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AZIENDA TERRITORIALE PER L’EDILIZIA RESIDENZIALE  

PUBBLICA  

DEL COMPRENSORIO DI CIVITAVECCHIA 

___________________________ 

 

 

RELAZIONE DEL COMMISSARIO AL BILANCIO DI PREVISIONE 2016 

________________ 

 

Il Bilancio di Previsione per l’anno 2016 (di seguito anche “bilancio previsionale 

2016”), redatto secondo i principi contenuti nel Regolamento concernente 

l’ordinamento finanziario e contabile dell’A.T.E.R. del Comprensorio di 

Civitavecchia, approvato con deliberazione consiliare 02 marzo 2006 n. 9, in 

ossequio alle disposizioni dell’articolo 14 della Lr.  03 settembre 2002 n. 30, è 

formulato con i criteri previsti dall’articolo 2423 e seguenti del Codice Civile ed è 

integrato da un prospetto di Bilancio di Previsione riclassificato a valore aggiunto con 

un rendiconto finanziario sintetico che rappresenta i flussi di cassa previsti nel 2016. 

In premessa si ritiene  opportuno ricordare:  

o come lo scrivente Commissario  con decreto D.P.R.L. 02 ottobre 2015              

n. T00204 sia stato prorogato nelle sue funzioni  fino al 30 settembre 2016; 

o come dal 22 settembre 2015  sia operativo l’Organo di controllo (Collegio dei 

revisori), come comunicato dalla Direzione regionale infrastrutture, ambiente 

e politiche abitative area piani, programmi  e interventi di edilizia residenziale 

sociale con nota protocollo n. 479975 del 09 settembre 2015, a firma del 

dirigente dell’Area Arch. Antonietta Piscioneri. 

 

Venendo quindi al Bilancio Previsionale 2016, si prevede un risultato positivo di 

esercizio di € 37.204,00, con una differenza  negativa fra il valore della produzione e 

i relativi costi della produzione di € 1.774.294,00. 

Nel Bilancio di Previsione 2016 permane un rilevante  squilibrio tra entrate correnti, 

provenienti dai canoni di locazione degli appartamenti, e le spese di manutenzione 

sommate a quelle  generali ed amministrative, esposte al netto dei proventi finanziari, 

come risulta dagli allegati A) e B). A tal proposito nel conto di ricavo 4090204000 si 

prevede l’utilizzo dei proventi delle alienazioni immobiliari nei limiti del 15% così 

come previsto dall’articolo 49 comma 1° della Lr 28 dicembre 2006 n. 27.  

Nel bilancio preventivo 2016 si riscontra una ingente riduzione degli interessi attivi 

bancari, dovuta alla previsione realistica del tasso di interesse attivo che si potrà 

ottenere con l’affidamento del nuovo servizio di cassa, stimato prudentemente nello 

0,50% a fronte del 2,90 % attualmente riconosciuto da Banca Marche.  

La considerazione che emerge da ciò è che la attuale struttura gestionale, vincolata 

dalla crescita del costo del personale, sia dipendente che temporaneo (art.32 della 

vigente contratto nazionale di lavoro delle aziende aderenti a Federcasa), unita a dei 

canoni di locazione alloggi ancora e sempre non adeguati a coprire le spese generali e 

di manutenzione, deve essere necessariamente riformata e rivista.  
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Due strade appaiono possibili:  

a)  l’aumento dei canoni di locazione degli alloggi, ponendo attenzione alla  

salvaguardia dei nuclei familiari inseriti nelle “fasce sociali”;  

b) la creazione di un fondo regionale a copertura dei canoni di locazione insufficienti.  

 

Il  numero del personale in forza è pari a 20 unità, rispetto ad una pianta organica di 

26 unità, pertanto nelle more dell’assunzione di nuovo personale per la copertura dei 

posti vacanti in pianta organica l’Azienda non può far altro che ricorrere ai contratti 

di lavoro temporanei (già denominati interinali)  al fine di non arrecare danni all’Ente 

per servizi connessi alla gestione corrente che necessariamente debbono essere 

prestati. Nel bilancio  il conto di costo relativo al lavoro temporaneo è stato calcolato 

fino allo scadere dei contratti di somministrazione ovvero il 13 maggio 2016, per il 

servizio relativo al periodo successivo, fino al 31 dicembre 2016, in attesa di 

autorizzazione regionale al rinnovo dei contratti di somministrazione del lavoro,  il 

costo è stato stanziato sul conto “Spese per il servizio di gestione del patrimonio 

immobiliare”.   

Comunque non deve essere sottaciuta la bassa percentuale di incidenza delle spese 

del personale rispetto alle spese correnti, pari al 38,08 %, come risulta       

dall’allegato C), che attesta un equilibrio gestionale sempre attento al rispetto dei 

parametri di economicità che l’Azienda deve perseguire.  

 

Si riporta di seguito una breve relazione sull’andamento dei canoni e sull’analisi 

della morosità desunta dai dati riscontrati al 31 dicembre 2015: 

- Nel corso del 2015 gli uffici hanno provveduto ad inserire nel software di 

gestione “Gelim 8” la situazione complessiva delle pratiche di morosità in 

essere, riportando per ciascuna di esse le date delle costituzioni in mora, degli 

affidamenti ai legali con i relativi nominativi degli avvocati affidatari. Si è 

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

informatica che consente l’emissione di bollette specifiche secondo la 

rateizzazione concordata. Quest’ultimo lavoro permette di tenere sotto 

controllo i pagamenti delle rate di recupero della morosità in quanto il 

bollettino emesso si differenzia dal  bollettino mensile ordinario e quindi la 

procedura consente di evidenziare i bollettini emessi per rateizzazioni e il loro 

versamento. L’accurato lavoro svolto ha consentito di ridurre fortemente le 

morosità non perseguite costituite ormai essenzialmente da situazioni di 

disagio economico e/o sanitario. Inoltre nel corso del 2015 è stato approvato 

con delibera commissariale del 30 ottobre 2015 n. 16 il Regolamento per la 

gestione della morosità. 

Si allegano alla presente i seguenti tabulati relativi alla morosità maturata al 31 

dicembre 2015: 

-  elenco delle procedure legali affidate per singolo avvocato incaricato 

(allegato 1); 

-    elenco delle costituzioni in mora (allegato 2); 
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-   elenco dei piani di rientro sottoscritti dagli assegnatari (allegato 3); 

-  elenco delle occupazioni abusive con gli importi dovuti per indennità di      

occupazione (allegato 4) e prospetto dei legali affidatari degli incarichi per 

la reintegra nel possesso dell’alloggio e per la richiesta dei decreti ingiuntivi 

per il recupero delle indennità dovute   (allegato 5); 

-  elenco delle  situazioni di morosità non ancora perseguite (allegato 6); 

- prospetto, ripartito per conduzioni, dei crediti verso gli assegnatari e delle 

morosità    superiori a tre mensilità (allegato 7) .  

Si allega, infine, prospetto relativo all’ammontare della morosità del 2015 per 

fasce di reddito e l’incidenza percentuale della stessa rispetto ai canoni di 

locazione emessi   (allegato 8). 

 

 

L’Azienda nel corso del 2015 ha provveduto ad inviare alla Regione Lazio l’elenco 

degli immobili per i quali  è prevista l’alienazione ai sensi di quanto disposto dalla 

Delibera della Giunta Regionale  04 agosto 2015, n. 410. Tale elenco prevede la 

cessione di: 

- n. 21 alloggi situati in condomini misti i cui appartamenti sono stati quasi 

totalmente ceduti agli assegnatari; 

- n. 22 appartamenti sottoutilizzati ovvero di ampia metratura con nuclei familiari 

costituiti da 1/2 persone;  

- n.  5  locali ad uso commerciale.  

Per quanto concerne il reinvestimento dei fondi incassati dalle suddette alienazioni è 

stato individuato e trasmesso alla Regione il seguente programma di intervento: 

1) Immobile Via Frezza, n. 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. Importo previsto di € 780.000. 

2) Immobile Navone, nn. 23/29: 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. Importo previsto di € 960.000. 

3) Immobile Via Labat, n. 4: 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. Importo previsto di € 780.000. 

 

Si forniscono di seguito alcune indicazioni sulle previsioni più significative: 

1) Le entrate per canoni di locazione degli alloggi, determinate in base ai criteri 

stabiliti dall’art.  284 della Lr 10 maggio 2001, n.10, sono state previste nella misura 

di € 930.000,00 tenendo conto che circa 90 mila euro di canoni  di locazione derivanti 
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dagli alloggi in gestione di proprietà comunale sono stati stralciati dal conto di ricavo 

per il 2016. Infatti, nel Bilancio si è tenuto conto del contratto di servizio per la 

gestione degli alloggi di proprietà comunale che disciplinerà, a far data dal 1° 

gennaio 2016, i rapporti tra A.T.E.R. e Comune relativi alla gestione di circa 250 

alloggi in locazione, con un compenso di gestione preventivato in 40 mila euro annui;  

2) Le entrate derivanti dai compensi tecnici per interventi per la edilizia 

sovvenzionata e agevolata prevedono per le iniziative costruttive di Tolfa, e 

Civitavecchia un totale di  € 107.412,00 di cui 38.081,00 euro per interventi di nuove 

costruzioni destinate alle locazioni agevolate e  69.331,00 euro per nuove costruzioni 

di edilizia sovvenzionata, € 4.000,00 per interventi di realizzazione di servizi 

residenziali, e infine € 80.790,00 per interventi di manutenzione straordinaria e 

abbattimento delle barriere architettoniche; 

3) con riferimento alle capitalizzazioni degli interventi, conto n.41401/05/08, si 

precisa che gli stessi si riferiscono alla rappresentazione contabile delle 

capitalizzazioni dei costi sostenuti per tutti gli interventi costruttivi e manutentivi; 

infatti, la voce risulta definita dalla sommatoria delle voci di costo riportate sotto la 

dicitura  “costi degli interventi”, conti n. 3010101000/3020102001/2/3000/4000, 

3020202001, 3020302000,3020303000,3020401000/001/002/003/004/007/008 

3020402000, 3030202000,  oltre alla quota parte di IVA indetraibile relativa, tenuto 

conto del relativo conteggio proporzionale.  

In ordine poi ai più significativi costi e voci di spesa  si evidenziano le seguenti 

informazioni: 

a) Le spese per retribuzioni e contributi sono state determinate in base alle ultime 

retribuzioni mensili erogate e, per supplire alle carenze di organico, come sopra 

accennato, si prevede uno stanziamento di € 96.420,00 per i contratti di lavoro 

temporanei, si veda a proposito quanto sopra riportato; il fondo risorse per la 

produttività è stato previsto in 100.000,00 euro, pari all'anno precedente e calcolato in 

base ai risultati che si prevede si otterranno a seguito delle importanti iniziative 

collegate al nostro Programma Annuale dei Lavori;  il fondo per le progettazioni ex 

articolo 18 della Legge n.109/1994, pari a 20 mila euro, tiene conto dei nuovi 

interventi costruttivi e delle Manutenzioni Straordinarie che dovranno essere 

progettate e dirette dall’Ufficio tecnico dell’Azienda.  

b) Alle esigenze di Manutenzione Ordinaria si prevede di poter far fronte con le 

previsioni di spesa contenute nelle voci: 3080301001 “ Interventi autogru” pari ad     

€ 4.000,00; 3080301002 “Interventi auto spurgo” pari ad € 16.000,00; 3080301007 

“Gestione impianti riscaldamento” pari ad € 8.000,00; 3080301091 “Interventi 

manutenzioni: opere edili” pari a 16 mila euro; 3080301092 “Interventi 

manutenzioni: opere idrauliche”, pari a 31 mila euro; 3080301093 “Interventi 

manutenzioni: opere elettriche”, pari a 8 mila euro; 3080301094 “Interventi 

manutenzioni, opere varie”, pari a 16 mila euro; a tali costi bisogna considerare 

nell'economia della attività l’utilizzo diretto degli  operai dell’Ente.  

c) Per quanto concerne le piccole Manutenzioni Straordinarie l’importo preventivato 

per il 2016 è di 24 mila euro, che si ritiene possa consentire di eseguire gli interventi  
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strettamente necessari e indispensabili , unitamente agli stanziamenti provenienti da 

fonti diverse dal bilancio corrente dell'azienda. 

L’allegato prospetto relativo al Bilancio di Previsione riclassificato a valore aggiunto 

con i flussi di cassa evidenzia  

a) per il conto economico: 

- un valore aggiunto costituito dal valore della produzione meno i costi dei 

servizi pari ad € 810.326,00; 

- detraendo al valore aggiunto, così come sopra definito, i costi del personale 

previsti di € 1.703.620,00 si rileva un margino operativo lordo negativo di       

€ 893.294,00; 

- detraendo dal margine operativo lordo gli ammortamenti pari ad € 881.000,00 

e aggiungendo il risultato della gestione finanziaria pari ad € 286.000,00 si 

ottiene un reddito negativo della gestione corrente pari ad € 1.488.294,00; 

- il reddito della gestione corrente sommato algebricamente alla gestione degli 

interventi edilizi, al saldo della gestione accessoria e della gestione 

straordinaria porta ad un reddito netto di esercizio di € 37.204,00. 

b) Per i flussi di cassa: 

- un saldo di cassa relativo alla gestione reddituale negativo  di € 9.627.049,00 

per effetto delle ingenti spese per interventi edilizi; 

- il saldo di cassa previsto al 31 dicembre 2016 di € 13.736.121,98 calcolato 

partendo dal precedente saldo della gestione reddituale negativo e aggiungendo 

i finanziamenti interventi edilizi di seguito riportati pari ad €  2.244.362,58, gli 

incassi e i pagamenti relativi a movimentazioni esclusivamente finanziarie e i 

saldi iniziali al 01 gennaio 2016 dei c/c bancari e postali: 

 

FINANZIAMENTI INTERVENTI COSTRUTTIVI: 1.638.162,58 

PZ 4 SAN GORDIANO   ( DGRL 580/2008) 568.755,76 

TOLFA LOC. POGGERELLO (DGRL 510/2014) 396.022,54 

VIA CANOVA RESID. ANZIANI ( DGRL 459/2005) 434.384,29 

COSTRUZ.NE EDILIZIA AGEVOLATA(DGRL 754/2009) 239.000,00 

    
    

 
  

FINANZIAMENTI INTERVENTI MANUT. STRAORD. : 498.400,00 

ABBATTIM. B.A. ECONOMIE (DGRL 348/2009) 83.200,00 

ABBATTIM. B.A. ECONOMIE (DGRL 327/2009) 353.600,00 

INTERV. MANUT. STRAORD. ( DGRL 348/2009) 61.600,00 

    
    
    

FINANZIAMENTI INTERVENTI SERV. RESIDENZIALI : 107.800,00 

CAMPI SPORTIVI S. LIBORIO (FIN. REG.LE) 57.800,00 

IMP.FOTOV.DON MILANI 4-8( FIN. PROV. ROMA) 50.000,00 
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c) per il Capitale Circolante Netto (CCN) si prevede nel 2016 un decremento di    

€ 116.150,60. 

 

Pertanto la giacenza di cassa  a fine 2016  si prevede pari ad € 13.736.121,98  

comprensiva del saldo del c/c bancario ordinario e del c/c bancario vincolato alle 

destinazioni di cui alla Legge 560/1993 e della Lr n. 27/2006, relative alle nuove 

costruzioni, alle manutenzioni straordinarie e alle opere di urbanizzazione. 

Per quanto riguarda le previsioni delle attività costruttive e manutentive dell’A.T.E.R. 

per l’anno 2016 si rinvia al programma annuale dei lavori per l’anno 2016 allegato 

D) alla presente relazione con le fonti di finanziamento.  

 

Civitavecchia, 17 febbraio 2016 

               IL COMMISSARIO STRAORDINARIO 

                    f.to Antonio Passerelli  


