305.441

La valutazione del rischio ¢ stata considerata possibile in quanto dipende da circostanze il cui grado di accadimento
dell'evento futuro ¢ inferiore al probabile. Si tratta dunque di eventi contraddistinti da una ridotta probabilita di

realizzazione, cosi come anche confermato dalla valutazione effettuata dai legali per le pratiche agli stessi affidate.

Trattamento di fine rapporto di lavoro

Rappresenta I'effettivo debito maturato verso i dipendenti in conformita di legge e dei contratti di lavoro vigenti,
considerando ogni forma di remunerazione avente carattere continuativo.

I1 fondo corrisponde al totale delle singole indennita maturate a favore dei dipendenti alla data di chiusura del
bilancio, al netto degli acconti erogati, ed ¢ pari a quanto si sarebbe dovuto corrispondere ai dipendenti nell'ipotesi di
cessazione del rapporto di lavoro in tale data.

11 fondo ammonta ad euro 631.002,68 e registra, rispetto al fondo al 31.12.2016 di euro 738.638,69 un decremento di
euro 107.636 relativo al T.F.R. erogato all’ex Direttore Amministrativo Riccardo Arena e un incremento per la quota

del T.F.R. dell’anno e rivalutazione di euro 83.747,35 al netto dell’imposta sostitutiva sul T.F.R.

Debiti

I debiti esistenti a carico dell’Azienda, ammontano complessivamente a euro 23.583.000,35 rispetto a euro
21.945.089,29 del 2016 , con un incremento di euro 1.637.911,06.

Non risultano debiti verso banche o Poste.

I mutui sono stati completamente estinti al 31.12.2014.

I debiti verso fornitori ammontano a euro 783.441,50 rispetto a euro 40.172,78 del 2016 con un incremento di euro
742.884,36

Relativamente ai debiti per gestione speciale si rinvia al prospetto sopra riportato nel prospetto esplicativo afferente la

Gestione Speciale
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I debiti tributari ammontano a euro 74.378,61 rispetto a euro 16.093,36 del 2016 con un incremento di euro
58.521,61
11 debito verso gli enti previdenziali ammonta a euro 41.957,69 rispetto a euro 1.189,32 del 2016 con un incremento
di euro 40.768,37
Tra gli altri debiti, citando le voci piu rilevanti, si riscontrano:
v 1 depositi cauzionali pari a complessivi euro 173.127,01 leggermente aumentati rispetto a saldo di euro
168.304,26 del 2016
v’ il debito verso il personale dipendente per euro 174.696,43 rispetto a euro 200.771,40 del 2016, € costituito
dalla produttivita residua dei dipendenti dell’anno 2017 dalla retribuzione di risultato dei dirigenti dell’anno
2017 e dagli incentivi per la progettazione e direzione lavori;

v' il debito per spese future € pari a euro 191.928,09.

Ratei e risconti passivi

Non si rilevano ratei e risconti passivi.

Esame delle voci del Conto Economico

RICAVI DI ESERCIZIO

A — VALORE DELLA PRODUZIONE
11 valore della produzione realizzato nel 2017 ammonta a euro 4.592.515,68 rispetto a euro  4.512.262,04 del 2016 ¢
registra un miglioramento di euro 80,253,64.

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

sensi dell’art. 2427 n. 10 del c.c.:

| Descrizione || saldoal 31122017 | Saldoal 31122016 | Variazione
Canoni Locali ad uso diverso 605.891 650.117 -44.226
Canoni Locazioni immobili 870.605 1.145.152 -274.547
Canoni locazioni edilizia agevolata 217.854 219.859 -2.005
Indennita per occupazioni abusive 107.097 294.842 -187.745
Rimb. e Prowv. Amminstrazione Immobili 133.639 241.969 -108.330
Rimb. e Provv. Manutenzione stabili 3.852 8.536 -4.684
Corrispettivi servizi arimborso 4.470 546.322 -541.852
Compensi tecnici 0 28.944 -28.944
Corrispettivi diversi 0 0 0
| Totale [ 1.943.408 3.135.741 1192334 |

Nel 2017 si sono accertati, come evidenziato nella precedente tabella, canoni di locazione, calcolati con i parametri
previsti dalla L.R. 10/2001 e con I’incremento del 20% previsto dall’articolo 50 della legge regionale 28 dicembre
2006 n. 27, pari a euro 870.805

11 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 un residuo destinato a nuove costruzioni. I canoni determinati dalla
Regione Lazio sono ben lungi dal garantire detto equilibrio e cid ha comportato i notevoli disavanzi economici che da
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 ¢ le spese correnti ¢ colmato dai ricavi dei canoni di locazione dei
locali ad uso commerciale, ma al fine di garantire un equilibrio stabile, necessariamente si dovra 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.

Tra i ricavi delle vendite e prestazioni sono stati rilevati € 18.000,00 per i compensi relativi al contratto di servizio per
la gestione degli alloggi di proprieta del Comune di Civitavecchia, definito nel 2016 .

Variazioni da rimanenze
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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. In particolare sono stati attribuiti ad interventi di nuova costruzione ad

interventi di manutenzione straordinaria per complessivi € 74.861,39.

Altri proventi e ricavi diversi

La modifica della struttura del Bilancio Consuntivo, conseguente al decreto legislativo 139/2015, ha in sostanza
“abrogato” la suddivisione degli oneri e proventi tra ordinari e straordinari, eliminando dalla struttura del Bilancio le

voci E) 20) ed E) 21 ) ” Proventi e oneri straordinari”.

[ Descrizione || 31122017 || 31122006 ||  Differen;a |
[Rimborsi e proventi diversi 865.391 108720 || 756671 |
[ Sopravvenienze attive 57.904 508386 || 450482 |
| Totale [ 923.295 617106 || 306189 |
[ Descrizione [| 31122017 || 31122006 ||  Differenza |
[ soprawvenienze diverse 57.904 507635 || 449731 |
[Ricavi Polizza Allianz 21.948 21006 || 852 |
[ credito d'Imposta 501.884 0 [[  so1sss |
[Plusvalenza da Alienazione immobili 332511 80941 || 251570 |
[Proventi diversi 9.048 7430 || 1614 |
[ Totale 923.295 617106 || 306189 |
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La voce “Altri ricavi e proventi” comprende principalmente I’impatto del credito d’imposta derivante dalle spese
sostenute in ricerca e sviluppo e la plusvalenza patrimoniale riveniente dalla vendita degli immobili di proprieta.
Il Credito d’imposta per spese di Ricerca e Sviluppo ¢ disciplinato dall’Art. 3 D.L. 145 del 23 dicembre 2013 ,
convertito dalla Legge 9 del 21 febbraio 2014 , sostituito dall’Art. 1 della Legge 190del 23 dicembre 2014 e
successivamente innovato dalla Legge 232 dell’11 dicembre 2016.
A giugno 2017 I’ Ater di Civitavecchia ha sottoscritto apposita convenzione con I’Universita 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.
La societa ha inserito tra le spese agevolabili le seguenti spese:
v’ costi sostenuti a favore del Dipartimento di Ingegneria Meccanica e Aerospaziale  dell’Universita La
Sapienza di Roma , in forza della convenzione sipulata a giugno 2017
v’ costi sostenuti per i professionisti che hanno sviluppato i progetti per gli interventi di efficientamento
energetico;
v’ quota parte dei costi del personale interno all’ Ater riferiti all’effettiva partecipazione al progetto;
v’ costi sostenuti ai fini della realizzazione di 3 impianti di efficientamento ai fini di analizzarne i risultati per
I’eventuale implementazione su ulteriori edifici di proprieta Ater di Civitavecchia.
v
L’iscrizione in bilancio del credito d’imposta ¢ stata supportata da apposito parere pro veritate emesso da

professionista abilitato.

Le plusvalenze da alienazioni immobili sono relative alla vendita di n.10 immobili

Altre voci di rilievo, all’interno della medesima sezione A.5, sono i ricavi della polizza Allianz di accantonamento

del T.F.R. per € 21.948.

B - COSTI DELLA PRODUZIONE

I costi sono imputati al conto economico secondo il principio della competenza economica e nel rispetto del principio

della prudenza .
I costi della produzione ammontano ad euro 4.774.292 con un incremento di euro 116.518 rispetto all’esercizio 2016,

si riporta di seguito la relativa tabella esplicativa per voci aggregate:
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[Descrizione || 31122017 || 31122016 ||  Dpifferen:a |

[ Materie prime, di consumo e merci 12.694 13446 | | -752 |
[Per servizi 2.762.273 2.070.560 | | 691.713 |
[Per il Personale 1.489.174 1.869.277 | | -380.103 |
[ Ammortamenti e svalutazioni 102.148 106.118 | | -3.970 |
[ Accantonamenti 0 0 | 0 |
[ Oneri diversi di gestione 408.003 598373 | | -190.370 |
| Totale 4.774.292 4.657.774 | | 116.518 |

Costi per materie prime, sussidiarie di consumo e merci

Nel raggruppamento vi sono le materie prime acquistate per interventi di manutenzione ordinaria per euro 3.989 e le

spese per cancelleria degli uffici per euro 8.705 .

Costi per servizi

Il raggruppamento comprende diversi conti, si ritiene pertanto opportuno riassumerlo per le principali categorie di

costi secondo la tabella che si riporta:

[ Descrizione || 31122007 || 31122006 ||  Differenza |
[ Costi interventi costruttivi e manutenzioni straord. 1.269.959 637740 | | 632.219 |
[spese generali 619.305 205373 || 213932 |
[ spese amministrazione stabili 269.202 280530 | | -11.328 |
[ spese manutenzione stabili 172.374 185339 | | -12.965 |
[spese per servizi arimborso 0 548594 || 548594 |
| Totale 2330840 ' 2057576 | | 273264 |
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La voce ‘spese per servizi a rimborso ‘classificata tra le ‘spese amministrazione degli stabili ’fino all’approvazione
del bilancio 2016, per euro 548.594, ¢ 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 proprieta 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 il bilancio 2017 contempla tra i ricavi il corrispettivo annuo di euro 18.000 per le attivita
svolte dall’Ater e tra i Crediti i rimborsi per le attivitd di manutenzione e tra i debiti il quantum sostenuto per gli

interventi manutentivi effettuati sugli immobili di proprieta del Comune.

Costi per il personale

Confrontando i costi del personale dei due consuntivi si riscontra un decremento complessivo di ~ euro 380.103

rispetto al precedente esercizio, si riporta di seguito il dettaglio della voce.

[ Descrizione |l 31122017 || 31122006 ||  Differena |
[salari e Stipendi 1.119.578 1414593 || 295015 |
[ oneri sociali 285.848 373420 || -87.572 |
[ Trattamento di fine rapporto 83.747 81263 | | 2.484 |
| Totale 1.489.173 1869276 || 380103 |

Nel prospetto che segue si riportano, in forma dettagliata, i dati relativi alla consistenza del personale al 31 dicembre
2017confrontato con il 2016.
La struttura organizzativa di riferimento ¢ riportata nell’allegato B alla Delibera Commissariale n. 16 del 13

settembre 2017:

Qualifica Personale in forza Personale in forza Pianta Variazioni
Al 31.12.2017 Al 31.12.2016 Organica
DIRIGENTI 1 2 2 1
QUADRI 2 2 4 2
LIVELLO A 6 6 8 2
LIVELLO B 7 8 10 3
LIVELLO C 2 2 2 0
LIVELLO D 0 0 0 0
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TOTALI 18 20 26 8

Spending Review

L’ Ater, per I’esercizio 2017 , ha rispettato I’obbligo imposto dallo Stato per gli Enti pubblici, di non superare i limiti
percentuali riferiti a quanto speso nell’esercizio 2009.

L’Ater, pur essendo stata inserita tra gli Enti Pubblici Economici nel 2014, ha avviato con successo il corretto
percorso di razionalizzazione dei costi, anche per le categorie rientranti nella cosiddetta ‘Spending Review’. Vista la
non immediata e oggettiva classificazione delle spese per prestazioni tra le consulenze ,si riporta di seguito
I’interpretazione data dalla societa : ¢ stato considerato consulente il terzo che, chiamato a prestare la propria opera
professionale, rimanga titolare esclusivo dei risultati di quest'ultima e, quindi, la responsabilita dei contenuti della
prestazione ricada esclusivamente in capo al terzo prestatore d'opera. In tal senso, l'acquisizione dell'apporto
consulenziale ¢ stato inteso come momento di verifica dell'attivita aziendale, orientata sulla base degli indirizzi che
tale apporto ¢ stato in grado di esprimere in posizione di terzieta e da parte di un soggetto dotato di adeguata

autorevolezza professionale.

Costo del personale triennio 2011 — 2013

Anno 2011 Anno 2012 Anno 2013
1.406.333,00 1.551.369,00 1.577.480,00

La media del triennio € di euro 1.511.727,33 .

Per I’esercizio 2017 1’ Ater non ha superato il limite imposto dalla normativa; I’andamento dell’ultimo anno ¢ diretta

conseguenza dell’oculata gestione del personale .

Ammortamenti

Si riportano nella tabella che segue gli ammortamenti effettuati nel 2017 con il raffronto rispetto all’esercizio

precedente:
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[ Descrizione | ANNO 2016 ANNO 2017 VARIAZIONI

Ammortamento immobilizzazioni immateriali 22.230 22.950 719
Ammortamento immobili di proprieta costruiti con contributo dello Stato - -

Amm.to locali ad uso diverso

Amm.to sede A.T.E.R.

Amm.to alloggi in diritto di superficie

Amm.to alloggi locazione agevolatain diritto di superficie - -
Amm.to alloggi locazione agevolata acquisiti 70.112 70.112

Amm.to mobili, p.c., impianti, auto, furgoni 13.776 9.087 - 4.689
| Totali | 106.118 102.148 - 3.970 |

In conformita al principio contabile OIC 16, si ¢ deciso di interrompere |’ammortamento dei beni immobili a seguito
della verifica effettuata, che attesta che il presumibile valore residuo risulta superiore al valore netto contabile
all’ammortamento.

Come dimostra il prospetto esplicativo che si riporta, sulle 6 diverse tipologie di immobili solo gli alloggi in locazione
agevolata acquistati sul libero mercato (codice D) hanno un valore netto contabile superiore al valore residuo stimato.
Per questi ultimi sono stati previsti i relativi ammortamenti mentre per tutti gli altri ci si ¢ avvalsi della possibilita

riconosciuta dal punto 59 dell’OIC 16:

VALORE RESIDUO | VALORE NETTO CONTABILE DA LIBRO
CODICE TIPOLOGIA IMMOBILI STIMATO CESPITI

ALLOGGI IN LOCAZIONE SOVVENZIONATA
A SU TERRENI DI PROPRIETA' ED IN DIRITTO 45.572.121,42 28.956.553,07
DI SUPERFICIE

ALLOGGI IN LOCAZIONE AGEVOLATA VIA
B ZARA ( SANTA SEVERA) 2.397.120,00 1.388.694,61

ALLOGGI IN LOCAZIONE AGEVOLATA VIA
C LABAT 2 ( CIVITAVECCHIA) 2.541.600,00 1.197.733,28

ALLOGGI IN LOCAZIONE AGEVOLATA VIA
D PERGI ( CIVITAVECCHIA) ACQUISTATI SUL 1.348.254,00 2.196.831,90
LIBERO MERCATO

E LOCALI AD USO COMMERCIALE 3.297.342,18 470.462,06

F SEDE 800.000,00 491.847,32

Oneri diversi di gestione

Tale posta ¢ iscritta in bilancio per un valore di euro 408.002,60 .
Al suo interno si riscontrano principalmente le seguenti voci:

- IVA indetraibile € 147.245,20
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- Imposta di registro e imposte di bollo

(per reg.ne decr. ingiuntivi e contratti di locazione ) € 26.271,64
-LM.U. € 68.716.66
-T.AS.L € 4.891,11
- altre sopravvenienze € 94.103,09

Per quanto riguarda I’IMU, in base alle disposizioni legislative intervenute, per gli immobili posseduti dagli IACP (o
enti trasformati) aventi le caratteristiche di alloggio sociale di cui al citato Dm 22 aprile 2008, a partire dal gennaio
2014, si applica lo stesso regime previsto per 1’abitazione principale. Pertanto si ¢ provveduto al calcolo dell’IMU
solamente con riguardo agli immobili non residenziali aventi natura commerciale.

Relativamente alla T.A.S.I., per effetto della Legge 28 dicembre 2015 n. 208 si ¢ provveduto al calcolo solo per le
unita immobiliari ad uso diverso dall’abitazione, in quanto gli alloggi sociali sono stati assimilati alle abitazioni

principali.

Proventi e Oneri Finanziari

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

[ Descrizione [| 31122017 || 31122006 || Differena |
[interessi Attivi bancari 142,348 18359 | | 93.989 |
| interessi da Cessionari 83.833 11477 || -27.644 |
| Altri Interessi 0 290 || -4.960 |
[ Totale 226.181 164796 | | 61.385 |

Si riportano gli oneri finanziari nella tabella che segue:

[Descrizione || 3112207 || 31122006 || Differen:a |
[ Spese depositi bancari 5514 9698 || 4,184 |
| Totale 5,514 9698 || 4188 |

I bilancio d’esercizio chiude con un risultato positivo, prima delle imposte sul reddito di esercizio, pari ad euro

38.891,95 in miglioramento rispetto al 2016 di euro 29.307,20.

Imposte sul reddito

Le imposte sul reddito dell’esercizio ammontano ad euro 7.195,01 costituite dall’IRES per euro 5.250,41 e dall’IRAP
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per euro 1.944,60

L’aliquota IRES applicata ¢ pari al 12 %, ovvero il 50% dell’aliquota ordinaria ai sensi dell’articolo 6 lettera c-bis)

del DPR 601/1973.
Civitavecchia, 28 febbraio 2018

F.TO IL DIRIGENTE AD INTERIM
AREA AMMINISTRATIVA, AFFARI LEGALI E GENERALI
( Dr. Emiliano Clementi )
F.TO IL DIRETTORE GENERALE
( Dr. Emiliano Clementi )
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