AZIENDA TERRITORIALE PER I’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA
DI CIVITAVECCHIA

RELAZIONE DEL COMMISSARIO AL BILANCIO CONSUNTIVO 2015
COMPRENSIVA DELLA RELAZIONE ANNUALE SULLE ATTIVITA’ SVOLTE
(art.13 comma 2 Lr n. 30/2002)

Nell’anno 2015 I’attivita tecnica dell’ A.T.E.R. si ¢ sviluppate nei scttori della manutenzione
ordinaria degli immobili in proprieta e di quelli comunali in gestione, nella progettazione e
direzione lavori di interventi di manutenzione straordinaria e nel settore delle nuove costruzioni.

Dal punto di vista della manutenzione ordinaria sono pervenute 267 richieste di intervento
registrate sull’apposito applicativo informatico di gestione. La funzione di verifica e primo
intervento sulle segnalazioni pervenute & stata svolta dai tecnici incaricati con il supporto della
squadra operai, impegnata inoltre nella effettuazione di interventi di disostruzione fognaria,
ripristino impermeabilizzazioni, sopralluoghi tecnici e manutenzione di parti murarie.

L’anno 2015, dal punto di vista dell’organizzazione del lavoro dell’ufficio tecnico, ¢ stato
caratterizzato dalla vacanza, a seguito di pensionamento avvenuto nell’anno 2014, del ruolo di
“Quadro” previsto nella pianta organica dell’Ente. Oltre a tale ruolo risulta vacante, nella medesima
Area, anche una figura di livello “A”. A tali mancanze si & sopperito attraverso I'utilizzo di una
unita pervenuta in assegnazione temporanea dalla citta Metropolitana di Roma Capitale, il Geom.
Domenico Manili, che & stato incaricato della organizzazione e supervisione della squadra operai
aziendale, ed attraverso ["utilizzo di una unita di personale di tipologia interinale, assegnata all’arca
tecnica, ed avente compiti di supporto tecnico-amministrativo,

La riorganizzazione del lavoro dell’ Area Tecnica, avviata nel 2014, ha visto la conferma nei
ruoli di Responsabili del Procedimento dei servizi manutentivi le due unita di livello “A” presenti in
organico. Considerato quanto previsto dalla Legge n.190/2012 in merito alla rotazione degli
incarichi e viste le disposizione dettate con Determinazioni del Dirigente dell’ Area Tecnica nn. 76 e
77 del 01.07.2015, a partire dal 1 gennaio 2016 ¢ stata effettuata la rotazione tra le funzioni dei due

responsabili dei servizi.




Si riportano i principali interventi di manutenzione straordinaria e abbattimento delle
barriere architettoniche che hanno visto la progettazione, la direzione lavori e il coordinamento

della sicurezza effettuati interamente dai dipendenti dell’ Area Tecnica:

I. Completamento Intervento risanamento facciate stabile via Navone 6/8: Importo 125.000€;

2. Completamento Intervento risanamento facciate stabile via Navone 10/14: Importo
185.000€;

Completamento Intervento risanamento facciate stabile via Navone 9/17; Importo 240.000€;

4, Completamento Intervento risanamento facciate stabile via Navone 16/22: Importo
240.000€;

5. Completamento intervento di abbattimento barriere architettoniche mediante la realizzazione
di n.2 ascensori in Via De Gasperi 20-24: Importo 135.000€;

6. Completamento intervento di ristrutturazione del locale di proprietd ATER in Viale Lazio
34 —-Sede Anagrafe importo 60.000€;

7. Intervento di risanamento facciate immobile di Via Carducci n5 a Santa Marinella: ITmporto
65.000€,

8. Intervento di efficientamento energetico infissi e coperture e realizzazione impianto
fotovoltaico Immobile di Via Don Milani 6 — Intervento con i fondi Europei POR-FESR
250.000€;

9, Intervento di efficientamento energetico coperture e realizzazione impianto fotovoltaico
Immobile di Via Navone 10/14 — Intervento con i fondi Europei POR-FESR 120.000€;

10. Intervento di efficientamento energetico coperture e realizzazione impianto fotovoltaico
Immobile di Via Navone 9/17 - Intervento con i fondi Europei POR-FESR 155.000€;

11, Lavori di ristrutturazione di circa n.20 alloggi per nuove assegnazioni;

I’ Area Tecnica, oltre ad occuparsi degli interventi di manutenzione straordinaria sopra citati ha
redatto il computo metrico estimativo dei lavori necessari da realizzarsi per condomini autonomi,
con presenza di alloggi ATER, che intendevano realizzare lavori di manutenzione straordinaria, ha
partecipato alle assemblee condominiale nelle quali era prevista ’approvazione dei lavori ed

erogato la quota parte di competenza di questa Azienda, stabilita per i millesimi di proprieta.



Nuove costruzioni

Si riportano i principali interventi di nuova costruzione con il relativo stato di avanzamento

delle procedure tecnico amministrative:

1.

i

Viale Lazio 36/38: Trasformazione locale commerciale in n. 6 alloggi — Opera progettata nel
corso dell’anno ¢ gara aggiudicata — importo totale programma 420.000€

Intervento nuova costruzione pzd s. Gordiano — Civitavecchia — importo 2.000.000€

L intervento consiste nella realizzazione di un edificio per un totale di 16 alloggi nel Piano
di zona n.4 a San Gordiano (Civitavecchia). Il progetto dell’opera per Pottenimento del
permesso a costruire & stato trasmesso al comune di Civitavecchia nel 2014, Siamo in attesa
di stipulare la Convenzione ex art 35 Legge 865/1971 con il comune.

Intervento Nuova Costruzione Residenze Anziani Ex Scuola Materna Via Canova —
Civitavecchia — importo 2.500.000€

L’intervento consiste nella realizzazione di un edificio per un totale di 14 alloggi ed una
scuola materna da cedere al comune nell’ ex plesso scolastico provinciale di Via Canova
(Civitavecchia). Tl progetto dell’opera, consegnato nel 2014, ha avuto il via libera della
regione per la procedura VAS ed & imminente 1’adozione del consiglio comunale per
consentire 1’avvio defl’intervento costruttivo.

Intervento Nuova Costruzione Localitd Poggiarello - TOLFA — importo 850.000€
L’intervento consiste nel completamento ed adeguamento normativo (sismico, energetico,
ecc.) di due edifici per un totale di 8 alloggi il Localita Poggiarello (Tolfa).

1l progetto per ’ottenimento del titolo abilitativo all’esecuzione dell’intervento ¢ stato

" trasmesso al Comune di Tolfa nel 2015,

L.a Bozza di convenzione & stata approvata dal Comune di Tolfa con Delibera di C.C. 4
novembre 2015 n.79 ¢ dall’ ATER con Delibera del Commissario Straordinario 27 novembre

2015 n.18,

Nel corso dell’anno 2015 sono, inoltre, stati predisposti due importanti programmi di intervento nel

tema della manutenzione straordinaria, efficientamento energetico e abbattimento barriere

architettoniche volti al miglioramento e alla valorizzazione del patrimonio in proprieta.

1l primo complesso di interventi ¢ quello relativo al “programma di alienazione e reinvestimento

proventi” trasmesso alla Regione Lazio con note 18.09.2015 prot.4229, 12.10.2015, prot.4524,
05.11.2015 prot.4794 sulla base delle indicazioni fornite dal D.I. 24.02.2025 e dalla D.G.R.L.
24.08.2015 n.410.



Tale programma, che ha avuto il suo assenso dalla Regione Lazio con Determinazione Dirigenziale

23.12.2015 1n.G16656 a firma del Diretiore Regionale competente, prevede il reinvestimento dei

fondi proventi dalle alienazioni, per complessivi €2.520.000, nei seguenti interventi:

1.

Immobile Via Frezza 3 - Lavori di efficientamento energetico ottenuto mediante
miglioramento prestazione involucro con installazione di un cappotto termico, sostituzione
infissi, isolamento copertura e mediante efficientamento impianti esistenti. Intervento di
abbattimento barriere architettoniche tra autorimessa e ingresso quota arrivo ascensore.

Immobile Navone 23/20 - Lavori di efficientamento energetico ottenuto mediante
miglioramento prestazione involucro con installazione di un cappotto termico, sostituzione
infissi, isolamento copertura ¢ mediante efficientamento impianti esistenti. Intervento di
abbattimento barriere architettoniche tra autorimessa ¢ ingresso quota arrivo ascensore.

Immobile Via Labat 4-Lavori di efficientamento energetico ottenuto mediante
miglioramento prestazione involucro con installazione di un cappotto termico, sostituzione
infissi, isolamento copertura ¢ mediante efficientamento impianti esistenti. Intervento di

abbattimento barriere architettoniche tra autorimessa ¢ ingresso quota arrivo ascensore.

Con Delibera del Commissario Straordinario del 10.12.2015, n.20 &, inoltre, stato adottato ed

approvato un programma di riutilizzo di fondi proventi dalla vendite ex Lr 27/2006 che prevede, tra

Ialtro, il finanziamento dei seguenti interventi:

L.

Intervento di trasformazione in alloggi del locale sito in Civitavecchia, Via Fusco :
900.000€; '
Tnterventi di manutenzione straordinaria, efficientamento energetico e abbattimento barriere

architettoniche: 1.000.000€;

Siamo in attesa dell’acquisizione dell’autorizzazione della giunta Regionale ai sensi dell’art.49

della Lr 27/2006 per dare avvio agli interventi,

Nel corso dell’anno si sono svolte riunioni di coordinamento con il Comune di Civitavecchia per

pervenite alla stipula del Contratto di Servizio ex ait. 6 della Legge Regionale n. 12/99, per

regolamentare la gestione dei 250 alloggi trasferiti in proprietd dal Demanio dello Stato al Comune

medesimo. Tale attivita ha determinato la predisposizione di un documento condiviso tra i due enti

che sara a breve approvato nel Consiglio Comunale.

Nel corso del 2015 I’area amministrativa & stata particolarmente impegnata nell’evitare

nuove occupazioni abusive, soprattutto tramite una puntuale veritica delle situazioni di decesso

degli assegnatari laddove non presenti altri componenti del nucleo familiare. Costante & stato il



controflo delle situazioni anagrafiche e tali verifiche nel 2015, grazie all’ausilio di un software
collegato alla banca dati dell’ Anagrafe, sono state effettuate in tempo reale, considerato che ogni
variazione che avviene nei nuclei familiari residenti negli alloggi di er.p., sia in ingresso che in
uscita, & automaticamente segnalata sulla casella di posta elettronica certificate dell’A. T.E.R. .

1.’ Azienda si ¢ avvalsa della collaborazione della VPSITEX Italia S.r.l. per la messa in
sicurezza, con portoneini blindati, di numerosi appartamenti di risulta.

Tl Bilancio Consuntivo 2015 comprende come per i 2014 due nuovi prospetti: il consuntivo
cconomico con raffronto delle previsioni e dei flussi di cassa relativi a costi e ricavi, e il rendiconto
finanziario.

Infatti nel corso del 2014 & stato atfivato un programma innovativo per le AT.E.R. che
consente il confronto dei dati del bilancio di previsione economico con i costi e ricavi di esercizio €
ia contestuale rendicontazione dei flussi cassa, 1'e]ativilalle voci di costo e di ricavo nonché
all’incasso o al pagamento di crediti o debiti degli esercizi precedenti. Si & cosi in grado di
controllare olire I’ aspeito economico della gestione anche i movimenti finanziari.

Nel 2015 & iniziato liter regionale di riforma delle A.T.E.R. con I'accorpamento delle
medesime in un unico Ente regionale definito AREPS . A riforma avvenuta le attuali Aziende
diverranno Distretti Territoriali con la modifica delle funzioni attualmente esercitate.

Si riepilogano di seguito gli argomenti di rilievo che hanno costituito oggetto di
deliberazioni commissariali nel corso dell’anno:

- Legge 06 novembre 2012, n. 190 e Decreto Legislativo 14 marzo 2013, n. 33. Nomina del
Responsabile della prevenzione della corruzione e del Responsabile deila Trasparenza: dr.
Riccardo Arena,

- Avviso pubblico di manifestazione di interesse all’acquisizione sul libero mercato di edifici
residenziali, ultimati o in corso di costruzione ed aree edificabili residenziali. Riapertura del
termine;

. Obicttivi direzionali anno 2014 ¢ valutazione del Direttore Generale Arch. Antonio
Sperandio;

_ Adozione del Piano Triennale dei Prevenzione e del Programma Triennale per la Trasparenza
e I’integrita per gli anni 2015-2017; '

- Proroga della scadenza dei termini dell’Avviso Pubblico di manifestazione d interesse
all’acquisizione su libero mercato di edifici residenziali, ultimati o in corso di costruzione ed
aree edificabili 1'¢sidenziali al 09 aprile 2015 ore 12:00;,

- Obiettivi direzionali per ’anno 2015 assegnati al Direttore Generale;

- Approvazione albo professionisti teenici per I’anno 2015;



- Approvazioné elenco imprese per la realizzazione di lavori in economia per I’anno 2015;

- Adozione dei Bilanci consuntivi annualita 2013 e 2014;

- Indagine conoscitiva relativa al patrimonio immobiliare A T.E.R. del comprensorio di
Civitavecchia in relazione ai Demani Civici esistenti nel territorio comunale. Incarico soc.
R.c.d.s. architetture S.r.l. dell’arch. Paola Rossi;

. Costituzione Comitato Tecnico ai sensi dell’art. 9 della L.r. n. 30/2002;

- Intervento di nuova edificazione di Edilizia Residenziale Pubblica destinata all’assistenza
abitativa — PdZ 4  San Gordiano” Finanziamento D.G.R.L. n. 572/2011 — Fondi di cui al
comma 14, dell’art. 1 della Legge n, 560/1993- Approvazione schema di convenzione;

- Riorganizzazione aziendale attivazione supporto alla Direzione Generale. Autorizzazione
contratto di consulenza;

- Avviso pubblico di manifestazione di interesse all’acquisizione su libero mercato di edifici
residenziali, ultimati o in corso di costruzione ed aree edificabili residenziali sociali. Presa
d’atto della relazione finale della commissione valutatrice;

- Sig. Cascianelli Giuseppe. Dipendente a tempo indeterminato qualifica QI. Istanza di
riconoscimento mansioni superiori nella qualifica di dirigente. Approvazione ed
autorizzazione a sottoscrivere verbale di conciliazione in sede sindacale ai sensi della Lr n.
30/2002 art. 11 comma 3 lettera e) ; |

- Approvazione Regolamento interno per la gestione della morosita nonché della scheda di
ricognizione del debito e contestuale proposta di rateizzazione;

- Ratifica pareri del Comitato Tecnico del 16 novembre 2015;

- Completamento del programma di edilizia residenziale pubblica in localitd Poggiarello
Comune di Tolfa. Approvazione schema di convenzione ;

- Modifica dell’articolo 7del Regolamento d’Organizzazione e di Funzionamento dell’ Attivita
Amministrativa della Dirigenza e delle strutture operative ;

- Attuazione e approvazione del programma di destinazione ed utilizzazione det proventi
derivanti dalle alicnazioni di immobili di proprieta dell’ A.T.E.R. Gestione e reimpiego dei
fondi ai sensi dell’articolo 49 della L.r. n. 27/2006;

- Conferma incarico del Direttore Generale;

- Adozione Bilancio di Previsione 2016;

- Proroga servizio di cassa. Periodo 01 gennaio — 31 marzo 2016.

La situazione dei créditi verso assegnatari ed utenti registra nel corso del 2015 un
complessivo incremento di circa 392 mila rispetto ai saldi al 31 dicembre 2014. Due in particolare

sono le tipologie di utenza che incidono sull’incremento sopra riportato: come nell’anno precedente,



per la forte crisi economica, si rileva un incremento della morosita tra gli assegnatari in locazione

pari a circa 159 mila euro e Iincremento delle morositd per indennita di occupazione, calcolate

secondo i dettami regionali in via sanzionatoria ¢ di difficile recupero, sono pari a circa 138 mila

euro.

Si riporta di seguito 1a tabella elaborata per categorie di assegnatari:

IMPORTO IMPORTO
DESCRIZIONE CATEGORIA CATEGORIA CATEGORIA DIFFERENZE
ANNO 2015 ANNO 2014
CLIENT! LOCALI AD USO COMMERCIALE 767.355,51 707.221,07 60.134,44
ASSEGNAT. ALLOGG! LOCAZ. EDIL. SOVVENZ. PROPR. 1.519.241,29 1.359.776,67 159.464,62
A.T.ER
ASSEGNAT. ALLOGGI LOCAZ. AGEVOLATA PROPR. A.T.E.R 95.173,41 69.015,39 26.158,02
ASSEGNAT. ALLOGGI LOCAZ. EDIL. SOVVENZ. PROPR. 84.444,14 83.220.23 1.223,01
COMUNE
OCCUPANT! ABUSIVI ALLOGGI PROPR. A.T.E.R. 651.865,80 546.415,98 105.445,82
OCCUPANTI ABUSIVI ALLOGGI PROPR. COMUNE 224.183,68 191.715,71 32.467,97
CESSIONARI ALLOGGI EX AT.E.R. 101.324,36 95.101,11 6.223,25
CESSIONAR! ALLOGG! EX COMUNE 12.796,81 12,174,05 622,76
CESSIONARI ALLOGGI COOPERATIVE -80,57 41,57 -122,14
TOTALI 3.456.304,43 3.064.681,78 391.622,65

"Nel corso del 2015 gli uffici hanno provveduto ad inserire nel software di gestione “Gelim

8" la situazione complessiva delle pratiche di morosita in essere, riportando per ciascuna di esse le

date delle costituzioni in mora, degli affidamenti ai legali con i relativi nominativi deghi avvocati

affidatari.

Si & proceduto, inoltre, a predisporre i piani di rientro con la suddetta procedura informatica

che consente I’emissione di bollette specifiche secondo la rateizzazione concordata.




Quest’ultimo lavoro permette di tenere sotto controllo i pagamenti delle rate di recupero
della morosita in quanto il bollettino emesso si differenzia dal bollettino mensile ordinario e quindi
Ia procedura consente di evidenziare i bollettini emessi per rateizzazioni ¢ il loro versamento,

L’accurato lavoro svolto ha consentito di ridurre fortemente le morosita non perseguite
costituite ormai essenzialmente da situazioni di disagio economico e/o sanitario.

Tnoltre nel corso del 2015 & stato approvato con delibera commissariale del 30 ottobre 2015
n. 16 il Regolamento per la gestione della morosita, questo ha consentito di disciplinare gli steps del
recupero della morosita, con un attenzione costante da un lato ai controlli amministrativi volti a
recuperare le situazioni di morositd in via bonaria e dall’altro a ridurre i tempi di recupero dei
crediti affidati ai legali.

La creazione di un avvocatura interna, gid prevista nella pianta organica approvata dal
C.d.A. nel corso del 2012 ¢ poi riconfermata con la delibera commissariale di riorganizzazione del
3 febbraio 2014, avrebbe consentito di abbattere notevolmente i costi dei legali esterni avendo nel
contempo una maggiore efficienza nel servizio e un ausilio interno alla risoluzione degli svariati
problemi di ordine legale che concernono la gestione dell’A. T.E.R..

Tl nuovo elaborato contabile, relativo al rendiconto finanziario dell’anno 2015, consente di
avere un visione d’insieme sul conto economico dell’ Azienda, con il confronto con le previsioni di
bilancio e con i movimenti finanziari suddivisi per conti di costo e di ricavo.

Come si pud constatare appare un saldo negativo della gestione finanziaria del conto
economico pari ad € 1.202.093,24 Di tale cifra € 290.142,64 sono costituite dalle spese degli
interventi edilizi finanziati dal riutilizzo degli incassi delle alienazioni alloggi della legge 560/1993
e della L.R. n. 27/2006 ed € 404.203,05 da spese per interventi edilizi finanziati con fondi regionali.

La gestione corrente ha uno sbilancio finanziario di € 464.437.90 ¢ si rileva un saldo
negativo di € 24,673,65 della gestione straordinaria per sopravvenienze attive e passive.

Nel rendiconto finanziario si riscontra che la liquidita assorbita dalla gestione reddituale si
riduce di € 279.300,24 per effetto degli incassi e pagamenti non reddituali, vi & inoltre da
considerare che nel corso del 2015 sono stati effettuati versamenti per € 294.136,57 ad Allianz per
’accantonamento della polizza TFR anche per gli anni pregressi in quanto a far data dal 2012 erano
stati sospesi i versamenti in polizza. In particolare nella sezione degli incassi e pagamenti non
reddituali si rilevano incassi per quote capitali delle rate prezzo pati ad € 716.356,88, incassi per
recupero morosita pregresse pari ad € 797.154,03, pagamenti di debiti pregressi antecedenti I'anno
2015 pari ad € 1.080.881,25..

Negli anni trascorsi le somme accantonate provenienti dalle alienazioni alloggi hanno

permesso di accantonare ingenti disponibilita liquide, che al 31.12.2015 ammon{ano a complessive



€19.731.588,14.

Queste somme dovranno essere reinvestite nel comprensorio per la realizzazione di nuove
costruzioni sia di edilizia sovvenzionata, da assegnare in base alle graduatorie previste dal
regolamento regionale n, 2 del 20 settembre 2000 e successive modifiche, sia in locazione a canone
agevolato per le fasce sociali che pur non rientrando nei limiti reddituali previsti per I"edilizia
sovvenzionata, hanno difficoltd ad accedere al mercato delle locazioni per ghi ingenti canoni di
affitto praticati.

La locazione a canone agevolato rappresenta un adeguato sistema di rimodulazione delle
entrate, che consentira al’A.TER. in futuro di riequilibrare i canoni sociali praticati per le
locazioni degli alloggi di edilizia sovvenzionata, che ovviamente non consentono di coprire i costi
di un efficiente gestione dell’ Azienda.

L’A.T.E.R. del Comprensorio di Civitavecchia, per la oculata gestione delle tisorse umane
attuata anche negli anni precedenti, risulta nel complesso un’azienda sana ed una realta positiva tra
le Aziende per I’edilizia residenziale del Lazio.

Fin dall’inizio del mandato il compito principale & stato quello di dare impulso alle
iniziative necessarie per poter investire le importanti risorse finanziarie in nuove edificazioni o
ristrutturazione del gia realizzato, su questa linea continuera Iattivita del sottoscritto fino alla

scadenza dell’incarico assegnato.

Civitaveechia, 25 maggio 2016
F.TO I, COMMISSARIO STRAORDINARIO
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