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

 

 
 
 

RELAZIONE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE AL BILANCIO DI 

PREVISIONE 2022 
 
 

Premessa 

Il Bilancio preventivo annuale è lo strumento contabile che quantifica, coordina ed indirizza, in termini 

monetari, l’acquisizione e l’impiego dei fattori produttivi per lo svolgimento della gestione di ciascun 

esercizio nel rispetto dell’equilibrio economico e finanziario.  

Il Bilancio di Previsione per l’anno 2022, redatto secondo i principi contenuti nel Regolamento 

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

approvato con  deliberazione Consiliare d e l  02 marzo 2006 n. 9, in ossequio alle disposizioni 

dell’articolo 14 della L. R. 03 settembre 2002 n. 30, è formulato con i criteri previsti dall’articolo 2423 

e seguenti del Codice Civile ed è integrato da un prospetto con una previsione dei flussi finanziari che 

rappresenta le movimentazioni finanziarie previste per il 2022. 

 

Si ritiene opportuno rappresentare che il Consiglio di Amministrazione dell'Ater del Comprensorio di 

Civitavecchia è stato nominato il 12 aprile 2021 con Decreto del Presidente della Regione Lazio numero 

T00083.   

 

Seguendo quanto già implementato negli esercizi precedenti, i principali obiettivi che l’Azienda dovrà 

prefiggersi nel 2022 sono i seguenti:  

 

 confermare gli impegni e gli interventi già programmati; 

 attuare le direttive regionali; 

 pianificare nuovi interventi a sostegno del territorio; 

 effettuare investimenti mediante il ricorso alle agevolazioni fiscali. 
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1. Scenario macroeconomico: il Mercato Immobiliare e i Mercati Finanziari  

Economia mondiale  

Nei primi mesi del 2020 gli effetti della pandemia da Covid-19 si sono rapidamente riflessi 

sull’economia globale. In risposta a tali eventi nei maggiori Paesi le Autorità fiscali e monetarie hanno 

adottato misure molto espansive per sostenere i redditi di famiglie e imprese. Da metà marzo in poi si 

è assistito a un calo della produzione di petrolio senza precedenti, con tagli da milioni di barili al giorno 

e un crollo della domanda che ha coinvolto praticamente tutto il mondo. Nei primi mesi del 2021 lo 

scenario internazionale è stato caratterizzato da una decisa ripresa del commercio mondiale e da un 

progressivo miglioramento della produzione, seppure con tempistica e ritmi eterogenei tra i diversi 

Paesi e settori produttivi. 

Il comparto industriale ha proseguito nel processo di recupero, sostenendo gli scambi mondiali di 

merci in volume, mentre le attività dei servizi sono ancora influenzate dalle misure di contenimento 

sociale. 

A marzo gli scambi mondiali hanno mostrato una decisa crescita congiunturale in accelerazione dal 

mese precedente, rispettivamente +2,2% e +0,1%, nel complesso, nel primo trimestre, il commercio 

internazionale di merci in volume è cresciuto del 3,5% rispetto ai tre mesi precedenti. 

Le prospettive economiche mondiali restano contraddistinte da elevata incertezza rispetto al progresso 

delle campagne vaccinali e al timing ed efficacia delle misure di sostegno degli investimenti e 

dell’occupazione. 

Le previsioni della Commissione Europea indicano una decisa ripresa del Pil mondiale nel 2021 in 

grado di produrre il riassorbimento della contrazione segnata lo scorso anno (+5,6% dal -3,4% nel 

2020).  

In particolare nei primi mesi dell’anno il ciclo economico si è rafforzato in Cina e negli Stati Uniti 

mentre nell’area euro l’attività economica ha subito una flessione, scontando l’implementazione delle 

ulteriori misure di contenimento. 
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Nel complesso, le prospettive di crescita dell'economia mondiale sono lievemente più favorevoli rispetto 

alle proiezioni precedenti, in primis per quanto riguarda il 2022. Dopo un tasso di crescita previsto al 6,3 

per cento nel 2021, secondo le proiezioni il Pil mondiale in termini reali (esclusa l'area dell'euro) 

dovrebbe crescere del 4,5 per cento nel 2022 e del 3,7 nel 2023. Le economie avanzate al di fuori dell'area 

dell'euro dovrebbero tornare ai propri andamenti pre-pandemia agli inizi del 2022, soprattutto trainate 

dagli Stati Uniti. 

Eurozona  

Secondo le ultime proiezioni formulate dalla BCE è prevista una crescita annua del Pil in termini reali 

pari al 5% nel 2021, al 4,6% nel 2022 e al 2,1% nel 2023.  

Rispetto a quanto rilevato a giugno le prospettive per il 2021 sono state riviste al rialzo (erano al 4,7%,) 

principalmente per effetto dei risultati più solidi del previsto nel primo semestre dell'anno; le cifre 

relative al 2022 e al 2023 rimangono sostanzialmente invariate. L'area euro è andata procedendo verso 

una forte crescita nel terzo trimestre e le informazioni più recenti indicano un ulteriore miglioramento 

dell'attività dell'area dell'euro nel secondo semestre del 2021. Nel medio periodo ci si attende un deciso 

recupero dell'economia. 

La BCE rivede al rialzo anche le stime di quest'anno dell'inflazione con un tasso annuo del 2,2 per cento 

nel 2021, dell'1,7 per cento nel 2022 e dell'1,5 per cento nel 2023. Rispetto alle proiezioni di giugno e' 

stata rivista al rialzo anche l'inflazione al netto della componente energetica e alimentare, che si 

collocherebbe, in media, all'1,3 per cento nel 2021, all'1,4 per cento nel 2022 e all'1,5 per cento nel 2023 

Nella prima metà del 2020 gli investimenti in abitazioni hanno subito un calo cumulato del 14,2%, 

registrando un indebolimento maggiore nei paesi nei quali le misure di confinamento sono state più 

rigide. Gli effetti avversi sulla domanda di alloggi esercitati dalla dinamica moderata del reddito 

disponibile, dal deterioramento del clima di fiducia dei consumatori e dall’aumento della disoccupazione 

dovrebbero determinare una ripresa lenta degli investimenti nell’edilizia residenziale, che tornerebbero 

sul livello antecedente la crisi solo nella seconda metà del 2022. 

 

Per sostenere la ripresa una politica di bilancio ambiziosa, mirata e coordinata affiancherà la politica 

monetaria. In particolare, il programma Next Generation Eu contribuirà ad assicurare un recupero più 

forte e omogeneo tra i paesi dell’area dell’euro, accelerando inoltre la transizione verso un’economia 

verde e digitale, sostenendo le riforme strutturali e sospingendo la crescita a lungo termine». 

 

Italia 
 
Le previsioni del Centro Studi di Confindustria evidenziano come la risalita del PIL italiano nel 2021 

è più forte delle attese: +6,1% nel 2021, 2 punti in più rispetto alle stime di aprile, seguito da un 

ulteriore +4,1% nel 2022. Questa robusta ripartenza del PIL riporterebbe la nostra economia sopra i 

livelli pre-crisi nella prima metà del 2022, in anticipo rispetto alle attese iniziali. Nel biennio 21-22 

l’aumento del PIL sarà determinato dalla domanda interna (rispettivamente +4,6 e +4,5 punti 

percentuali) trainata dagli investimenti (+10,9% e +8,7%) e, con un’intensità minore ma significativa, 

dalla spesa delle famiglie e delle ISP (+3,6% e +4,7%).  
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L’evoluzione dell’occupazione sarà in linea con quella del PIL, con una accelerazione nel 2021 

(+4,5%) e un aumento nel 2022 (+4,1%). L’andamento del tasso di disoccupazione rifletterà quindi la 

progressiva normalizzazione del mercato del lavoro con un aumento nell’anno corrente (9,8%) e un 

lieve calo nel 2022 (9,6%). 

La spesa delle famiglie aumenterà dell’1,3% nell’anno corrente, spinto dalla risalita dei prezzi dei beni 

energetici, per poi registrare una decelerazione nel 2022 (+1,1%). 

Tale scenario tiene conto degli effetti della progressiva introduzione degli interventi previsti dal Piano 

Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR). I rischi associati allo scenario sono legati all’effettiva 

capacità di realizzazione delle misure programmate e all’evoluzione dell’emergenza sanitaria. 

Per il triennio 2021-23 lo scenario macroeconomico prefigura una ripresa dei consumi significativa, 

ma meno accentuata rispetto a quella del PIL, con un riassorbimento solo graduale del forte aumento 

osservato della propensione al risparmio, riconducibile anche a motivi precauzionali. 

 

Le previsioni per i prossimi mesi evidenziano un’espansione del PIL più moderata a partire dal quarto 

trimestre del 2021. L’Italia crescerebbe nel corso del 2022 a un ritmo intorno al +0,7% in media a 

trimestre, comunque molto più del +0,3% a trimestre registrato nel periodo 2015-2018. 

Una crescita da attribuire, in parte, all’ancora incompleto recupero dei volumi di consumi privati e di 

scambi con l’estero (di servizi), che quindi dovrebbe proseguire l’anno prossimo. 

A questo si aggiungono gli effetti benefici della politica espansiva del governo e delle risorse del Piano 

Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR). Secondo stime governative del suo impatto 

macroeconomico, il Pil italiano potrebbe risultare più alto, rispetto allo scenario base, di +0,5 punti 

percentuali già nel 2021 e di altri +0,7 il prossimo anno. 

La Tabella rappresenta le previsioni per l’Italia 

 
 

Per il 2022 si prevede un recupero della spesa delle famiglie, soprattutto in servizi.  

I consumi privati, in parte bloccati e dirottati sui beni durevoli durante il lockdown, da maggio-giugno 

2021 sono potuti ripartire anche in servizi quali ristoranti, alloggi, intrattenimento, oltre che nei beni 

non durevoli. Il parziale recupero finora dei flussi turistici di stranieri verso l’Italia – a luglio le 

presenze registrate segnavano comunque un -53% rispetto al periodo pre-Covid – e di italiani verso 

l’estero, fornisce margini di crescita da sfruttare concretamente nel 2022. 
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Per quanto concerne gli investimenti, nel 2021 si è registrato una dinamica positiva grazie al contributo 

delle costruzioni dove, dopo il drastico calo a giugno 2020 (-26,7%, rispetto al periodo pre-crisi) si è 

registrato un valore del +12,8% a giugno 2021. 

Secondo le previsioni gli investimenti nel 2022 saliranno su un livello molto superiore al pre-

crisi (+17,7% rispetto al 2019).  Finora il contributo prevalente è venuto dagli investimenti in 

costruzioni, sia fabbricati non residenziali che abitazioni, già oltre i valori pre-crisi, spinti dagli 

incentivi sulle ristrutturazioni e dagli investimenti pubblici. 

Tale traino è in parte frenato da fattori negativi di offerta, quali l’aumento dei prezzi delle materie 

prime e la difficoltà a reperire alcuni materiali. 

Le difficoltà con le materie prime hanno ostacolato la ripresa della produzione industriale, che ha 

rappresentato (insieme agli investimenti) il maggiore traino della ripresa fino ad oggi.  

 

 

Stime per il mercato immobiliare 

Secondo i dati dell'Istat, nel terzo trimestre del 2021 l'indice dei prezzi delle abitazioni (IPAB) acquistate 

dalle famiglie, per fini abitativi o per investimento, è aumentato dell'1,7% rispetto al trimestre precedente 

e dello 0,4% nei confronti dello stesso periodo del 2020. A spingere i prezzi sono in particolare le 

abitazioni nuove crescono di poco anche i prezzi delle abitazioni esistenti (+0,1%). Rallenta la crescita 

dei prezzi a Milano, dopo la vivacità che ha contraddistinto l'anno 2020, così come quella di Torino. 

Calano i prezzi a Roma in controtendenza rispetto alle altre aree del Centro dove, nel complesso, si 

registra una crescita più marcata della media nazionale. Nel comparto residenziale a fine anno i prezzi 

delle case nei cinque Paesi più industrializzati (Francia, Germania, Inghilterra, Italia e Spagna) 

registreranno un aumento medio del 6,3 per cento, mentre la stima per l'anno successivo è fissata al più 

7,7 per cento. Il ciclo del mercato immobiliare per i prossimi anni sarà positivo per la maggior parte dei 

segmenti. Già alla fine del terzo trimestre del 2021 il volume totale degli investimenti in Europa è stato 

di oltre cento miliardi di euro, leggermente in calo rispetto allo stesso periodo del 2020 ma caratterizzato 

da un avvio di quarto trimestre che ha registrato una netta accelerazione delle attività rispetto all’anno 

precedente. 

 

Entrando nello specifico del mercato italiano, il 2021 si chiude per il mercato italiano con un fatturato 

di oltre 123 miliardi di euro, in crescita dell’8,7 per cento rispetto al 2020 e anche cinque punti in più 

Compravendite di immobili residenziali 
(2015 = 100)                 
                  

PAESE 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

Italia 100 117 126 137 138 121 135 146 

Francia 100 109 129 137 144 137 157 171 

Germania 100 104 109 135 143 137 154 169 

Spagna 100 118 136 149 146 125 135 146 

Inghilterra 100 102 98 93 102 85 100 110 

Eu5 100 108 115 121 126 112 128 139 
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rispetto alle nostre previsioni di un anno fa. L’andamento positivo è stato trascinato, come ovunque in 

Europa, dal settore residenziale che ha avuto un incremento di dieci punti percentuali. E’una crescita 

dovuta esclusivamente agli scambi, aumentati sia nel numero che nel peso degli appartamenti più grandi 

e costosi. Le quotazioni medie sono ancora intorno allo zero, salvo il segmento del nuovo, dove gli 

incrementi sono significativi. Ad esempio a Milano anche oltre il cinque per cento. 

A Ottobre 2021 per gli immobili residenziali in vendita sono stati richiesti in media € 2.414 al metro 

quadro, con una diminuzione del 1,23% rispetto a Ottobre 2020 (2.444 €/m²). Negli ultimi 2 anni, il 

prezzo medio nella regione Lazio ha raggiunto il suo massimo nel mese di Marzo 2021, con un valore 

di € 2.488 al metro quadro. Il mese in cui è stato richiesto il prezzo più basso è stato Maggio 2020: per 

un immobile in vendita sono stati richiesti in media € 2.408 al metro quadro. 

A Ottobre 2021 per gli immobili residenziali in affitto sono stati richiesti in media € 13,07 al mese per 

metro quadro, con una diminuzione del 1,73% rispetto a Ottobre 2020 (€ 13,30 mensili al mq). Negli 

ultimi 2 anni, il prezzo medio nella regione Lazio ha raggiunto il suo massimo nel mese di Agosto 2020, 

con un valore di € 13,40 al metro quadro. Il mese in cui è stato richiesto il prezzo più basso è stato 

Febbraio 2020: per un immobile in affitto sono stati richiesti in media € 12,30 al mese per metro quadro. 

 

 

Le previsioni per il 2022 sono per un mercato in forte ripresa, fino al numero record di 140 miliardi di 

euro. Significa un incremento del 13,4 per cento in dodici mesi. E’ probabile che i numeri a consuntivo 

siano anche superiori di queste previsioni, se la ripresa economica si consolida e viene ridotto l’effetto 

negativo del virus. Quanto ai prezzi delle case nel prossimo anno, mentre la media italiana sarà positiva, 

permane ancora il segno meno nei capoluoghi di provincia (meno 0,1 per cento. 

Agevolazioni per migliorare l’efficienza energetica degli immobili: super ecobonus 

110% previsto dal Decreto Rilancio 

L’Ater, in ossequio alla normativa vigente, ha avviato a giugno 2020 i primi studi di fattibilità afferenti il 

patrimonio immobiliare e finalizzati al ricorso alle agevolazioni previste dal cosiddetto superbonus 110%. 

Trattasi di un’agevolazione che è stato prorogata, secondo quanto previsto dalla Nota di aggiornamento 

del Documento di economia e finanza 2021 (NADEF) esaminata dal Consiglio dei Ministri, confermato 

dalla Legge di Bilancio 2022. 

La legge eleva al 110% l’aliquota di detrazione delle spese sostenute dal 1° luglio 2020 al 31 dicembre 

2022 e per le Ater al 31 dicembre 2023, per specifici interventi in ambito di efficienza energetica, di 

Province Vendita (€/m²) Affitto (€/m²)

Frosinone 875 5,92

Latina 1.946 11,17

Rieti 859 6,78

Roma 2.689 13,45

Viterbo 1.072 7,34

https://it.wikipedia.org/wiki/NADEF
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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). 

Le scadenze sono le seguenti: 

 edifici unifamiliari: 30 giugno 2022; 

 edifici plurifamiliari/condomini: 31 dicembre 2022; 

 interventi eseguiti da persone fisiche su edifici composti da 2 a 4 unità immobiliari, anche se 

posseduti in esclusiva o in comproprietà: 31 dicembre 2022 se al 30giugno dello stesso anno si è 

raggiunto almeno il 60% dei lavori, altrimenti 30 giugno 2022; 

 interventi eseguiti da ex IACP: 31 dicembre 2023 se al 30 giugno 2023 si è raggiunto almeno il 

60% dei lavori, altrimenti 30 giugno 2023. 

 

Il Superbonus spetta in caso di: 

 interventi di isolamento termico sugli involucri; 

 sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale sulle parti comuni; 

 sostituzione di impianti di climatizzazione invernale sugli edifici unifamiliari o sulle unità 

immobiliari di edifici plurifamiliari funzionalmente indipendenti; 

 interventi antisismici: la detrazione già prevista dal Sismabonus è elevata al 110% per le spese 

sostenute dal 1° luglio 2020 al 31 dicembre 2022. 

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 

 interventi di efficientamento energetico; 

 installazione di impianti solari fotovoltaici; 

 infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici. 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
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Piano Investimenti 

 

 

La tabella rappresenta il Piano Investimenti che focalizzerà le attività sugli interventi agevolati con 

impatto significativo durante il 2022, quando è prevista la realizzazione di lavori per circa 52,5 ml. 

La società ha sottoscritto apposite convenzioni con BNL e MPS per garantire l’accesso al credito per 

tutti gli operatori, comunque accreditati nell’Albo Fornitori Ater, che parteciperanno alla realizzazione 

delle ristrutturazioni con i benefici e le agevolazioni previste dal cosiddetto Superbonus. 

 

 

 

 

 

IN 

SUPERBONUSx110% 

IN SUPERBONUS 

110% 

1 VIA NAVONE 6/8/10/12/14 L04 46 5.548.251 0

2 VIA XVI SETTEMBRE 20 L08 17 3.792.490 1.625.353

3 VIA DON MILANI 4 L10 27 6.331.901 0

4 VIA NAVONE 19/21 e 16/18/20/22 L05 50 7.298.977 0

5 VIALE GUIDO BACCELLI 69/73/75 L01 28 4.305.473 1.845.203

6 VIA NAVONE 9/13/15/17 L06 34 4.861.276 0

7 VIALE GUIDO BACCELLI 77/79/83 L02 29 4.234.805 1.814.916

8 VIA DON MILANI 8 L11 27 4.432.331 1.899.570

9 VIA XVI SETTEMBRE 13 L07 15 2.268.736 972.315

10 VIALE GUIDO BACCELLI 85/87 L03 36 5.702.968 2.444.129

11 VIA LABAT 2 L12 20 3.630.626 1.555.983

12
SANTA SEVERA 

(VIA ZARA e VIA DELLA STAZIONE 22) 
L09 7+14

Totale 52.407.834                 12.157.469              

Totale 

ALLOG

GI
N° LOTTO 

2023

64.565.304

2022

N° GARA IN SUPERBONUS 
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ATER  
 

La crisi economica che ha investito l’Italia in questo ultimo periodo, come riportato nel paragrafo 

precedente, ha di certo comportato difficoltà per la parte della popolazione meno abbiente che ha 

incrementato le richieste alle Ater allo scopo di ottenere un’abitazione a canoni gestibili. 

L’attuale patrimonio abitativo italiano conta oggi 12,2 milioni di edifici, ed è tra i più vecchi d‘Europa: 

il 74,1%, infatti, è stato costruito prima del 1981. Questo pesa sul fabbisogno termico medio degli 

edifici abitativi, che è di circa quattro volte superiore alla media rispetto a quelli costruiti secondo le 

recenti normative sull’efficienza energetica. Mentre sul fronte della sicurezza sismica, gli edifici 

abitativi che ricadono nelle zone a più alto rischio (1,2,3) sono 9,3 milioni (il 76% del totale), 

interessano il 70% dei Comuni e coinvolgono l’80% della popolazione. 

 

L’edilizia residenziale pubblica (Erp) oggi riguarda 2,2 milioni di abitanti e conta 836mila alloggi 

gestiti da 74 enti e aziende territoriali associati. Di questi ben 759 mila alloggi sono in locazione 

Edilizia Residenziale Pubblica, 25mila alloggi a canone calmierato, 52 mila alloggi a riscatto. Il Sud 

e il Centro Italia rappresentano il 53% dell’edilizia residenziale pubblica. L’attuale struttura del 

patrimonio residenziale pubblico non è sufficiente, servirebbero almeno altri 300.000 alloggi.  

L’azienda è chiamata alla gestione del rischio connesso all’andamento dei valori di mercato che 

possono, in caso di trend negativo, determinare una diminuzione degli incassi attesi e pertanto delle 

conseguenti risorse da reinvestire ai sensi della normativa vigente a beneficio del territorio. Meglio, 

quindi, monitorare l’andamento dei mercati, facendo attenzione anche ad altri rischi come quello di 

liquidità dell’azienda che deve far fronte anche ad un tasso di morosità del 14 per cento, senza 

naturalmente far venir meno la sua missione sociale. 

Allo stesso modo, un’attenta analisi da parte del reparto patrimonio, soprattutto derivante dall’ultimo 

accertamento anagrafico reddituale, ha evidenziato come i redditi dei nuclei familiari, già assegnatari 

di alloggi Ater, siano drasticamente peggiorati con conseguente aumento delle istanze di 

rideterminazione del canone in corso d’anno, incremento del carico di lavoro degli uffici ed un calo 

generale dell’incasso dei canoni mensili. Tutto ciò va ad intaccare la funzione storicamente svolta dalla 

nostra Ater ovvero di supporto e sostegno delle famiglie economicamente più deboli. 

Nonostante tale contesto di crisi continuiamo ad essere presenti e ad operare con lo scopo di fornire 

un sempre maggiore e migliore servizio all’utenza. 

Sono stati individuati gli obiettivi da raggiungere e le relative strategie che per il 2022 si articoleranno 

su alcuni pilastri fondamentali. 

 

L’Ater ha approvato il Piano Investimenti 2021- 2023 improntato sulle agevolazioni previste dal 

Decreto Rilancio (Superbonus 110% da aggiungere alle agevolazioni già in essere e di cui si sta già 

beneficiando). Il piano prevede per il 2022, investimenti per euro 56 milioni 

L’Ater è protesa ad una gestione volta all’efficienza e alla oculata gestione dei fondi di cui dispone 

ponendo sempre in primo piano la propria funzione sociale. 

Altri aspetti prioritari saranno il monitoraggio della morosità e l’alienazione degli alloggi, attività 

finalizzata alla gestione di immobili di recente costruzione dotati dei comfort necessari e di una 

struttura adeguata alla normativa vigente anche in tema di sicurezza. 
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La società ha ottenuto dalla Regione Lazio l’approvazione del Piano Vendite per il prossimo triennio 

in ossequio alla normativa vigente (cosiddetto Decreto Lupi) che si integra con il DGR 623 del 20 

settembre 2020 con cui sono state appartate alcune integrazioni alla norma. Dalla vendita è previsto 

un introito complessivo di circa euro 2,5 ml. L’Ater ha previsto di registrare, entro il 31 dicembre 

2021, introiti derivanti dalla vendita per euro 641,677 e nel 2022 per euro 695.000. 

 

Il 28 maggio 2021 sono scaduti i termini per la presentazione delle domande per l’assegnazione in 

regolarizzazione di alloggi di edilizia residenziale pubblica occupati senza titolo anteriormente alla 

data del 23 maggio 2014. L’Ente ha ricevuto 20 domande di regolarizzazione da parte di occupanti 

abusivi di alloggi di proprietà ATER. 

Terminata la prima fase di verifica per le posizioni regolarizzabili si procederà con la definizione 

contabile che, in caso di posizione favorevole alla regolarizzazione e all’assegnazione, sarà 

determinata, per gli ultimi 5 anni di occupazione: 

- dal calcolo del dovuto a titolo di indennità ai sensi del comma 142, articolo 22, legge regionale 27 

febbraio 2020, n. 1, nel caso di reddito imponibile complessivo del nucleo familiare relativo all’anno 2019 

non superiore al limite di accesso all’ERP   

Ovvero 

- dal calcolo del dovuto a titolo di indennità ai sensi del comma 144, articolo 22, legge regionale 27 

febbraio 2020, n. 1, nel caso di reddito imponibile complessivo del nucleo familiare relativo all’anno 2019 

inferiore al limite di decadenza all’ERP. 

Determinata la definizione contabile, il debito risultante dovrà essere oggetto di accettazione da parte 

dell’occupante regolarizzabile unitamente alla definizione delle modalità di pagamento dello stesso, 

anche mediante la definizione di un piano di rientro rateale. 

Secondo le informazioni disponibili, l’Ater ha previsto per il 2022 un incasso pari a euro 450.000. 

 

2. Evoluzione Gestionale 

Di seguito si riporta una relazione sintetica sulla gestione dell’ente, con particolare evidenza alle voci 

relative a: 

- Personale e dotazione organica. 

- Canoni di locazione e quote da versare. 

- Programma di alienazione degli alloggi. 

- Programma di intervento per attività manutentive – compreso il ricorso alle agevolazioni statali 

- Previsioni maggiormente significative. 

- Costi e voci di spesa. 

- Previsioni finanziarie e flussi di cassa. 

 

Il Bilancio Preventivo 2022 riporta un risultato economico positivo di esercizio dopo le imposte di 

euro 5.649,00 con una differenza negativa fra il valore della produzione e i relativi costi della 

produzione di euro 25.414,00 

La considerazione che emerge da ciò è che l’attuale struttura economica gestionale, vincolata dalla 

crescita del costo del personale, sia dipendente che temporaneo (art.32 della vigente contratto 
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nazionale di lavoro delle aziende aderenti a Federcasa), dai costi di manutenzione strettamente 

connessi alla vetustà degli immobili, da correlare a canoni di locazione alloggi ancora e sempre non 

adeguati a coprire le spese generali e di manutenzione, deve essere necessariamente riformata e rivista.  

 

Tre strade appaiono possibili: 

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

familiari inseriti nelle “fasce sociali”; 

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

c) l’accesso a finanziamenti comunitari legati alla Green Economy; 

d) il ricorso alle agevolazioni statali per la ristrutturazione delle unità immobiliari; 

e) il costante rinnovo degli assets di proprietà e in gestione. 

 

Il bilancio preventivo 2022 è stato redatto partendo dal risultato consuntivo ad agosto 2021, su cui è stato 

pianificato il risultato al 31 dicembre dello stesso anno, secondo la migliore conoscenza degli eventi, 

l’evoluzione e l’impatto degli stessi. Il risultato economico 2022 di euro 5.649,00 è da confrontare con 

il risultato del bilancio preventivo al 31 12 2021 di euro 4.751,00 con la previsione di chiusura a dicembre 

2021 che rileva un utile d’esercizio di euro 1.721,00. 

 

L’Ater ha avviato, già a giugno 2020, le procedure per accedere alle agevolazioni previste per il 

cosiddetto Superbonus 110% 

A settembre 2020 è stato affidato specifico incarico a due primarie società di ingegneria aventi ad 

oggetto tutte le fasi inerenti l’assistenza e supporto alla pianificazione strategica aziendale finalizzati 

alla riqualificazione energetica e antisismica del patrimonio edilizio, interventi agevolati con bonus e 

superbonus, di proprietà di Ater del comprensorio di Civitavecchia ovvero ad essa conferiti in gestione. 

Di seguito si rappresenta la situazione dei procedimenti avviati con l’obiettivo di aggiudicare la maggior 

parte dei progetti entro dicembre e avviare i lavori durante le prime settimane del 2022. 

 

 
 

 

 

 

1 VIA NAVONE 6/8/10/12/14 L04 Determinazione  del  D.G.  n.  144  del  21.05.2021 21/09/21

2 VIA XVI SETTEMBRE 20 L08 Determinazione del D.G. del 09.07.2021 n. 189  09/11/21

3 VIA DON MILANI 4 L10 Determinazione del D.G. n. 194 del 12.07.2021 12/11/21

4 VIA NAVONE 19/21 e 16/18/20/22 L05 Determinazione  del  D.G.  n.  203  del  21.07.2021 21/11/21

5 VIALE GUIDO BACCELLII 69/73/75 L01 Determinazione  del  D.G.  n.  216  del  23.07.2021 23/11/21

6 VIA NAVONE 9/13/15/17 L06 Determinazione  del  D.G.  n.  225  del  28.07.2021 28/11/21

7 VIALE GUIDO BACCELLI 77/79/83 L02 Determinazione del D.G. n. 228 del 05.08.2021 05/12/21

8 VIA DON MILANI 8 L11 Determinazione del D.G. n. 232 del 10.08.2021 10/12/21

9 VIA XVI SETTEMBRE 13 L07 Determinazione del D.G. n. 244 del 30.08.2021 30/12/21

10 VIALE GUIDO BACCELLI 85/87 L03 Determinazione del D.G. n. 248 del 02.09.2021 02/01/22

11 VIA LABAT 2 L12 Determinazione del D.G. n. 250 del 07.09.2021 07/01/22

Area del Comprensorio di Civitavecchia
Numero  

Lotto 

Data prevista per 

l'aggiudicazione 
Determinazione del D.G..
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3. Impatto Covid 19 

L’Ater ha prontamente adottato misure di sicurezza mirate a garantire sia la sicurezza dei propri 

dipendenti quanto la continuità delle attività. 

Il Consiglio di Amministrazione, in sintonia con quanto già adottato nel 2020 dall’accurata gestione del 

Direttore Generale, ha continuato ad applicate quanto previsto dalle linee guida per garantire il regolare 

proseguimento delle attività quotidiane in linea con l'indicazione delle autorità governative Le azioni 

chiave si sono concentrate principalmente su:  

 Garantire la salute e la sicurezza dei dipendenti, con il monitoraggio quotidiano delle loro 

condizioni di salute.  

 Continuità nell’adozione delle procedure per garantire il 100% di funzionamento in remoto;  

 Garantire strumenti di comunicazione adeguati per aggiornare i dipendenti su maggiori restrizioni 

da parte delle autorità. 

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

continuità aziendale:  

 smart working (con connessione remota da casa);  

 apertura disciplinata degli uffici al Pubblico  

 sono state vietate tutte le trasferte  

 tutte le comunicazioni con soggetti esterni sono state gestite tramite strumenti di connessione 

remota.  

In ossequio alla normativa vigente l’Ater ha inviato ai lavoratori una comunicazione per renderli edotti 

sull 'obbligo di possedere e mostrare il Green Pass prima di accedere ai locali aziendali ed effettuare la 

prestazione lavorativa. 

L’Ater ha prontamente organizzato le attività e individuato i referenti per effettuare i controlli non 

soltanto per i dipendenti ma anche altri soggetti che quotidianamente accedono in azienda a fini 

lavorativi o formativi come, ad esempio, professionisti, addetti alle pulizie, distaccati, collaboratori. 

 

4. Personale e Dotazione Organica 

Il numero del personale in forza è attualmente pari a 23 unità includendo il Direttore Generale. 

 

 

5. Canoni di locazione - morosità 

La riorganizzazione interna deliberata dal nuovo organo amministrativo il 21 giugno 2021 ha permesso 

la rivisitazione delle procedure operative afferenti la gestione dei rapporti economici con l’inquilinato, 

la sottoscrizione di piani di rientro e, nella peggiore delle ipotesi, l’avvio del contenzioso. La società, 

approfittando anche delle nuove responsabilità assegnate ai dipendenti, ha avviato l’implementazione 
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del modulo informatico sulla piattaforma Tecnosys al fine di poter generare l’adeguata reportistica 

periodica da utilizzare anche per il monitoraggio dello scaduto e per la pianificazione delle attività di 

recupero del credito. 

L’attività svolta costantemente dal personale dedicato ha consentito di proseguire in continuità con le 

azioni intraprese già a partire dal 2018. In particolare, le sinergie tra le aree Amministrazione e 

Patrimonio hanno consentito di incrementare il numero dei piani di rientro formalizzati con gli inquilini 

con l’aspettativa, da realizzarsi già nei primi mesi del 2022, di recuperare lo scaduto generatosi nel 

periodo della crisi pandemica e di rivedere proattivamente anche le posizioni scadute da oltre 12 mesi.  
I responsabili degli uffici competenti hanno provveduto a gestire l ’ andamento delle pratiche di 

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

ai legali con i relativi nominativi degli avvocati affidatari, le attività specifiche effettuate. Si è proceduto, 

inoltre, a predisporre i piani di rientro secondo la rateizzazione concordata con gli inquilini.  

 

Il 2020 è ormai caratterizzato dall’impatto della pandemia Covid 19, evento che ha influito 

negativamente sulla crescita economica e sulla quotidianità dei consumi famiglie. Ne è dimostrazione 

ulteriore il mancato incasso di una percentuale elevata di canoni di locazione fin dai primi mesi del 

2020, fenomeno che si è 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 rispetto della normativa l’Ater ha implementato la piattaforma digitale PagoPA che consente ai 

cittadini/utenti di pagare in modo veloce e sicuro favorendo la riduzione dei costi di gestione e la 

riconciliazione contestuale degli incassi. E’possibile 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.  

Le attività in essere hanno generato una particolare focalizzazione 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 l’aumento della sottoscrizione dei piani di rientro, passati da euro 386.200 

nel 2016, a euro 387.000 nel 2017 e si è assestata a euro 350 987 nel 2018, stesso risultato per il 2019 

a euro 354.503 nel 2020.  

 

Gli incassi previsti dalle alienazioni sono stati destinati per l’85% a lavori di manutenzione straordinaria 

degli immobili di proprietà e il residuo 15% a copertura delle spese correnti in ossequio a quanto 

disciplinato dall’art. 49 L.R. 27/2006. 

Le entrate per canoni di locazione degli alloggi, determinate in base ai criteri stabiliti dall’art.284 delle 

L.R. 10 del 10 maggio 2001, sono sostanzialmente in linea con quanto rilevato nel preventivo 2021 e nel 

previsionale 2021.  

I rapporti economici e finanziari con il Comune di Civitavecchia, inerenti la gestione che l’Ater segue 

degli immobili di proprietà del Comune, hanno subito una sostanziale modifica nel corso del 2021 essendo 

stata sospesa l’attività di supporto e gestione svolta dall’ater. Il tutto in attesa della definizione del nuovo 

Contratto di servizio che prevederà modalità, condizioni e termini diversi da quelli passati. 
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6. Immobili destinati alla vendita 

 

Nel corso dell’anno 2019 la dismissione di 9 immobili, incluso un locale commerciale, ha consentito di 

rilevare economicamente una plusvalenza di euro 332.369. Per il 2020 è stata effettuata la vendita di 1 

immobile quale residuo dell’ultimo Piano vendite e gli incassi derivanti dalle estinzioni dei diritti di 

prelazione per un totale di euro 167.798.  

L’Ater, nella seconda parte del 2020, ha avviato l’iter per l’identificazione delle unità immobiliari da 

inserire nel Piano Vendite da sottoporre alla valutazione degli uffici preposti della Regione Lazio. Il 22 

gennaio 2021 è stato trasmesso alla Regione Lazio il Programma di alienazione del patrimonio edilizia 

residenziale pubblica ai sensi del Decreto Interministeriale 24 febbraio 2015 – DGR 41072015 e 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.  

E’ stata effettuata 1 vendita con la rilevazione di euro 44.000 quale plusvalenza economica, sono in fase 

di definizione le pratiche per la formalizzazione di ulteriori 10 rogiti notarili per permetteranno all’Ater 

di incassare euro 641.677 e nel 2022 sono previsti ulteriori introiti per euro 695.000. 

Come previsto normativa vigente, il 15% di tale del valore di vendita è stato rilevato tra i costi per 

prestazioni legali finalizzate anche reprimere le occupazioni illegali e ad agevolare le assegnazioni. La 

restante parte, è destinata al reinvestimento in edifici e/o in manutenzioni di quelli esistenti.  

 

 

7. Programma di Intervento anni 2021/2022/2023 

 

Le aree d’intervento previsto nel corso della gestione 2021/2022/2023 sono relativi a:  

 

a) Interventi con ricorso alle agevolazioni Superbonus 110% 

b) Manutenzione Straordinaria - Manutenzione Patrimonio   non inclusa in Accordo Quadro  

c) Manutenzione Ordinaria e Straordinaria - Manutenzione Patrimonio Anno 2022 nuovo Accordo 

Quadro Lavori  

d) Acquisizione di Nuovi Immobili  

e) Realizzazione di Impianti di produzione Energia Rinnovabile  

f) Programma Innovativo Nazionale per la Qualità dell’Abitare (PinQua) 

g) Attività finalizzate all’ottenimento di Finanziamenti Regionali e Statali  
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Programma annuale lavori 2021/2022 e Fonti di finanziamento 

 

Programma Interventi utilizzando il Superbonus  

 
Premessa  

 

Col duplice obiettivo di migliorare le prestazioni energetiche e sismiche del patrimonio edilizio esistente 

e contribuire al rilancio del settore edile, il Decreto Rilancio eleva al 110% le aliquote delle detrazioni 

fiscali per la riqualificazione energetica (ecobonus) e la messa in sicurezza antisismica (sismabonus) degli 

edifici, con specifiche limitazioni. 

L’ATER Civitavecchia ha predisposto i bandi di gara per il “Superbonus “per gli alloggi di viale 

Baccelli 69-87, per via XVI settembre 13 – 23, per via Navone 6- 22 , per via Buonarroti 5/7. 

 

 

Accordi Quadro (monoperatore e plurioperatore)  
 

L’Ater del Comprensorio di Civitavecchia, al fine di garantire un adeguato sistema di interventi di 

manutenzione di tutti gli immobili di proprietà ed in gestione, ha stipulato due Accordi Quadro per la 

realizzazione dei lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria che si renderanno necessari nel 

quadriennio 2019 - 2022.  

Questi due Accordi Quadro hanno consentito di accelerare le procedure di affidamento dei vari appalti 

di lavoro nel settore della manutenzione ordinaria e straordinaria sia i relativi interventi finanziati con 

fondi di bilancio, sia quelli provenienti da altre forme di finanziamento.  

 Accordo Quadro, stipulato con un unico operatore economico, prevede l’esecuzione di lavori di 

pronto intervento e manutenzione ordinaria e straordinaria relativi alle opere edili e 

impiantistiche nonché ad altri lavori similari occorrenti per la manutenzione su fabbricati/alloggi 

abitati e sfitti e parti comuni in fabbricati di proprietà e/o gestiti dall’A.T.E.R. siti nei Comuni 

di Civitavecchia, Tolfa, Allumiere e Santa Marinella. 

 Accordo Quadro, stipulato con una pluralità di operatori (sei operatori), prevede l’esecuzione 

(finanziata da fondi terzi) di lavori di pronto intervento e manutenzione ordinaria e straordinaria 

relativi alle opere edili e impiantistiche nonché ad altri lavori similari occorrenti per la 

manutenzione su fabbricati/alloggi abitati e sfitti e parti comuni in fabbricati di proprietà e/o 

gestiti dall’A.T.E.R. siti nei Comuni di Civitavecchia, Tolfa, Allumiere e Santa Marinella. 

 

 

a) Programma Interventi utilizzando il Superbonus  

Nel corso dell’anno 2021 si è dato avvio al programma di efficientamento e miglioramento sismico del 

patrimonio immobiliare di proprietà Ater, da finanziare attraverso il ricorso al Superbonus (Eco e 

Sisma) ai sensi dell’art. 119 della L. 77/2020 ss.mm.ii.. Gli immobili sono stati suddivisi in 12 lotti (per 

un totale di circa 330 alloggi), corrispondenti ad un impegno finanziario teorico massimo di circa 64,5 

milioni di euro (64.5M / 330 alloggi = 200K per unità). Per poter stimare il potenziale impegno 

finanziario a carico di ATER, i lotti sono stati a loro volta suddivisi in due gruppi, in funzione della 



 16 

tipologia di intervento previsto e per la presenza di vincoli di natura sovraordinata (in particolare 

BB.CC.).  

Le stime degli impegni finanziari, tutte comprensive di IVA ed oneri previdenziali (ove necessario) 

sono state così suddivise: importo lavori, altre spese (Oneri ed Allacciamenti, Spese Generali ed 

Accantonamenti) e spese tecniche (indagini strutturali ed energetiche, Fattibilità Tecnico- Economica, 

Progettazioni, Direzione dei Lavori ed Assistenze Specialistiche, Coordinamento della Sicurezza, 

Collaudi, Redazioni degli APE di cui al DM 26/06/2015, Assistenza al Resp. Lavori e visti di congruità 

fiscale).  

Gli interventi di Manutenzione Straordinaria (e senza presenza di vincoli sovraordinati) interessano 6 

lotti, 204 alloggi, con un montante economico teorico di circa 35,5 milioni di euro (35.5M / 204 alloggi 

= 174K per unità). Tendenzialmente dovrebbero essere quelli più rapidi da mettere in pista e con un 

minor margine di rischio, per i quali la percentuale di intervento in capo ad ATER è stata ipotizzata nel 

1,5%, corrispondenti a circa 533 mila euro.  

Gli interventi di Restauro e risanamento conservativo (ed in concomitanza di vincolo BB.CC.) 

interessano 5 lotti, 125 alloggi, per un montante economico di circa 29 milioni di euro (29.0M / 125 

alloggi = 232K per unità). Questi richiedono tempistiche più lunghe per progettazione ed 

autorizzazione, nonché costi più alti (per tipologia di attività). Perciò, l’impegno in capo ad ATER è 

stato ipotizzato nel 10%, corrispondenti a circa 2,9 milioni. Il tutto al netto dei costi da sostenere per il 

trasloco dei nuclei familiari che abitano gli immobili interessati.  

Un ultimo lotto è ancora in fase di definizione per questioni legate alle tipologie di intervento 

ipotizzabili su uno dei due immobili che lo costituiscono.E’ stato infine stimato il tempo di esecuzione 

lavori, partendo dall’incidenza della manodopera rispetto all’importo lavori e, attraverso l’attribuzione 

del costo medio uomo/giorno e delle composizioni delle squadre tipo degli operai, si è definita la durata 

(con un margine di incertezza, legato ad eventuali imprevisti, del 20%). Per gli interventi di tipo MS, 

la simulazione restituisce durate in mesi da 7 a 13 e, considerando il frazionamento dei pagamenti 

previsto dalla procedura Superbonus (SAL al 30 e 60%, saldo a fine lavori) e la possibilità di avviare i 

lavori senza tempi morti (al netto di firma del contratto e produzione dei Progetti Esecutivi e della loro 

validazione), se ne può prevedere la suddivisione per il 60% sul 2022 e della restante parte per il 2023. 

Per quelli di tipo RC, la stessa simulazione ha restituito durate tra 9 e 14 mesi, al netto dei tempi di 

predisposizione dei Progetti Esecutivi e quelli autorizzativi (Parere della Soprintendenza e rilascio del 

titolo edilizio possono pesare fino a 180 giorni) e pertanto la scadenza di fine 2023 potrebbe rivelarsi 

non così lontana.Di seguito si rappresenta lo stato di avanzamento della programmazione degli 

interventi edilizi, dando evidenza anche delle criticità dei singoli lotti rispetto ai limiti di realizzazione 

economici o temporali.  

 

Lotto 1 – Viale Guido Baccelli 69/73/75 

 

Tipologia di Intervento: Risanamento Conservativo – Edifici vincolati: SI 

 

Stato Avanzamento: Progetto Esecutivo in fase di consegna da parte di REACT s.r.l. . 1° Gara per AQ 

esecuzione lavori deserta, da istruire nuovamente. E’stata avviata parte della seconda campagna di 

sondaggi per il civico 69, volta a determinare la presenza di caratteristiche costruttive in comune con il 

lotto 2 e 3. L’indagine si è conclusa, in attesa di successive determinazioni. 
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Allo stato attuale sono stati completati i saggi e le indagini strutturali dell’edificio al civico 69, per il 

quale è stato raggiunto un livello di conoscenza idoneo alla successiva fase progettuale. Tali risultati 

possono essere estesi agli altri edifici del lotto. 

 

Criticità: Il vincolo sugli immobili prevede tempi di rilascio del Parere da parte della Soprintendenza 

stimabili in 6 mesi. La tipologia di lavori ed i prezzari ad essi applicabili potrebbero produrre uno 

sforamento dei costi rispetto ai massimali, da finanziare con altri canali ovvero a carico di ATER. Sono 

previsti interventi di consolidamento strutturale che richiedono il trasferimento degli inquilini, con 

relativi costi a carico di Ater (non finanziabili da Superbonus).  

 

Lotto 2 - Viale Guido Baccelli 77/79/83 

 

Tipologia di Intervento: Risanamento Conservativo – Edifici vincolati: SI 

 

Stato Avanzamento: Progetto Esecutivo in consegna da parte di REACT s.r.l. per fine novembre 2021, 

da verificare e validare. Aggiudicazione Gara per AQ esecuzione lavori pianificata per il 08.11.2021. E’ 

stata avviata parte della seconda campagna di sondaggi per il civico 77, volta a determinare la presenza 

di caratteristiche costruttive in comune con il lotto 1 e 3. L’indagine si è conclusa, in attesa di successive 

indicazioni dei progettisti e della consegna degli elaborati progettuali previa estensione degli ordinativi 

applicativi e riconoscimento quindi dell’estensione di incarico 

 

Criticità: Il vincolo sugli immobili prevede tempi di rilascio del Parere da parte della Soprintendenza 

stimabili in 6 mesi. La tipologia di lavori ed i prezzari ad essi applicabili potrebbero produrre uno 

sforamento dei costi rispetto ai massimali, da finanziare con altri canali ovvero a carico di Ater. 

Interventi di consolidamento strutturali che richiedono il trasferimento degli inquilini, con relativi costi 

a carico di Ater (non finanziabili da Superbonus).  

Le prime risultanze dei saggi evidenzierebbero differenti caratteristiche costruttive con i lotti 1 e 3, 

dovranno essere valutate le azioni da intraprendere per raggiungere un adeguato livello di conoscenza 

degli edifici.  

Lotto 3 - Viale Guido Baccelli 85/87 

 

Tipologia di Intervento: Risanamento Conservativo – Edifici vincolati: SI 

 

Stato Avanzamento: Progetto Preliminare in consegna per fine novembre 2021 (da confermare a seguito 

della definizione degli ordinativi di progetto ed estensione e riconoscimento degli stessi al Fornitore).  
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Aggiudicazione Gara per AQ esecuzione lavori pianificata per il 29.10.2021. 

E’ stata avviata parte della seconda campagna di sondaggi per il civico 85, volta a determinare la 

presenza di caratteristiche costruttive in comune con il lotto 1 e 2. L’indagine si è conclusa, in attesa di 

successive indicazioni dei progettisti e definizione degli incarichi progettuali come sopra. 

 

Criticità: Il vincolo sugli immobili prevede tempi di rilascio del Parere da parte della Soprintendenza 

stimabili in 6 mesi. La tipologia di lavori ed i prezzari ad essi applicabili potrebbero produrre uno 

sforamento dei costi rispetto ai massimali, da finanziare con altri canali ovvero a carico di Ater. 

Interventi di consolidamento strutturali che richiedono il trasferimento degli inquilini, con relativi costi 

a carico di Ater (non finanziabili da Superbonus). 

 

Le prime risultanze dei saggi evidenzierebbero differenti caratteristiche costruttive con i lotti 1 e 3, 

dovranno essere valutate le azioni da intraprendere per raggiungere un adeguato livello di conoscenza 

degli edifici. 

 

Per tali immobili molte sono le richieste di installazione di un ascensore esterno che comporterebbe una 

durata più lunga del cantiere e quindi la necessità di acquisire i progetti quanto prima, pena la decadenza 

della possibilità di accedere ai bonus.  

Lotto 4 – Via Navone 6/8/10/12/14 

 

Tipologia di Intervento: Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO 

 

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata provvisoriamente al costituendo RTI 

(Impresa Capogruppo/Mandataria NUOVA CCS Srl – Impresa Mandante SA.PRO. Edil Restauri 85 Srl 

– Impresa Mandante SIE IMPIANTI Srl). 

 

Criticità: La tipologia di lavori potrebbe produrre un minimo sforamento dei costi rispetto ai massimali, 

da finanziare con altri canali ovvero a carico di ATER.  

 

Lotto 5 - Via Navone 19/21 e 16/18/20/22 

 

Tipologia di Intervento: Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO 

 

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata provvisoriamente alla EDIL GREEN 

ITALIA SpA 

 

Criticità: La tipologia di lavori potrebbe produrre un minimo sforamento dei costi rispetto ai massimali, 

da finanziare con altri canali ovvero a carico di Ater. 
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Lotto 6 - Via Navone 9/13/15/17 

 

Tipologia di Intervento: Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO  

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata provvisoriamente. 

 

Criticità: La tipologia di lavori potrebbe produrre un minimo sforamento dei costi rispetto ai massimali, 

da finanziare con altri canali ovvero a carico di Ater.  

 

Lotto 7 - Via XVI Settembre 13 

 

Tipologia di Intervento: Risanamento Conservativo – Edifici vincolati: SI 

 

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata alla Romano Costruzioni srl (ATI). 

 

Criticità: Il vincolo sugli immobili prevede tempi di rilascio del Parere stimabili in 6 mesi, a valle della 

progettazione definitiva. Le condizioni strutturali (vedasi relazione elaborata dall’Ing. Mancinelli), la 

tipologia di lavori ed i prezzari ad essi applicabili potrebbero produrre uno sforamento dei costi rispetto 

ai massimali. 

 

L’intervento gode anche di un finanziamento Regione Lazio di 600.000,00 euro, che richiede una 

progettazione separata ed una esecuzione dei lavori separati quindi differente appalto. 

Gli interventi di consolidamento strutturale richiedono il trasferimento degli inquilini, con ulteriori costi 

a carico di ATER (non finanziabili da Superbonus). Necessaria esecuzione di campagna di sondaggi 

aggiuntiva ai fini dell’esecuzione lavori in supersismabonus.  

 

Lotto 8 - Via XVI Settembre 1320 

 

Tipologia di Intervento: Risanamento Conservativo – Edifici vincolati: SI 

 

Stato Avanzamento: 1° Gara per AQ esecuzione lavori deserta, da riproporre. 

 

Criticità: Il vincolo sugli immobili prevede tempi di rilascio del Parere stimabili in 6 mesi, a valle della 

progettazione definitiva. Le condizioni strutturali (vedasi relazione elaborata dall’Ing. Mancinelli), la 

tipologia di lavori ed i prezzari ad essi applicabili potrebbero produrre uno sforamento dei costi rispetto 

ai massimali. L’intervento gode anche di un finanziamento Regione Lazio di 800.000,00 euro, che 

richiede una progettazione separata ed una esecuzione dei lavori separati quindi differente appalto. 

Gli interventi di consolidamento strutturale richiedono il trasferimento degli inquilini, con ulteriori costi 
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a carico di ATER (non finanziabili da Superbonus). Necessaria esecuzione di campagna di sondaggi 

aggiuntiva ai fini dell’esecuzione lavori in supersismabonus. 

 

Lotto 9 – Santa Severa 

 

Tipologia di Intervento: Da definire – Edifici vincolati: NO 

 

Stato Avanzamento: In fase di valutazione. 

 

Criticità: uno dei due fabbricati del Lotto, di proprietà del Demanio presenta alcune problematiche che 

ne potrebbero rendere complessa la realizzazione. Le modalità di attivazione dell’AQ potrebbero 

consentire l’avvio parziale dei lavori su uno solo dei due fabbricati. 

Per lo stabile di Via della Stazione 22: si ha notizia di alcuni aumenti di cubatura ottenuti realizzando 

cucine e/o bagni nelle verande. Crediamo che, se si procede, sarà necessaria riduzione in pristino o 

riprogettazione degli spazi con evidenti necessità di trasferimento degli inquilini. 

 

Lotto 10 – Via Don Milani 4 

 

Tipologia di Intervento: Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO  

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata provvisoriamente . 

 

Criticità: La tipologia di lavori potrebbe produrre un minimo sforamento dei costi rispetto ai massimali, 

da finanziare con altri canali ovvero a carico di Ater.  

Lotto 11 - Via Don Milani 8 

 

Tipologia di Intervento: Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO 

Stato Avanzamento: 1° Gara per AQ esecuzione lavori deserta, da riproporre. 

Criticità: La tipologia di lavori potrebbe produrre un minimo sforamento dei costi rispetto ai massimali, 

da finanziare con altri canali ovvero a carico di Ater 

Lotto 12 - Via Labat 2 

 

Tipologia di Intervento: Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO 

 

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata provvisoriamente alla BRICK EDIL srl 

in ATI. 
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Criticità: La tipologia di lavori potrebbe produrre un minimo sforamento dei costi rispetto ai massimali, 

da finanziare con altri canali ovvero a carico di ATER.  

Via XVI Settembre 19-23 

 

Tipologia di Intervento: Demolizione e Ricostruzione con diversa sagoma in Ristrutturazione Edilizia 

– Edifici vincolati: NO (ma in area vincolata paesisticamente). 

 

Stato Avanzamento: Gara per esecuzione lavori gestita da Amm.ne di Condominio. Permesso di 

Costruire Convenzionato in fase di rilascio dopo la Conferenza dei Servizi.  

Criticità: La risposta all’interrogazione parlamentare che ha escluso dall’accesso al Superbonus gli 

edifici sottoposti ad intervento di D/R con modifica di sagoma o forma in zone con vincolo paesaggistico 

ha indotto un indispensabile momento di riflessione e verifica (tuttora in corso) congiuntamente con 

Soprintendenza e Comune. La tipologia dei lavori ed i prezzari ad essi applicati hanno prodotto uno 

sforamento dei costi, rispetto ai massimali Superbonus, da finanziare in quel caso con altri canali, ovvero 

a carico di ATER. Da valutare anche la sopravvenuta possibilità di accedere al finanziamento con il 

PNRR. In funzione della tipologia di finanziamento che sarà individuato, dovranno essere ricalcolate le 

spese da considerare nel QTE. L’intervento di demolizione e ricostruzione richiede il trasferimento degli 

inquilini del civico 19 (mentre già evacuati dal civico 23 dichiarato pericolante) con relativi costi a carico 

di ATER, non finanziabili tramite Superbonus.  

 

Accordi Quadro (Monoperatore e Plurioperatore)  

b) Procedura negoziata, ai sensi dell’art. 1, comma 2, lettera b del D.L. 16 luglio 2020, n.76 e dell’art. 

63 del D.Lgs. 50/2016 per la conclusione di un accordo quadro, ai sensi dell’art. 54 comma 3 del citato 

decreto legislativo, con un unico operatore economico, per l’esecuzione di lavori edili di manutenzione 

ordinaria e straordinaria su aree, edifici o manufatti di proprietà dell’A.T.E.R. (azienda territoriale per 

l’edilizia residenziale pubblica) del Comprensorio di Civitavecchia, ovvero ad essa conferiti in gestione, 

da compensare, ove e/o fin quando la normativa lo renda possibile, mediante il c.d. sconto in fattura, di 

cui all’art. 121, comma 1, lettera a, del D.L. 34/2020 coordinato con la legge di conversione n. 77/2020. 
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 Manutenzione  in Accordo Quadro – Muro di  Via Isonzo:  

Il progetto esecutivo e relativo cronoprogramma sono stati approvato con Determinazione dirigenziale 

n°278 del 19/10/2021. 

Detto intervento di risanamento conservativo, manutenzione straordinaria e parziale ricostruzione del 

muro di Via Isonzo sito in Civitavecchia di proprietà Ater del comprensorio di Civitavecchia sarà 

finanziato con risorse CDDPP e stanziamenti bilancio all’ Ater in attuazione della DGR n. 407 del 25 

giugno concernente “destinazione alle Ater delle risorse disponibili sul conto infruttifero 20128/1208 

“CDP Edilizia Sovvenzionata Fondo Globale Regioni” e sul bilancio regionale, al fine della 

programmazione di interventi di emergenza abitativa e di acquisto/nuova edificazione/manutenzione 

straordinaria, adeguamento impianti e abbattimento barriere architettoniche su immobili di edilizia 

residenziale pubblica di proprietà” per la pervenuta nota della Regione Lazio Protocollo nr: 563927 del 

Anno 2021 Spese al 5 ottobre 2021 Ammontare

119.155,61     

396.935,30     

Totale Manutenzione Ordinaria 516.090,91     

340.249,26     

-                   

Totale Manutenzione Straordinaria 340.249,26     

Manutenzione Ordinaria fuori Accordo Quadro Monoperatore 

Manutenzione Ordinaria in Accordo Quadro Monoperatore 

Manutenzione Straordinaria fuori Accordo Quadro Monoperatore 

Manutenzione Straordinaria in  Accordo Quadro Monoperatore 

Anno 2021 Previsione Spese al31 dicembre  2021 Ammontare

150.000,00     

180.000,00     

Totale Manutenzione Ordinaria 330.000,00     

60.000,00       

195.114,83     

Totale Manutenzione Straordinaria 255.114,83     

Manutenzione Straordinaria fuori Accordo Quadro Monoperatore 

Manutenzione Straordinaria in  Accordo Quadro Monoperatore 

Manutenzione Ordinaria fuori Accordo Quadro Monoperatore 

Manutenzione Ordinaria in Accordo Quadro Monoperatore (XII Sal)
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28/06/2021 e la trasmissione della proposta inviata con protocollo Ater Civitavecchia n°7730 del 

20/10/2021. 

Il costo totale dell’intervento sarà di euro 410.702,35. 

 

L’iter autorizzativo per l’avvio dei lavori è il seguente:  

Verifica dell’interesse culturale  

Trattandosi di un bene immobile appartenente ad un ente pubblico territoriale è necessario procedere alla 

VIC (Verifica dell’interesse culturale) accedendo al sistema informatico del MIC al seguente link: 

http://www.benitutelati.it/page/login.asp 

La richiesta di VIC può essere effettuata unicamente dall’ATER (non è prevista la possibilità di delega).  

Richiesta permesso di costruire  

Successivamente, occorrerà procedere con l’acquisizione del titolo edilizio (PdC) da richiedere 

telematicamente (manualmente qualora non fosse operativo il sito) al Comune di Civitavecchia dopo 

avere compilato la documentazione necessaria. Il rilascio del PdC prevede la contestuale autorizzazione 

paesaggistica nell’ambito della quale la Soprintendenza, chiamata ad esprimersi ai fini paesaggistici, 

dovrebbe emettere anche il proprio parere inerente la VIC.  

Si riporta di seguito il Link della piattaforma informatica di presentazione richieste titoli edilizi: 

https://civitavecchia.comune-online.it/web/sue/seleziona-istanza 

La richiesta di PdC può essere effettuata dall’ATER o da un soggetto opportunamente delegato.  

Richiesta autorizzazione sismica  

Dopo aver conseguito il PdC si potrà procedere al deposito presso il portale OPENGENIO del progetto 

esecutivo al fine di ottenere l’autorizzazione sismica ai sensi degli articoli 93 e 94 del DpR 380/01. Per 

effettuare il deposito l’Ente dovrà accreditarsi presso OPENGENIO, incaricare il progettista delle opere 

strutturali e delegare lo stesso alla trasmissione degli atti. La realizzazione del muro in cemento armato 

rientra tra gli interventi di minor rilevanza nei riguardi della pubblica incolumità di cui all’articolo 7 del 

regolamento regionale n 26 del 26 ottobre 2020. Per questi interventi è previsto l’inizio dei lavori 

contestualmente alla richiesta di autorizzazione sismica. Dopo il caricamento del progetto esecutivo 

OPENGENIO rilascia il protocollo di presentazione. Al fine di semplificare le procedure amministrative, 

la protocollazione della richiesta di autorizzazione sismica è contestualmente inviata dal sistema 

OPENGENIO al SUE o al SUAP di competenza, per gli adempimenti previsti dagli articoli 65 e 93 del 

d.P.R. 380/2001 e successive modifiche. La stampa della certificazione dell’avvenuto ricevimento della 

posta elettronica certificata vale come attestazione di avvenuto deposito, per quanto attiene alla regolarità 

ed alla completezza della documentazione, ferma restando la responsabilità del soggetto che ha effettuato 

il deposito. Si riporta di seguito il Link della piattaforma informatica di gestione delle richieste di 

autorizzazione sismica: https://opengenio.regione.lazio.it/  
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Ulteriori adempimenti dell’Ente sulla piattaforma OPENGENIO consistono nella successiva nomina del 

Direttore dei lavori, nell’individuazione della ditta esecutrice e del collaudatore. 

A questo punto potrà essere trasmesso l’inizio dei lavori strutturali e dato l’avvio alle lavorazioni.  

 

 

Manutenzione Straordinaria fuori Accordo Quadro  Monoperatore  - Anno 2021  

 

 
 

 

Via Betti n 5 int. 10 Importo di appalto 24.742,07           

opere extra 5.193,83             

Totale 29.935,90           

Via Betti n 7 int.2 Importo di appalto 18.926,99           

Via Betti n 11 int. 5 Importo di appalto 31.249,19           

Via Lepanto n 5/D int 3 Importo di appalto 25.202,89           

Totale ( A ) 105.314,97         

Ristrutturazione Alloggi di Proprietà del Comune di Civitavecchia  (A)
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b3) Accordo Quadro con una pluralità di operatori economici, ai sensi dell’art. 54, comma 4, lettera 

a) del D. Lgs. n. 50/2016 (CIG: 7397222CB1 – CUP: E56I18000030005).  

Detto AQ si è concluso con n°06 operatori economici risultati soggetti aggiudicatari:  

1. Impresa Road House Srl. 2. Capitolium Artis 

3. Co.Ge.I. Italia Srl 

4. Sacchetti Verginio Srl  

5. Fabren Costruzioni Srl 

6. Costruzioni Angelico Edili Stradali Srl  

 

 

Via de Gasperi  n 69 int. 6 Importo di appalto 39.948,56           

opere extra 4.250,90             

Totale 44.199,46           

Via Baccelli n 69 int. 3 Importo di appalto 52.000,00           

Via Baccelli n 69 int. 9 Importo di appalto 27.486,92           

opere extra 1.023,45             

Totale 28.510,37           

Via Baccelli n 75 int.1 Importo di appalto 45.695,09           

opere extra 6.592,20             

Totale 52.287,29           

Via Baccelli n 85 int.5 Importo di appalto 22.127,50           

Via Don Minzoni n 9 int.8 Importo di appalto 34.658,81           

opere extra 1.150,86             

Totale 35.809,67           

Totale  ( B) 234.934,29         

Totale ( A+ B ) 340.249,26         

Ristrutturazione Alloggi di Proprietà dell'Ater  di Civitavecchia (B)
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 Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Frezza 3 – Integrazione intervento 

per certificazione energetica. – Concluso con Finanziamento GSE 

 

 Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Labat 4 – Integrazione intervento 

per certificazione energetica. – Concluso con Finanziamento GSE 

 

ANNO 2022 – previsione di spesa dal 01.01.2022 al 31.12.2022  

Manutenzione Ordinaria: € 650.000,00  

Manutenzione Straordinaria: € 688.372,11  

VECCHIO ACCORDO QUADRO MONOPERATORE: sarà concluso – non esteso al quinto d’obbligo  

NUOVO ACCORDO QUADRO MONOPERATORE: si renderà operativo – ad oggi assegnazione 

provvisoria - potrà usufruirsi di sconto in fattura 

 

Finanziamenti Regionali e Statati  

 

 

FINANZIAMENTI REGIONALI IMMOBILE
IMPORTO DEL 

FINANZIAMENTO 

IMPORTO DEL FINANZIAMENTO 

DI PROGETTO E DI AGGIUDICAZIONE 

COPERTURA REGIONALE 

IMPORTO A CARICO 

ATER 

2021

% (sul 

finanziamento) 

€

2022

% (sul 

finanziamento)  

€

Decreto-legge 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla legge 23 maggio 2014, n. 80. D.G.R.L. 

n. 462 del 9 settembre 2015. Programma di recupero e razionalizzazione degli immobili e degli alloggi di E.R.P.. 

Interventi “Linea B”, di cui alla lettera b), comma 1, art. 2, del decreto interministeriale n. 97/2015” della 

Regione Lazio - Importo Finanziamento € 960.000,00 a meno del ribasso d’asta - di cui alle note Protocollo nr. 

1045943 del 01/12/2020 – REGLAZIO e Protocollo nr. 447028 del 21/05/2020 – REGLAZIO nonché 

nell’integrazione a carico dell’ente

VIA NAVONE 23/25/27/29 € 960.000,00 € 894.319,01 € 97.132,24
80%

€715.455,21

20%

€178.863,80

Finanziamento di cui al "Decreto-legge 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla legge 23 

maggio 2014, n. 80. D.G.R.L. n. 462 del 9 settembre 2015. 

Programma di recupero e razionalizzazione degli immobili e degli alloggi 

di E.R.P.. Interventi “Linea B”, di cui alla lettera b), comma 1, art. 

2, del decreto interministeriale n. 97/2015." della Regione Lazio - Importo Finanziamento € 1.404.489,02 - di 

cui alla nota Protocollo nr: 1045943 del 01/12/2020 REGLAZIO - Protocollo nr. 7314 del 01/12/2020 ATER del 

Comprensorio di Civitavecchia. Intervento finanziato “Linea B2” n.83 - CIVITAVECCHIA, IMMOBILE VIA LABAT 6 

di proprietà A.T.E.R. Civitavecchia. 

VIA LABAT 6 € 1.404.489,02 € 1.404.489,02 € 0,00
 50%

€702244,51 

 50%

€702244,51 

: Decreto-legge 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla legge 23 maggio 2014,

n. 80. Programma di recupero e razionalizzazione degli immobili e degli alloggi di E.R.P..

Interventi di cui all’articolo 2, comma 1, lettera b) del decreto interministeriale 16 marzo 2015.

Ammissione a finanziamento per l' interventi “Linea B2” n. 77 VIA DE GASPERI 16.

VIA DE GASPERI 16

(CONDOMINIO PROPRIETà MISTA 

GESTITO DA AMMINISTRATORE) 

€ 84.000,00 € 84.000,00 € 0,00
0%

€0,00

100%

€84.000,00

Decreto-legge 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla legge 23 maggio 2014,  n. 80. 

Programma di recupero e razionalizzazione degli immobili e degli alloggi di E.R.P..

Interventi di cui all’articolo 2, comma 1, lettera b) del decreto interministeriale 16 marzo 2015. 

Ammissione a finanziamento degli interventi “Linea B” n. 112 VIA XVI SETTEMBRE 20 (ex n. 75) e n. 113 VIA XVI 

SETTEMBRE 13 (ex n. 76) dell’elenco eccedenze – B2).

VIA XVI SETTEMBRE 20 € 800.000,00 € 800.000,00 € 0,00
0%

€ 800.000,00

Decreto-legge 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla legge 23 maggio 2014,  n. 80. 

Programma di recupero e razionalizzazione degli immobili e degli alloggi di E.R.P..

Interventi di cui all’articolo 2, comma 1, lettera b) del decreto interministeriale 16 marzo 2015. 

Ammissione a finanziamento degli interventi “Linea B” n. 112 VIA XVI SETTEMBRE 20 (ex n. 75) e n. 113 VIA XVI 

SETTEMBRE 13 (ex n. 76) dell’elenco eccedenze – B2).

VIA XVI SETTEMBRE 13 € 600.000,00 € 600.000,00 € 0,00
0%

€ 600.000,00

programmazione risorse CDDPP e stanziamenti bilancio alle ATER in attuazione della DGR n. 407 del 25 giugno 

concernente “destinazione alle ATER delle risorse disponibili sul conto infruttifero 20128/1208 “CDP Edilizia 

Sovvenzionata Fondo Globale Regioni” e sul bilancio regionale, al fine della programmazione di interventi di 

emergenza abitativa e di acquisto/nuova edificazione/manutenzione straordinaria, adeguamento impianti e 

abbattimento barriere architettoniche su immobili di edilizia residenziale pubblica di proprietà” Protocollo 

nr: 563927 del 28/06/2021 – REGLAZIO; Protocollo Ater Civitavecchia nr: 4371 del 28/06/2021;

MURO DI VIA ISONZO € 401.702,35 € 401.702,35 € 0,00
50%

€200851,18

50%

€200851,18
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Interventi Agevolati 

 

 
 

 

 

FINANZIAMENTI REGIONALI IMMOBILE
IMPORTO DEL 

FINANZIAMENTO 

IMPORTO DEL FINANZIAMENTO 

DI PROGETTO E DI AGGIUDICAZIONE 

COPERTURA REGIONALE 

IMPORTO A CARICO 

ATER 

2021

% (sul 

finanziamento) 

2022

% (sul 

finanziamento)  

programmazione risorse CDDPP e stanziamenti bilancio alle ATER in attuazione della DGR n. 407 del 25 giugno 

concernente “destinazione alle ATER delle risorse disponibili sul conto infruttifero 20128/1208 “CDP Edilizia 

Sovvenzionata Fondo Globale Regioni” e sul bilancio regionale, al fine della programmazione di interventi di 

emergenza abitativa e di acquisto/nuova edificazione/manutenzione straordinaria, adeguamento impianti e 

abbattimento barriere architettoniche su immobili di edilizia residenziale pubblica di proprietà” Protocollo 

nr: 563927 del 28/06/2021 – REGLAZIO; Protocollo Ater Civitavecchia nr: 4371 del 28/06/2021;

ADEGUAMENTO IMPIANTI - 

SOSTITUZIONE CALDAIE VIA FREZZA 3
€ 33.970,64 € 33.970,64 € 0,00

0%

€0,00

100%

€33.970,64

Decreto-legge 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla legge 23 maggio 2014, 

n. 80. Programma di recupero e razionalizzazione degli immobili e degli alloggi di e.r.p.

Interventi di cui all’articolo 2, comma 1, lettera a) del decreto interministeriale 16 marzo 2015

individuati con determinazione n. G00989/2021 – Linea A.

Concessione del finanziamento, ai sensi della determinazione n. G01475/2021.

LINEA A - ALLOGGI di proprietà ATER 

Civitavecchia 
€ 270.000,00 € 270.000,00

in definizione su S.A.L. 

AQ Monoperatore - 

chiusura 

rendicontazione  

60%

€162.000,00

40%

€108.000,00

Decreto-legge 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla legge 23 maggio 2014, 

n. 80. Programma di recupero e razionalizzazione degli immobili e degli alloggi di e.r.p.

Interventi di cui all’articolo 2, comma 1, lettera a) del decreto interministeriale 16 marzo 2015

individuati con determinazione n. G00989/2021 – Linea A.

Concessione del finanziamento, ai sensi della determinazione n. G01475/2021.

LINEA A - ALLOGGI di proprietà 

comunale 
€ 150.000,00 € 150.000,00

in definizione su S.A.L. 

AQ Monoperatore - 

chiusura 

rendicontazione   - 

IMPORTI Già 

LIQUIDATI ALLA DITTA 

SCARL

60%

€90.000,00

40%

€60.000,00

Approvazione linee di indirizzo per

l'attuazione del progetto Ossigeno”. Esecutività della determinazione G15506 del 16 dicembre 2020. Rif. Prot. 

Ater n. 7692 del 17/12/2020. 

PROGRAMMA OSSIGENO 

ATER del Comprensorio di 

Civitavecchia PROGRAMMA 

“PopularO2 Green”

€ 23.405,68 € 23.405,68 € 0,00 € 0,00 € 23.405,68

Finanziamenti per la realizzazione da parte delle ATER di playground, di cui alla 

deliberazione di Giunta regionale n. 338 del 4 giugno 2020.

PLAYGROUND 

"COMPLESSO IMMOBILIARE VIA 

ATTILIO MONTI E PIAZZALE GIUSEPPE 

DI VITTORIO" € 100.000,00 € 100.000,00 € 0,00

20%

€20.000,00

vedere note 

* verificare importo 

incassato con ufficio 

contabilità 

80%

€80.000,00

** residuo 

dell'importo già 

incassato da 

verificarsi 

Finanziamento D.G.R.L. n.297 del 21.05.2019 per un importo di € 831.480,13 e Finanziamento D.G.R.L. n. 

327/07 per un importo di € 665.975,36.

TOLFA POGGIARELLO 

Intervento di completamento dei 

due immobili parzialmente realizzati 

all’interno del programma integrato 

di intervento nel comune di Tolfa in 

località “Poggiarello” - CUP 

E47E14000080002

€ 1.497.455,49 € 1.497.455,49 € 0,00
50%

€748.727,75

50%

€748.727,75

€ 6.325.023,18 € 6.259.342,19 € 97.132,24 € 2.639.278,65 € 3.620.063,56

IN 

SUPERBONUSx110% 

IN SUPERBONUS 

110% 

1 VIA NAVONE 6/8/10/12/14 L04 46 Superbonus - Pinqua - Autofinanziamento 4.136.606             633.126              778.519              5.548.251 0

2 VIA XVI SETTEMBRE 20 L08 17
 Superbonus -Finanziamento Regionale - 

Autofinanziamento 
3.920.282             600.017              897.543              3.792.490 1.625.353

3 VIA DON MILANI 4 L10 27 Superbonus Autofinanziamento 4.694.539             718.521              918.842              6.331.901 0

4 VIA NAVONE 19/21 e 16/18/20/22 L05 50 Superbonus - Pinqua - Autofinanziamento 5.494.784             841.002              963.192              7.298.977 0

5 VIALE GUIDO BACCELLI 69/73/75 L01 28 Superbonus Autofinanziamento 4.313.724             660.235              1.176.716           4.305.473 1.845.203

6 VIA NAVONE 9/13/15/17 L06 34 Superbonus - Pinqua - Autofinanziamento 3.697.623             565.938              597.715              4.861.276 0

7 VIALE GUIDO BACCELLI 77/79/83 L02 29 Superbonus Autofinanziamento 4.153.862             635.767              1.260.092           4.234.805 1.814.916

8 VIA DON MILANI 8 L11 27 Superbonus Autofinanziamento 4.694.539             718.521              918.842              4.432.331 1.899.570

9 VIA XVI SETTEMBRE 13 L07 15
 Superbonus -Finanziamento Regionale - 

Autofinanziamento 
2.236.734             342.342              661.974              2.268.736 972.315

10 VIALE GUIDO BACCELLI 85/87 L03 36 Superbonus Autofinanziamento 5.813.368             889.762              1.443.967           5.702.968 2.444.129

11 VIA LABAT 2 L12 20 Superbonus Autofinanziamento 3.852.301             589.612              744.695              3.630.626 1.555.983

12
SANTA SEVERA 

(VIA ZARA e VIA DELLA STAZIONE 22) 
L09 7+14 Superbonus Autofinanziamento 

Totale 47.008.363           7.194.844           10.362.097         52.407.834                 12.157.469              

Totale 

ALLOGG

I
N° LOTTO 

IMPORTO SPESE 

TECNICHE I.I. 

(STIMATO)

ALTRE SPESE I.I. 

(STIMATO)

IMP. LAVORI I.I. 

(STIMATO)

2023

CO-FINANZIAMENTO 

64.565.304                                                                            64.565.304

2022

N° GARA IN SUPERBONUS 
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8. Investimenti in Hardware e Software - Formazione del personale 

 

L’Ater di Civitavecchia, impegnata già da tempo in una radicale attività di riorganizzazione e 

reenginering della struttura, ha delineato una vision basata sull’obiettivo di trasformare l’azienda in 

un’ottica di innovazione di processo, di rendimento produttivo e di immagine qualitativa. 

 

Operativamente si è effettuato un importante investimento con l’acquisto di una nuova piattaforma 

informatica basata su: 

 

 nuovi hardware; 

 ricorso ad un sistema contabile integrato (Tecnosys); 

 messa in opera di strumenti e metodologie atte a rendere l’azienda sicura e protetta secondo le 

normative vigenti; 

 

 acquisto di nuovi hardware: la società ha migliorato le postazioni informatizzate che 

beneficiano di Hardware all’avanguardia e dell’inserimento di un nuovo server + del sistema 

WiFi per consentire l’accesso rapido da parte dei dipendenti; 

 

 ricorso ad un sistema contabile integrato: la valutazione effettuata dai vertici ha portato 

all’acquisto di un sistema contabile integrato composto da una serie di moduli ‘customizzati’ 

secondo le esigenze dell’Ater di cui i principali sono: 

 

 Cespiti. 

 Manutenzione Ordinaria e Straordinaria. 

 Gestione procedimenti amministrativi 

 Budget 

 Amministrazione Finanza e Controllo di gestione 

 Gestione amministrativa e contabile del Patrimonio immobiliare 

 Gestione sicurezza 

 Business intelligence 

 

Le attività finalizzate alla migrazione contabile sulla nuova piattaforma si sono concluse a marzo 2019, 

le attività di ‘customizzazione’ inerenti il modulo operation sono in fase di definizione e 

implementazione, è stata progettata la struttura della reportistica gestionale trimestrale.  

Sono state effettuate, come previsto, per i dipendenti Ater, ulteriori 10 giornate di formazione 

professionale e di affiancamento per favorire la conoscenza delle funzionalità dei singoli moduli. 

 

In ossequio alla normativa vigente è stata implementata la piattaforma digitale pagoPA che consente ai 

cittadini/utenti di pagare in modo veloce e sicuro garantendo all’Ater la riduzione dei costi di gestione 

e la riconciliazione contestuale degli incassi. Si possono 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. 
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9. Andamento economico 2022 

 

Si forniscono di seguito alcune indicazioni sulle previsioni maggiormente significative: 

 

1)Le entrate per canoni di locazione degli alloggi, determinate in base ai criteri stabiliti dall’art.  284 

della L.R. 10 maggio 2001, n.10, sono state previste nella misura di euro 1.095.448 rispetto a euro 

1.073.678 del consuntivo 2020  

          

Nel Bilancio preventivo 2022 non si è tenuto conto, a differenza degli esercizi precedenti, del contratto 

di servizio per la gestione degli alloggi di proprietà comunale che disciplinerà i rapporti tra A.T.E.R. e 

Comune relativi alla gestione di circa 250 alloggi in locazione, poiché il rapporto tra gli Enti si è 

interrotto a giugno 2021 e si è in attesa della nuova formulazione. 

 

2) Le entrate per Canoni locazione alloggi in edilizia agevolata ex L. 179/1992 sono previste 

sostanzialmente in linea con il previsionale 2021, nell’ordine di euro 312.972 rispetto 306.836 del 

consuntivo 2020. 

 

3)  L’alienazione delle unità immobiliari garantirà nel 2022 all’Ater una plusvalenza di circa euro 

695.000. 

 

4)  L’Ater beneficerà nel 2022 degli effetti positivi delle agevolazioni fiscali derivanti dal credito 

d’imposta per investimenti legati al cosiddetto Superbonus 110%. 

 

5) La struttura finanziaria beneficia dell’investimento in Time Deposits gestito da Banca MPS per un 

importo pari a euro 5 ml.  

 

6. Nel mese di maggio 2021 la Banca MPS, con il supporto della garanzia MCC, ha concesso uno 

scoperto di cassa per euro 1,5 milioni da rimborsare entro novembre 2022. 

 

Con riferimento alle voci di spesa   si evidenziano le seguenti informazioni: 

 

a) Le spese per il personale sono state determinate in base alle ultime retribuzioni mensili erogate e 

risultano comunque inferiori alla media dei costi del personale del triennio 2011-2013. 

Il fondo risorse per la produttività è stato previsto in euro 150.000,00 oltre oneri sociali. 

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

contenute nelle voci: 3080301001 “ Interventi autogru”; 3080301002 “Interventi auto spurgo”;  

3080301091 “Interventi manutenzioni: opere edili”; 3080301092 “Interventi manutenzioni:  opere  

idrauliche”,;  3080301093  “Interventi manutenzioni:  opere  elettriche”;  3080301094  “Interventi 

manutenzioni, opere varie”; a tali costi bisogna considerare nell'economia della attività l’utilizzo diretto 

degli operai dell’Ente .Il totale previsto per il 2022 è di euro 622.565 rispetto a euro 714.049 del 

consuntivo 2020  e 610.359 del previsionale 2021. 

c) Per quanto concerne le piccole Manutenzioni l’importo preventivato per il 2022 è di 22.849 euro, 

che si ritiene possa consentire di eseguire gli interventi strettamente necessari ed indispensabili, 

unitamente agli stanziamenti provenienti da fonti diverse dal bilancio corrente dell'azienda. 
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10. Pianificazione Finanziaria 2022 

 

Nel perseguimento degli obiettivi strategici l‘Ater di Civitavecchia raggiungerà l'equilibrio economico-

finanziario del sistema avendo in particolare cura di garantire: 

 

 un graduale miglioramento della redditività aziendale, con particolare attenzione al profilo 

industriale dell’azienda ed alla ottimizzazione dei processi aziendali. 

 un miglioramento dei flussi di cassa sia come conseguenza del sopra citato miglioramento della 

redditività aziendale sia attraverso la massimizzazione dei corrispettivi derivanti dalle 

dismissioni immobiliari sia attraverso il costante monitoraggio dei tempi di incasso e 

pagamento. 

 una stabilizzazione della struttura finanziaria dell'azienda garantendo il rispetto di tutti gli 

impegni finanziari assunti. 

 

In seguito all’avvenuta implementazione del nuovo modello di controllo di gestione, si è consolidata, 

fin dai primi mesi del 2021 la predisposizione di reporting economici/gestionali per la Direzione 

Generale con cadenza trimestrale che, attraverso il monitoraggio dello stato di avanzamento del Budget 

e l’analisi dei principali scostamenti, consente alla Governance di valutare la sostenibilità della struttura 

dei costi rispetto al volume del business attuale e potenziale.  

L’esercizio 2022 dovrà essere messo in relazione allo scenario complessivo di piano finalizzato al 

raggiungimento del pareggio di bilancio e saranno previste delle sessioni di rolling forecast che 

ridetermineranno periodicamente i target di costo prefissati. Le direzioni/sezioni dovranno esplicitare 

gli action plan sottostanti al raggiungimento dei nuovi obiettivi. 

 

Considerato il particolare scenario economico, l’incertezza legata agli effetti della Pandemia Covid 19, 

è importante e necessario avere sotto controllo la “gestione della tesoreria aziendale” cioè l’analisi della 

situazione economico-patrimoniale dell’Ater, sia presente che futura. 

Nello specifico, l’analisi ha lo scopo di prevedere il fabbisogno finanziario dell’impresa, direttamente 

correlato ai flussi economici, con l’obiettivo di gestire i flussi finanziari nel breve termine, con 

l’obiettivo di controllare e ottimizzare le disponibilità liquide. Base di analisi sono le movimentazioni 

monetarie, in entrata e in uscita, sia di cassa che di banca, in un orizzonte temporale di breve periodo, 

vale a dire un intervallo limitato che va da novembre 2021 a tutto l’esercizio 2022. 

 

La prima fase che interessa la gestione ottimale della tesoreria dell’Ater prevede, quindi, la 

determinazione del fabbisogno finanziario, vale a dire l’analisi dei flussi monetari in entrata e in uscita. 

 

A questa prima fase di analisi ne fa seguito una seconda, di natura previsionale, volta a confrontare tale 

fabbisogno finanziario, emergente tra il raffronto di entrate e uscite di banca e di cassa, con le 

disponibilità effettive cui l’Ater può far ricorso per far fronte alle necessità di liquidità. 

La terza fase sarà un controllo continuo della liquidità, nonché la ricerca della soluzione migliore per 

far fronte al fabbisogno finanziario. 

Adottando tali azioni e valutazioni, il management dell’Ater sarà nelle condizioni di prendere le 

decisioni migliori in minor tempo e di controllare e gestire in modo opportuno e adeguato il budget 

dell’impresa. 
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Gli obiettivi della pianificazione finanziaria aziendale sono incentrati tutti nel mantenere un equilibrio 

prima di tutto tra impieghi e fonti di capitale, così che investimenti e spese abbiano la giusta copertura 

finanziaria, e in secondo luogo tra entrate e uscite di cassa, così da permettere all’azienda di avere 

sempre disponibile una certa quota di liquidità. 

 

La pianificazione finanziaria, a breve termine, dell’Ater di Civitavecchia, è in sostanza un processo 

articolato nei seguenti punti: 

 Analisi delle opportunità di investimento. 

 Decisioni rispetto alle alternative disponibili. 

 Confronto dei risultati ottenuti con gli obiettivi definiti dal piano finanziario. 

 Valutazione del ricorso all’indebitamento bancario in base ai rendimenti attesi degli 

investimenti  

 Ottimizzazione e razionalizzazione della spesa corrente 

 

In ogni caso l’attività di pianificazione si basa sull’esigenza di approfondire l’analisi ex-post delle 

informazioni di bilancio e, tramite adeguati modelli previsionali, di proiettare i flussi di cassa per 

periodi prolungati, pur non arrivando ad un livello di disaggregazione eccessivamente approfondito ed 

analitico. 

La pianificazione finanziaria ha in sostanza l’obiettivo di verificare la compatibilità dei programmi 

operativi, verificandone le possibilità di impiego e copertura. Ha una copertura annuale, con dettaglio 

mensile con indicazioni precise circa le modalità di copertura dei fabbisogni o d’impiego dei surplus, 

con riferimento a quattro variabili di eguale rilievo: 

 

 provenienza/destinazione di fabbisogni o surplus di periodo; 

 la loro scadenza; 

 il relativo costo/rendimento; 

 la rischiosità collegata. 

 

Di seguito è rappresentato: 

 

 l’andamento dei flussi di cassa da gennaio a dicembre 2022; 

 

 la situazione patrimoniale e finanziaria a novembre 2021 e l’evoluzione fino a dicembre 

2021 

 

http://www.commercialista.com/servizi/contabilita/bilanci
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Gli eventi pianificati per l’anno 2022, le attività e le azioni che saranno poste in essere dal management 

dell’Ater garantiranno il sostanziale equilibrio finanziario tra entrate e uscite. La posizione finanziaria 

netta è sempre positiva, al risultato contribuiscono sostanzialmente i seguenti fattori: 

 

 disponibilità liquida di banca riveniente dalla gestione 2020/2021; 

 incremento degli incassi per l’entrata a regime dell’investimento nelle 21 unità immobiliari nel 

comune di Civitavecchia; 

 rendimento finanziario derivante dall’impiego in Time Deposits, presso Banca Monte dei Paschi 

di Siena SpA, a tassi di mercato; 

 formalizzazione di Piani di rientro a fronte di crediti incagliati derivanti anche dal periodo 

impattato dall’emergenza Covid 19 

 smobilizzo investimenti in Time Deposits da impiegare anche per il Piano Investimenti 

 disponibilità liquida derivante dagli introiti per alienazione immobili di proprietà come da Piano 

Vendite 2021/2023  

 impatto positivo del credito d’imposta derivante dalle agevolazioni tributarie ex superbonus 

110% 

 incasso finanziamenti Regione Lazio 

 

 

I mesi i cui l’Ater evidenzia saldi negativi tra Entrate e Uscite di funzionamento sono riconducibili a 

esborsi straordinari quali il pagamento del premio di produttività e al riconoscimento del rimborso Irpef 

ai singoli dipendenti, oltre alla 13° e 14° mensilità. Da considerare anche l’incremento dei costi per 

manutenzioni ordinarie e l’impegno della società nell’investimento in manutenzioni straordinarie oltre 

all’anticipo di oneri rientranti nelle agevolazioni ex superbonus 110%. 

 

Flussi di Cassa Mensili  Ater Civitavecchia

previsionale previsionale preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo

247.000 274.500 477.000 320.000 320.000 515.000 340.000 427.500 335.000 265.000 474.319 340.000 320.000 492.5003.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500

329.000 448.000 431.500 291.000 298.000 429.000 329.000 381.500 331.000 262.000 289.000 282.000 284.000 491.268

(82.000) (173.500) 45.500 29.000 22.000 86.000 11.000 46.000 4.000 3.000 185.319 58.000 36.000 1.232

Incasso da vendita immobili 132.000 509.000 0 250.000 0 0 0 250.000 0 0 0 195.000 0

Estinzione Prelazione 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000

Estinzione anticipata rate prezzo 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000

146.000 523.000 14.000 264.000 14.000 14.000 14.000 264.000 14.000 14.000 14.000 14.000 209.000 14.000

Uscite per Acquisto Immobili 

Uscite per Investimenti agevolati 250.000 150.000

250.000 150.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 600.000 1.600.000 1.000.000 200.000

650.000 1.449.500 1.509.000 1.802.000 1.838.000 3.038.000 3.063.000 3.373.000 3.391.000 3.408.000 3.607.319 3.679.319 3.924.319 4.139.551

650.000 1.449.500 1.509.000 1.802.000 1.838.000 3.038.000 3.063.000 3.373.000 3.391.000 3.408.000 3.607.319 3.679.319 3.924.319 4.139.551

Debito finanziario residuo per bullet BPL 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000

Debito per apertura di credito MPS 1.400.000 1.500.000 1.500.000 1.500.000 1.500.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 0

5.140.000 5.240.000 5.240.000 5.240.000 5.240.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 3.740.000 3.740.000

(4.490.000) (3.790.500) (3.731.000) (3.438.000) (3.402.000) (1.702.000) (1.677.000) (1.367.000) (1.349.000) (1.332.000) (1.132.681) (1.060.681) 184.319 399.551

Disponibilità Immobilizzata MPS 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000

Disponibilità Immobilizzata Bplazio 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000

1.675.000 2.374.500 2.434.000 2.727.000 2.763.000 4.463.000 4.488.000 4.798.000 4.816.000 4.833.000 5.032.319 5.104.319 6.349.319 6.564.551

Totale Entrate gestione Extracaratteristica

Totale Uscite  gestione Extracaratteristica

Net Cash Flow

Totale Indebitamento Bancario 

Totale USCITE

Differenza Entrate /Uscite Caratteristiche

Descrizione voci

Totale ENTRATE

Posizione finanziaria Corrente Finale

Posizione finanziaria Finale

Finanziamenti da Regione Lazio

Disponibilità liquida Bancaria

lug-22 ago-22mar-22 apr-22nov-21 dic-21 set-22 ott-22 nov-22 dic-22mag-22 giu-22gen-22 feb-22
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L’analisi inerente l’andamento finanziario a medio lungo termine è impattata dall’accensione del Bullet 

a 10 anni con Banca Popolare del Lazio. L’Ater ha ricevuto un finanziamento di euro 3,7 ml, capitale 

da restituire in unica soluzione a scadenza decennale a fronte del pagamento semestrale di interessi a 

tasso vantaggioso. 

L’operazione ha comunque la copertura derivante da euro 5 milioni immobilizzati presso MPS. 

 

La società ha fatto ricorso all’indebitamento bancario con MPS che, con garanzia 80% MCC, ha 

concesso uno scoperto di cassa di euro 1,5 milioni da rimborsare entro novembre 2022, per finanziare 

le attività di ristrutturazione edilizia in ossequio al piano investimenti 2021 2022. 

 

Nel corso del 2021 è stato definito un piano di rientro per la posizione creditoria vantata verso il Comune 

di Civitavecchia per la gestione del patrimonio immobiliare del Comune affidato ad Ater inerente il 

periodo 1 agosto 2016 – 31 dicembre 2019. L’ammontare a base dell’accordo è di euro 458.639, il 

pagamento è previsto in 2 rate di pari importo di cui la prima sarà erogata a settembre 2022 e la seconda 

a settembre 2023.
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Flussi di Cassa Mensili  Ater Civitavecchia

previsionale previsionale preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo preventivo

230.000 230.000 210.000 210.000 210.000 210.000 210.000 230.000 230.000 210.000 210.000 230.000 210.000 210.000

Incassi da sanatoria per occupazione abusiva 0 0 75.000 75.000 75.000 45.000 35.000 0 75.000 75.0002.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000
15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 18.000 18.000 15.000 15.000 15.000 15.000

Incassi da crediti  scaduti 10.000 18.000 18.000 38.000 38.000 18.000 50.000 35.000 18.000 18.000 18.000 48.000
Iincasso credito Comune di Civitavecchia 229.319

Agevolazioni Tributarie 250.000 250.000 100.000 200.000

Interessi attivi bancari 0 17.500 0 0 0 0 0 17.500 0 0 0 0 0 17.500

247.000 274.500 477.000 320.000 320.000 515.000 340.000 427.500 335.000 265.000 474.319 340.000 320.000 492.500

54.000 104.000 54.000 54.000 54.000 213.000 54.000 104.000 54.000 54.000 54.000 54.000 54.000 108.000

48.000 48.000 96.000 48.000 48.000 48.000 96.000 48.000 96.000 48.000 48.000 48.000 48.000 48.000

125.000 140.000 156.000 109.000 111.000 90.000 85.000 130.000 80.000 90.000 105.000 85.000 95.000 167.000

27.000 45.000 65.000 22.000 25.000 21.000 30.000 30.000 30.000 10.000 20.000 30.000 19.000 45.000

30.000 35.000 18.500 17.000 26.000 19.000 20.000 25.500 30.000 15.000 21.000 24.000 27.000 27.000

22.000 22.000 19.000 22.000 15.000 19.000 25.000 25.000 22.000 22.000 22.000 22.000 22.000 22.000

- 35.000 - - - - - - - - - - - 35.000

4.000 0 4.000 - - - - 0 4.000 - - - 0

20.268

12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000

3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500
3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500

329.000 448.000 431.500 291.000 298.000 429.000 329.000 381.500 331.000 262.000 289.000 282.000 284.000 491.268

(82.000) (173.500) 45.500 29.000 22.000 86.000 11.000 46.000 4.000 3.000 185.319 58.000 36.000 1.232

Incasso da vendita immobili 132.000 509.000 0 250.000 0 0 0 250.000 0 0 0 195.000 0

Estinzione Prelazione 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000

Estinzione anticipata rate prezzo 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000

146.000 523.000 14.000 264.000 14.000 14.000 14.000 264.000 14.000 14.000 14.000 14.000 209.000 14.000

Uscite per Acquisto Immobili 

Uscite per Investimenti agevolati 250.000 150.000

250.000 150.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 600.000 1.600.000 1.000.000 200.000

650.000 1.449.500 1.509.000 1.802.000 1.838.000 3.038.000 3.063.000 3.373.000 3.391.000 3.408.000 3.607.319 3.679.319 3.924.319 4.139.551

650.000 1.449.500 1.509.000 1.802.000 1.838.000 3.038.000 3.063.000 3.373.000 3.391.000 3.408.000 3.607.319 3.679.319 3.924.319 4.139.551

Debito finanziario residuo per bullet BPL 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000 3.740.000

Debito per apertura di credito MPS 1.400.000 1.500.000 1.500.000 1.500.000 1.500.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 0

5.140.000 5.240.000 5.240.000 5.240.000 5.240.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 4.740.000 3.740.000 3.740.000

(4.490.000) (3.790.500) (3.731.000) (3.438.000) (3.402.000) (1.702.000) (1.677.000) (1.367.000) (1.349.000) (1.332.000) (1.132.681) (1.060.681) 184.319 399.551

Disponibilità Immobilizzata MPS 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000 5.065.000

Disponibilità Immobilizzata Bplazio 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000 1.100.000

1.675.000 2.374.500 2.434.000 2.727.000 2.763.000 4.463.000 4.488.000 4.798.000 4.816.000 4.833.000 5.032.319 5.104.319 6.349.319 6.564.551

nov-21 dic-21 set-22 ott-22 nov-22 dic-22

Posizione finanziaria Corrente Finale

Posizione finanziaria Finale

Finanziamenti da Regione Lazio

Disponibilità liquida Bancaria

lug-22 ago-22

Pianificazione ENTRATE

Incassi  da locazioni

mar-22 apr-22 mag-22 giu-22gen-22 feb-22Descrizione voci

Spese tecniche

Assicurazioni

Commissioni bancarie e postali

Scaduto al legale 

Piani di rientro

Totale ENTRATE

Pianificazione USCITE

Pagamento Stipendi

Ritenute e oneri sociali su stipendi

Fornitori correnti

Prestazione di terzi

spese generali

Differenza Entrate /Uscite Caratteristiche

Oneri finanziari Bullet

Totale Entrate gestione Extracaratteristica

Totale Uscite  gestione Extracaratteristica

Net Cash Flow

Totale Indebitamento Bancario 

Imposte e Tasse

Noleggi e Leasing

VPSitex

Totale USCITE
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La situazione finanziaria dell’Ater è fortemente influenzata dall’andamento dei crediti vs conduttori 

degli immobili. Lo scenario economico e la crisi finanziaria degli ultimi anni, oltre all’impatto 

Covid 19, hanno generato una forte contrazione degli incassi con conseguente incremento degli 

incagli dei piani di rientro e delle posizioni al legale. Le azioni poste in essere dalla società hanno 

consentito un sostanziale aumento dei piani di rientro, il rispetto degli stessi è costantemente 

monitorato dal personale dell’Ater, gli incassi sono in linea con le aspettative. L’obiettivo per il 

2022 è di ridurre del 35% il valore sottoscritto ad agosto 2021. 

 

La Governance ha avviato da tempo un’azione di sensibilizzazione vs le istituzioni, con particolare 

riferimento agli uffici preposti della Regione Lazio. L’obiettivo è di ottenere un adeguato supporto 

finanziario   finalizzato alla valorizzazione del territorio mediante azioni mirate a migliorare la 

situazione quotidiana dell’inquilinato e all’avvio di investimenti per la riqualificazione delle aree. 

 

Il valore delle Indennità per occupazioni abusive è in costante incremento dal 2010. Sicuramente 

le azioni forti poste in essere dal management dell’Ater, hanno consentito negli ultimi due esercizi 

di ottenere, in primis, incassi a fronte dell’emissione di bollette per l’occupazione degli stabili e, in 

secundis, una sensibile riduzione del fenomeno. 

La Giunta della Regione Lazio ha approvato la procedura operativa di regolarizzazione della 

posizione degli occupanti senza titolo degli immobili di proprietà dei Comuni e delle Ater del Lazio. 

Le domande per la regolarizzazione sono state presentate a partire dal 1 settembre 2020 fino al 27 

Febbraio 2021. Nella sostanza chi otterrà la regolarizzazione dovrà pagare una sanzione pari al 

canone di edilizia popolare per massimo cinque anni di occupazione, calcolato in base al reddito, 

più una sanzione di 200 euro al mese; sono previsti sconti in caso di figli minori a carico pari al 

10% o disabili minori per il 20%. Gli ammontari finali potranno essere rateizzati.  

L’Ater non ha inserito un primo impatto economico nella previsione 2022, pari a euro 450.000. 

 

Con riferimento alle posizioni di credito gestite dai legali si rappresenta che il fenomeno è in 

incremento non avendo a disposizione, nella sostanza, strumenti normativi adeguati per gestire il 

mancato pagamento ‘cronico’ dei canoni periodici afferenti l’edilizia sovvenzionata.   

 

11. Revisione Legale  

 

In ossequio alla normativa vigente e all’art. 10 dello Statuto, con Decreto del Presidente della 

Giunta regionale, viene nominato il Collegio dei Revisori che ha l’obbligo di esercitare il controllo 

contabile e finanziario dell’Ater di Civitavecchia. 

Il Collegio dei Revisori è stato nominato a luglio 2021 e si è insediato il 23 settembre. 

Ai sensi della Legge Regionale n° 30 del 2002, l’Ater ha nominato il certificatore di Bilancio che 

ha l’obbligo di emettere la Relazione di Revisione al solo bilancio consuntivo annuale. 

 

Civitavecchia, 01.12.2021 

 

Il Presidente del Consiglio di Amministrazione  

(Dr. Antonio Passerelli) 


