AZIENDA TERRITORIALE PER L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA
DI CIVITAVECCHIA

RELAZIONE DEL COMMISSARIO AL BILANCIO CONSUNTIVO 2020
COMPRENSIVA DELLA RELAZIONE ANNUALE SULLE ATTIVITA’ SVOLTE
(art.13 comma 2 Lr n. 30/2002)

Condizioni operative e sviluppo dell'attivita

L’Ater esercita le funzioni attribuite alle Aziende territoriali per I’edilizia residenziale del sistema regionale
dalle leggi e dai regolamenti nazionali e regionali, operando nel rispetto dei principi di legalita, buon
andamento, imparzialita, pubblicitd e trasparenza ed improntando [’attivita al conseguimento di livelli
ottimali di efficienza, efficacia ed economicita.

In particolare, I’Ater indirizza la sua azione alla realizzazione di interventi di costruzione, acquisto e
recupero di alloggi di edilizia residenziale pubblica, al fine di incrementare il patrimonio immobiliare da
destinare all'assegnazione in locazione. L’attivita dell’ Ater si inserisce in un processo partecipativo definito e
strutturato dalle disposizioni regionali di riferimento, contribuendo a realizzare gli obiettivi individuati nel
Programma Regionale delle Politiche Abitative.

L’Ater di Civitavecchia ha adottato, sotto il profilo istituzionale, un modello organizzativo di tipo
“tradizionale”, in ossequio alla legge regionale 30/2002, quali organi esecutivi ha attualmente in struttura il
Commissario Straordinario e il Direttore Generale. Il Collegio dei Revisori ¢ il suo naturale organo di
controllo ma, scaduto dal 2018, attualmente non & stato ancora rinnovato.

Il presente bilancio ¢ stato predisposto in ottemperanza al principio della continuita aziendale che contempla
la recuperabilita di attivita e passivita nel normale corso del business.

Al sensi dell’art. 2428 si segnala che I’attivita ¢ svolta nella sede legale in Via Don Milani 6 — 00053

Civitavecchia.

Per maggiori informazioni si rinvia a quanto piu dettagliatamente esposto in Nota Integrativa




Organi Sociali di Ater del Comprensorio di Civitavecchia e Organi di Controllo

Commissario Straordinario Dott. Antonio Passerelli

Direttore Generale Dott. Emiliano Clementi

Collegio dei Revisori Scaduto nel 2018

Organismo Indipendente di Valutazione dott. Luigi Rimassa

Organismo di Vigilanza Avv. Ivan Polidori, dott. Marco Manovelli, arch.
Alice Natalini

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 esercita funzioni di controllo generale in conformita al
codice civile e in particolare valuta la conformita dell’azione e dei risultati alle norme che ne disciplinano
I’attivita, ai programmi ed agli indirizzi della Regione, nonché al principio del buon andamento.

Tenendo conto che, come gia rappresentato, il Collegio dei Revisori ¢ da tempo scaduto, che il Revisore
Legale dei Conti ex comma 2bis, art. 14, L.R. 30/2002, , ha 1’obbligo di certificare solo il Bilancio
Consuntivo, 1’Ater del comprensorio di Civitavecchia, al fine di garantire la trasparenza, il rispetto della
legge e del regolamento di contabilita, ha ritenuto opportuno nominare un Revisore legale, incaricandolo di

verificare la correttezza della redazione del Bilancio d’Esercizio 2020 e Preventivo 2021.

Certificatore Bilancio d’Esercizio Dott. Roberto Rinaldi

Revisore Legale Bilancio Preventivo Dott. Remo Giorgi

Tale scelta, permanendo 1’assenza del Collegio dei Revisori, € replicata anche per il Bilancio Consuntivo al
31 dicembre 2020.

Prima di entrare nel dettaglio esplicativo dell’attivita intrapresa dall’Ater del comprensorio di Civitavecchia

nel corso del 2020 appare utile riassumere 1’andamento economico generale.



Scenario macroeconomico: il Mercato Immobiliare e i Mercati Finanziari

Stiamo affrontando una situazione senza precedenti che riguarda il nostro Paese e tutto il resto del mondo. Nei
primi mesi del 2020 gli effetti della pandemia di Covid-19 si sono rapidamente riflessi sull’economia globale.
A un deciso e progressivo deterioramento delle prospettive dell’attivita economica e dei flussi commerciali
globali per I’anno in corso si accompagna un significativo rischio di ulteriore crisi. Il blocco imposto dai
governi nazionali a oltre meta della popolazione mondiale per appiattire la curva dei contagi ha colpito il
mondo, spingendo I'economia globale nella peggiore recessione dai tempi della seconda guerra mondiale.

Nel 2° trimestre 2020 si ¢ verificata la piu forte contrazione trimestrale del prodotto interno lordo (PIL) globale
mai registrata, seguita dalla piu netta ripresa trimestrale mai registrata quando, nel 3° trimestre, le restrizioni
del lockdown sono state allentate e sono stati introdotti stimoli fiscali e monetari. In una “normale” recessione i
settori ciclici dell’economia, come quello edilizio, subiscono una contrazione, mentre il settore dei servizi
reagisce meglio. In questo caso, invece, I’impatto ha investito contemporaneamente i settori produttivi ciclici e
I’economia dei servizi, con conseguenti fluttuazioni estreme dell’attivita economica.

Un altro insolito aspetto macroeconomico della recessione del 2020 ¢ stato ’aumento parallelo dei tassi di
risparmio di Stati Uniti, Europa e Asia. Programmi di assistenza sociale e fiscale hanno sostenuto il reddito
delle economie domestiche durante i lockdown, portando la spesa per consumi a livelli superiori a quelli
consueti. Tuttavia, poiché la spesa per i servizi (a differenza della spesa per beni fisici) ¢ stata limitata per
effetto del distanziamento sociale, le famiglie sono anche riuscite a risparmiare a tassi elevati.

I COVID-19 ha accelerato tendenze esistenti. La digitalizzazione della vita quotidiana, la tendenza
all’adozione di contratti di lavoro piu flessibili, il rallentamento della globalizzazione, I’indebolimento del
multilateralismo, il rafforzamento dello Stato e la vulnerabilita delle citta sono tutti sviluppi gia in atto prima
della diffusione del virus

Uno tsunami si ¢ abbattuto sugli investimenti diretti esteri (IDE) nel corso del 2020 a causa della pandemia.
Nel 2020 i flussi mondiali di IDE si sono ridotti del 42% par a un valore di 859 miliardi di dollari, contro i
1.500 miliardi del 2019. Registrano I’'impatto maggiore le economie avanzate, che hanno subito circa 1’80%
della riduzione complessiva. Numeri pesanti in particolar modo per Regno Unito e Italia con cali dei flussi

superiori al 100% - soprattutto a causa di disinvestimenti — ma anche la Russia (-96%) e la Germania (-50%).



L’UE, nel suo complesso, ha registrato un calo del 71% da 373 miliardi a 110 miliardi di dollari.
Di seguito la variazione del PIL Reale a livello mondiale per singolo Paese in % rispetto all’anno precedente

Fonte : OCSE — Interim report gennaio 2021

Country 2019 2020 2021

= Argentina .‘-2.1 ‘ - 3.2
ol Australia '1.8 -‘-4.1 .2.5
Brazil . 1.1 M‘ . 36
|*| canada . 1.7 m‘ - 4.0
M china m .1.8 m
11 France .1.5 m‘ m
™ Germany .0.6 m‘ m
= India | 4.2] 102 | 07
™ Indonesia m -z E
11 italy .0.3 m m
® Japan .0.7 m‘ '1.5
‘e Korea 20 I-0 _ER
Il Mexico [-0.3 ‘ . 3.0
= Russia .1‘4 ‘ m
B saudi Arabia .0.4 M‘ . 3.2
B2 South Africa ‘0.1 ‘ 14
Turkey .0.9 -‘-2.9 - 3.9
# united Kingdom .1.5 m‘ m
= United States .2‘2 -‘-3.8 - 4.0
World . 2.6 m m
Euro area .1.3 -7.9 ‘ m
620 I 20 - [ 5.7]

L’andamento macroeconomico europeo

L'impatto della pandemia colpisce gli Stati Membri in modo diverso tra loro. La zona euro dovrebbe crescere
nel 2021 e nel 2022 del 3,8% in entrambi gli anni. Il dato per quest'anno ¢ inferiore alla stima d'autunno
(4,2%), mentre quello per I'anno prossimo ¢ superiore alle previsioni precedenti (3,0%).

Nel quarto trimestre la debolezza di consumi e investimenti ha impattato sul PIL (-2,7%) determinando un calo
dell’intero anno 2020 pari a -7,3%". Le attuali misure di contenimento condizioneranno i consumi privati (-
3,7%), mentre I’atteso miglioramento dell’evoluzione della pandemia e il proseguimento delle politiche a
favore dell’occupazione e dei redditi dovrebbe portare a un miglioramento delle spese delle famiglie nel primo

e secondo trimestre del 2021 (rispettivamente +0,7% e +2,7%).



In molti paesi europei si adottano 2 indicatori di inflazione per i consumatori: I’indice dei prezzi al consumo
(CPI) e I’indice dei prezzi armonizzati al consumo (HICP). Il CPI ¢ il tasso ufficiale di inflazione dei prezzi al
consumo adottato nel paese stesso. L’indice HICP ¢ stato creato appositamente per poter confrontare fra loro le
cifre europee di inflazione e rispecchia I’andamento dei prezzi di un pacchetto standard di beni e di servizi che
i nuclei familiari europea acquistano per il consumo. Per determinare 1’inflazione, si calcola I’aumento

\

percentuale mostrato dall’indice HICP in un dato periodo. Se la percentuale ¢ negativa, si determina una

deflazione.
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Dopo un lungo declino dell'inflazione nell'Eurozona durante lo scorso anno, con l'inflazione dei prezzi al
consumo che ¢ scesa a -0,3% negli ultimi mesi del 2020, 'inflazione ¢ salita allo 0,9% . L'aumento da attribuire
a diversi fattori straordinari quali la fine del taglio dell'lVA e l'introduzione di una tassa CO2 sui carburanti in
Germania; un cambiamento nella stagione di vendita francese che si ¢ tradotto in effetti di base positivi; e una
riponderazione dell'indice che ha compresso il peso del paniere di titoli che tendevano a cadere
aggressivamente in gennaio. Tuttavia, questi fattori non spiegano la portata dell'aumento. Il rialzo dell'Indice
dei prezzi al consumo rappresenta un notevole passaggio dalla deflazione all'inflazione che non si puo
attribuire solo a fattori straordinari e di base. L'inflazione ¢ aumentata molto piu del previsto, il che implica che
i noti fattori straordinari non sono stati gli unici a influire, € possibile che anche i costi di spedizione piu elevati
¢ le interruzioni della catena di approvvigionamento abbiano giocato un ruolo fondamentale. L'inflazione
globale potrebbe inizialmente continuare a salire, e potrebbe anche raggiungere il 2% nel corso del 2021 per

attestarsi a dicembre a circa 1'1%.


https://www.global-rates.com/it/statistiche-economiche/inflazione/indice-dei-prezzi-al-consumo/cpi/cpi.aspx
https://www.global-rates.com/it/statistiche-economiche/inflazione/indice-dei-prezzi-al-consumo/cpi/cpi.aspx

Italia

L’emergenza pandemica ha impattato significativamente sull'economia italiana. L'analisi specifica basata sui
dati del Fmi evidenzia il crollo del PIL reale, consolidato per il 2020 al -9,2%, peggiore calo dopo I'Argentina
(-10,4%) e il Regno Unito (-10%) mentre, a causa di un rimbalzo troppo corto nel 2021, 1'lItalia presenterebbe il
calo del PIL maggiore nel biennio 2020-2021 (-6,5%).

Nel 2020 la spesa pubblica aggiuntiva e gli sgravi fiscali, per far fronte alla pandemia, hanno raggiunto il 6,8%
del PIL, collocando I'Italia al 9° posto nel G20. In termini pro-capite il sostegno statale ¢ stato pari a 1.858
euro, molto meno che in Germania (4.414 euro), in Francia (2.677 euro), negli Stati Uniti (9.311 euro) o nel
Regno Unito (5.752 euro). Considerando che nel 2020 la perdita media per ogni italiano del PIL ¢ pari a 2.371
euro, il sostegno statale di 1.858 euro non ¢ stato sufficiente a coprirla generando una perdita di 513 euro pro-
capite, mentre per la Francia il risultato ¢ stato di -120 euro e per la Germania di +1.841 euro.

Il nostro Paese ¢ tra i piu colpiti a livello mondiale nel PIL e nel rapporto debito/PIL. Allo stesso tempo € uno
di quelli che meno ha adoperato la leva finanziaria per resistere alla crisi pandemica, da cui deriva una perdita
di Pil nominale pro capite piuttosto rilevante. E'necessario promuovere politiche fiscali espansive
maggiormente coerenti con la situazione di estrema difficolta delle imprese e delle famiglie italiane e nello
stesso tempo impiegare al meglio le risorse del Recovery Fund.A dicembre, ¢ proseguita la fase di debolezza
della produzione industriale italiana evidenziata anche dalla riduzione dell’indice di diffusione tra i settori.
Indicazioni complessivamente positive si registrano per gli ordinativi esteri ¢ le esportazioni. Il mercato del
lavoro, a dicembre, ha mostrato decisi segnali negativi, con un calo congiunturale dell’occupazione e un
aumento della disoccupazione e dell’inattivita, interrompendo il processo di recupero dei mesi precedenti. In
diminuzione le ore pro capite effettivamente lavorate nella settimana. L’attenuazione della dinamica deflativa
della componente energetica e la moderata crescita dell’inflazione nei servizi, a gennaio, hanno riportato su
valori positivi la variazione annua dei prezzi al consumo.

Di seguito sono rappresentate le variazioni in % rispetto all’anno precedente delle principali variabili esogene



VOCI 2020 2021 2022 2023

Domanda estera potenziale -10,9 6,9 5,0 3,5
Dollaro/euro (1) 1,14 1,23 1,23 1,23
Cambio effettivo nominale (2) -1,3 -1,3 0,0 0,0
Prezzo del greggio (1) (3) 42 .4 52,1 50,4 49,7
Tasso Euribor a 3 mesi (1) -0,4 -0,5 -0,5 -0,5
Tasso BOT a 1 anno (1) -0,1 -0,4 -0,4 -0,4
Tasso BTP a 10 anni (1) 1,1 0,7 0,9 1,1

Fonte: elaborazioni su dati Banca d’ltalia e Istat.

Le principali ipotesi alla base dello scenario sono le seguenti:

e la domanda estera ponderata per i mercati di destinazione delle nostre esportazioni diminuisce del 10,9
per cento nel 2020, cresce del 6,9 nel 2021 e di poco piu del 4% all’anno in media nel biennio 2022-23;

e il tasso di cambio del dollaro rispetto all’euro, pari a 1,14 nel 2020, si colloca a 1,23 nel triennio 2021-
23;

e il prezzo del greggio (qualita Brent), fissato sulla base delle quotazioni dei contratti futures, € pari a
52,1 dollari al barile nel 2021 (42,4 nel 2020) e si porta gradualmente a 49,7 dollari nel 2023;

e il tasso di interesse a tre mesi sul mercato interbancario (Euribor) resta stabile a -0,5 per cento nella
media dell’orizzonte di previsione;

o il tasso di interesse sui buoni del Tesoro poliennali (BTP) a scadenza decennale, pari all’1,1 per cento
nella media del 2020, scende allo 0,7 per cento nel 2021 per poi risalire gradualmente no all’ 1,1 nel
2023, in linea con i tassi a termine impliciti nella struttura per scadenza dei rendimenti dei titoli di Stato.

Sulla base di queste ipotesi si stima che il prodotto, ancora debole a inizio anno, torni a crescere in misura
significativa entro il primo semestre 2021, in concomitanza con 1’ipotizzato miglioramento del quadro
sanitario. Dalla seconda meta del 2021 e nel successivo biennio un impulso ulteriore proverrebbe dalle misure
di sostegno e rilancio finanziate con il bilancio nazionale e i fondi europei. In media, dopo la contrazione del
9,2 per cento nel 2020, il PIL si espanderebbe del 3,5 per cento quest’anno, del 3,8 il prossimo e del 2,3 nel

2023, tornando ai livelli precedenti la crisi pandemica nel corso del 2023



Le tabelle rappresentano 1’andamento del PIL e i contributi alla crescita dei principali componenti di domanda

e delle importazioni con dati trimestrali e annuali e variazioni % rispetto al periodo precedente.

6 6 VOCI 2020 2021 2022 2023
——_ PIL (1) -9,2 3,5 3,8 2,3
3 ~——— 3 Consumi delle famiglie 104 32 31 19
Consumi collettivi -1,3 -0,9 1,4 0,5
0 ‘ l ‘r-— 0 Investimenti fissi lordi -7,8 10,1 11,2 52
‘ di cui: investimenti in beni
3 3 strumentali -8,5 8,6 13,9 7,0
Esportazioni totali -14,9 9,8 45 3,3
8 / 5 Importazioni totali -13,4 9,0 6,6 3,6
Variazione delle scorte (2) -0,4 -0,6 0,0 0,0
/ per memoria: PIL, dati grezzi (3) -9,1 3,5 3,7 2,2
9 E Prezzi (IPCA) 01 07 08 1,1
IPCA al netto dei beni alimentari
-12 -12 ed energetici 0,5 0,2 0,5 0,9
2020 2021 2022 2023 Deflatore del PIL 1,1 09 07 10
am importazioni — esportazioni Occupazione (ore lavorate) -11,0 5,3 3,6 2,2
Occupazione (numero di occupati) -1,9 -0,9 1,7 1,3
mm consumi delle famiglie B investimenti fissi lordi Tasso di disoccupazione (4) 93 105 10,0 9,5
Competitivita all’export (5) -1,4 -0,5 0,6 0,5
I variazione scorte e oggetti di valore == PIL Saldo del conto corrente

della bilancia dei pagamenti (6) 3,5 3,5 3,0 2,7

Fonte: elaborazioni su dati Banca d'ltalia e Istat. Fonte: elaborazioni su dati Banca d’ltalia e Istat.

La crescita ¢ ancora esposta a rischi rilevanti, connessi con l'incertezza geopolitica in aumento, con i conflitti
commerciali solo in parte rientrati e con il debole andamento dell'attivita economica nei nostri maggiori partner
europei; potrebbe inoltre risultare inferiore a quanto prefigurato qualora fosse ritardata la realizzazione dei

cospicui investimenti pubblici programmati.

ATER

Sin dall’istituzione, il Legislatore regionale ha attribuito all’ Ater un ruolo di primo piano nel settore dell’
Edilizia Residenziale Pubblica (E.R.P.): in particolare, ha conferito all’Ater la gestione esclusiva del
patrimonio di edilizia sovvenzionata .

L’ Ater opera per fornire risposte concrete all’esigenza abitativa primaria della generalita dei cittadini,

rivolgendosi in particolare verso coloro che non hanno la possibilita di accedere al mercato privato delle



abitazioni, nel rispetto della persona, della comunita ¢ dell’ambiente, accrescendo e migliorando il proprio
patrimonio edilizio in armonia con il contesto in cui ¢ inserito.

Pur prevalendo la finalita pubblica delle proprie attivita pud fornire supporto e servizi tecnico-amministrativi
ad una pluralita di utenti/soggetti del settore pubblico e privato, reimpiegandone i proventi per il
perseguimento dei propri obiettivi istituzionali.

L’intento dell’Ater ¢ quello di promuovere un tipo di organizzazione e di funzionalitd che assicurino
prestazioni adeguate agli standard di una moderna impresa di servizi. Il fine ¢ quello di un sempre piu
marcato rigore gestionale ed una sempre piu efficiente organizzazione produttiva, garantendo, comunque, la
qualita dei complessi abitativi.

La tensione economica, che ha interessato I’Italia in questi ultimi anni con particolare attenzione al 2020, ha
generato difficolta per la parte della popolazione meno abbiente incrementando le richieste alle Ater, allo
scopo di ottenere un’abitazione a condizioni economiche in linea con le limitate disponibilita finanziarie.
Allo stesso modo, un’attenta analisi interna ha evidenziato come i redditi dei nuclei familiari gia assegnatari
di alloggi Ater, siano sensibilmente 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 cio va ad intaccare la funzione storicamente svolta dalla nostra Ater ovvero di supporto
e sostegno delle famiglie economicamente piu deboli.

Nonostante tale scenario economico, 1’Ater continua ad essere presente sul territorio e ad operare con lo
scopo di fornire un sempre maggiore ¢ migliore servizio all’utenza.

Sono stati raggiunti gli obiettivi 2020, individuati quelli da raggiungere e le relative strategie che per il 2021
si articoleranno su alcuni pilastri fondamentali.

Un obiettivo prioritario ¢ sicuramente la manutenzione ordinaria e straordinaria degli alloggi al fine di
valorizzare e mantenere in efficienza il patrimonio pubblico di rilevante importanza sociale.

In aggiunta, la nostra azienda, considerate le limitate risorse a disposizione per svolgere la sua opera, ¢
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.

Le dimensioni del patrimonio gestito e la natura delle attivita istituzionali hanno indotto I’ Ater a valutare con

sempre maggior attenzione I’impatto delle proprie azioni sul tessuto urbano e sull’ambiente.



Edilizia, produzione di rifiuti speciali, consumi sono i principali fattori che determinano effetti ambientali
diretti e nei cui confronti ¢ stato avviato un concreto controllo per la salvaguardia dello stesso.

In campo edilizio, I’impiego delle fonti energetiche alternative e delle tecniche dell’edilizia bio sostenibile, il
ricorso a soluzioni tecnologiche finalizzate all’efficienza energetica e alla riduzione dei consumi, la
predilezione del recupero alle nuove costruzioni, sono le strategie attuate dall’Azienda, sempre aperta a
nuove soluzioni e modalita operative. La riduzione dei consumi energetici e di acqua si realizza anche con un
piano di sensibilizzazione, tramite i propri canali di comunicazione, Ater informa 1’utenza sulle modalita per
il contenimento dei consumi; inoltre partecipa a campagne informative di pit ampio respiro.

Anche per quanto riguarda i rifiuti (sia quelli che derivano dalle attivita istituzionali che quelli prodotti — in
determinati casi - dall’utenza, 1’ Azienda si ¢ attivata avviando un piano di recupero e smaltimento.

In tal senso, Ater aderisce ad una serie di iniziative volte alla diffusione della cultura del risparmio
energetico, progetti cosiddetti ‘green’, innovativi sul fronte dell’efficientamento energetico, con il ricorso a
pannelli solari e “tetti verdi” sui parcheggi, che mirano a riqualificare ampie aree comprensorio creando veri

e propri residence per gli inquilini.

Emergenza pandemica

L’ATER del comprensorio di Civitavecchia ha predisposto un adeguato nuovo piano di interventi che ha
garantito la sanificazione anti Covid-19 degli spazi comuni e dei corpi scala in tutti gli edifici del proprio
patrimonio oltre alla sede societaria di Via don Milani 6. Il piano ha previsto l'utilizzo di specifico
disinfettante nebulizzato su tutte le superfici orizzontali, cabine ascensore, ballatoi, vani scala, corrimano e

maniglie.

Andamento del mercato immobiliare

11 2020 si ¢ chiuso per il mercato immobiliare meno peggio di quanto si potesse presagire allo scoppio della
pandemia. I prezzi delle case sono scesi in maniera molto limitata, anzi il nuovo ¢ in controtendenza, stando
all’indice Ipab dell’Istat che segnala aumenti consecutivi dei listini per i primi tre trimestri dell’anno; inoltre

le transazioni, secondo i dati delle Entrate, riferiti al 2020, sono diminuite del 14%, un calo sensibile ma non
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drammatico se si considera che a marzo ed aprile di fatto non si sono potute concludere operazioni né
effettuare visite agli immobili in vendita. Per avere un termine di confronto, nell’annus horribilis del
mattone, il 2012, le transazioni sono scese del 24%. Sono le isole quelle in cui il calo ¢ piu evidente e in un
mese il valore delle abitazioni ¢ calato del 4,5%. Seguono il Nord Ovest, che perde il 2,8% su base mensile,
il Nord Est (-1,9%), il Centro (-1,8%) e il Sud (-1,2%).

Da rilevare la variazione mensile registrata in Sardegna, dove i costi delle case in un solo mese hanno perso
1’8,5%; anche in Trentino Alto Adigee in Valle d’Aostala discesa dei prezzi nel 2020 ¢ stata
particolarmente evidente (-4,6%). Valutando il trend della Lombardia si nota che il prezzo medio degli
immobili in vendita a dicembre rispetto ad aprile ¢ aumentato del 5%, ma nel confronto mensile ¢ chiaro il
nuovo ribasso e si registra infatti un -0,8%. Anche Milano ¢ coinvolta in questo generale calo dei prezzi e in
citta i valori delle case in vendita, in un mese, hanno perso oltre due punti percentuali (-2,2%).

I prezzi nell’ hinterland delle grandi citta hanno sofferto meno, in quanto queste zone hanno raccolto le
richieste di acquisto di chi desiderava tagli grandi indipendenti e prezzi accessibili, tendenza che comunque
era in atto gia da qualche anno. Gli hinterland di Milano, Firenze e Verona hanno performato meglio. Per
quanto riguarda invece le grandi citta, calo dell’1% generalizzato ma a Milano e Verona i prezzi sono stati
comunque in lieve aumento. In particolare Milano, che nel 2019 aveva visto una crescita del 12,6%, chiude
in positivo grazie all’attrattivita per investitori nazionali e internazionali. A soffrire la sola componente di
investimento per turismo.

Per quanto riguarda il mercato delle locazioni, negli scorsi anni si era vista una crescita nelle grandi citta in
quanto molti sceglievano ’affitto come scelta abitativa e non solo come necessita. Con il lockdown e il
rientro alle case di origine, nonché con il crollo degli short rent, 1’offerta di soluzioni in affitto ¢ aumentata
con conseguente compressione dei canoni. In equilibrio le locazioni nei capoluoghi di provincia nei casi in
cui si preferisce mantenere 1’affitto prima di essere sicuri di potersi permettere un acquisto, mentre le
locazioni turistiche hanno in parte risentito dello scoppio della pandemia in una stagione, la primavera, in cui
si raccoglie la maggior parte delle prenotazioni

I1 Lazio ¢ tra le regioni italiane con i prezzi degli appartamenti piu alti con circa 2.450 €/m? in media,

ovvero circa il 6% in meno rispetto ai prezzi medi nella regione Liguria e circa il 164% in piu rispetto ai

11


https://www.mercato-immobiliare.info/liguria.html

prezzi medi nella regione Calabria. 11 prezzo medio degli appartamenti ¢ decisamente differente tra le citta
della regione, nella maggioranza dei casi ¢ comunque compreso tra 1.950 €/m? e 2.950 €/m?

Il primo trimestre del 2020 era iniziato con valori piuttosto stabili ¢ ha mantenuto invariato I’andamento del
prezzo medio di vendita, se non con qualche oscillazione - 0,6%, anche dopo il lockdown. 1 canoni di
locazione hanno registrato un aumento, del 5% rispetto al precedente esercizio. La capitale permane tra
le citta piu care nella regione, dove i prezzi non sembrano aver risentito della crisi pandemica: la richiesta di
mercato supera i 14 euro per metro quadro con una crescita del prezzo del canone di locazione del +4,8 punti

percentuale.

Per quanto concerne le province della Regione Lazio, nel corso dello stesso periodo 2020, il prezzo richiesto
per gli immobili in vendita ¢ stato piu alto nella provincia di Roma, con euro 2.700 al metro quadro. Al
contrario, il prezzo piu basso ¢ stato nella provincia di Rieti con una media di euro 900 al metro quadro.
Nello stesso periodo, il prezzo richiesto per gli immobili in affitto della regione Lazio ¢ stato piu alto
nella provincia di Roma, con euro 14,00 al mese per metro quadro. Il prezzo piu basso, invece, ¢ stato

nella provincia di Frosinone, con una media di euro 6,3 al mese per metro quadro.

Province Vendita (€/m?) Affitto (€/m?)
Frosinone 1.000 6,3
Latina 1.900 8,3
Rieti 900 6,6
Roma 2.700 14
Viterbo 1.100 6,6

Per quanto riguarda il Comune di Civitavecchia, negli ultimi mesi del 2020, per gli immobili residenziali in
vendita sono stati richiesti in media € 1.675 al metro quadro, con una diminuzione del 1,70% rispetto a
Gennaio 2020 (1.704 €/m?). Negli ultimi 2 anni, il prezzo medio all'interno del comune di Civitavecchia ha
raggiunto il suo massimo nel mese di Aprile 2019, con un valore di € 1.730 al metro quadro. Il mese in cui €
stato richiesto il prezzo piu basso ¢ stato Dicembre 2020: per un immobile in vendita sono stati richiesti in

media € 1.652 al metro quadro.
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Nel corso del mese di dicembre 2020, il prezzo richiesto per gli immobili in vendita a Civitavecchia ¢ stato
piu alto nella zona San Gordiano, con € 2.026 per metro quadro. Al contrario, il prezzo piu basso ¢ stato
nella zona Campo dell'Oro con una media di € 1.262 al metro quadro.
Nello stesso mese, il prezzo richiesto per gli immobili in affitto a Civitavecchia ¢ stato piu alto nelle
zone Boccelle e S. Gordiano, con euro 8,60 al mese per metro quadro. Il prezzo piu basso, invece, ¢ stato

nella zona Matteotti, Uliveto, Buonarroti con una media di euro 7,60 al mese per metro quadro.

Zone Vendita (€/m?) Affitto (€/m?)
Boccelle 1.720 8,6
Campo dell'Oro 1.262 8,4
San Gordiano 2.026 8,6
San Pio, Cappuccini 1.675 8,1
Borgata Aurelia 1.370 8,3
Centro Storico, Pirgo, Odescalchi 1.700 8,5
Cisterna Faro, San Liborio 1.861 8,2
Matteotti, Uliveto, Buonarroti 1.596 7,6

Andamento economico dell’ Ater

All’interno di questo contesto si € sviluppata I’attivita dell’ Ater caratterizzata, anche per I’anno 2020, da una
profonda azione di risanamento ed efficientamento, avviata con successo nell’ultima parte del 2016.
L’esercizio 2020 ha registrato un utile ante imposte di euro 4.334, con un risultato netto pari a 2.034, in
continuita rispetto agli ultimi 4 esercizi, in particolare il bilancio 2016 ha rilevato un risultato ante imposte
positivo pari ad euro 9.584 mentre il 2017 pari a euro 38.892, il 2018 di euro 21.208 e per il 2019 di euro
5.335.

Si puo, quindi, affermare che il ‘nuovo management’ ha raggiunto, gia in 24 mesi di attivita, gli obiettivi di
risanamento economico e finanziario che ha consolidato negli ultimi tre esercizi, pianificando sempre nuove

attivita e progetti per la valorizzazione del territorio.

Risultato 2011 Risultato 2012 Risultato 2013 Risultato 2014 Risultato 2015 Risultato 2016 Risultato 2017 Risultato 2018 Risultato 2019 Risultato 2020

-331.081 -926.774 -1.351.263 -329.310 -663.893 -6.272 31.696 14.209 4.428 2.034
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L’utile consolidato del 2020, pari a euro 2.034, conferma il trend degli ultimi 4 esercizi, sovvertendo
completamente la tendenza del periodo 2011 — 2015, dove la perdita non ¢ mai stata inferiore ad euro
329.000.

I risultati del 2020 confermano la capacita di Ater di affrontare efficacemente la complessita del contesto
conseguente all’epidemia da Covid 19, riflettendo la redditivita sostenibile derivante dalla solidita della base
patrimoniale, dalla posizione finanziaria netta e dalla flessibilita strategica nella gestione dei costi operativi.
Dal primo manifestarsi della straordinaria emergenza causata dalla pandemia da Covid- 19, la societa ha
messo in campo iniziative concrete a sostegno del territorio, degli inquilini e dei dipendenti, la ‘governance’
ha sviluppato i1 progetti programmati rappresentando un riferimento per le famiglie e per le imprese del
territorio con I’obiettivo di poter ricoprire il ruolo di motore al servizio di una crescita inclusiva e sostenibile.
In un periodo di eccezionale complessita segnato dalle conseguenze della pandemia, 1’ Ater ha confermato la
capacita di raggiungere gli obiettivi, grazie alla coesione nel team di fop manager e alla qualita professionale

dei dipendenti e collaboratori.

11 conto economico riclassificato della societa, confrontato con quello dell’esercizio precedente, ¢ il seguente

(in Euro):
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31122020 31122019 Variazione
A B (A-B)
Ricavi Netti 2.093.436,96 2.036.227,57 57.209,39
Costi esterni 2.176.028,19 1.354.013,82 822.014,37
Valore aggiunto -82.591,23 682.213,75 -764.804,98
Costo del lavoro 1.569.394,81 1.559.535,29 9.859,52
Margine Operativo Lordo -1.651.986,04 -877.321,54 -774.664,50
Ammortamenti, svalutazioni, al{ 1.236.274,00 735.970,25 500.303,75
Risultato Operativo -2.888.260,04 -1.613.291,79 -1.274.968,25
Proventi diversi 2.763.204,82 1.356.061,19 1.407.143,63
Proventi ed oneri finanziari 129.389,02 262.565,94 -133.176,92
Risultato prima delle imposte 4.333,80 5.335,34 -1.001,54
Impostesul reddito 2.300,00 907,00 1.393,00
Risultato netto 2.033,80 4.428,34 -2.394,54

ANALISI DELLA SITUAZIONE ECONOMICA MEDIANTE INDICATORI

La situazione economica viene tipicamente analizzata attraverso il calcolo dei noti indici di redditivita del

capitale proprio (ROE) e di redditivita del capitale investito (ROI). Il primo ¢ un indice sintetico che esprime

la redditivita del capitale investito nell’ Azienda da parte dei soci, mentre il secondo esprime il risultato della

gestione tipica dell’impresa, misurando la capacita aziendale di produrre reddito attraverso la sola gestione

caratteristica, indipendentemente dai contributi delle altre gestioni (straordinaria, ecc.) e dagli oneri della

gestione finanziaria.

A migliore descrizione della situazione reddituale della societa, si riportano, nella tabella sottostante alcuni

indici di redditivita confrontati con gli stessi indici relativi ai bilanci degli esercizi precedenti.
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Indicatore finanziario Valore 31/12/2020 Valore 31/12/2019 Modalita di calcolo

Risultato Operativo
Capitale Investito Operativo Medio

ROI (Return on Investments) -3,50% -1,44%

Rappresental'indicatore della redditivita della gestione operativa e misura la capacita dell'azienda di generare profitti nell'attivita di
trasformazione degli input in output

Risultato Operativo
Ricavi di Vendita

ROS (Return on Sales) -137,97% -47,56%

Rappresenta l'incidenza percentuale del risultato operativo sui ricavi di vendita, ossia l'incidenza dei principali fattori produttivi
(materiali,personale,ammortamenti)sul fatturato

Risultato Netto dell'esercizio
Patrimonio Netto medio del periodo
Rappresentala remunerazione percentuale del capitale di pertinenza dei soci (capitale proprio). E'un indicatore della redditivita
complessiva dell'impresa, risultante dall'insieme della gestione operativa, della gestione finanziaria, della gestione straordinaria e
tributaria

ROE (Return on Equity) 0,004% 0,008%

Andamento principali voci economiche 2014 - 2020

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Ricavi delle vendite 3.018.927 3.027.569 3.135.741 3.669.220 2.056.561 2.036.228 2.093.437
Costi per servizi 2.552.892 3.091.039 2.079.059 2.762.272 1.313.635 1.342.574 2.165.105
Costidel personale 1.761.543 1.622.179 1.860.778 1.489.174 1.545.850 1.559.535 1.569.395
Risultato ante imposte |- 289.872 - 644.640 9.585 38.892 21.208 5.335 4.334

Andamento Indicatori Economici
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Dall’analisi del trend delle principali voci economiche emerge chiaramente 1’oculatezza anche della gestione
dell’esercizio 2020.

Tutto cid ¢ stato reso possibile, oltreché da un’attenta politica bilancistica, anche da una meticolosa attivita di
revisione dell’intera fase del processo gestionale, amministrativo e organizzativo aziendale.

Fra le azioni piu importanti, volte a razionalizzare la gestione dell’ Ater, si segnalano le modifiche apportate
al “Regolamento interno per la gestione della morosita” avvenute con deliberazione del 24 novembre 2016
n.36, che ne hanno reso piu efficace ed efficiente 1’attuazione.

L’attivita svolta costantemente dal personale dedicato, ha permesso di raggiungere buoni risultati, gia nel
2018 consolidando i successi nel corso del 2019 e 2020. 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 e i conseguenti incassi.

I responsabili degli uffici competenti hanno provveduto a gestire I’andamento 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 degli avvocati affidatari, le attivita specifiche effettuate. Si ¢ proceduto, inoltre, a
predisporre i piani di rientro secondo la rateizzazione concordata. Quest’ultimo lavoro ha consentito di
monitorare i pagamenti delle rate di recupero della morosita grazie al fatto che il bollettino emesso per tale

finalita si differenzia dal bollettino mensile ordinario.

. . Morosita al netto dei Piani
Morosita Totale Ammontare Piani di Rientro L.

di Rientro
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
2019 2.769.587 1.267.199 1.502.388
2020 3.042.759 1.306.172 1.736.587
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Andamento Morosita
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Dall’analisi dell’andamento della morosita dell’ultimo quinquennio appaiono, alquanto evidenti, i risultati
del lavoro testé esposto. Si ¢ 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.
La risultante di tale incisiva azione di contrasto ¢ stata in prima battuta la riduzione delle costituzioni in mora
che, da Euro 163.238 nel 2016 a euro 164.053 nel 2017 per consolidarsi a euro 217.257 nel 2018 e a 24.928
nel 2020 ed in seconda battuta I’aumento della sottoscrizione dei piani di rientro, passati da euro 386.200 nel
2016, a euro 387.000 nel 2017 e si ¢ assestata a euro 350 987 nel 2018, stesso risultato per il 2019 a euro
354.503 nel 2020
11 2020 ¢ ormai caratterizzato dall’impatto della pandemia Covid 19, evento che ha influito negativamente
sulla crescita economica e sulla quotidianita dei consumi famiglie. Ne ¢ dimostrazione ulteriore il mancato
incasso di una percentuale elevata di canoni di locazione fin dai primi mesi del 2020, fenomeno che si ¢
consolidato anche nel secondo semestre. Gli uffici monitoreranno costantemente il fenomeno anche mediante
la formalizzazione di piani di rientro per periodi di media durata.
Nel 2017 si ¢ avviata la riorganizzazione del processo di consegna dei bollettini agli inquilini per il
pagamento del canone di affitto, consolidatasi nel 2019. Al riguardo, si segnala che, fino a tale data
I’Azienda ha proceduto alla stampa, imbustamento e consegna dei relativi bollettini attraverso I’utilizzo di

personale interno (e non) che, oltre a generare diseconomie, poneva in essere azioni non perfettamente
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compatibili con la salvaguardia della privacy. A seguito della riorganizzazione posta in essere 1’intero
processo, ¢ stato affidato a Poste Italiane Spa che gia nel 2018 ha garantito un piu rigoroso rispetto delle
norme sulla privacy ed una maggior economicita dell’intero flusso.

In ossequio alla normativa vigente da maggio 2020 ¢ stata avviata I’implementazione della piattaforma
digitale PagoPA che consentira ai cittadini/utenti di pagare in modo veloce e sicuro consentendo all’Ater la
riduzione dei costi di gestione e la riconciliazione contestuale degli incassi. Si potranno effettuare i
pagamenti direttamente sul sito o sull’applicazione mobile dell’Ater o attraverso i canali sia fisici che online
di banche e altri Prestatori di Servizi di Pagamento (PSP), come ad esempio le agenzie di banca, gli home

banking, gli sportelli ATM, i punti vendita SISAL, Lottomatica e presso gli uffici postali.

Nell’anno 2020 I’attivita tecnica dell’A.T.E.R. si ¢ sviluppata nei settori della manutenzione ordinaria degli
immobili in proprieta e di quelli comunali in gestione, nella progettazione e direzione lavori di interventi di
manutenzione straordinaria, nel settore delle nuove costruzioni ed in una serie di attivita volte ad una
migliore gestione del patrimonio immobiliare.
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. A
partire dal 1 gennaio 2016, ¢ stata effettuata con Determinazioni del Dirigente dell’Area Tecnica nn. 76 e 77
del 01.07.2015, la rotazione tra le funzioni dei due responsabili dei servizi secondo quanto previsto dalla
Legge n.190/2012.
L’Ater, al fine di garantire un adeguato sistema di interventi di manutenzione di tutti gli immobili di
proprieta 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.
I 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.

v Accordo Quadro, stipulato con un unico operatore economico, prevede 1’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
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parti comuni in fabbricati di proprieta e/o gestiti dall’Ater siti nei Comuni di Civitavecchia, Tolfa,
Allumiere e Santa Marinella.

v" Accordo Quadro, stipulato con una pluralita di operatori (sei operatori), prevede 1’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 proprieta e/o gestiti dall’Ater siti
nei Comuni di Civitavecchia, Tolfa, Allumiere e Santa Marinella.

Impatto Covid 19

E’ doveroso ricordare che si ¢ manifestato un fattore di instabilitd macroeconomica correlato alla diffusione
del Covid 19 che, nelle prime settimane del 2020, ha inizialmente impattato 1’attivita economica in Cina e
successivamente in altri Paesi. L’Ater, in risposta all’ emergenza, ha prontamente adottato misure di
sicurezza mirate a garantire sia la sicurezza dei propri dipendenti quanto la continuita delle attivita.

A partire da marzo, il Commissario Straordinario e il Direttore Generale, hanno stabilito una serie di linee
guida per garantire il regolare proseguimento delle attivita quotidiane in linea con 1’indicazione delle autorita
governative che si sono intensificate con 1’accresciuta gravita della minaccia. Le azioni chiave si sono
concentrate principalmente su:

e Qarantire la salute e la sicurezza dei dipendenti, con il monitoraggio quotidiano delle loro condizioni
di salute.

e Test e avvio delle procedure di continuita aziendale per garantire il 100% di funzionamento in
remoto.

e QGarantire strumenti di comunicazione adeguati per aggiornare i dipendenti su maggiori restrizioni da
parte delle autorita.

In particolare, sono state messe in atto le seguenti misure per salvaguardare i dipendenti e garantire la
continuita aziendale:

e smart working (con connessione remota da casa);

e apertura disciplinata degli uffici al Pubblico

e sono state vietate tutte le trasferte

e tutte le comunicazioni con soggetti esterni sono state gestite tramite strumenti di connessione remota.
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Interventi sul Patrimonio

Nel 2020 ¢ entrato a pieno regime I’accordo quadro per la realizzazione dei lavori di manutenzione ordinaria
e straordinaria stipulato nel 2019.

L’Ater, al fine di garantire un adeguato sistema di interventi di manutenzione di tutti gli immobili di
proprieta 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.

I 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 Monoperatore

Con Determinazione n. 22 del 23.02.2018 1’ Ater ha autorizzato 1’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
1I’Accordo quadro ex art. 54, comma 3, del d.lgs. n. 50/2016, avente ad oggetto 1'esecuzione di lavori edili di

manutenzione ordinaria e straordinaria su aree, edifici o manufatti di proprieta del predetto ente.

Gli interventi programmati in corso sono i seguenti:

o Manutenzione straordinaria immobili:

1. Via XVI settembre 23 — Civitavecchia

2. Via Navone 6-8 e via Navone 19-21 - Civitavecchia

e Manutenzione ordinaria e straordinaria mantenimento del patrimonio

e Manutenzione straordinaria appartamenti
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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.
La necessita di procedere agli interventi di manutenzione straordinaria dell’edificio ¢ conseguente allo stato
di conservazione dell’immobile, che manifesta diverse problematiche tali da rendere improcrastinabile
I’avvio delle attivita di manutenzione.
Nello specifico il fabbricato presenta le seguenti criticita:

e fenomeni di risalita diffusa di umidita che interessa le murature esterne nonché 1’interno delle quattro
unita immobiliari ubicate al piano rialzato;

e 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;

e distacco dei frontalini di buona parte dei balconi;

e mancanza di tenuta degli infissi agli agenti atmosferici;

e ammaloramento degli strati di impermeabilizzazione in copertura;

e vetusta di alcuni impianti ed assenza all’interno di alcune delle unita immobiliari degli impianti di
riscaldamento.

Gli interventi mirano altresi 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 proventi dalle vendite ex Lr

27/2006 con I’attivazione del contributo GSE-Conto termico.

Di seguito la tabella riepilogativa relativa al QTE di progetto approvato

Tipologia intervento | QTE di progetto (IVA Spesa anno 2019 Spesa anno 2020
esclusa)
Riqualificazione ed € 1.522.296 € 100.000 € 136.767
efficientamento
energetico

A seguito dei primi interventi si sono evidenziate una serie di criticita strutturali (crepe che dal piano terra
corrono fino all’ultimo piano e criticita della struttura), di conseguenza ¢ in corso una perizia di variante ¢

progetto strutturale per il miglioramento sismico del fabbricato.
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A seguito degli interventi effettuati e sopralluoghi nel 2020 di verifica della struttura, si ¢ deciso di

sviluppare un progetto che prevede la demolizione e ricostruzione dell’edificio.

2. Via Navone 6-8 e via Navone 19-21

Tipologia intervento | QTE di progetto (IVA Spesa anno 2020

esclusa)
Riqualificazione ed € 176.000 € 145.763
efficientamento
energetico

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.

Tutti i dati sono stati elaborati attraverso il sistema interno SIGIM.

A pieno regime da gennaio 2020, i lavori sono costantemente monitorati per tipologia d’intervento e grado
d’intervento, attraverso il sistema interno SIGIM.

La tabella “A” mostra il confronto tra gli anni 2018 — 2019 e 2020 del numero degli interventi effettuati e la

relativa spesa.

Tabella “A”

2018 2019 2020
N° interventi conclusi 50 192 59
Spesa sostenuta €143.179 €433.362 € 587.053

Dati ufficiali relativi al numero degli interventi sistema SIGIM

Manutenzione Straordinaria degli appartamenti di proprieta di Ater
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A seguito del “Programma di recupero e razionalizzazione degli immobili ¢ 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”, ’ATER
Civitavecchia per lo Sviluppo del Patrimonio, ed in particolare per gli alloggi tornati in disponibilita
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.

Tipologia intervento QTE di progetto (IVA Spesa anno 2019 Spesa anno 2020

esclusa)
Riqualificazione alloggi € 1.214.506 € 688.954 €171.984
ed efficientamento
energetico

Programma Interventi 2020

Accordo Quadro Plurioperatore
Con Determinazione del 17 maggio 2018 n. 94, veniva definita 1’aggiudicazione definitiva procedura aperta
ex art. 60 del D.1gs. 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 pluralita di operatori economici, per 1’esecuzione di lavori edili di
manutenzione ordinaria e straordinaria su aree, edifici o manufatti di proprieta del predetto ente, finanziati
mediante ricorso a fondi di terzi.
Gli interventi gia programmati nel corso del biennio 2020/2021, accordo quadro plurioperatore, sono di
seguito elencati:

o [ntervento di efficientamento energetico immobile di Via Navone 23/29 — Integrazione intervento per

certificazione energetica.

o [ntervento di efficientamento energetico immobile di Via Labat 4 — Integrazione intervento per
certificazione energetica

o [ntervento di nuova costruzione Tolfa-Localita Poggiarello

24



e Realizzazione di impianti per la produzione di energia rinnovabile (fotovoltaico) sulle aree di
proprieta dell’ente.

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 finalitd 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 € reso necessario eseguire i seguenti interventi
(rif. Report audit eseguito da Agenzia per I’Energia Alto Adige — CasaClima 04/04/18) con il conseguente

ottenimento della certificazione di qualita.

Tipologia intervento QTE di progetto (IVA Spesa anno 2020
esclusa)
Completamento Eff. In attesa del progetto €0 €
Energetico definitivo

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 finalita 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 € reso necessario eseguire i seguenti interventi
(rif. Report audit eseguito da Agenzia per I’Energia Alto Adige — CasaClima 04/04/18) con il conseguente

ottenimento della certificazione di qualita.

Tipologia intervento QTE di progetto (IVA Spesa anno 2020
esclusa)

Completamento Eff. € 406.950 € 348.006
Energetico
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Intervento Nuova Costruzione Tolfa -Localita 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 ¢ 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) — localita “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” ¢ stato confermato, ai sensi della L.R. n.12/1999 e ss.mm. ¢ ii., il finanziamento complessivo
di euro 831.480,13 quale importo residuo dell’iniziale finanziamento regionale di € 1.549.370,70, gia
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 I’A.T.E.R. del Comprensorio di Civitavecchia
ed il Comune di Tolfa, stipulata il 17 ottobre 2011.

11 progetto per I’ottenimento del titolo abilitativo all’esecuzione dell’intervento ¢ 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 ¢ stata richiesta 1’integrazione del
finanziamento concesso per 1’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 marzo 2017 ¢ 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 ¢ emersa la necessita di procedere ad una
integrazione dell’atto convenzionale e la necessita di procedere alla rettifica di quanto previsto dalla
D.G.R.L. n. 510 del 29/07/2014. Infatti tale atto non tenendo conto della volonta dei due Enti espressa all’art
5 della convenzione n.1/2012 (peraltro citata nella suddetta DGR) prevede che la proprieta dell’immobile
resti al Comune di Tolfa che si dovra assumere ogni ulteriore costo non coperto dal finanziamento, al fine del
completamento dell’opera. A tale riguardo ¢ stata inviata alla competente Direzione regionale, in data
03.10.2018, una nota del Comune di Tolfa nella quale si richiede che I’ATER diventi oltre che soggetto

attuatore anche proprietario degli immobili oggetto di intervento.
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Con D.G.R.L. n.237 del 21.05.2019, preso atto della volonta dei due Enti, la Giunta Regionale ha
individuato quale Soggetto beneficiario del finanziamento I’A.T.E.R. del comprensorio di Civitavecchia, gia
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 acquisira in proprieta 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 ¢ 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 gia approvato dal medesimo Comune in data 22.07.2019.

Rilascio, da parte del Genio Civile dell’autorizzazione sismica Protocollo n°® 2019-0000820548 del
22.10.2019, I’ing. Varlese, progettista incaricata della elaborazione del progetto esecutivo dell’intervento,

con nota prot. 7284 del 07.11.2019 ha trasmesso 1’integrazione agli elaborati di progetto dell’intervento.

Tipologia intervento QTE di progetto (IVA
esclusa)
Nuova costruzione € 1.497.600

Attivita da svolgere nel corso dei primi mesi del 2021.

e Firma convenzione con il Comune di Tolfa
e Assegnazione appalto

e Inizio lavori

Realizzazione di impianti per la produzione di energia rinnovabile (Fotovoltaico) sulle aree di
proprieta Ater

In Gazzetta Ufficiale (GU n.186 del 9-8-2019) ¢ 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 1'Energia e il Clima (PNIEC).
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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 ¢ quello di soddisfare I’esigenza di auto-consumo di energia da parte degli immobili di proprieta,
utilizzando il Regolamento del GSE che disciplina le modalita 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 generera un aumento della redditivita aziendale per effetto della vendita di energia
ammortizzando cosi il costo dell’investimento, il tutto attraverso un’attivita sicura e compatibile con
I’ambiente.

Con contratto del 27 agosto 2019, nell’ambito dell’accordo quadro, I’ATER ha affidato la progettazione e la
realizzazione di impianti fotovoltaici sulle coperture di edifici di sua proprieta, compresa la gestione di tutte
le procedure tecniche ed amministrative per 1’inserimento dei progetti dei registri istituiti per 1’accesso ai
meccanismi di incentivazione predisposti dal GSE, per un tetto massimi di spesa pari a 800.000 euro e con
garanzia di una redditivita pari almeno al 6% annua sull’investimento destinato da ATER agli impianti

fotovoltaici.

Formazione del Personale

Nel corso del 2020 la societa ha favorito la partecipazione ai propri dirigenti a Corsi di Project Management
Avanzato con 1’obiettivo dell’apprendimento di un set di competenze verticali e trasversali nell’ambito del
Project Management (standard metodologici previsti dal PMI - Project Management Institute) funzionali e
utili al miglioramento delle conoscenze e capacita professionali della figura del Responsabile Unico del
Procedimento (RUP).

Nello specifico gli obiettivi sono stati:

= Conoscere strumenti e tecniche di base del Project Management

= Apprendere le metodologie di base di impostazione e gestione di un progetto
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= Apprendere le metodologie di strutturazione e le finalita del processo di Pianificazione del progetto,

approfondendo in particolare lo strumento della WBS e del diagramma di Gantt

= Apprendere le tecniche di impostazione, determinazione e gestione del budget di progetto secondo la

metodologia dell’Earned Value.

Nel corso del 2020 il Commissario Straordinario ha emanato 18 delibere che di seguito si riportano:

Delibera N° 1 del 03.02.2020 - Ritiro in autotutela delle graduatorie di cui alle deliberazioni del
Commissario Straordinario 20/2019 e 23/2019;

Delibera N°2 del 05.02.2020 - Costituzione, nomina e composizione dell’Organismo di
Vigilanza;

Delibera N°3 del 11.02.2020 - Costituzione dell’Albo aziendale di professionisti legali
qualificati per 1’affidamento di incarichi professionali per prestazioni di vario oggetto e di
diverse competenze;

Delibera N°4 del 11.02.2020 - Costituzione dell’Elenco aziendale delle imprese per la
realizzazione di lavori a favore di tale Ater;

Delibera N°5 del 11.02.2020 - Costituzione dell’Albo aziendale di professionisti tecnici;
Delibera N°6 del 28.02.2020 - Approvazione della proposta formulata dal Direttore Generale di
riconoscimento della retribuzione alla persona ex art. 70 CCNL Federcasa;

Delibera N°7 del 05.03.2020 - Adozione del Bilancio consuntivo annualita 2019;

Delibera N°8 del 06.05.2020 - Indirizzo al Direttore Generale per la creazione di un ufficio di
direzione dei lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria su aree, edifici o manufatti di
proprieta dell’ Ater del comprensorio di Civitavecchia, ovvero conferiti in gestione alla predetta
azienda che siano finanziati esclusivamente con le risorse del medesimo Ater;

Delibera N°9 del 21.05.2020 - Acquisto degli immobili in costruzione, siti nel comune di
Civitavecchia, offerti dalla societa CIVITAREALE Srl;

Delibera N°10 del 23.06.2020 - Approvazione della proposta formulata dal Direttore Generale di
riconoscimento della retribuzione alla persona ex art. 65 CCNL Federcasa;

Delibera N°11 del 24.07.2020 - Valutazione del Direttore Generale dr. Emiliano Clementi su
obiettivi direzionali annualita 2019 assegnati dall’organo istituzionale;

Delibera N°12 del 06.08.2020 - Costituzione dell’Albo aziendale di professionisti legali
qualificati per I’affidamento di incarichi professionali per prestazioni di vario oggetto e di
diverse competenze e nuova nomina del RUP;

Delibera N°13 del 06.08.2020 — Costituzione dell’Elenco aziendale delle imprese per la
realizzazione di lavori a favore di tale Ater;

Delibera N°14 del 06.08.2020 — Costituzione dell’ Albo aziendale di professionisti tecnici;
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e Delibera N°15 del 23.10.2020 - Adozione del Bilancio di Previsione 2021;

e Delibera N°16 del 27.10.2020 - Indicazione e conferimento di ogni piu ampio mandato al
Direttore Generale per la realizzazione del nuovo piano vendite ai sensi del D.I. 24 febbraio
2015;

e Delibera N°17 del 18.11.2020 - Delibera di nomina dell’Organismo Indipendente di Valutazione
- Approvazione schema di contratto;

e Delibera N°18 del 24.11.2020 - Obiettivi direzionali per ’anno 2020 assegnati al Direttore

Generale;

Informazioni relative ai rischi e alle incertezze ai sensi dell’art. 2428, comma 2, al punto 6-bis,
del Codice Civile

Ai sensi dell’art. 2428, comma 2, al punto 6-bis, del Codice civile non si rileva I’esistenza di strumenti
finanziari ai fini della valutazione della situazione patrimoniale e finanziaria.
Di seguito sono fornite, poi, una serie di informazioni quantitative volte a fornire indicazioni circa la

dimensione dell’esposizione ai rischi da parte dell’impresa.

Rischio di mercato

Si rileva che la societa opera prevalentemente nei confronti degli inquilini e del Comune di Civitavecchia
L’andamento dell’ Ater dipende sostanzialmente dal mercato e dall’andamento gestionale di suddetto cliente.
Ad oggi, in considerazione dei volumi di fatturato registrati e piu generale delle caratteristiche del mercato, il

rischio a carico dell’Ater ¢ da considerarsi pressoché nullo.

Rischio di credito

Rappresenta 1’esposizione dell’impresa a potenziali perdite derivanti dal mancato adempimento delle
obbligazioni assunte dalle controparti.

11 rischio di credito ¢ principalmente afferente ai crediti commerciali.

I principali debitori e creditori, che hanno rapporti con la Societa, sono soggetti che in prevalenza adempiono
al pagamento delle proprie obbligazioni sorte negli ultimi 24 mesi: pertanto non vi sono rischi materiali

connessi alla mancata esigibilita dei crediti recenti.
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Rischio di cambio
Nel corso dell’esercizio 2020 la Societa non ha posto in essere operazioni finanziarie in valuta estera.

Pertanto il rischio cambio € inesistente.

Rischio di liquidita

Non si prevedono rischi connessi alla disponibilita di risorse finanziarie necessarie per far fronte agli
impegni assunti.

Indicatori non finanziari

Si procede all’esposizione dei principali indicatori “non finanziari” utili alla misurazione della virtuosita
dell’ Ater.

Informazioni obbligatorie sul personale:

Per quanto riguarda il personale non vi sono decessi sul lavoro e neanche addebiti in ordine a malattie
professionali su dipendenti o ex o cause di mobbing.

Nell’esercizio in esame non si sono verificati infortuni sul lavoro.

Informazioni obbligatorie sull’ambiente:

Rispetto alle informazioni attinenti l'ambiente 1’organo amministrativo ritiene di poter omettere tali
informazioni in quanto non sono, al momento, significative e, pertanto, non si ritiene possano contribuire alla
comprensione della situazione dell’Ater e del risultato della gestione. Dette informazioni saranno rese ogni
qualvolta esisteranno concreti, tangibili e significativi impatti ambientali, tali da generare potenziali
conseguenze patrimoniali e reddituali per la societa.

Ad oggi, comunque, non risultano danni causati all’ambiente né sanzioni inflitte all’impresa per reati danni

ambientali.

Rispetto del codice in materia di protezione dei dati personali

A seguito dell’intervenuta efficacia applicativa lo scorso 25 maggio 2018 del Regolamento UE n. 679/16
(meglio noto come G.D.P.R. — General Data Protection Regulation) I’Azienda ha provveduto ad effettuare
tutta una serie di interventi mirati a rimuovere le non conformita dei processi aziendali alle disposizioni del
predetto Regolamento, cosi come al residuo Codice Privacy (D. Lgs. 196/03 cosi come modificato dal D.

LGs. 101/18). Ha cosi analizzato i flussi lavorativi che determinavano trattamenti di dati personali, anche
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appartenenti a categorie particolari, operando una ristrutturazione integrata in maniera tale da garantire la
piena osservanza del Regolamento citato. Ha mantenuto aggiornato il registro (telematico) dei trattamenti
realizzati, cosi come ha predisposto le varie informazioni ex art. 13 Reg. UE n. 679/16 da erogare agli
interessati, oltre ai modelli di incarico agli autorizzati ex art. 29 GDPR ed agli amministratori di sistema, cosi
come i contratti ai responsabili esterni ex art. 28 GDPR. Ha, infine, predisposto alcune procedure (procedura
di gestione privacy per settori Area Amministrativa e Area Tecnica, procedura di gestione dei Data Breach,
procedura di Gestione delle richieste degli interessati, procedura DPIA), nonché un vero e proprio “manuale

della privacy in Ater” per garantire la compliance aziendale alla normativa privacy.

Riorganizzazione aziendale

La Direzione Generale dell’Ater ha avviato nel corso del 2018 D’attivita di riorganizzazione delle strutture
che si ¢ concretizzata con la formalizzazione e pubblicazione nel mese di dicembre del primo organigramma
e funzionigramma aziendale.

Commissario
Direttore Generale Straordinario

Ufficio IT Progetti

Staff del Direttore
Generale

Area Amministrativa Area Gestione,
Affari Legali e Verifica & Sviluppo
Generali del Patrimonio

Nel corso del 2020 non sono intervenute variazioni sostanziali alla suesposta struttura organizzativa

Investimenti in Hardware e Software

L’Ater del comprensorio di Civitavecchia ha risposto prontamente alle sfide che la crisi pandemica ha posto
in essere. Rientrando nel novero delle aziende che prestano servizi di pubblica utilita, I’Azienda durante la
c.d. “prima ondata” ed il successivo “primo lockdown” ha necessariamente fornito una duplice risposta alla
necessita di mantenere il presidio amministrativo e tecnico sul territorio di propria competenza. Da un lato

assicurare la salute dei dipendenti, dall’altro garantire I’efficacia e 1’efficienza dei servizi all’utenza.
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Con un minimo investimento si ¢ ricorsi al c.d. smart working allestendo un protocollo comunicativo di
trasmissione dati che permettesse ai dipendenti di riprodurre il proprio ambiente lavorativo all’interno della
propria abitazione e che garantisse la protezione delle informazioni oggetto delle diverse lavorazioni
mediante protocolli di criptazione dati.

Al contempo ¢ venuto meno il ricorso ai dispositivi di stampa che per volonta del management, insiste ora
per il 20% della originaria fornitura. Rispetto dell’ambiente e contenimento dei costi di produzione mediante
la riduzione del consumo di carta e inchiostri, tutela della salute liberando le workstation dalle stampanti che
per quanto moderne generano particolato.

Se mediante alcune opportune scelte ¢ stato possibile rendere piu salubre e smart 1’ambiente di lavoro,
dall’altro bisognava rassicurare e soddisfare I’utenza. Cio si € reso possibile “avvicinando” 1’Azienda ai
propri inquilini prima attivando un servizio di counselor poi avviando uno studio di fattibilita per addivenire
ad un “Portale utenti”. Fronte caldo della lotta alla pandemia ¢ rappresentato dai servizi web. La diffusione
capillare tra la popolazione e quindi anche tra gli utenti di Ater, di dispositivi mobili che sempre meno
onerosamente permetto 1’accesso al web favorisce 1’accesso a servizi online. Il ricorso massiccio a servizi in
rete permette la misurabilita delle performance aziendali, un ridotto afflusso dell’utenza presso i locali
aziendali, un’accelerazione della dematerializzazione dei procedimenti amministrativi.

Nel solco di scelte virtuose, 1’Azienda in tempi difficilissimi ha dimostrato un’agilita del tutto insperata. I
nuovi approcci alle attivitd non hanno pero distratto dall’adesione per tempo agli obblighi normativi che
nell’ordine hanno imposto che le comunicazioni e gli scambi di informazioni inerenti le procedure di
affidamento di appalti pubblici debbano svolgersi - salvo eccezioni - in formato interamente elettronico
determinando cosi la necessita di dotarsi di software opportunamente aggiornati ¢ tecnologicamente idonei e

I’adesione al nodo PagoPA.

Convenzioni

Nell’ultimo trimestre del 2020 il management dell’Ater ha avviato i contatti con la Banca Nazionale del
Lavoro S.p.A , interlocuzioni concretizzatesi, a febbraio 2021, nella sottoscrizione della convenzione relativa
all’acquisizione, da parte della Banca, dei crediti che matureranno dalle Imprese aggiudicatarie dei lavori

appaltati da A.T.E.R. in base alle previsioni di cui al D.L. 19.05.2020 n. 34 (convertito in Legge 17 luglio
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2020 n. 77) ed agli ulteriori provvedimenti integrativi sul tema che nella sostanza prevede la possibilita per
I’A.T.E.R. di conseguire un incentivo fiscale, nella misura massima del 110%, per le spese documentate e
rimaste a carico del contribuente, sostenute per 1’esecuzione di specifici lavori di efficientamento energetico
e/o consolidamento sismico

La BNL si impegna per le seguenti operazioni:

e All’acquisto del credito d’imposta dalle imprese aggiudicatrici che, eseguendo i lavori, effettueranno
lo sconto in fattura all’ATER;

e all’assistenza creditizia in favore delle imprese aggiudicatrici dei lavori sotto forma di anticipi
cantiere e SAL, fatte salve ovviamente le Vostre valutazioni sul merito creditizio delle Imprese
medesime da parte di BNL

e all’acquisto del credito di imposta (derivante dagli oneri dovuti ai professionisti e tecnici intervenuti
nel processo: progettisti, attestatori, operatori tecnici, Imprese e similia) maturato dall’Ater in base
alle previsioni di cui al D.L. 19.05.2020 n. 34 (convertito in Legge 17 luglio 2020 n. 77) ed agli
ulteriori provvedimenti integrativi conseguenti all’esecuzione degli interventi ammessi da tale

normativa.

Eventi Successivi alla chiusura dell’esercizio

In ossequio alla normativa vigente ¢ in corso di implementazione la piattaforma digitale pagoPA che
permettera ai cittadini/utenti di pagare in modo veloce e sicuro i canoni mensili di locazione e le altre spese
consentendo all’Ater la riduzione dei costi di gestione e la riconciliazione contestuale degli incassi. Si
potranno effettuare i pagamenti direttamente sul sito o sull’applicazione mobile dell’ Ater o attraverso i canali
sia fisici che online di banche e altri Prestatori di Servizi di Pagamento (PSP), come ad esempio le agenzie di
banca, gli home banking, gli sportelli ATM, i punti vendita SISAL, Lottomatica e presso gli uffici postali.

11 progetto avviato a giugno 2020 si concludera entro la terza settimana di febbraio 2021 nel pieno rispetto
della norma che disciplina I’implementazione entro il 28 febbraio 2021.

L’ Ater,in sintonia con il DGR n. 429 del 07 luglio 2020, pubblicata sul BURL n. 89 del 14 luglio 2020, con
cui sono stati approvati i modelli di domanda per ’assegnazione in regolarizzazione di alloggi di edilizia

residenziale pubblica occupati senza titolo anteriormente alla data del 23 maggio 2014, ha predisposto le
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procedure per 1’acquisizione delle richieste per il periodo 1 Settembre 2020 - del 27 febbraio 2021 — data di
scadenza prevista dalla norma.

L’Ater, in ossequio alla normativa vigente , ha avviato a giugno 2020 i primi studi di fattibilita afferenti il
patrimonio immobiliare finalizzati alla applicazione delle agevolazioni previste dal cosiddetto superbonus
110% .Trattasi di un’agevolazione prevista dal Decreto Rilancio che eleva al 110% 1’aliquota di detrazione
delle spese sostenute dal 1° luglio 2020 al 31 dicembre 2022 e per le Ater al 30 giugno 2023, per specifici
interventi in ambito di efficienza energetica, di interventi antisismici, di installazione di impianti solari
fotovoltaici o delle infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici negli edifici. Le nuove misure si
aggiungono alle detrazioni previste per gli interventi di recupero del patrimonio edilizio, compresi quelli per
la riduzione del rischio sismico (c.d. Sismabonus) e di riqualificazione energetica degli edifici
(cd. Ecobonus).

11 Superbonus spetta in caso di:

e interventi di isolamento termico sugli involucri;

e sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale sulle parti comuni;

e sostituzione di impianti di climatizzazione invernale sugli edifici unifamiliari o sulle unita
immobiliari di edifici plurifamiliari funzionalmente indipendenti;

e interventi antisismici: la detrazione gia prevista dal Sismabonus ¢ elevata al 110% per le spese
sostenute dal 1° luglio 2020 al 31 dicembre 2022 per le Ater al 30 giugno 2023.

Oltre agli interventi trainanti sopra elencati, rientrano nel Superbonus anche le spese per interventi eseguiti
insieme ad almeno uno degli interventi principali di isolamento termico, di sostituzione degli impianti di

climatizzazione invernale o di riduzione del rischio sismico. Si tratta di

e interventi di efficientamento energetico;
e installazione di impianti solari fotovoltaici;
e infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici.

| 2020 2021 | Totale
Interventi agevolati (Superbonus, finanziamenti regionali, GSE, Project Financing) 874.034 17.929.946 18.803.980
Interventi a carico Ater di Civitavecchia 2.071.140 3.841.171 5.912.311
Spese per Professionisti agevolati (Superbonus, finanziamenti regionali, GSE, Project Financing) 85.967 977.200 1.063.167
Spese per Professionisti a carico Ater di Civitavecchia 222.278 651.124 873.402
Totale | | 3.253.419 23399.441 | | 26.652.859
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https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.legge:2020-05-19;34
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/agevolazioni/detrristredil36/interventi-antisismici-detrristredil36
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/agevolazioni/detrazione-riqualificazione-energetica-55-2016/cosa-riqualificazione-55-2016

La tabella rappresenta il Piano Investimenti che focalizzera le attivita sugli interventi agevolati con impatto
significativo durante il 2021, quando ¢ prevista la realizzazione di lavori per circa 18,8 ml.

La societa ha avviato le attivita finalizzate alla sottoscrizione di un’apposita convenzione con BNL per
garantire 1’accesso al credito per tutti gli operatori, comunque accreditati nell’Albo Fornitori Ater, che

parteciperanno alla realizzazione delle ristrutturazioni con il beneficio del cosiddetto Superbonus.

L’ Ater, nella seconda parte del 2020, ha avviato I’iter per I’identificazione delle unita immobiliari da inserire
nel Piano Vendite da sottoporre alla valutazione degli uffici preposti della Regione Lazio. Il 22 gennaio 2021
¢ stato trasmesso alla Regione Lazio il Programma di alienazione del patrimonio edilizia residenziale
pubblica ai sensi del Decreto Interministeriale 24 febbraio 2015 — DGR 41072015 ¢ DGR 623/2020. L’ Ater
ha convocato tutti gli assegnatari inseriti nel Piano di Alienazione e incontrato coloro che hanno manifestato
interesse all’eventuale acquisto anche al fine di favorire la comunicazione e velocizzare la procedura di
vendita.

La societa ha avviato un’attivita di riconciliazione contabile delle partite creditorie e debitorie con il Comune
di Civitavecchia sia con riferimento al Contratto di Servizio stipulato a luglio 2016 che per le
movimentazioni antecedenti a partire dall’anno 2009. L’ Ater ha promosso, nel corso del 2020, le trattative
con il Comune per addivenire alla bonaria definizione delle posizioni non riconciliate e riconosciute
dall’Ente locale, il tentativo ha sortito esito negativo. Le decisioni sono state rimesse alle autorita

competenti, si auspica la definizione entro il 2021.

Ai sensi e per gli effetti dell’art. 47 del D.P.R. 445/2000, si dichiara che il documento & copia conforme

all’originale depositato presso la sede legale dell’ATER del comprensorio di Civitavecchia.

Civitavecchia, 24 febbraio 2021
F.TO IL COMMISSARIO STRAORDINARIO

(Dr. Antonio Passerelli)
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