AZIENDA TERRITORIALE PER L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA
DI CIVITAVECCHIA

RELAZIONE DEL COMMISSARIO AL BILANCIO CONSUNTIVO 2017
COMPRENSIVA DELLA RELAZIONE ANNUALE SULLE ATTIVITA’ SVOLTE
(art.13 comma 2 Lr n. 30/2002)

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

nel corso del 2017 appare utile riassumere 1’andamento economico generale.

Scenario macroeconomico: il Mercato Immobiliare e i Mercati Finanziari

Economia mondiale

La crescita mondiale si conferma robusta ed ¢ sostenuta dal nuovo ciclo globale degli investimenti, beni
fortemente ‘frade intensive’ e dalla risalita del manifatturiero, settore molto aperto agli scambi con [’estero.
Tra le principali economie avanzate , si ¢ rafforzata la ripresa in Europa mentre la crescita USA prosegue a
ritmi moderati Tra quelle emergenti continua 1’atterraggio morbido cinese su ritmi di crescita piu sostenibili.l
Paesi esportatori di commodities beneficiano, infine, della modesta risalita nell’anno in corso dei prezzi delle
materie prime. Nel complesso, la dinamica del commercio mondiale ¢ sostenuta dal rafforzamento dei fattori
ciclici sia di domanda sia di offerta e dal riequilibrio della crescita globale ,specie nel 2017, a favore dei
paesi europei, relativamente piu aperti agli scambi con ’estero perché fortemente integrati.

Le Banche Centrali dei Paesi avanzati hanno mantenuto condizioni di liquidita eccezionalmente accomodanti
e tassi di interesse vicini allo zero. La Fed ha alzato i tassi ufficiali gia due volte quest’anno e continuera
probabilmente a restringere la politica monetaria nei prossimi mesi. La BCE ha terminato la fase di
allentamento della politica monetaria e ha avviato negli ultimi mesi di quest’anno un graduale ritiro delle

misure espansive.




Eurozona

L’espansione economica ¢ avvenuta a ritmi moderati, ma in via di consolidamento. Le politiche monetarie
nell’area euro hanno avuto effetti sull’economia reale, sostenendo la domanda interna , agevolando il
processo di riduzione della leva finanziaria. Il miglioramento della redditivita delle imprese e le condizioni
favorevoli di finanziamento hanno favorito la ripresa degli investimenti. In aggiunta, i durevoli incrementi
dell’occupazione hanno fornito sostegno al reddito disponibile delle famiglie e ai consumi privati.
Complessivamente, a livello UE, I'economia dell'eurozona ¢ cresciuta nel 2017 "con il suo ritmo piu veloce
da un decennio" arrivando a un Pil del 2,2%, con una revisione al rialzo di un +0,5% ,rispetto alle stime di
maggio che lo davano all'l,7%. Il Pil dell'eurozona ¢ rivisto al rialzo anche per il futuro, con un 2,1% nel

2018 (precedenti previsioni all'l,8%) e all'l,9% nel 2019.

Italia

L’Italia ¢ agganciata alla ripresa mondiale e le esportazioni sono la componente piu dinamica della domanda.
1l ‘Made in Italy ‘continua a guadagnare quote di mercato . Gli investimenti mostrano un vivace dinamismo.
Il ciclo di acquisti di beni strumentali ¢ partito nel 2014 e si € poi esteso ¢ intensificato grazie a un insieme di
fattori: le migliori aspettative di domanda, il basso costo del capitale, la saturazione degli impianti, il
recupero dei margini, la necessita di introdurre innovazioni di processo e di prodotto, la maggiore
competitivita originata dalla svalutazione dell’euro, la spinta degli incentivi fiscali e, piu recentemente, la
risalita delle costruzioni.

Gli investimenti rafforzano la congiuntura ma, soprattutto, ampliano e aggiornano tecnologicamente la
capacita produttiva, innalzando cosi il potenziale di crescita. Cid ¢ vero, specialmente , quando sono
indirizzati da un piano di politica industriale, come quello varato un anno fa e focalizzato su Industria 4.0,
ossia su quell’insieme di tecnologie abilitanti legate alle innovazioni digitali e trasversali a tutti i settori,
piano che, per avere pieno successo, non puo essere una scelta occasionale ma una decisione strategica.

11 quadro economico per il triennio 2017-19 presuppone il permanere di condizioni monetarie e finanziarie
espansive. Secondo gli andamenti impliciti nelle attuali quotazioni di mercato, i tassi a breve termine
aumenterranno, complessivamente , di circa 30 punti base nel triennio 2017-19.

Gli investimenti in edilizia residenziale, in ripresa dal 2015, continuano a crescere lentamente.



ATER

La crisi economica che ha investito 1’Italia in questo ultimo periodo,, ha di certo comportato difficolta per la
parte della popolazione meno abbiente che ha incrementato, le richieste alle ATER ,allo scopo di ottenere
un’abitazione a canoni sopportabili. Allo stesso modo, un’attenta analisi da parte del Dipartimento
Patrimonio ha evidenziato come i redditi dei nuclei familiari gia 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
cio va ad intaccare la funzione storicamente svolta dalla nostra ATER ovvero di supporto e sostegno delle
famiglie economicamente piu deboli.

Nonostante tale contesto di estrema crisi , I’ Ater continua ad essere presente e ad operare con lo scopo di
fornire un sempre maggiore e migliore servizio all’utenza.

Sono stati raggiunti gli obiettivi 2017 , individuati quelli da raggiungere e le relative strategie che per il 2018
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.

Stime per il mercato immobiliare

11 2017 ha consolidato un ulteriore 5,9% di rialzo sul numero complessivo di transazioni economiche che si
erano verificate nel solo mercato immobiliare nel 2016, che si era chiuso, comunque, con un bilancio
positivo ed un rialzo delle transazioni di oltre il 16%. Questo significa che, in soli due anni, il mercato
immobiliare ¢ cresciuto di oltre 22 punti percentuali, spia di un sistema che sta cambiando e che sta cercando
di ritrovare un trend positivo. Strettamente legata a due fattori che si intersecano: il luogo di compravendita e
il prezzo al metro quadro.

Il rialzo degli acquisti registrato durante il quarto trimestre 2017 ¢ stato del 3,8% rispetto allo stesso periodo

dello scorso anno.



Le province con gli incrementi pit alti sono ancora una volta Milano, +8,3% e Roma, +7%, un trend che
favorisce anche la diminuzione dei tempi necessari a vendere. Gli acquirenti trovano un prezioso alleato nei
tassi molto bassi dei mutui. La diminuzione della domanda per i1 finanziamenti sulla casa ¢ solo dovuta
all’esaurimento naturale delle surroghe che negli ultimi anni hanno occupato una buona fetta dell’intero
comparto.

Nelle principali citta italiane, come Roma e Milano, ad esempio, per il 2018 sono previste quasi 40 mila
transazioni che riguardano immobili dai 5.000 ai 7.000 euro a metro quadro. Questo dipende dalla
conformazione delle citta, piu propense ad ospitare immobili di pregio, soprattutto nelle zone centrali, ma
anche dal costo della vita quotidiana in queste grandi metropoli. In citta come Genova, Bari, Bologna,
Palermo o Napoli, la concentrazione delle transazioni immobiliari ¢ molto piu bassa e riguarda immobili con
prezzi inferiori al metro quadro, almeno secondo le stime. La ripresa iniziata si consolidera nel corso del

prossimo anno, con un piu 6,5% nel residenziale (attese 630 mila compravendite).

Investimenti in Ricerca e Sviluppo — I’Ater di Civitavecchia
Nel 2017 le imprese che hanno investito in ricerca e sviluppo sono piu che raddoppiate (+104%, rispetto al
2016); gli ordinativi interni dei beni 4.0 incentivati da super e iper ammortamento ¢ dalla Nuova Sabatini
sono cresciuti dell’11%; il Fondo di Garanzia per le PMI ha garantito 17,5 miliardi di crediti aggiuntivi; i
Contratti di Sviluppo hanno attivato 4 miliardi di investimenti creando o salvaguardando 58mila posti di
lavoro; I’export cresce dell’8%, piu di Francia e Germania.
A giugno 2017, I’Ater di Civitavecchia ha sottoscritto una convenzione con I’Universita la Sapienza di
Roma, Dipartimento di Ingegneria Meccanica e Aerospaziale, avente quale obiettivo primario quello di
eseguire studi e ricerche in materia di innovazione tecnologica per la valorizzazione degli edifici del
patrimonio immobiliare dell’Ente mediante azioni e misure di efficientamento energetico degli edifici, al fine
di conseguire gli obiettivi - di interesse pubblico - di contenimento dei consumi energetici e degli annessi
costi di gestione, la riduzione delle emissioni inquinanti, anche nell’ottica del conseguimento degli obiettivi
di risparmio dettati dall’Unione Europea.
Le attivita del Programma di Ricerca hanno riguardano le azioni finalizzate a :

e valutare i consumi energetici sulla consistenza del patrimonio immobiliare degli edifici di proprieta

ATER;



e definire le possibili misure e interventi di riqualificazione energetica e di innovazione tecnologica al
fine del contenimento della spesa energetica con riduzione dei consumi del 3% annuo;

¢ individuare le misure e le strategie per riqualificare gli edifici con 1’obiettivo di qualificarli come
edifici ad elevate prestazioni energetiche (NZEB, Nearly Zero Energy Building);

e predisporre iniziative di supporto al conseguimento di incentivi erogati dagli Enti deputati (GSE per

gli incentivi del Conto Termico e per i Certificati Bianchi).

All’interno di questo contesto si ¢ sviluppata [’attivita dell’ Ater caratterizzata, anche per I’anno 2017 , da una
profonda azione di risanamento ed efficientamento , avviata con successo nell’ultima parte del 2016.
L’esercizio 2017 ha registrato un utile ante imposte di euro 38.892, con un risultato netto pari a 31.697 , in
continuita rispetto al 2016 , anno in cui il bilancio ha rilevato un risultato ante imposte positivo pari ad Euro
9.584.

Si puo quindi affermare che il ‘nuovo management’ ha raggiunto, in 18 mesi di attivita ,gli obiettivi di

risanamento economico € finanziario



Risultato Risultato Risultato Risultato Risultato Risultato Risultato

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

-331.081 -926.774 -1.351.263 -329.310 -663.893 -6.272 31.696

Trend Risultato netto dal 2011
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L’utile consolidato del 2017 pari a euro 31.696 ha completamente sovvertito la tendenza addirittura del
periodo 2011 — 2015 dove la perdita non € mai stata al di sopra degli euro 329.000 , con il solo 2016 dove la
societa ha chiuso in sostanziale pareggio.

Si puo quindi affermare che si ¢ finalmente raggiunto un consolidato equilibrio economico e finanziario .




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

(in Euro):
31122016 31122017 Variazione

Ricavi Netti 3.895.155,67 3.669.219,84 -225.935,83
Costi esterni 2.092.504,98 2.774.966,67 682.461,69
Valore aggiunto 1.802.650,69 894.253,17 -908.397,52
Costo del lavoro 1.860.778,42 1.489.173,56 -371.604,86
Margine Operativo Lordo -58.127,73 -594.920,39 -536.792,66
Ammortamenti, svalutazioni, altri acc 704.491,38 4 510.150,89 -194.340,49
Risultato Operativo -762.619,11 -1.105.071,28 -342.452,17
Proventi diversi 617.106,37 923.295,84 306.189,47
Proventi ed oneri finanziari 155.097,49 220.667,39 65.569,90
Risultato prima delle imposte 9.584,75 38.891,95 29.307,20
Imposte sul reddito 15.857,00 7.195,01 -8.661,99
Risultato netto -6.272,25 31.696,94 37.969,19

Ratios

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.

Indicatore finanziario Valore31/12/2016 Valore31/12/2017 | Modalitadicalcolo
ROI (Return on Investments) -1,55% -2,25% w

Capitale Investito Operativo Medio

generare profitti nell'attivita di trasformazione degli input in output

Rappresenta l'indicatore della redditivita della gestione operativa e misura la capacita dell'azienda di

ROS (Return on Sales) -19,58% -30,19%

Risultato Operativo
Ricavi di Vendita

principali fattori produttivi (materiali,personale,ammortamenti)sul fatturato

Rappresenta l'incidenza percentuale del risultato operativo sui ricavi di vendita, ossia l'incidenza dei

ROE (Return on Equity) -0,01% 0,06%

Risultato Netto dell'esercizio
Patrimonio Netto medio del periodo

Rappresentalaremunerazione percentuale del capitale di pertinenza dei soci (capitale proprio). E'un
indicatore della redditivita complessiva dell'impresa, risultante dall'insieme della gestione operativa,
della gestionefinanziaria, della gestione straordinaria e tributaria




Andamento principali voci economiche 2014 - 2015 - 2016 - 2017

2014 2015 2016 2017
Ricavi delle vendite 3.018.927 3.027.569 3.135.741 3.669.220
Costi per servizi 2.552.892 3.091.039 2.079.059 2.762.272
Costi del personale 1.761.543 1.622.179 1.860.778 1.489.174
Risultato anteimposte - 289.872 - 644.640 9.585 38.892

Trend principali indicatori economici
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Dall’analisi del trend delle principali voci economiche emerge chiaramente 1’oculatezza della gestione
dell’esercizio 2017. I risultati consuntivati sono in prevalenza migliori di quanto risultante dai bilanci

dell’ultimo quinquennio..

Tutto cio ¢ stato reso possibile, oltreché da un’attenta politica bilancistica, anche da una meticolosa attivita di

revisione dell’intera fase del processo gestionale 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 I’attuazione.

L’attivita svolta costantemente dal personale dedicato, ha permesso di raggiungere buoni risultati, gia nei
primi mesi del 2017. 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 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 attivitd specifiche effettuate. Si ¢ proceduto, inoltre, a
predisporre 1 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 .
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




Trend Morosita

Morosita al netto dei Piani di Rientro

Ammontare Piani di Rientro

Morosita Totale

0 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000

m2017 =2016 m2015

La risultante di tale incisiva azione di contrasto ¢ stata in prima battuta la riduzione delle costituzioni in mora
che, da Euro 232.013 (alla data del 31/12/2015) ¢ passata ad Euro 163.238 (alla data del (31/12/2016) a euro
164.053 nel 2017 ed in seconda battuta I’aumento della sottoscrizione dei piani di rientro, passati da euro
335.799 (alla data del 31/12/2015) ad Euro 386.200 (alla data del 31/12/2016) a euro 387.000 nel 2017.

Nel mese di gennaio 2017 si ¢ inoltre avviato un assessment dell’infrastruttura informatica al fine di
verificarne 1’effettiva rispondenza alle esigenze interne e ai criteri di economicita.

Nel mese di febbraio 2017 si ¢ avviata la riorganizzazione del processo di consegna dei bollettini agli
inquilini per il pagamento del canone di affitto. Al riguardo, si segnala che, fino a tale data 1’Azienda ha
proceduto alla stampa, imbustamento e consegna dei relativi bollettini attraverso 1’utilizzo di personale
interno (e non) che, oltre a generare diseconomie ,poneva in essere azioni non perfettamente compatibili con
la salvaguardia della privacy. A seguito della riorganizzazione posta in essere 1’intero processo, a far data da
maggio 2017 ¢ stato affidato a Poste Italiane Spa che garantiranno un piu rigoroso rispetto delle norme sulla
privacy ed una maggior economicita.

Nell’anno 2017 Iattivita 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.
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Anche ’anno 2017, dal punto di vista dell’organizzazione dell’ufficio tecnico, ¢ stato caratterizzato dalla
vacanza, a seguito di pensionamento avvenuto nell’anno 2014, del ruolo di “Quadro” previsto nella pianta
organica dell’Ente. Oltre a tale ruolo risultano vacanti, nella medesima Area, anche una figura di livello “A
ed una figura di livello “B” a seguito del pensionamento del geom. Pelosin avvenuta nell’anno. La situazione
si ¢ ulteriormente aggravata a causa della temporanea assenza, causa maternita, di una ulteriore risorsa di
livello “B”. A tali mancanze si ¢ sopperito, parzialmente, attraverso 1’utilizzo di una unita pervenuta in
assegnazione temporanea dalla citta Metropolitana di Roma Capitale, il Geom. Domenico Manili, che ¢ stato
incaricato della organizzazione e supervisione della squadra operai aziendale, ed attraverso 1’affidamento di
un incarico esterno di supporto al Dirigente Tecnico.
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.
I due settori manutentivi individuati sono relativi a:

e Interventi di manutenzione ordinaria e di pronto intervento sul patrimonio edilizio, per le varie

tipologie di lavoro (edile, idraulico, autogru, autospurgo, ecc) — RUP arch. Mario Augusta.
e Interventi di manutenzione ordinaria impianti elevatori, immobili dotati di Certificato di Prevenzione
Incendi e Centrali termiche— RUP arch Raffaella Carli.

Dal punto di vista della manutenzione ordinaria sono pervenute 233 richieste di intervento registrate
sull’apposito applicativo informatico di gestione. La funzione di verifica e primo intervento sulle
segnalazioni pervenute € stata svolta dai tecnici interni con il supporto della squadra operai, impegnata
inoltre nella effettuazione di interventi di disostruzione fognaria, ripristino impermeabilizzazioni,

sopralluoghi tecnici, manutenzione di parti murarie e pulizia di serbatoi idrici.

Si riportano i principali interventi di manutenzione straordinaria che hanno visto la progettazione, la

direzione lavori e il coordinamento della sicurezza effettuati interamente dai dipendenti dell’ Area Tecnica:
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e Interventi di manutenzione straordinaria e riassegnazione di n.12 alloggi di proprieta ATER e din. 6
alloggi di proprieta del Comune di Civitavecchia. Parte dei costi di tali lavori, per un importo di
135.000€ per gli immobili di questo Ente e per un importo di 105.000€ per quanto riguarda gli
alloggi di proprietda comunale, sono stati finanziati attraverso i fondi messi a disposizione con
determinazione del Direttore della Direzione Regionale “Infrastrutture e Politiche Abitative” 28
settembre 2016, n. G10973

o Intervento di manutenzione straordinaria dei locali commerciali siti in Via Matteotti 66 a
Civitavecchia: Importo 45.000€.

Nell’ambito della manutenzione straordinaria ¢ stato dato un grande impulso agli interventi di
efficientamento energetico del patrimonio di proprieta.

Con Determinazione Dirigenziale della Direzione Regionale Infrastrutture e Politiche Abitative della
Regione Lazio 23 dicembre 2015, n.G16656 ¢ stato dato 1’assenso al programma di Alienazione del
Patrimonio E.R.P. dell’A.T.E.R. del Comprensorio di Civitavecchia ed al relativo Piano di Reinvestimento
dei proventi che prevede, i seguenti interventi:

1. Intervento di manutenzione ed efficientamento energetico dell’immobile sito in Civitavecchia, Via
Frezza n.3;

2. Intervento di manutenzione ed efficientamento energetico dell’immobile sito in Civitavecchia, Via
Labat n.4;

3. Intervento di manutenzione ed efficientamento energetico dell’immobile sito in Civitavecchia, Via
Navone 23/29;

Per 1 suddetti interventi, attualmente in fase di conclusione, € stato richiesto, in virtu dell’accordo di
collaborazione stipulato con il Dipartimento di Ingegneria Meccanica e Aerospaziale dell’Universita degli
studi di Roma “La Sapienza “, 1‘erogazione di finanziamento a fondo perduto al GSE attraverso la procedura

del Conto Termico il cui importo ¢ ancora in fase di definizione.

L’Area Tecnica, oltre ad occuparsi degli interventi di manutenzione straordinaria sopra citati ha redatto il
computo metrico estimativo dei lavori necessari da realizzarsi per condomini autonomi, con presenza di

alloggi ATER, che intendevano realizzare lavori di manutenzione straordinaria, ha partecipato alle assemblee
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condominiali nelle quali era prevista 1’approvazione dei lavori ed erogato la quota parte di competenza di

questa Azienda, stabilita per i millesimi di proprieta.

Si riportano i principali interventi programmati di nuova costruzione con il relativo stato di avanzamento
delle procedure tecnico amministrative:

Intervento nuova costruzione PZ4 S. Gordiano — Civitavecchia

Per la realizzazione di tale intervento, la Regione Lazio, con Delibera di Giunta Regionale 2 dicembre 2011
n. 572, ha confermato il finanziamento di euro 1.200.000 ai sensi del comma 4 art. 7 bis della LR 12/99 gia
concesso con le DD.G.R n. 580/08 e n. 378/09.

Con deliberazione di giunta Regionale n.38 del 15.02.2013 I’ATER ¢ stata autorizzata ad integrare il
finanziamento in oggetto, mediante I’utilizzo di euro 746.841,41 di fondi legge 24 dicembre 1993 n.560.Con
comunicazione prot. 93223 del 08.03.2013 I’Area Interventi di Edilizia Sovvenzionata della Regione
rilasciava il proprio nulla osta all’esecuzione dell’intervento. Il progetto dell’opera per 1’ottenimento del
permesso a costruire ¢ stato trasmesso al Comune di Civitavecchia in data 28 febbraio 2014 con prot. 13840.

Il Comune con nota prot. 39558 del 27.05.2014 comunicava la sospensione della richiesta di Permesso a
costruire per consentire il perfezionamento della pratica VAS (Valutazione Ambientale Strategica) del Piano
urbanistico all’interno del quale € previsto I’intervento costruttivo.

Con Determinazione Dirigenziale n.428 del 21.03.2015 il Comune di Civitavecchia ha dato atto che il
suddetto Piano urbanistico non ¢ assoggettato a VAS e pertanto si dava il via libera alla prosecuzione
dell’iter edilizio.

L’Ater ¢ in attesa di stipulare la Convenzione ex art 35 Legge 865/1971 con il Comune. Lo schema ¢ stato
approvato con Deliberazione del Commissario Straordinario n.12 del 18.06.2015 e trasmesso al comune con
nota prot. 2239 del 22 giugno 2015.

E’ stato predisposto, a tale fine, il progetto delle opere di urbanizzazione da realizzare a scomputo degli oneri

di urbanizzazione ma si ¢ ancora in attesa della stipula della Convenzione con il Comune.
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Intervento Nuova Costruzione Residenze Anziani Ex Scuola Materna Via Canova — Civitavecchia — importo
euro 2.500.000

Con Deliberazione di Giunta Provinciale n.602/43 del 258.11.2012, Delibera della G.C. di Civitavecchia
n.360 del 30 novembre 2012 e Delibera del C.d.A. dell’A.T.E.R. n. 65 del 27.11.2012 ¢ stato approvato il
protocollo d’intesa di cui all’oggetto, poi sottoscritto in data 30 novembre 2012, per la realizzazione
dell’intervento di nuova costruzione residenze Anziani Via Canova Civitavecchia.

Il progetto architettonico e urbanistico dell’intervento ¢ stato approvato con Delibera del Commissario
Straordinario 20 giugno 2014 n.19 e consegnato al Comune di Civitavecchia, per I’ottenimento del permesso
a costruire, con nota del 15 luglio 2014 con prot. 51265 per un importo complessivo di euro 2.500.000
mediante i fondi di cui alla deliberazione di giunta Regionale 1° aprile 2005 n.459 di euro 900.000 e per la
parte residua utilizzando i fondi provenienti dalle alienazioni alloggi della Legge 560/1993.11 progetto
dell’opera ¢ stato inviato da Comune di Civitavecchia a tutte le amministrazioni competenti unitamente al
Rapporto Preliminare ambientale, al fine di adempiere alla “Procedura di Verifica di assoggettabilita a VAS
art. 12 del D.Lgs 152/2006 e ss.mm.ii.”.

Il progetto ha avuto il benestare da parte della Regione Lazio anche con riferimento all’applicazione delle
norme di salvaguardia dei Piani Territoriali Paesistici. Il progetto di variante urbanistica ¢ stato adottato dal
consiglio Comunale di Civitavecchia con deliberazione n.99 del 19 ottobre 2016 e trasmesso all’Area
Metropolitana che ha espresso parere favorevole all’approvazione,

Il Comune di Civitavecchia, nella seduta consiliare del 25 gennaio 2018 ha approvato la
deliberazione n. 7 avente ad oggetto: "Presa d'atto della positiva verifica di compatibilita di "Citta
metropolitane di Roma Capitale" ai sensi dell'art.50 bis della L.R. n.38/99 della Variante
Urbanistica al PRG ai sensi dell'art.19 DPR 327/2001, di fatto concludendo I’iter urbanistico della

Variante.

Intervento Nuova Costruzione Localita Poggiarello — TOLFA — importo euro 850.000
Con D.G.R.L. n. 510 del 29/07/2014, pubblicata sul B.U.R.L. n. 63, S.0. 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.
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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.

Con delibera del 27 ottobre 2014 n.24 del Commissario Straordinario ATER, I’Ente ha nominato 1’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 I’anno
2014”.

1 progetto per 1’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 per tener conto della
cessione da parte del Comune, oltre che del diritto di superficie sull’area, anche del manufatto gia realizzato.
Tale atto determinera la necessita di modificare il progetto gia consegnato relativo alle Opere di
Urbanizzazioni e rimodulare il relativo Quadro Tecnico economico in modo da tenere conto delle spese gia
sostenute come costi diretti dell’intervento costruttivo e della previsione delle spese per il completamento

dell’opera.

Tra le attivita svolte per determinare una migliore gestione del patrimonio immobiliare ¢ di rilevante

importanza lo studio effettuato nel campo degli Usi Civici. Considerata la problematica emersa negli ultimi
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anni nel territorio del Comune di Civitavecchia e relativa alla presenza si Usi Civici su ampie zone
urbanizzate, I’A.T.E.R. ha commissionato uno studio che ha permesso di determinare su tutto il patrimonio,
la presenza o meno di gravami. Sono inoltre state svolte riunioni con i rappresentanti dell’Universitd Agraria
per determinare una soluzione nei casi di presenza di usi civici. Prossimo passo necessario ¢ il
coinvolgimento del Comune di Civitavecchia titolare delle aree concesse in diritto di superficie all’ATER.
Tale studio ha, inoltre, permesso di evidenziare che alcuni edifici, seppur presenti nel catasto fabbricati, non
erano stati inseriti nel catasto terreni. Sono, pertanto stati effettuati gli inserimenti in mappa necessari ad

avere una situazione catastale quanto piu corretta.

Il numero del personale in forza ¢ attualmente pari a 18 unita, rispetto ad una pianta organica di 26 ed il tutto
crea delle forti difficolta nella gestione dell’attivita ordinaria dell’Ater, che rischia di trovarsi congestionata
senza gli opportuni aggiustamenti.

Appare doveroso segnalare agli organi competenti regionali tale rischio imminente.

A settembre 2017, cosi come previsto, il dirigente amministrativo ha rassegnato le dimissioni per continuare

la sua attivita presso I’ Ater di Roma aggravando ancora di piu la gia precaria situazione dell’ Ater.

Nel corso del 2017 il Commissario Straordinario ha emanato 18 delibere che di seguito si riportano:

e Delibera N° 1 del 01.02.2017 - Modifiche Regolamento di contabilita.

e Delibera N° 2 del 01.02.2017 - Modificazione mediante aggiornamento dell’articolo 14 dello
Statuto aziendale.

o Delibera N° 3 del 01.02.2017 - Costituzione, nomina e composizione dell’Organismo di
Vigilanza.

e Delibera N° 4 del 01.02.2017 - Retribuzioni alla persona e indennita risultato dirigenti.

e Delibera N° 5 del 17.03.2017 - Valutazione del Direttore Generale dott. Emiliano Clementi su
obiettivi direzionali annualita 2016 assegnati dall’organo istituzionale.

e Delibera N° 6 del 17.03.2017 - Predisposizione alla stesura per un avviso pubblico di
manifestazione d’interesse all’acquisizione su libero mercato di edifici residenziali, ultimati o in
corso di costruzione.

e Delibera N° 7 del 17.03.2017 - Predisposizione alla stesura di un Avviso Pubblico di
manifestazione di interesse su libero mercato per operatori pubblicitari.

e Delibera N° 8 del 17.03.2017 - Predisposizione alla stesura di un Avviso Pubblico di
manifestazione di interesse per soggetti e/o enti non lucrativi.

e Delibera N° 9 del 16.05.2017 - Mandato esplorativo al Direttore Generale per 1’attuazione di un
accordo di collaborazione con la Facolta di Ingegneria dell’Universita degli studi di Roma
“Sapienza” per attivita di verifica e diagnosi energetica sul patrimonio in gestione.

e Delibera N°10 del 16.05.2017 - Adozione del Bilancio consuntivo annualita 2016.
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e Delibera N°11 del 09.06.2017 - Approvazione ¢ ratifica dell’accordo di collaborazione con la
Facolta di Ingegneria dell’Universita degli studi di Roma “Sapienza” per attivita di verifica e
diagnosi energetica sul patrimonio in gestione.

e Delibera N°12 del 01.08.2017 - Acquisto degli immobili siti nel comune di Civitavecchia.

e Delibera N°13 del 01.08.2017 - Delibera di rinnovo dei componenti dell’Organismo
Indipendente di Valutazione - Approvazione schema di contratto

e Delibera N°14 del 01.08.2017 - Svolgimento delle funzioni ordinarie in assenza del Direttore
Generale del dirigente Vicario ing. Andrea Mereu.

e Delibera N°15 del 06.09.2017 - Modifiche Regolamento di contabilita.

e Delibera N°16 del 13.09.2017 - Modifiche relative alla dotazione organica, struttura
organizzativa ed al Regolamento di Organizzazione e di Funzionamento dell’attivita
Amministrativa della Dirigenza e delle Strutture Operative

e Delibera N°17 del 27.09.2017 - Approvazione delle selezioni esterne, interne per 1’attuazione del
programma di riorganizzazione e del nuovo assetto organizzativo e completamento della
dotazione organica dell’A.T.E.R. del Comprensorio di Civitavecchia.

e Delibera N°18 del 03.10.2017 - Obiettivi direzionali per 1’anno 2017 assegnati al Direttore
Generale.

Eventi Successivi alla chiusura dell’esercizio
I1 9 febbraio 2018 ¢ stato stipulato il rogito per 1’ acquisto di 21 unita immobiliari nel Comune di
Civitavecchia, scelta finalizzata alla locazione in edilizia agevolata.
11 costo dell’operazione ¢ di euro 3.731.500 oltre IVA , interamente finanziata dalla Banca Popolare del
Lazio, mediante un ‘Bullet’ a 10 anni ad un tasso d’interesse molto vantaggioso pari all’1,5% annuo.
Cosi come ¢ stata strutturata dal management dell’Ater , ’operazione ,nella sua interezza ,sara comunque a
costo zero in quanto i maggiori ricavi da locazione remunereranno completamente gli finanziari,
I’ammortamento dell’investimento e le manutenzioni ordinarie previste.
Innovativa ¢ stata la scelta di offrire all’inquilino 1’opportunita di esercitare 1’opzione di acquisto al prezzo
gia predeterminato in sede di sottoscrizione del contratto di locazione avendo i seguenti benefici:
v L’acquisto al terzo anno di locazione permette di ottenere una riduzione sul prezzo di acquisto apri al
40% dei canoni gia versati.
v L’acquisto al quinto anno di locazione permette di ottenere una riduzione sul prezzo di acquisto apri
al 20% dei canoni gia versati.
v L’acquisto al decimo anno di locazione permette comunque di acquistare al valore determinato in

sede di sottoscrizione del contratto di locazione.
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In questo modo I’Ater restituira alla Banca la quota capitale del Bullet nel momento in cui vendera gli
immobili.
La societa ha versato al Costruttore due acconti :

v in data 1 settembre 2017 euro 1.000.000 + Iva

v in data 2 gennaio 2018 euro 850.000 + IVA

Gli immobili saranno consegnati a partire dai primi giorni di marzo 2018

Civitavecchia, 28 febbraio 2018
F.TO IL COMMISSARIO STRAORDINARIO

(Dr. Antonio Passerelli)
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