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AZIENDA TERRITORIALE PER L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA 
DEL COMPRENSORIO DI CIVITAVECCHIA 

 
RELAZIONE DEL COMMISSARIO AL BILANCIO DI PREVISIONE 2020 

 
 
 
Premessa 
Il Bilancio di Previsione per l’anno 2020 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 del 02 marzo 2006 n. 9, in ossequio alle disposizioni dell’articolo 14 della L. R. 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 con una previsione dei flussi finanziari, che rappresenta le movimentazioni finanziarie 
previste nel 2020. 
 
In premessa si ritiene opportuno ricordare come lo scrivente Commissario Straordinario dell'A.T.E.R. del 
comprensorio di Civitavecchia agisce con i poteri conferitogli dal Presidente della Giunta Regionale del Lazio 
(D.P.R.L. 02 agosto 2019, n. T0020) sino a nomina del nuovo Consiglio di Amministrazione e comunque non oltre 
la data del 31 ottobre 2019. 
 
Seguendo quanto già implementato negli esercizi precedenti, l’obiettivo che l’Azienda dovrà prefiggersi nel 
2020 è di:  

 confermare gli impegni e gli interventi già programmati; 
 attuare le direttive regionali. 

 
1. Scenario macroeconomico: il Mercato Immobiliare e i Mercati Finanziari  
 
Economia mondiale  
 
La crescita globale rimane debole e il Pil mondiale dovrebbe aumentare del 3,2% nel 2019 e accelerare al 3,5% 
nel 2020.  
L’andamento del greggio continua a restare un’incognita rilevante.  
Nei mercati valutari, il tasso di cambio dell’euro ha manifestato nell’ultimo anno un indebolimento nei confronti 
del dollaro.A sostenere questo processo hanno contribuito il più positivo andamento dell’economia 
statunitense e la progressiva divaricazione delle politiche monetarie condotte nelle due aree. 
Per gli Stati Uniti  il Pil già quest'anno dovrebbe rallentare: per la Fed stessa, segnerà il 2,1% mentre il Fmi stima 
un 1,9%. Standard and Poor's, invece, è più ottimista, con una crescita del 2,5% quest'anno rispetto al 2,9% del 
2018. Ma è il 2020 che preoccupa gli investitori. Secondo JPMorgan Chase, c'è quasi una possibilità su due che 
la principale economia mondiale mostri segnali di recessione.La frenata verrebbe dalla riduzione delle misure di 
stimolo fiscale, dall'indebolimento dell'attività economica e dal rallentamento della produzione globale che 
potrebbero portare sempre secondo gli analisti a una crescita inferiore al 2% nel 2020. 
La globalizzazione assumera' un aspetto sempre piu' asiatico come diretta conseguenza dell'arrivo di Cina e 
India sul palcoscenico delle grandi potenze economiche mondiali.  
Nel 2020, il Prodotto Interno Lordo della Cina potrebbe essere il secondo al mondo, dopo gli Stati Uniti. Quello 
dell'India potrebbe essere simile a quello di una delle principali nazioni europee. Altre nazioni, come Brasile e 
Indonesia, potrebbero sorpassare molte delle nazioni europee minori. Nonostante questa rapida crescita, le 
economie emergenti non sarebbero qualitativamente paragonabili a quelle che oggi consideriamo economie 
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avanzate, in quanto avranno una più alta percentuale della propria forza lavoro impegnata nell'agricoltura. 
Inoltre, i loro mercati finanziari rimarranno meno efficienti. 
 
 
Andamento del PIL 2019 - 2020 
 

 
 
Eurozona  
Anche se la crescita del PIL in termini reali è stata superiore alle attese nel primo trimestre del 2019, gli 
indicatori recenti ne segnalano un indebolimento nel secondo e un aumento moderato nel resto dell’anno.  
Le previsioni concernenti l'inflazione complessiva nell'UE e nell'Eurozona sono state riviste al ribasso di 0,1 punti 
percentuali sia per il 2019 che per il 2020 - rispetto alle previsioni di primavera - principalmente in conseguenza 
del calo dei prezzi del petrolio e delle prospe ve economiche leggermente più deboli.  
Per l'UE la Commissione europea prevede un'inflazione media dell'1,5% nel 2019 e dell'1,6% nel 2020, mentre 
per l'Eurozona dell'1,3% sia nel 2019 che nel 2020 . 
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PIL in termini reali dell’area dell’euro 
(variazioni percentuali sul trimestre precedente, dati trimestrali destagionalizzati e corretti per il numero di giornate lavorative) 

 

 
Con poche eccezioni, gli indicatori recenti del clima di fiducia sono generalmente peggiorati riflettendo sia le 
incertezze a livello interno e mondiale sia un indebolimento della dinamica congiunturale di fondo avvenuto 
prima del previsto.L’indice di fiducia (Economic Sentiment Indicator, ESI) elaborato dalla Commissione europea 
ha continuato a scendere negli ultimi mesi evidenziando un calo generalizzato nei diversi settori e paesi 
dell’area dell’euro. Gli indicatori di fiducia delle imprese industriali, delle imprese dei servizi e dei consumatori 
inclusi nell’ESI sono scesi su livelli non più osservati dalla fine del 2017 pur mantenendosi al di sopra delle medie 
storiche. Il sorprendente calo generalizzato dei dati economici può riflettere un impatto maggiore del previsto 
esercitato dalle incertezze su scala mondiale – connesse in particolare alle controversie commerciali 
internazionali e alla Brexit. 
I prestiti al settore privato dovrebbero continuare a evidenziare una buona tenuta, stimolati dai bassi tassi di 
interesse e dalle condizioni favorevoli del credito bancario sia alle famiglie sia alle società non finanziarie. La 
crescita dei consumi privati e degli investimenti nell’edilizia residenziale dovrebbe altresì trarre beneficio 
dall’accelerazione dei salari e dall’aumento della ricchezza netta, oltre che dal calo della disoccupazione. Al 
tempo stesso gli investimenti delle imprese continueranno a espandersi sullo sfondo dell’aumento degli utili, 
dell’alto grado di utilizzo della capacità produttiva e dei probabili investimenti volti a ridurre il fabbisogno del 
fattore lavoro nel contesto delle crescenti carenze di manodopera. Le esportazioni dell’area dell’euro 
trarrebbero beneficio dalla prevista ripresa della domanda esterna dell’area e dal lieve miglioramento della 
competitività. Infine, le politiche di bilancio dovrebbero passare da un orientamento sostanzialmente neutro nel 
2018 a un’intonazione espansiva nell’insieme dell’orizzonte temporale considerato. 
L’espansione degli investimenti nell’edilizia residenziale dovrebbe proseguire, sebbene a un ritmo più 
moderato. Il clima di fiducia nel settore delle costruzioni e l’aumento delle concessioni edilizie rilasciate stanno 
a indicare una perdurante crescita degli investimenti in abitazioni nei prossimi trimestri. Si prevede tuttavia un 
indebolimento del ritmo di espansione come segnalato anche dalle indagini congiunturali, dalle quali si evince 
un calo recente della quota di famiglie che prevede di ristrutturare un’abitazione nel prossimo anno. Tale 
moderazione può emergere in parte come conseguenza delle attese di un lieve inasprimento delle condizioni di 
finanziamento, oltre che come risultato dell’acuirsi dei vincoli di capacità nel settore delle costruzioni e di 
andamenti demografici sfavorevoli in alcuni paesi.  
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Italia 
 
Il differenziale negativo di crescita dell'Italia rispetto al resto dell'Eurozona, comunque, resta molto ampio nel 
biennio di previsione, superiore a un punto percentuale, dopo essere diminuito temporaneamente solo nel 
2016-2017. Perciò, le frenate in Europa da noi diventano stagnazione. 
Lo scenario CSC si fonda sull’assunzione di una normalizzazione delle tensioni protezionistiche e dei rapporti 
commerciali a livello internazionale, specie tra USA e Cina, favorendo una graduale ripresa degli scambi esteri. 
L’effetto positivo, in termini di dati medi annui, sarà pienamente visibile nel 2020. 

 
 
Si tratta di un’ipotesi cruciale, visto che l’andamento altalenante dell’export italiano nel 2018 è stato spiegato 
soprattutto dalla debolezza della domanda extra-UE per i prodotti europei. Per il 2019-2020, le prospettive per 
le vendite in alcuni mercati extra-UE sono già migliori.  
L’economia italiana è prevista sostanzialmente in stagnazione nel 2019 e in esiguo miglioramento nel 2020. 
Rispetto alle previsioni formulate ad ottobre 2018, la crescita per quest’anno è rivista nettamente al ribasso: tre 
quarti da minore domanda interna, un quarto da quella estera. Già in ottobre il Centro Studi Confindustria 
aveva ridotto la stima di crescita e aveva evidenziato una lunga serie di rischi, interni ed esterni, alcuni dei quali 
si sono poi materializzati. In particolare: 

 una manovra di bilancio poco orientata alla crescita; 

 nessuna evidenza inequivocabile di una netta riduzione del rapporto tra debito pubblico e PIL, con inevitabili 
riflessi sull’appetibilità dei bond italiani per i mercati finanziari; 

 consumi delle famiglie in rallentamento e propensione al risparmio in crescita; 

 mercato europeo dell’auto in difficoltà, a fronte della minaccia di dazi USA. 
Nello scenario CSC, il 2019 e il 2020 saranno per l’economia italiana due anni con forti differenze 
nell’andamento delle principali componenti del PIL.  
Questo anche perché i due anni saranno caratterizzati, ciascuno, da nuove rilevanti misure di policy. 
Nel 2019 entrano in vigore due strumenti: 
1.     il Reddito di cittadinanza (Rdc), una misura strutturale di sostegno al reddito delle famiglie; 
2.     la cosiddetta “Quota 100”, nuova opzione di pensionamento anticipato, che è invece una misura introdotta 
in via sperimentale per il triennio 2019-2021. 
Tali misure, soprattutto il Rdc, daranno un contributo, seppure esiguo, alla crescita economica, concentrato nel 
primo anno di implementazione. Tuttavia, questi che sono i due pilastri della Legge di bilancio hanno contribuito 
al determinarsi proprio dei due suddetti fattori sfavorevoli: rialzo dei rendimenti sovrani e cambio di tendenza 
della fiducia delle imprese. 

https://www.confindustria.it/home/centro-studi/temi-di-ricerca/congiuntura-e-previsioni/tutti/dettaglio/Aritmetica-crescita-italiana
https://www.confindustria.it/home/centro-studi/temi-di-ricerca/congiuntura-e-previsioni/tutti/dettaglio/mercato-auto-Italia
https://www.confindustria.it/home/centro-studi/temi-di-ricerca/valutazione-delle-politiche-pubbliche/tutti/dettaglio/Legacy/3adbadbc-caf4-4e75-a124-7d7751e0eee6/3adbadbc-caf4-4e75-a124-7d7751e0eee6
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Continua la creazione di nuovi posti di lavoro, ma la disoccupazione non riesce a scendere al di sotto del 
10%, mentre torna ad aumentare la cassa integrazione a conferma della fragilità del recupero produttivo. 
Il Fmi conferma le stime per l’Italia per il 2019, quando il Pil è atteso crescere dello 0,1%. Riviste leggermente al 
ribasso quelle per il 2020: la crescita si fermerà al +0,8%, ovvero 0,1 punti percentuali in meno rispetto al +0,9% 
stimato in aprile. I risultati di quest’anno e il prossimo seguono il +1,7% registrato dal Pil dell’Italia nel 2017 e il 
+0,9% del 2018. 
Le stime della Commissione europea - che si basano su uno scenario di politiche invariate e non incorporano gli 
eventuali effetti degli aumenti delle imposte indirette previsti per il 2020 - restano immutate rispetto a quelle di 
primavera. In particolare, la Commissione stima che il PIL dovrebbe crescere dello 0,1% nel 2019 (in diminuzione 
rispetto allo 0,9% del 2018) e dello 0,7% nel 2020. 
 
Stime per il mercato immobiliare 
 
Il rallentamento dell’economia europea sta indubbiamente influenzando l’andamento del mercato immobiliare 
di tutti i principali Paesi della Ue. Nonostante il confronto negativo con il 2018, il 2019, dopo i primi sei mesi, 
conferma di essere comunque in ottima salute con gli indicatori dei mercati dei principali Paesi tutti 
ampiamente positivi nonostante il calo fisiologico del 13% circa rispetto al primo semestre 2018 nel fatturato. 
Il mercato immobiliare italiano non riesce a stare al passo con il ritmo di crescita degli altri Paesi europei. Solo 
nell’area milanese il mercato immobiliare ha un andamento positivo e allineato alle migliori piazze del 
continente. Nel resto del Paese esiste un deep market dove il movimento del mercato è sui livelli degli anni di 
crisi, con piccoli spunti di crescita, e le quotazioni sono in calo costante. Emergono in modo evidente gli effetti 
del crollo delle nuove edificazioni e delle ristrutturazioni integrali, mentre vanno bene i micro interventi 
A Milano le case nuove offerte in vendita sono circa il quindici per cento del totale, a Roma meno del cinque. 
Mancano non solo le case, ma anche i prodotti innovativi che oggi la domanda richiede, quali microliving, 
appartamenti adatti alla locazione 
Dopo il calo degli investimenti immobiliari istituzionali italiani ed esteri nel 2018, dovuto ad una contrazione 
fisiologica rispetto ad un anno boom come il 2017 e al drastico calo del prodotto di qualità sul mercato, si stima 
una ripresa per il 2019, con un più otto per cento, arrivando a 8,4 miliardi di euro. La crescita continuerà anche 
nel 2020, portando gli investimenti a nove miliardi.  
Il fatturato complessivo del mercato italiano nel 2019 dovrebbe essere di circa 129,4 miliardi di euro, con una 
crescita del 3,8 per cento sul 2018. E’ l’effetto di un aumento dei volumi scambiati in quasi tutti i mercati, ma 
ovunque con quotazioni stabili o in ribasso. Per l’anno prossimo la previsione è di un ulteriore più 2,2 per cento, 
inferiore alla media europea. 
Nel settore residenziale continua la crescita degli acquisti, 670 mila compravendite nel 2019, più 9,8 per cento 
rispetto al 2018, e 700mila nel 2020, con un più 4,5 rispetto al 2019. Solo nel 2020 si aspetta una lieve ripresa 
delle quotazioni attorno all’uno per cento. 
La domanda immobiliare, anche se in progressivo aumento, è per il sessanta per cento caratterizzata dal 
“miglioramento abitativo”, per un venti per cento da necessità o passaggio dalla locazione. Mentre per quasi il 
venti per cento è determinata da investimento. 
 
ATER  
 
La crisi economica che ha investito l’Italia in questo ultimo periodo, come riportato nel paragrafo precedente, 
ha di certo comportato difficoltà per la parte della popolazione meno abbiente che ha incrementato le richieste 
alle ATER allo scopo di ottenere un’abitazione a canoni gestibili. 
L’azienda è chiamata alla gestione del rischio connesso all’andamento dei valori di mercato che possono, in caso 
di trend negativo, determinare una diminuzione degli incassi attesi e pertanto delle conseguenti risorse da 
reinvestire ai sensi della normativa vigente. Meglio, quindi, monitorare l’andamento dei mercati, facendo 
attenzione anche ad altri rischi come quello di liquidità dell’azienda che deve far fronte anche ad un tasso di 
morosità del 14 per cento, senza naturalmente far venir meno la sua missione sociale. 
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Allo stesso modo, un’attenta analisi da parte del reparto patrimonio ha evidenziato come i redditi dei nuclei 
familiari, già assegnatari di alloggi ATER, siano drasticamente peggiorati con conseguente aumento delle istanze 
di rideterminazione del canone in corso d’anno, incremento del carico di lavoro degli uffici ed un calo generale 
dell’incasso dei canoni mensili. Tutto ciò va ad intaccare la funzione storicamente svolta dalla nostra ATER 
ovvero di supporto e sostegno delle famiglie economicamente più deboli. 
Nonostante tale contesto di estrema crisi continuiamo ad essere presenti e ad operare con lo scopo di fornire 
un sempre maggiore e migliore servizio all’utenza. 
Sono stati individuati gli obiettivi da raggiungere e le relative strategie che per il 2020  si articoleranno su alcuni 
pilastri fondamentali. 
Un obiettivo prioritario è sicuramente la manutenzione ordinaria e straordinaria degli alloggi al fine di 
valorizzare e mantenere in efficienza il patrimonio pubblico di rilevante importanza sociale.Sono stati avviati 
con successo una serie di progetti mirati all’efficienza energe ca. In linea con le recen  dire ve, l’A.T.E.R. del 
Comprensorio di Civitavecchia ha avviato da tempo una serie di interven  di riquali cazione energe ca di una 
parte dei propri immobili aspirando ai più al  standard di innovazione tecnologica e sostenibilità ambientale. 
Ques  macro-proge  rientrano all’interno di un più ampio piano di sviluppo industriale che l’ente intende 
perseguire e che ha come obiettivo finale di riqualificare tutto il proprio patrimonio immobiliare garantendo al 
contempo la piena sostenibilità economica di ogni intervento grazie all’u lizzo delle diverse fon  di 
finanziamento ed incentivi a disposizione.  
In aggiunta, la nostra azienda, considerate le limitate risorse a disposizione per svolgere la sua opera, è protesa 
ad una gestione volta all’efficienza e alla oculata gestione dei fondi di cui dispone ponendo sempre in primo 
piano la propria funzione sociale. 
Altri aspetti prioritari saranno il monitoraggio della morosità e l’alienazione degli alloggi, attività finalizzata alla 
gestione di immobili di recente costruzione dotati dei comfort necessari e di una struttura adeguata alla 
normativa vigente anche in tema di sicurezza. 
 
2. Evoluzione Gestionale 
 
Di seguito si riporta una relazione sintetica sulla gestione dell’ente, con particolare evidenza alle voci relative a: 

- Personale e dotazione organica. 
- Canoni di locazione e quote da versare. 
- Programma di alienazione degli alloggi . 
- Programma di intervento per attività manutentive. 
- Previsioni maggiormente significative. 
- Costi e voci di spesa. 
- Previsioni finanziarie e flussi di cassa. 

 
Il Bilancio Preventivo 2020 riporta un risultato economico positivo di esercizio dopo le imposte di euro 
15.894,00 con una differenza negativa fra il valore della produzione e i relativi costi della produzione di euro 
137.553. 
La considerazione che emerge da ciò è che l’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. 
 
Tre 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; 
c) l’accesso a finanziamenti comunitari legati alla Green Economy ; 
d) il costante rinnovo degli assets di proprietà e in gestione . 
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Il bilancio preventivo 2020 è stato redatto partendo dal risultato consuntivo ad agosto 2019, su cui è stato 
pianificato il risultato al 31 dicembre dello stesso anno, secondo la migliore conoscenza degli eventi, 
l’evoluzione e l’impatto degli stessi. Il risultato economico 2020 di euro 15.894,00 è da confrontare con il 
risultato del bilancio preventivo al 31 12 2019 di euro 8.541, con la previsione di chiusura a dicembre 2019 che 
rileva un utile d’esercizio di euro 12.798. 
L’esercizio 2018 è stato caratterizzato da un radicale cambiamento della struttura finanziaria; l’attuale 
management ha investito le disponibilità liquide in strumenti garantiti ad un tasso lordo di 1,70% annuo, con un 
immobilizzo non vincolante del capitale a 36 mesi. Medesimo impatto positivo, per quanto testé rilevato, è 
stato ottenuto per l’anno 2019 e pianificato per il bilancio preventivo 2020. 
L’Ater ha consolidato le attività afferenti l’efficientamento energetico dei propri stabili, progetti finalizzati ad 
ottenere benefici sul territorio sia in termini di impatto ambientale e sia per la qualità della vita degli inquilini. 
Per i suddetti interventi è stato richiesto, in virtù dell’accordo di collaborazione stipulato con il Dipartimento di 
Ingegneria Meccanica e Aerospaziale dell’Università degli studi di Roma “La Sapienza “, l‘erogazione di 
finanziamento a fondo perduto al GSE (Gestore Servizi Energetici)  attraverso la procedura del Conto Termico   
 
Il tal senso il GSE (Gestore Servizi Energetici) ha erogato incentivi per interventi relativi a : 

 isolamento termico di superfici  
 sostituzione di chiusure trasparenti di infissi. 

 
3. Personale e Dotazione Organica 
 
Il numero del personale in forza è attualmente pari a 24 unità escludendo il Direttore Generale e il Commissario 
Straordinario. 
 
4. Canoni di locazione - morosità 
 
L’attività svolta costantemente dal personale dedicato, ha permesso di garantire in continuità i buoni risultati 
già raggiunti nel corso del 2017 e 2018. In particolare, le sinergie tra le aree Amministrazione e Patrimonio 
hanno consentito di incrementare significativamente, in valore assoluto, il numero dei piani di rientro 
formalizzati con gli inquilini. 
I responsabili degli uffici competenti hanno provveduto a gestire l’andamento 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, le attività specifiche effettuate. Si è proceduto, inoltre, a predisporre i piani 
di rientro secondo la rateizzazione concordata con gli inquilini. Quest’ultimo lavoro ha consentito di monitorare 
i pagamenti delle rate di recupero della morosità grazie al fatto che il bollettino emesso per tale finalità si 
differenzia dal bollettino mensile ordinario.  
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Morosità Totale Ammontare Piani di Rientro
Morosità al netto dei Piani 

di Rientro

2015 2.614.891 409.247 2.205.644

2016 2.771.566 964.853 1.806.713

2017 2.854.074 1.424.767 1.429.307

2018 2.703.665 1.324.705 1.378.960

ago-19 2.692.438 1.280.016 1.412.421

 
 

 
 
Dall’analisi dell’andamento della morosità dell’ultimo quadriennio appaiono alquanto evidenti i risultati del 
lavoro testé esposto. Si è assistito ad un incremento notevole dei piani di rientro sottoscritti dagli inquilini 
morosi che oltre a garantire il pagamento delle rate insolute, secondo un piano concordato, provvedono a 
ottemperare agli impegni correnti, contribuendo positivamente al riequilibrio finanziario dell’Ater. 
Gli incassi previsti dalle alienazioni sono stati destinati per l’85% a lavori di manutenzione straordinaria degli 
immobili di proprietà e il residuo 15% a copertura delle spese correnti in ossequio a quanto disciplinato dall’art. 
49 L.R. 27/2006. 
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Le entrate per canoni di locazione degli alloggi, determinate in base ai criteri stabiliti dall’art.284 delle L.R. 10 
del 10 maggio 2001, sono sostanzialmente in linea con quanto rilevato nel preventivo 2019 e nel previsionale 
2019. Il 2018 ha beneficiato dell’impatto positivo della realizzazione e locazione dei 21 appartamenti siti in 
Civitavecchia. 
I rapporti economici e finanziari con il Comune di Civitavecchia, inerenti la gestione che l’Ater segue degli 
immobili di proprietà del Comune, sono disciplinati dal Contratto di servizio che prevede un compenso per 
l’Ente di euro 18.000 annui. 
 
5. Immobili destinati alla vendita 
 
Nel corso dell’anno 2018, nel rispetto delle disposizioni normative , sono state formalizzate  10 vendite 
immobiliari tra cui un locale commerciale  con un incasso di euro 567.166,39, mentre nel 2019 la dismissione di 
ulteriori  11 immobili consentirà di rilevare economicamente una plusvalenza di circa euro 522.727. 
Anche per il 2020 è prevista una accurata azione sul territorio mirata alla vendita degli immobili di proprietà con 
una previsione di incasso pari a euro 514.634. 
L’Azienda già  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. 
 
L’Ater ha convocato tutti gli assegnatari interessati dal Piano di Alienazione , nel contempo sono state sono 
state attivate le procedure per risolvere gli adempimenti di natura tecnica (concessioni edilizie per ogni 
fabbricato, convenzioni ex art.35 relative ai piani di zona). 
Come previsto normativa vigente, il 15% di tale del valore di vendita è stato rilevato tra i costi per prestazioni 
legali finalizzate anche reprimere le occupazioni illegali e ad agevolare le assegnazioni. La restante parte  , è 
destinata al reinvestimento in edifici e/o in manutenzioni di quelli esistenti.  
 
 
6. Programma di Intervento  
 
Gli interventi previsti nel corso della gestione 2020 sono relativi a: 
 

a) operazioni di acquisizione di nuovi immobili; 
b) interventi di nuova costruzione 
c) manutenzione ed efficientamento energetico degli immobili di proprietà dell’ente. 

 
Per quanto riguarda i lavori di efficientamento energetico si intende evidenziare che l’A.T.E.R. del comprensorio 
di Civitavecchia ha già concluso, con positivi risultati, nel corso del 2018 e 2019, alcuni interventi sul proprio 
patrimonio. 
Tale attività vuole essere potenziata e sviluppata anche nel corso del 2020. 
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7. Programma annuale lavori 2019/2020 e Fonti di finanziamento 
 
Programma Interventi  2019/2020 
 
Premessa  
 
L’A.T.E.R. del Comprensorio di Civitavecchia, al fine di garantire un adeguato sistema di interventi di 
manutenzione di tutti gli immobili di proprietà ed in gestione, ha stipulato due Accordi Quadro per la 
realizzazione dei lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria che si renderanno necessari nel quadriennio 
2019 - 2022.  
Questi due Accordi Quadro hanno consentito di accelerare le procedure di affidamento dei vari appalti di lavoro 
nel settore della manutenzione ordinaria e straordinaria sia i relativi interventi finanziati con fondi di bilancio, 
sia quelli provenienti da altre forme di finanziamento.  

 Accordo Quadro, stipulato con un unico operatore economico, prevede l’esecuzione di lavori di pronto 
intervento e manutenzione ordinaria e straordinaria relativi alle opere edili e impiantistiche nonché ad 
altri lavori similari occorrenti per la manutenzione su fabbricati/alloggi abitati e sfitti e parti comuni in 
fabbricati di proprietà e/o gestiti dall’A.T.E.R. siti nei Comuni di Civitavecchia, Tolfa, Allumiere e Santa 
Marinella. 

 Accordo Quadro, stipulato con una pluralità di operatori (sei operatori), prevede l’esecuzione (finanziata 
da fondi terzi) di lavori di pronto intervento e manutenzione ordinaria e straordinaria relativi alle opere 
edili e impiantistiche nonché ad altri lavori similari occorrenti per la manutenzione su fabbricati/alloggi 
abitati e sfitti e parti comuni in fabbricati di proprietà e/o gestiti dall’A.T.E.R. siti nei Comuni di 
Civitavecchia, Tolfa, Allumiere e Santa Marinella. 

 
Progetti 2019/2020 
 
Accordo Quadro Monoperatore  
 
Con Determinazione n. 22 del 23.02.2018 l’Ater ha autorizzato l’indizione di una procedura aperta ai sensi 
dell'art. 60 del D. Lgs. n. 50/2016 finalizzata alla conclusione di un Accordo Quadro con un unico operatore 
economico, ai sensi dell’art. 54, comma 3, del D. Lgs. n. 50/2016. 
L’Ater, effettuate con esito positivo le verifiche di legge necessarie, ha sottoscritto in data 12.07.2018 con 
l’Accordo quadro ex art. 54, comma 3, del d.lgs. n. 50/2016, avente ad oggetto l'esecuzione di lavori edili di 
manutenzione ordinaria e straordinaria su aree, edifici o manufatti di proprietà del predetto ente. 
 
Gli interventi già programmati nel corso del biennio 2019/2020, accordo quadro monoperatore, sono i seguenti: 
 

 Manutenzione straordinaria immobili: 
1. Via XVI settembre 23 - Civitavecchia 
2. Via Navone 6/8 - Civitavecchia 
3. Via Navone 19/21 - Civitavecchia 

 Manutenzione ordinaria e straordinaria mantenimento del patrimonio 

 Manutenzione straordinaria appartamenti 
 
Manutenzione Straordinaria Immobili 
 

1. Via XVI settembre 23 – Civitavecchia 
 
L’intervento prevede una riqualificazione totale dell’edificio attraverso interventi di “manutenzione 
straordinaria e di efficientamento energetico dell’edificio” nell’ambito dell’accordo quadro ex art.54 co.3 D.LGS 
50/2016. 
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La necessità di procedere agli interventi di manutenzione straordinaria dell’edificio è conseguente allo stato di 
conservazione dell’immobile, che manifesta diverse problematiche tali da rendere improcrastinabile l’avvio 
delle attività di manutenzione. 
Nello specifico il fabbricato presenta le seguenti criticità: 
 

 fenomeni di risalita diffusa di umidità che interessa le murature esterne nonché l’interno delle quattro 
unità immobiliari ubicate al piano rialzato; 

 presenza di ammaloramenti nei solai di piano con distacchi localizzati di porzioni degli intradossi degli 

stessi negli strati dell’intonaco ed in alcuni casi nelle pignatte; 

 distacco dei frontalini di buona parte dei balconi; 

 mancanza di tenuta degli infissi agli agenti atmosferici; 

 ammaloramento degli strati di impermeabilizzazione in copertura; 

 vetustà di alcuni impianti ed assenza all’interno di alcune delle unità immobiliari degli impianti di 
riscaldamento. 

Gli interventi mirano altresì ad uniformare gli alloggi specie dal punto di vista del confort, del benessere 
ambientale e dell’efficientamento energetico. 
I fondi necessari per la realizzazione di tale opera sono quelli relativi dei fondi provenienti dalle vendite ex Lr 
27/2006 con l’attivazione del contributo GSE-Conto termico. 
Si prevede di terminare l’opera nell’anno 2020. 
A seguito dei primi interventi si sono evidenziate una serie di criticità strutturali (crepe che dal piano terra 
corrono fino all’ultimo piano e criticità della struttura), di conseguenza è in corso una perizia di variante e 
progetto strutturale per il miglioramento sismico del fabbricato. 
 

2. Via Navone 6/8 – Civitavecchia 
 
Intervento di manutenzione straordinaria è previsto da Accordo Quadro ai sensi dell’art. 54 comma 3 D.Lgs 
50/2016. 
I lavori prevedono, conformemente alla normativa nazionale e regionale (DM 26/06/2015, D.Lgs 28/2011 e L.R. 
Lazio 06/2008) e in accordo con le necessità di risolvere situazioni diffuse di infiltrazioni di acqua evidenti nelle 
unità immobiliari sottostanti,  il rifacimento impermeabilizzazione terrazzo con l’adeguamento del pacchetto 
copertura per il quale è stata progettata una stratigrafia di tipo “Cool Rool”. Questo tipo di stratigrafia permette 
di contenere l’aumento di temperatura in regime estivo e riduzioni dei consumi per raffrescamento ed 
emissioni in atmosfera. 
Si prevede di terminare l’opera nell’anno 2019. 
 

3. Via Navone 19/21 – Civitavecchia 
 
Intervento di manutenzione straordinaria è previsto da Accordo Quadro ai sensi dell’art. 54 comma 3 D.Lgs 
50/2016. 
I lavori prevedono, conformemente alla normativa nazionale e regionale (DM 26/06/2015, D.Lgs 28/2011 e L.R. 
Lazio 06/2008) e in accordo con le necessità di risolvere situazioni diffuse di infiltrazioni di acqua evidenti nelle 
unità immobiliari sottostanti,  il rifacimento impermeabilizzazione terrazzo con l’adeguamento del pacchetto 
copertura per il quale è stata progettata una stratigrafia di tipo “Cool Rool”. Questo tipo di stratigrafia permette 
di contenere l’aumento di temperatura in regime estivo e riduzioni dei consumi per raffrescamento ed 
emissioni in atmosfera. 
Si prevede di terminare l’opera nell’anno 2020. 
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Manutenzione Ordinaria e Straordinaria – Mantenimento del Patrimonio  
 
A seguito dell’Accordo Quadro Monoperatore, ATER con la sua struttura interna, ha definito un programma 
d’interventi di manutenzione per il mantenimento del suo patrimonio. 
La tabella seguente riporta la stima per il 2019/2020. 
 
 

Importo stimato anno 2019 Importo stimato anno 2020 

€  405.379 €  460.314 

 
 
Manutenzione Straordinaria degli appartamenti di proprietà dell’Ente  
 
A seguito del “Programma di recupero e razionalizzazione degli immobili e degli alloggi di edilizia residenziale 
pubblica, ai sensi dell’articolo 4 del decreto legge 28 marzo 2014, n.47, convertito, con modificazioni, della legge 
23 maggio 2014 , n.80, del decreto interministeriale del 16 marzo 2015”, l’A.T.E.R. Civitavecchia per lo Sviluppo 
del Patrimonio, ed in particolare per gli alloggi tornati in disponibilità dell’Ente, ha stabilito di provvedere a far 
eseguire lavori di manutenzione straordinaria ed interventi di efficienza energetica nel rispetto dei valori 
trasmittanza riportati nei Decreti M. 26/06/2015 (Decreto requisiti minimi), DM 16/02/2016 (Conto Termico 
2.0) e Direttiva CasaClima R. 
 
 
Progetti   2019/2020 
 
Accordo Quadro Plurioperatore  
 
Con Determinazione del 17 maggio 2018 n. 94, veniva definita l’aggiudicazione definitiva procedura aperta ex 
art. 60 del D.lgs. n. 50/2016 per la conclusione di un accordo quadro, ai sensi dell’art. 54 comma 4 lett. A del 
citato decreto legislativo, con una pluralità di operatori economici, per l’esecuzione di lavori edili di 
manutenzione ordinaria e straordinaria su aree, edifici o manufatti di proprietà del predetto ente, finanziati 
mediante ricorso a fondi di terzi. 
 
Gli interventi già programmati nel corso del biennio 2019/2020, accordo quadro plurioperatore, sono di seguito 
elencati: 

 Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Frezza 3 – Integrazione intervento per 
certificazione energetica. 

 Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Navone 23/29 – Integrazione intervento per 
certificazione energetica. 

 Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Labat 4 – Integrazione intervento per 
certificazione energetica 

 Intervento di nuova costruzione Tolfa-Località Poggiarello 

 Realizzazione di impianti per la produzione di energia rinnovabile (fotovoltaico) sulle aree di proprietà 
dell’ente 

 
Intervento di efficientamento energetico Immobile di via Frezza 3 – integrazione intervento per certificazione 
energetica  
 
A integrazione dell’intervento concluso nel 2018 sono stati previsti ulteriori interventi al fine di ottenere un 
edificio completamente riqualificato energeticamente con la finalità di ottenere la certificazione energetica 
Casaclima R. Per la realizzazione verranno utilizzati i fondi pervenuti all’ATER come contributi dal GSE per gli 
interventi in corso e essi stessi beneficeranno di ulteriore contributo. 
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In particolare per il raggiungimento classe CasaClima R si è reso necessario eseguire i seguenti interventi (rif. 
Report audit eseguito da Agenzia per l’Energia Alto Adige – CasaClima 04/04/18) con il conseguente 
ottenimento della certificazione di qualità. 
 
Intervento di efficientamento energetico Immobile di Via Navone 23/29 – integrazione intervento per 
certificazione energetica  
 
A integrazione dell’intervento concluso nel 2018 sono stati previsti ulteriori interventi al fine di ottenere un 
edificio completamente riqualificato energeticamente con la finalità di ottenere la certificazione energetica 
Casaclima R. Per la realizzazione verranno utilizzati i fondi pervenuti all’ATER come contributi dal GSE per gli 
interventi in corso e essi stessi beneficeranno di ulteriore contributo. 
In particolare per il raggiungimento classe CasaClima R si è reso necessario eseguire i seguenti interventi (rif. 
Report audit eseguito da Agenzia per l’Energia Alto Adige – CasaClima 04/04/18) con il conseguente 
ottenimento della certificazione di qualità. 
 
Intervento di efficientamento energetico Immobile di Via Labat 4– integrazione intervento per certificazione 
energetica  
 
A integrazione dell’intervento concluso nel 2018 sono stati previsti ulteriori interventi al fine di ottenere un 
edificio completamente riqualificato energeticamente con la finalità di ottenere la certificazione energetica 
Casaclima R. Per la realizzazione verranno utilizzati i fondi pervenuti all’ATER come contributi dal GSE per gli 
interventi in corso e essi stessi beneficeranno di ulteriore contributo. 
In particolare per il raggiungimento classe CasaClima R si è reso necessario eseguire i seguenti interventi (rif. 
Report audit eseguito da Agenzia per l’Energia Alto Adige – CasaClima 04/04/18) con il conseguente 
ottenimento della certificazione di qualità. 
 
Intervento  nuova costruzione Tolfa -Località Poggiarello 
 
L’intervento prevede il completamento dei due immobili parzialmente realizzati all’interno del programma 
integrato di intervento nel comune di Tolfa in località “Poggiarello”. 
Con D.G.R.L. n. 510 del 29/07/2014, pubblicata sul B.U.R.L. n. 63, S.O. n.1 del 07.08.2014, “Legge Regionale 6 
agosto 1999, n.12. si è avuta la conferma del finanziamento regionale di E.R.P. di € 831.480,13 sul totale di euro 
1.549.370,70, nel Comune di Tolfa (RM) – località “Poggiarello” di cui alle DD.G.R. nn. 4244/1997 e 1831/99 e 
cambio dell’Ente attuatore dell’Intervento, a favore dell’A.T.E.R. del comprensorio di Civitavecchia, per la 
completa realizzazione del primo stralcio Programma Integrato di Intervento, con L.R. 22/1997” è stato 
confermato, ai sensi della L.R. n.12/1999 e ss.mm. e ii.,  il finanziamento complessivo di euro 831.480,13 quale 
importo residuo dell’iniziale finanziamento regionale di € 1.549.370,70, già concesso al Comune di Tolfa (RM), 
con precedenti DD.G.R.L. n. 4244/1997 e n. 1831/99, per il completamento dell’Intervento ai sensi della 
Convenzione tra l’A.T.E.R. del Comprensorio di Civitavecchia ed il Comune di Tolfa, stipulata il 17 ottobre 2011. 
Con delibera del  27 ottobre 2014 n.24  del Commissario Straordinario ATER, l’Ente ha nominato l’ing. Andrea 
Mereu, Dirigente dell’Area Tecnica, Responsabile delle procedure di affidamento e di esecuzione dell’intervento 
dando mandato  di nominare i membri del gruppo di progettazione-direzione lavori interno o nei casi previsti 
dall’art 90, comma 6 del DLgs 12 aprile 2006, n. 163, di procedere ad affidamento a professionisti tecnici esterni 
iscritti nell’apposito “elenco dei professionisti tecnici dell’A.T.E.R. per l’anno 2014”.   
Il progetto per l’ottenimento del titolo abilitativo all’esecuzione dell’intervento è stato trasmesso al Comune di 
Tolfa con nota prot. 3908 del 12 agosto 2015.Con delibera del Commissario Straordinario n.20 del 10.12.2015 è 
stata richiesta l’integrazione del finanziamento concesso per l’esecuzione dell’opera, a far valere sui fondi di cui 
alla Lr 27/2006, per un totale di euro 359.206,99. In data 2 marzo2017 è stata stipulata la Convenzione ex art 35 
Legge 865/1971 con il Comune di Tolfa per la cessione dell’area in diritto di superficie.  
Nel corso delle riunioni di coordinamento con il Comune di Tolfa è emersa la necessità di procedere ad una 
integrazione dell’atto convenzionale e la necessità di procedere alla rettifica di quanto previsto dalla D.G.R.L. n. 
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510 del 29/07/2014.  Infatti tale atto non tenendo conto della volontà dei due Enti espressa all’art 5 della 
convenzione n.1/2012 (peraltro citata nella suddetta DGR) prevede che la proprietà dell’immobile resti al 
Comune di Tolfa che si dovrà assumere ogni ulteriore costo non coperto dal finanziamento, al fine del 
completamento dell’opera.  A tale riguardo è stata inviata alla competente Direzione regionale, in data 
03.10.2018, una nota del Comune di Tolfa nella quale si richiede che l’ATER diventi oltre che soggetto attuatore 
anche proprietario degli immobili oggetto di intervento. 
Con D.G.R.L. n.237 del 21.05.2019, preso atto della volontà dei due Enti, la Giunta Regionale  ha individuato 
quale Soggetto beneficiario del finanziamento l’A.T.E.R. del comprensorio di Civitavecchia, già identificato come 
Soggetto attuatore dell’intervento dalla D.G.R.L. n. 510/2014 ed ha assegnato il finanziamento di € 831.480,13, 
riferito al “Fondo Globale Regioni Edilizia Sovvenzionata”, allo stesso A.T.E.R. del comprensorio di Civitavecchia, 
che acquisirà in proprietà gli immobili realizzati, dando atto che, gli eventuali maggiori oneri, consentiti nel 
rispetto dei vigenti limiti di costo, saranno a carico della stessa A.T.E.R.. 
Con Deliberazione del Commissario Straordinario n.10 del 29.07.2019 è stato approvato il nuovo schema di 
convenzione ex art 35 Legge 865/1971 con il Comune di Tolfa per la cessione dell’area in diritto di superficie, 
precedentemente già approvato dal medesimo Comune in data 22.07.2019. 
Il progetto esecutivo dell’intervento è stato consegnato dal tecnico incaricato, siamo in attesa dell’approvazione 
da parte del Genio Civile delle opere di consolidamento previste per procedere alla stipula della convenzione, 
alla verifica ed approvazione del progetto e dell’aggiudicazione dei lavori. 
 
Realizzazione di impianti per la produzione  di energia rinnovabile  (fotovoltaico) sulle aree di proprietà 
dell’Ente  
 
In Gazzetta Ufficiale (GU n.186 del 9-8-2019) è stato pubblicato il Decreto 4 luglio 2019 (Decreto FER1) che 
sostiene la produzione di energia da fonti rinnovabili per gli impianti  al fine del raggiungimento dei target 
europei al 2030 definiti nel Piano Nazionale Integrato per l'Energia e il Clima (PNIEC). 
Il progetto ATER  (ATER energeticamente sostenibile) ha come obiettivo rendere energicamente auto-sufficienti 
tutti gli immobili del proprio patrimonio utilizzando fonti di energia rinnovabile quali fotovoltaico.  
Lo scopo è quello di soddisfare l’esigenza di auto-consumo di energia da parte degli immobili di proprietà, 
utilizzando il Regolamento del GSE che disciplina le modalità di partecipazione alle procedure di Registro e Asta 
al ribasso per accedere ai meccanismi d'incentivazione dell'energia elettrica prodotta dagli impianti  solari 
fotovoltaici introdotti dal DM 4 luglio 2019. 
Questo meccanismo genererà un aumento della redditività aziendale per effetto della vendita di energia 
ammortizzando così il costo dell’investimento, il tutto attraverso un’attività sicura e compatibile con l’ambiente. 
 
8. Investimenti in Hardware e Software - Formazione del personale 
 
L’A.T.E.R. del comprensorio di Civitavecchia , impegnata già da tempo in una radicale attività di riorganizzazione 
e reenginering della struttura, ha delineato una vision basata sull’obiettivo di trasformare l’azienda in un’ottica 
di innovazione di processo, di rendimento produttivo e di immagine qualitativa. 
Operativamente si è effettuato un importante investimento con l’acquisto di una nuova piattaforma informatica 
basata su: 
 

 nuovi hardware ; 
 ricorso ad un sistema contabile integrato (Tecnosys); 
 messa in opera di strumenti e metodologie atte a rendere l’azienda sicura e protetta secondo le 

normative vigenti; 
 

 acquisto di nuovi hardware : la società ha migliorato le  postazioni informatizzate che beneficiano di 
Hardware all’avanguardia e dell’inserimento di un nuovo server + del sistema WiFi per consentire 
l’accesso rapido da parte dei dipendenti; 

 

https://www.gazzettaufficiale.it/eli/id/2019/08/09/19A05099/sg
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 ricorso ad un sistema contabile integrato: la valutazione effettuata dai vertici ha portato all’acquisto di 
un sistema contabile integrato composto da una serie di moduli ‘customizzati’ secondo le esigenze 
dell’Ater di cui i principali sono: 

 
 Cespiti. 
 Manutenzione Ordinaria e Straordinaria. 
 Gestione procedimenti amministrativi 
 Budget 
 Amministrazione Finanza  e Controllo di gestione 
 Gestione amministrativa e contabile del Patrimonio immobiliare 
 Gestione sicurezza 
 Business intelligence 

 
Le attività finalizzate alla migrazione contabile sulla nuova piattaforma  si sono concluse a marzo 2019, sono in 
corso le attività di ‘customizzazione’ inerenti il modulo operation ed è stata progettata la struttura della 
reportistica gestionale trimestrale.  
Sono state effettuate , come  previsto, per i dipendenti Ater, 15 giornate di formazione professionale e di 
affiancamento per favorire la conoscenza delle funzionalità dei singoli moduli . 
 
9. Andamento economico 2020 
 
Si forniscono di seguito alcune indicazioni sulle previsioni maggiormente significative: 
 
1)Le entrate per canoni di locazione degli alloggi, determinate in base ai criteri stabiliti dall’art.  284 della L.R. 10 
maggio 2001, n.10, sono state previste nella misura di € 1.015.784. 
Nel Bilancio preventivo 2020 si è tenuto conto del solo contratto di servizio per la gestione degli alloggi di 
proprietà comunale che disciplinerà 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 18 mila euro annui. 
2) Le entrate per Canoni locazione alloggi in edilizia agevolata ex L. 179/1992 sono previste sostanzialmente in 
linea con il previsionale 2019, nell’ordine di euro 316.589 
3)  L’alienazione delle unità immobiliari garantirà all’Ater una plusvalenza di circa euro 514.634.  
4)  L’Ater , come già rilevato nel bilancio consuntivo 2018, anche per il previsionale 2019 e per il preventivo 
2020, rappresenterà gli effetti positivi derivanti dalle agevolazioni fiscali a cui la società ha correttamente fatto 
ricorso. In particolare, si fa riferimento al credito d’imposta derivante dagli investimenti effettuati in ricerca e 
sviluppo, al contributo GSE derivante dall’efficientamento energetico e, infine, al cosiddetto sisma  bonus quale  
sgravio fiscale finalizzato ad interventi, certificati, di miglioramento e/o adeguamento sismico degli immobili. 
5) Buona anche la performance della struttura finanziaria che beneficia degli investimenti in Time Deposits 
effettuati nel corso del 2017 e in scadenza nella seconda parte del 2020.  
 
Con riferimento alle voci di spesa   si evidenziano le seguenti informazioni: 
a) Le spese per il personale sono state determinate in base alle ultime retribuzioni mensili erogate e risultano 
comunque inferiori alla media dei costi del personale del triennio 2011-2013. 
Il fondo risorse per la produttività è stato previsto in euro 150.000,00 oltre oneri sociali. 
b) Alle esigenze di Manutenzione Ordinaria si prevede di poter far fronte con le previsioni di spesa contenute 
nelle voci: 3080301001 “ Interventi autogru”; 3080301002 “Interventi auto spurgo”;  3080301091 “Interventi 
manutenzioni: opere edili”; 3080301092 “Interventi manutenzioni:  opere  idrauliche”,;  3080301093  
“Interventi manutenzioni:  opere  elettriche”;  3080301094  “Interventi manutenzioni, opere varie”; a tali costi 
bisogna considerare nell'economia della attività l’utilizzo diretto degli operai dell’Ente .Il totale previsto per il 
2020 è di euro 460.314 rispetto a euro 405.379 del 2019. 
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c) Per quanto concerne le piccole Manutenzioni Straordinarie l’importo preventivato per il 2020 è di 35.650  
euro, che si ritiene possa consentire di eseguire gli interventi strettamente necessari ed indispensabili, 
unitamente agli stanziamenti provenienti da fonti diverse dal bilancio corrente dell'azienda. 
 
10. Pianificazione Finanziaria 2020 
 
Nel perseguimento degli obiettivi strategici l‘A.T.E.R. del comprensorio di Civitavecchia raggiungerà l'equilibrio 
economico-finanziario del sistema avendo in particolare cura di garantire: 
 

 un graduale miglioramento della redditività aziendale, con particolare attenzione al profilo industriale 
dell’azienda ed alla ottimizzazione dei processi aziendali. 

 un miglioramento dei flussi di cassa sia come conseguenza del sopra citato miglioramento della 
redditività aziendale sia attraverso la massimizzazione dei corrispettivi derivanti dalle dismissioni 
immobiliari sia attraverso il costante monitoraggio dei tempi di incasso e pagamento. 

 una stabilizzazione della struttura finanziaria dell'azienda garantendo il rispetto di tutti gli impegni 
finanziari assunti. 

 
In seguito all’avvenuta  implementazione del nuovo modello di controllo di gestione, nel corso dei primi mesi 
del  2020 verranno predisposti reporting economici direzionali con cadenza trimestrale che, attraverso il 
monitoraggio dello stato di avanzamento del Budget e l’analisi dei principali scostamenti, permetterà di valutare 
la sostenibilità della struttura dei costi rispetto al volume del business potenziale.  
L’esercizio 2020 dovrà essere messo in relazione allo scenario complessivo di piano finalizzato al 
raggiungimento del pareggio di bilancio e saranno previste delle sessioni di rolling forecast che 
ridetermineranno periodicamente i target di costo prefissati. Le direzioni dovranno esplicitare gli action plan 
sottostanti al raggiungimento dei nuovi obiettivi. 
 
Considerato il particolare scenario economico, è importante e necessario avere sotto controllo la “gestione 
della tesoreria aziendale” cioè l’analisi della situazione economico-patrimoniale dell’Ater, sia presente che 
futura, in ottica di breve periodo. 
Nello specifico, l’analisi ha lo scopo di prevedere il fabbisogno finanziario dell’impresa, direttamente correlato ai 
flussi economici, con l’obiettivo di gestire i flussi finanziari nel breve termine, con l’obiettivo di controllare e 
ottimizzare le disponibilità liquide. Base di analisi sono le movimentazioni monetarie, in entrata e in uscita, sia di 
cassa che di banca, in un orizzonte temporale di breve periodo, vale a dire un intervallo limitato che va da 
novembre 2019 a tutto l’esercizio 2020 
La prima fase che interessa la gestione ottimale della tesoreria dell’Ater prevede, quindi, la determinazione del 
fabbisogno finanziario, vale a dire l’analisi dei flussi monetari in entrata e in uscita . 
 
A questa prima fase di analisi ne fa seguito una seconda, di natura previsionale, volta a confrontare tale 
fabbisogno finanziario, emergente tra il raffronto di entrate e uscite di banca e di cassa, con le disponibilità 
effettive cui l’Ater può far ricorso per far fronte alle necessità di liquidità. 
La terza fase sarà un controllo continuo della liquidità, nonché la ricerca della soluzione migliore per far fronte 
al fabbisogno finanziario. 
Adottando tali azioni e valutazioni, il management dell’Ater sarà nelle condizioni di prendere le decisioni 
migliori in minor tempo e di controllare e gestire in modo opportuno e adeguato il budget dell’impresa. 
Gli obiettivi della pianificazione finanziaria aziendale sono incentrati tutti nel mantenere un equilibrio prima di 
tutto tra impieghi e fonti di capitale, così che investimenti e spese abbiano la giusta copertura finanziaria, e in 
secondo luogo tra entrate e uscite di cassa, così da permettere all’azienda di avere sempre disponibile una certa 
quota di liquidità. 
 
La pianificazione finanziaria, a breve termine, dell’A.T.E.R. del comprensorio di Civitavecchia, è in sostanza un 
processo articolato nei seguenti punti: 
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 Analisi delle opportunità di investimento. 

 Previsione delle conseguenze che avranno nel futuro le decisioni di oggi, sia per evitare sorprese, sia per 
comprendere i legami tra decisioni presenti e future. 

 Decisioni rispetto alle alternative disponibili. 

 Confronto dei risultati ottenuti con gli obiettivi definiti dal piano finanziario. 
 
In ogni caso l’attività di pianificazione si basa sull’esigenza di approfondire l’analisi ex-post delle informazioni di 
bilancio e, tramite adeguati modelli previsionali, di proiettare i flussi di cassa per periodi prolungati, pur non 
arrivando ad un livello di disaggregazione eccessivamente approfondito ed analitico. 
La pianificazione finanziaria ha in sostanza l’obiettivo di verificare la compatibilità dei programmi operativi, 
verificandone le possibilità di impiego e copertura. Ha una copertura annuale, con dettaglio mensile con 
indicazioni precise circa le modalità di copertura dei fabbisogni o d’impiego dei surplus, con riferimento a 
quattro variabili di eguale rilievo: 
 

 provenienza/destinazione di fabbisogni o surplus di periodo; 

 la loro scadenza; 

 il relativo costo/rendimento; 

 la rischiosità collegata. 
 
Di seguito è rappresentato: 
 

 l’andamento dei flussi di cassa da gennaio a dicembre 2020; 
 

 la situazione patrimoniale e finanziaria a novembre 2019 e l’evoluzione fino a dicembre 2020 
 

previsionale previsionale previsionale previsionale previsionale previsionale previsionale previsionale previsionale previsionale previsionale previsionale

230.500 230.500 246.500 230.500 230.500 230.500 230.500 230.500 230.500 366.500 230.500 247.500

327.500 321.500 296.500 370.500 343.500 405.500 347.500 227.500 331.500 365.500 371.500 490.730

(97.000) (91.000) (50.000) (140.000) (113.000) (175.000) (117.000) 3.000 (101.000) 1.000 (141.000) (243.230)Incasso da vendita immobili 0 150.000 0 0 100.000 0 64.000 0 0 0 100.000 100.000

14.000 164.000 14.000 14.000 114.000 184.000 78.000 14.000 14.000 14.000 114.000 234.000

239.596 312.596 276.596 150.596 151.596 160.596 121.596 138.596 51.596 66.596 39.596 30.3660 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

239.596 312.596 276.596 150.596 151.596 160.596 121.596 138.596 51.596 66.596 39.596 30.366

Debito finanziario residuo per mutui e fin Bullet 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000

Posizione finanziaria Corrente Finale (3.500.404) (3.427.404) (3.463.404) (3.589.404) (3.588.404) (3.579.404) (3.618.404) (3.601.404) (3.688.404) (3.673.404) (3.700.404) (3.709.634)

Disponibilità Immobilizzata MPS 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000

Disponibilità Immobilizzata Banca Popolare Lazio 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000

Posizione finanziaria Finale 7.599.596 7.672.596 7.636.596 7.510.596 7.511.596 7.520.596 7.481.596 7.498.596 7.411.596 7.426.596 7.399.596 7.390.366

Disponibilità liquida Bancaria

Net Cash Flow

Totale USCITE

Differenza Entrate /Uscite di funzionamento

Totale incasso gestione non ordinaria

Pianificazione USCITETotale ENTRATE

set-20 ott-20 nov-20 dic-20mar-20 apr-20 mag-20 giu-20 lug-20 ago-20Descrizione voci gen-20 feb-20

 
Gli eventi pianificati per l’anno 2020, le attività e le azioni che saranno poste in essere dal management dell’Ater 
garantiranno il sostanziale equilibrio finanziario tra entrate e uscite. La posizione finanziaria netta è sempre 
positiva, al risultato contribuiscono sostanzialmente i seguenti fattori: 
 

 disponibilità liquida di banca riveniente dalla gestione 2019; 
 incremento degli incassi per l’entrata a regime dell’investimento nelle 21 unità immobiliari nel comune 

di Civitavecchia; 
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 rendimento finanziario derivante dall’impiego in Time Deposits, presso Banca Monte dei Paschi di Siena 
SpA, a tassi superiori al mercato ; 

 formalizzazione di Piani di rientro a fronte di crediti incagliati e incremento dei relativi incassi  
 
 
I mesi i cui l’Ater evidenzia saldi negativi tra Entrate e Uscite di funzionamento sono riconducibili a esborsi 
straordinari quali il pagamento del premio di produttività e al riconoscimento del rimborso Irpef ai singoli 
dipendenti, oltre alla 13° e 14° mensilità. Da considerare anche l’incremento dei costi per manutenzioni 
ordinarie e l’impegno della società nell’investimento in manutenzioni straordinarie. 
 
L’analisi inerente l’andamento finanziario a medio lungo termine è impattata dall’accensione del Bullet  a 10 
anni con Banca Popolare del Lazio. L’Ater ha ricevuto un finanziamento di euro 3,7 ml, capitale da restituire in 
unica soluzione a scadenza decennale a fronte del pagamento semestrale di interessi a tasso vantaggioso. 
L’operazione ha comunque la copertura derivante da euro 10 milioni immobilizzati presso MPS.
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2015 2016 2017 2018 ago-19

Crediti scaduti al legale 743.000                         861.000                        947.000                           1.005.857                   1.120.747    

Piani di rientro 409.247                         964.853                        1.432.411                       1.324.705                   1.280.016    

Occ. senza titolo 876.186                         1.104.293                     1.162.036                       1.325.695                   1.412.741    
 

 
 
La situazione finanziaria dell’Ater è fortemente influenzata dall’andamento dei crediti vs conduttori degli 
immobili. Lo scenario economico e la crisi finanziaria degli ultimi anni hanno generato una forte contrazione 
degli incassi con conseguente incremento degli incagli dei piani di rientro e delle posizioni al legale. Le 
azioni poste in essere dalla società hanno consentito un sostanziale aumento dei piani di rientro, il rispetto 
degli stessi è costantemente monitorato dal personale dell’Ater, gli incassi sono in linea con le aspettative. 
L’obiettivo per il 2020 è di ridurre del 20% il valore sottoscritto ad agosto 2019. 
Il valore delle Indennità per occupazioni abusive è in costante incremento dal 2010. Sicuramente le azioni 
forti poste in essere dal management dell’Ater, hanno consentito negli ultimi due esercizi di ottenere, in 
primis, incassi a fronte dell’emissione di bollette per l’occupazione degli stabili e, in secundis, una sensibile 
riduzione del fenomeno. 
L’obiettivo per il 2020 è di sensibilizzare sempre più gli occupanti a pagare i canoni mensili, in attesa di una 
soluzione normativa, oltre che di azzerare l’incremento del fenomeno. 
Con riferimento alle posizioni di credito gestite dai legali si rappresenta che il fenomeno è in incremento 
non avendo a disposizione, nella sostanza, strumenti normativi adeguati per gestire il mancato pagamento 
‘cronico’ dei canoni periodici afferenti l’edilizia sovvenzionata. 
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11. Revisione Legale  
 
In ossequio alla normativa vigente e all’art. 10 dello Statuto, con Decreto del Presidente della Giunta 
regionale, viene nominato il Collegio dei Revisori che ha l’obbligo di esercitare il controllo contabile e 
finanziario dell’A.T.E.R. del comprensorio di Civitavecchia . 
Tenendo conto che il Collegio dei Revisori è recentemente scaduto, che il Revisore contabile nominato nel 
gennaio 2018, ai sensi della Legge Regionale n° 30 del 2002,  ha l’obbligo di emettere la Relazione di 
Revisione al solo bilancio consuntivo annuale, l’A.T.E.R. del comprensorio di Civitavecchia, al fine di 
garantire comunque la trasparenza, il rispetto della legge e del regolamento di contabilità , ha ritenuto 
opportuno nominare un Revisore legale, individuando il professionista tra uno dei membri del precedente 
Collegio dei Revisori,  incaricandolo di verificare la correttezza della redazione del Bilancio Preventivo 2020. 
 
 
Civitavecchia, 16 ottobre 2019 
 
        Il Commissario Straordinario 
              f.to Antonio Passerelli 
 


