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

 

 
 
 

RELAZIONE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE AL BILANCIO DI 

PREVISIONE 2023 
 
 

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 2023, redatto secondo i principi contenuti nel Regolamento 

concernente l’ordinamento finanziario e contabile dell’Ater del Comprensorio di Civitavecchia, 

approvato con  deliberazione Consiliare del 02 marzo 2006 n. 9 e modificato con delibera del 

Consiglio di Amministrazione dell’1 dicembre 2021 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 2023. 

 

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 2023 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; 

 effettuare investimenti mediante il ricorso ai finanziamenti previsti dal PNRR; 

 essere efficace nel risolvere i problemi in favore della propria utenza. 
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1. Scenario macroeconomico: il Mercato Immobiliare e i Mercati Finanziari  

Il quadro Macroeconomico è caratterizzato e condizionato dal prezzo del gas che non è mai stato così 

alto e con un’inflazione e tassi di interesse in continuo incremento. Il contesto è molto difficile nella 

seconda metà del 2022: lo scenario per l’economia vira al ribasso. Nell’industria italiana si 

materializza la caduta, sebbene l’export si dimostri resiliente e continui per ora la risalita dei servizi. 

Rincari del gas e rischio di scarsità mettono in ginocchio l’Europa, che va verso una brusca frenata.  

Economia mondiale  

Il PIL nel 2° trimestre è sceso per la seconda volta consecutiva (-0,1%, dopo -0,4% nel 1°). A luglio, 

però, la produzione industriale è cresciuta di 0,6% e in agosto vari indicatori di attività hanno 

confermato livelli positivi (ISM a 52,8, Direttorio degli acquisti di Chicago a 52,2). Va male, invece, 

il PMI manifatturiero (51,5 da 52,2) e quasi tutti gli indici territoriali del settore, che sono su valori 

recessivi. D’altra parte, la fiducia dei consumatori ad agosto è salita in modo rilevante (a 58,2 da 

51,5). 

Per quanto riguarda i Paesi Emergenti va male solo la Cina. La manifattura cinese frena, sia per i 

razionamenti di energia legati all’ondata di caldo estiva, sia per il proseguire delle misure anti-Covid. 

In India, la produzione e i nuovi ordini crescono al ritmo più alto da nove mesi, grazie alla riduzione 

dei contagi e alla moderazione dei costi delle materie prime. Il calo dei costi fa restare la manifattura 

brasiliana in territorio positivo e restituisce slancio pure all’economia russa, dove la manifattura segna 

un record nelle vendite dal 2019. 

E’ prioritario mettere in atto politiche fiscali responsabili, che proteggano i più vulnerabili, senza 

favorire la crescita dell’inflazione. Evitare misure di sostegno indiscriminate è fondamentale, perché 

potrebbero diventare una spinta alla domanda che renderebbe ancora più difficile combattere 

l’inflazione. Gli interventi di sostegno devono allora essere temporanei e concentrati sui ceti più in 

difficoltà. Le sanzioni decise contro Mosca hanno e avranno delle conseguenze rilevanti anche per 

Washington. Secondo le nuove stime contenute nel “World Economic Outlook 2022” di ottobre, 

pubblicato dal Fondo Monetario Internazionale, il PIL mondiale si contrarrà sia nel 2022 che nel 

2023, in entrambi i casi fermandosi a +2,7% (invece che +4,4% e +3,8%). 

https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2022/04/19/world-economic-outlook-april-2022
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Eurozona  

La BCE ha deciso il secondo rialzo dei tassi a settembre (a 1,25%), preoccupata da inflazione alta e 

cambio debole. Ciò rafforza il trend di aumento dei tassi sovrani: Bund a 10 anni a 1,62% in media a 

settembre, da -0,09% a gennaio; BTP a 3,84% (da 1,24%). Si sono ampliati anche gli spread col 

Bund: in Italia il maggiore (2,22 da 1,33, vicino alla Grecia), anche per l’instabilità politica, in Spagna 

a 1,18 (da 0,75), in Francia a 0,60 (da 0,30). Il temuto aumento del costo del credito in Italia sembra 

essere iniziato: 2,01% a luglio per le PMI (da 1,74% a gennaio), 1,01% per le grandi (da 0,76%). 

Nel 2° trimestre il PIL europeo è cresciuto ancora (+0,8%, dopo +0,7% nel 1°). Tuttavia, forti criticità 

rischiano di arrestare l’espansione nei prossimi mesi: spinta dai prezzi energetici, l’inflazione è ai 

massimi (+9,1% annuo in agosto) e potrebbe frenare i consumi delle famiglie, principale traino 

dell’economia finora; la fiducia delle imprese industriali ha continuato a ridursi in agosto, specie in 

Francia e Germania, allungando un’ombra sugli investimenti. 

 

Italia 

 

 
Il quadro macroeconomico italiano è fortemente condizionato dall’evoluzione del conflitto in 

Ucraina, i cui sviluppi restano altamente incerti e possono determinare traiettorie molto differenti per 

l’economia nei prossimi anni. In uno scenario di base si assume che le tensioni associate alla guerra 

(che si ipotizza resti confinata ai territori attualmente coinvolti) si protraggano per tutto l’anno in 

corso, continuando a sostenere i prezzi delle materie prime, mantenendo elevata l’incertezza e 

rallentando il commercio internazionale.  

Lo scenario di base incorpora un sostegno considerevole all’attività̀ economica da parte della politica 

di bilancio e degli interventi delineati nel PNRR. Si valuta che le misure di aiuto a imprese e famiglie 

per fronteggiare il rincaro dei beni energetici, insieme con quelle introdotte negli scorsi anni per 

contrastare l’emergenza pandemica e gli interventi programmati nel PNRR, possano innalzare il 

livello del PIL complessivamente di oltre 3,5 punti percentuali nell’arco del triennio 2022-24, di cui 

circa 2 punti riconducibili alle misure delineate nel piano.  

I consumi delle famiglie, dopo il calo nel primo trimestre, crescerebbero in misura modesta nella 

restante parte del 2022 e nella prima metà del 2023; verrebbero frenati dagli effetti dei rincari delle 

materie prime sul potere d’acquisto, solo in parte attenuati dai provvedimenti del Governo e dal calo 

della fiducia connesso al perdurare della guerra.  

L'Istat ha comunicato che nel mese di novembre 2022 l’indice nazionale dei prezzi al consumo per 

l’intera collettività (al lordo dei tabacchi) ha registrato un aumento del 3,4% su base mensile e 

dell’11,8% su base annua (dal +8,9% del mese precedente); i dati sono stati leggermente inferiori alle 

stime preliminari diffuse nei giorno scorsi. Secondo quanto indicato dall'ISTAT, la forte 

accelerazione dell’inflazione su base tendenziale si deve soprattutto ai prezzi dei beni energetici (la 

cui crescita passa da +44,5% di settembre a +71,1%) sia regolamentati (da +47,7% a +51,6%) sia non 

regolamentati (da +41,2% a +79,5%). L’inflazione di i fondo, al netto degli energetici e degli 

alimentari freschi, accelera da +5% a +5,3% e quella al netto dei soli beni energetici da +5,5% a 

+5,9%. L’inflazione acquisita per il 2022 è pari a +8% per l’indice generale e a +3,7% per la 

componente di fondo. L’indice armonizzato dei prezzi al consumo (IPCA) ha registrato un aumento 

del 3,8% su base mensile (anche per effetto della fine dei saldi estivi) e una crescita del 12,6% su 

base annua (dal +9,4% del mese precedente); la stima preliminare era di +12,8%. . 
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Lo scenario di base descritto è fortemente dipendente dalle ipotesi sull’evoluzione del conflitto in 

Ucraina. Un’intensificazione delle ostilità̀ avrebbe ripercussioni più̀ pesanti di quelle incorporate 

nello scenario di base, in particolare nel caso in cui fossero interrotte completamente le forniture di 

input energetici dalla Russia. In uno scenario avverso caratterizzato da un arresto delle forniture, solo 

parzialmente compensato per il nostro paese mediante altre fonti, si ipotizzano ricadute dirette da tale 

interruzione, in particolare per le attività̀ manifatturiere a più̀ elevata intensità̀ energetica, ulteriori 

consistenti rialzi nei prezzi delle materie prime, un più̀ deciso rallentamento del commercio estero, 

un più̀ forte deterioramento dei climi di fiducia e un aumento dell’incertezza. L’inflazione al consumo 

subirebbe un netto aumento nel 2022 e rimarrebbe elevata anche nel 2023, al 9,4% per scendere 

decisamente solo nel 2024.  

L’impatto delle ipotesi considerate nello scenario avverso eroderebbe gran parte della crescita per 

l’anno in corso, portandola al di sotto dell’1 % nel 2022, e comporterebbe una contrazione di quasi 2 

punti percentuali nel 2023; in media d’anno il prodotto tornerebbe a crescere solo nel 2024. 

Risulterebbero particolarmente penalizzati i consumi delle famiglie, a causa soprattutto dell’ulteriore 

diminuzione del potere d’acquisto, e gli investimenti produttivi, che risentirebbero del forte aumento 

dell’incertezza. 

Le previsioni del Centro Studi di Confindustria evidenziano come l’andamento del PIL sia in frenata: 

previsto +1,9% nel 2022 con un’ampia revisione al ribasso (-2,2 punti) rispetto allo scenario delineato 

a ottobre 2021 quando tutti i previsori erano concordi su un +4%. 

La variazione positiva del Pil nel 2022 è interamente dovuta a quella già “acquisita” a fine 2021 

(+2,3%) grazie all’ottimo rimbalzo dell’anno scorso: nei primi due trimestri, infatti, l’economia 

italiana entrerebbe in una “recessione tecnica”, seppur di dimensioni limitate, non pienamente 

compensata dalla ripresa attesa nella seconda metà dell’anno. 

A ciò farebbe seguito una crescita di +1,6% nel 2023. In questo scenario peggiorato, il ritorno 

dell’Italia ai livelli pre-pandemia slitta dal secondo trimestre di quest’anno, al primo del prossimo. 
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Resta per il momento da record l'inflazione salita rapidamente nel 2022, e arrivata al +11,9% annuo 

a novembre, su valori che non si registravano dagli anni Ottanta. L’impennata dei prezzi energetici 

al consumo (+44,5% annuo) è responsabile di circa metà di tale aumento. Nella media del 2022 

l’inflazione si attesterà al +9,5%, per poi ridursi parzialmente il prossimo anno, per l’effetto 

meccanico di un prezzo del gas ipotizzato fermo nell’orizzonte previsivo, ma su valori ancora doppi 

rispetto all’obiettivo della Banca Centrale. Per il 2023 si stima un livello dei prezzi al consumo al 

4,5%. Nel terzo trimestre 2022 la crescita del Pil è rallentata per scendere dello 0,6% nel quarto e 

toccare il -0,3% nel primo trimestre del 2023, consegnando ai dati del prossimo anno una crescita al 

ribasso pari a zero che porterà in media d'anno l'Italia in stagnazione, alla quale si assocerà 

un'inflazione record.  

 

Stime per il mercato immobiliare 

Secondo i dati dell'Istat, nel terzo trimestre del 2022 si conferma e accelera la crescita tendenziale dei 

prezzi delle abitazioni in atto ormai da tre anni, con quelli delle abitazioni nuove che registrano il 

tasso di crescita più alto da quando è disponibile la serie storica dell’IPAB (+12,1%). 

Secondo le stime preliminari, nel terzo trimestre 2022 l’indice dei prezzi delle abitazioni (IPAB) 

acquistate dalle famiglie, per fini abitativi o per investimento, aumenta del 2,3% rispetto al trimestre 

precedente e del 5,2% nei confronti dello stesso periodo del 2021 (era +4,5% nel primo trimestre 

2022). 

L’aumento tendenziale dei prezzi delle abitazioni è attribuibile, in particolar modo, a quelli delle 

abitazioni nuove che crescono del 12,1% (in forte accelerazione rispetto al +5,0% del primo 

trimestre); crescono anche i prezzi delle abitazioni esistenti (+3,8% in lieve rallentamento dal +4,4% 

del trimestre precedente). Questi andamenti si manifestano in un contesto di persistente e vivace 

crescita dei volumi di compravendita (+8,6% l’incremento tendenziale registrato nel secondo 

trimestre 2022 dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate per il settore 

residenziale, dopo il +12,0% del trimestre precedente).  

 

Di seguito alcuni dati, in confronto rispetto a gennaio 2021: 

 

Genova: 0,78%; Roma: 1,29%; Napoli: +1,97%; Milano: +4,49%; Bologna: +2,22%%; Firenze: 

+1,62%. Torino: +1,19%. 

Il mercato immobiliare entra in una nuova fase caratterizzata da un’inerzia favorevole, ereditata dal 

2021 e dalla prima parte del 2022, sospinta dal forte interesse per la casa da parte delle famiglie e 

dalla maggiore propensione alla diversificazione da parte degli investitori corporate. Un desiderio, 

quello di acquisto dell’abitazione da parte delle famiglie, che continua a essere estremamente 

significativo, nonostante i rincari si siano abbattuti sul potere d’acquisto e il mercato sia caratterizzato 

da scarsa capacità reddituale e da dipendenza da credito. Va evidenziato, inoltre, il livello fiducia: si 

registra un peggioramento degli indici di fiducia, non tanto da parte delle imprese, ma delle famiglie 

poiché una parte dei rincari si è riflettuta sul potere d’acquisto, a fronte della rigidità dei salari, che 

ha reso molti nuclei familiari incapaci di risparmiare. In questo quadro, tuttavia, c’è un elemento che 

continua a stupire: il desiderio di casa, mai registrato così elevato come in questa fase. Sono oltre 3,3 
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milioni i nuclei familiari che si dicono intenzionati, potendo, ad acquistare un’abitazione. Colpisce il 

fatto che in un momento come questo, in cui si tende addirittura a erodere il risparmio, la casa rimanga 

nell’immaginario collettivo degli italiani un baluardo a cui aggrapparsi. Secondo S&P, le attuali 

condizioni potrebbero, però, deprimere i volumi di vendita. Il mercato infatti dipende fortemente dai 

mutui ipotecari (per il 70 per cento i costruttori di case vengono pagati attraverso i mutui in Europa), 

che vengono influenzati dai tassi di interesse e dalle condizioni bancarie. L’incertezza può poi portare 

le famiglie a differire l’acquisto di nuove case, dal momento poi che l’aumento dei prezzi delle case 

legati all’inflazione non seguono di pari passo l’aumento dei salari. Inoltre, il conflitto Russia-Ucraina 

e i problemi della catena di approvvigionamento mondiale stanno aumentando i costi e le carenze dei 

costruttori di case, il che probabilmente ritarderà i progetti. Per salvare i margini di guadagno, sostiene 

S&P, servono piani di ottimizzazione dei costi e solidi ammortizzatori di liquidità. Tra i fattori che 

sostengono i prezzi, inoltre, c’è la scarsità di nuove case; in Spagna, ad esempio, l'assorbimento del 

patrimonio immobiliare esistente derivante dall'ultima crisi immobiliare, insieme alla nuova offerta 

limitata e all'aumento della domanda da parte dei privati, ha portato i prezzi a livelli pre-recessione 

finanziaria in città come Madrid.  

 

Il mercato immobiliare europeo chiude il 2022 con un fatturato in aumento di quasi il 10%. Ottimo 

anno anche per il mercato italiano che chiude il 2022 a 140 miliardi di euro (+9,9%). Per il 2023 è 

previsto un giro d’affari di 148 miliardi di euro, +6,5%, che colloca l'Italia al 2° posto fra i cinque 

principali mercati immobiliari europei. Negli ultimi dodici mesi (anno mobile giugno 2021-giugno 

2022) il volume totale degli investimenti in Europa ha raggiunto la cifra record di 387,3 miliardi di 

euro, superiore del 35% rispetto al periodo 2020-2021. Le previsioni per la fine del 2022 nell’area 

Emea sono fra i 320 e i 305 miliardi di euro, con un calo compreso fra 10% e 15% rispetto al 2021, 

che ha chiuso con circa 360 miliardi di euro. Sul fronte delle transazioni immobiliari residenziali, 

l’Italia dopo l’eccezionale performance del 2021, chiuderà già in leggero calo il 2022 con una 

diminuzione degli scambi (-5,3%), attestandosi sulle 710.000 compravendite. Per il 2023 si prevede 

un’ulteriore discesa che dovrebbe comunque restare inferiore ai 6 punti percentuali e circa 670.000 

compravendite. 
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Nel corso del mese di Settembre 2022, il prezzo richiesto per gli immobili in vendita è stato più alto 

nella regione Trentino Alto Adige, con € 2.958 al metro quadro. Al contrario, per un immobile in 

vendita nella regione Calabria vengono richiesti solo € 922 per metro quadro, il valore più basso di 

tutta Italia. Nello stesso mese, il prezzo richiesto per gli immobili in affitto è stato più alto nella 

regione Lombardia, con € 15,59 al mese per metro quadro. I prezzi medi più bassi sono stati invece 

richiesti nella regione Umbria, con solo € 7,01 al mese per metro quadro, il valore più basso a livello 

nazionale. 

 

Andamento dei prezzi degli immobili in Italia 

I grafici seguenti mostrano l'andamento dei prezzi nel tempo di tutte le tipologie di immobili 

residenziali in Italia, sia in vendita sia in affitto. A Settembre 2022 per gli immobili residenziali in 

vendita sono stati richiesti in media € 1.928 al metro quadro, con un aumento del 0,57% rispetto a 

Settembre 2021 (1.917 €/m²). Negli ultimi 2 anni, il prezzo medio in Italia ha raggiunto il suo 

massimo nel mese di Marzo 2021, con un valore di € 1.944 al metro quadro. Il mese in cui è stato 

richiesto il prezzo più basso è stato Dicembre 2021: per un immobile in vendita sono stati richiesti 

in media € 1.908 al metro quadro. 

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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A Settembre 2022 per gli immobili residenziali in affitto sono stati richiesti in media € 12,12 al mese 

per metro quadro, con un aumento del 7,26% rispetto a Settembre 2021 (€ 11,30 mensili al mq). 

Negli ultimi 2 anni, il prezzo medio in Italia ha raggiunto il suo massimo nel mese di Agosto 2022, 

con un valore di € 12,15 al metro quadro. Il mese in cui è stato richiesto il prezzo più basso è stato 

Dicembre 2020: per un immobile in affitto sono stati richiesti in media € 11,10 al mese per metro 

quadro. 

 

 

 

Sardegna

Sicilia
1.120 7,43

Toscana
2.470 13,38

Trentino Alto Adige
2.958 11,95

Umbria
1.114 7,01

Valle d'Aosta 2.695 14,35

Veneto
1.785 10,32

Andamento dei prezzi degli immobili in Italia

I grafici seguenti mostrano l'andamento dei prezzi nel tempo di tutte le tipologie di

immobili residenziali in Italia, sia in vendita sia in affitto.
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A Settembre 2022 per gli immobili residenziali in vendita sono stati richiesti in media €

1.928 al metro quadro, con un aumento del 0,57% rispetto a Settembre 2021 (1.917

€/m²). Negli ultimi 2 anni, il prezzo medio in Italia ha raggiunto il suo massimo nel mese di

Marzo 2021, con un valore di € 1.944 al metro quadro. Il mese in cui è stato richiesto il

prezzo più basso è stato Dicembre 2021: per un immobile in vendita sono stati richiesti in
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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 

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). Con l’approvazione del decreto Aiuti quater 

scende la percentuale di detrazione per tutti gli immobili al 90% per il 2023. Le eccezioni riguardano i 

condomini e le villette, per cui arriva la proroga. Le villette continueranno a usufruire del maxi sgravio 

del 110% per tutto il 2023 se i proprietari hanno realizzato il 30% dei lavori entro il 30 settembre 2022 

mentre godranno di una detrazione del 90% fino a fine 2023 se non rispettano quel requisito ma hanno 

un “reddito di riferimento” inferiore ai 15mila euro. 

 

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

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

Boccelle 1.742 9,19

Frosinone 853 6,24 Campo dell'Oro 1.362 8,37

Latina 1.951 15,24 San Gordiano 1.990 8,03

Rieti 852 7,6 San Pio, Cappuccini 1.664 8,81

Roma 2.743 13,85 Borgata Aurelia 1.463 8,45

Viterbo 1.086 8,31 Centro Storico, Pirgo, Odescalchi 1.793 8,55

Cisterna Faro, San Liborio 1.785 7,56

Matteotti, Uliveto, Buonarroti 1.709 8,17

La mappa mostra i prezzi medi degli immobili residenziali. I l periodo di riferimento è Agosto 2022.

https://it.wikipedia.org/wiki/NADEF
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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A fare da spartiacque per gli immobili condominiali è la Comunicazione di Inizio Lavori (Cilas). Se 

quest’ultima è stata presentata prima del 25 novembre, in condomini che in data antecedente (24 

novembre) abbiano adottato la delibera sui lavori, le scadenze e gli importi sono i seguenti: 

 superbonus al 110% per le spese sostenute fino al 31 dicembre 2023; 

 superbonus ridotto al 70% nel 2024 e al 65% nel 2025. 

Per chi invece non ha rispettato i primi due requisiti la durata del sussidio completo si riduce di un anno, 

ma la diminuzione degli importi è più graduale: 

 superbonus al 110% per le spese sostenute entro il 31 dicembre 2022; 

 superbonus ridotto al 90% nel 2023, al 70% nel 2024 e al 65% nel 2025; 

 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 30 giugno 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. 
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Piano Investimenti 

 

 

 

 

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

impatto significativo durante il 2023, quando è prevista la realizzazione di lavori per circa 19,034 ml. 

L’Ater ha sottoscritto apposite convenzioni con BNL e MPS per garantire l’accesso al credito per tutti 

gli operatori, comunque accreditati nell’Albo Fornitori dell’Ente, che parteciperanno alla realizzazione 

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

oltre ad efficientare dal punto di vista energetico il patrimonio aumentandone il valore, garantiranno 

agli inquilini Ater un risparmio con spese di riscaldamento più basse così come minori oneri di 

mantenimento dei fabbricati.  

 

 
 

 

 Progetto 
Importo totale lavori 

comprensivo di IVA  
Spese di Progettazione

Spese professionali 

in esecuzione

Oneri sostenuti negli 

anni  2020-2021

Importo totale per 

Intervento

Via Navone 16-18-19- 20-21 -22 2.467.266                    431.117                      572.578                 35.193                       3.506.154                               

via Navone 9-13-15-17 3.270.275                    431.117                      363.037                 14.620                       4.079.049                               

Via Navone 6-8- 10- 12 -14 3.093.333                    431.117                      533.045                 48.444                       4.105.939                               

Via Labat 2 1.166.307                    431.117                      264.183                 1.861.607                               

Via Don Milani 4 2.051.396                    168.360                      275.667                 14.332                       2.509.755                               

Via Don Milani 8 2.012.388                    168.360                      275.667                 14.332                       2.470.747                               

Via XVI Settembre 13* 600.000                       431.117                      56.954                       1.088.071                               

Via XVI Settembre 20* 800.000                       18.216                        28.137                       846.353                                    

Totale 15.460.964                  2.510.521                            2.284.177                    212.012                               20.467.674                            

*. linea B comprensiva di importo lavori, spese professionali in esecuzione dei lavori (DL,CSE,COLLAUDI) e progettazione 

Luglio 2020-2021 2022 2023 2024 TOTALE

-                                         59.772           132.259                                     239.086                               431.117                                                 

Lavori -                                         -                    1.506.841                                -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    309.336                                     -                                           

Lavori -                                         -                    86.933                                        -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    37.530                                        -                                           

Lavori -                                         -                    825.846                                     -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    201.291                                     -                                           

Lavori -                                         -                    47.645                                        -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    24.421                                        -                                           

35.193                                -                    -                                                 -                                                                                                35.193 

-                                         -                    2.843.314                                -                                                                                         2.843.314 

-                                         -                    196.529                                     -                                                                                             196.529 

35.193                     59.772       3.172.103                     239.086                    3.506.153                             

                                              1.816.177 

                                                  124.463 

via Navone 16/18/20/22 e  19/21

Fondo Progettazione

via Navone 

16-18-20-22

SUPERECOBONUS

AUTOFINANZIAMENTO

AUTOFINANZIAMENTO                                                      72.066 

Totale Spese Tecniche  Liquidate

Totale Spese in Superbonus

Totale spese in Autofinanziamento

TOTALE

via Navone 

19-21

SUPERECOBONUS                                               1.027.137 

Luglio 2020-2021 2022 2023 2024 TOTALE

-                                         96.319           334.798                                     -                                           431.117                                                 

Lavori -                                         -                    3.091.896                                -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    323.758                                     -                                           

Lavori -                                         -                    178.379                                     -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    39.279                                        -                                           

14.620                                -                    -                                                 -                                                                                                14.620 

-                                         -                    3.415.654                                -                                                                                         3.415.654 

-                                         -                    217.658                                     -                                                                                             217.658 

14.620                     96.319       3.968.110                     -                            4.079.049                             

                                              3.415.654 

AUTOFINANZIAMENTO                                                   217.658 

via Navone 9/13/15/17

Fondo Progettazione

via Navone 

9/13/15/17

SUPERECOBONUS

Totale Spese Tecniche  Liquidate

Totale Spese in Superbonus

Totale spese in Autofinanziamento

TOTALE
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Luglio 2020-2021 2022 2023 2024 TOTALE

-                                         77.852           93.164                                        260.102                               431.117                                                 

Lavori -                                         -                    1.067.319                                -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    227.101                                     -                                           

Lavori -                                         -                    61.576                                        -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    27.553                                        -                                           

Lavori -                                         -                    1.857.287                                -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    248.271                                     -                                           

Lavori -                                         -                    107.151                                     -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    30.121                                        -                                           

48.444                                -                    -                                                 -                                                                                                48.444 

-                                         -                    3.399.977                                -                                                                                         3.399.977 

-                                         -                    226.401                                     -                                                                                             226.401 

48.444                     77.852       3.719.542                     260.102                    4.105.939                             

Totale Spese Tecniche  Liquidate

Totale Spese in Superbonus

Totale spese in Autofinanziamento

TOTALE

via Navone 6-

8

SUPERECOBONUS                                               1.294.419 

AUTOFINANZIAMENTO                                                      89.129 

via Navone 

10-12-14

SUPERECOBONUS                                               2.105.558 

AUTOFINANZIAMENTO                                                   137.272 

Fondo Progettazione

via Navone 6/8/10/12/14

Luglio 2020-2021 2022 2023 2024 TOTALE

-                                         74.470           172.348                                     184.300                               431.117                                                 

Lavori -                                         -                    1.102.691                                -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    235.599                                     -                                           

Lavori -                                         -                    63.617                                        -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    28.584                                        -                                           

-                                         -                    -                                                 -                                                                                                             -   

-                                         -                    1.338.290                                -                                                                                         1.338.290 

-                                         -                    92.201                                        -                                                                                                92.201 

-                          74.470       1.602.838                     184.300                    1.861.607                             

Totale Spese Tecniche  Liquidate

via Labat 2

Fondo Progettazione

Labat 2

SUPERECOBONUS                                               1.338.290 

AUTOFINANZIAMENTO                                                      92.201 

Totale Spese in Superbonus

Totale spese in Autofinanziamento

TOTALE

Luglio 2020-2021 2022 2023 2024 TOTALE

Lavori -                                         -                    1.939.502                                -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    395.985                                     -                                           

Lavori -                                         -                    111.894                                     -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    48.042                                        -                                           

14.332                                -                    -                                                 -                                                                                                14.332 

-                                         -                    2.335.487                                -                                                                                         2.335.487 

-                                         -                    159.937                                     -                                                                                             159.937 

14.332                     -             2.495.424                     -                            2.509.756                             TOTALE

                                              2.335.487 

AUTOFINANZIAMENTO                                                   159.937 

Totale Spese Tecniche  Liquidate

Totale Spese in Superbonus

Totale spese in Autofinanziamento

via Don Milani 4

via Don 

Milani 4

SUPERECOBONUS

Luglio 2020-2021 2022 2023 2024 TOTALE

Lavori -                                         -                    1.902.621                                -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    395.985                                     -                                           

Lavori -                                         -                    109.767                                     -                                           

Spese Professionali in Esecuzione -                                         -                    48.042                                        -                                           

14.332                                -                    -                                                 -                                                                                                14.332 

-                                         -                    2.298.606                                -                                                                                         2.298.606 

-                                         -                    157.809                                     -                                                                                             157.809 

14.332                     -             2.456.415                     -                            2.470.747                             

                                              2.298.606 

AUTOFINANZIAMENTO                                                   157.809 

via Don Milani 8

via Don 

Milani 8

SUPERECOBONUS

Totale Spese Tecniche  Liquidate

Totale Spese in Superbonus

Totale spese in Autofinanziamento

TOTALE

Luglio 2020-2021 2022 2023 2024 TOTALE

-                                         -                    119.710                                     311.407                               431.117                                                 

-                                         -                    -                                           

-                                         -                    -                                           

Lavori -                                         -                    -                                                 -                                           

Spese professionali in esecuzione + oneri 2020-2021 -                                         -                    56.954                                        -                                           

-                                         -                    -                                                 -                                                                                                             -   

-                                         -                    600.000                                     -                                                                                             600.000 

-                                         -                    56.954                                        -                                                                                                56.954 

-                          -             776.663                        311.407                    1.088.071                             

*Linea B XVI Settembre 13- Importo comprensivo di iva e spese professionali in esecuzione

Fondo Progettazione

via XVI Settembre 13

via XVI 

Settembre 

13

LINEA B LAVORI+SPESE PROFESSIONALI 600.000                                                                                       600.000 

AUTOFINANZIAMENTO                                                      56.954 

Totale Spese Tecniche  Liquidate

Totale Spese in Superbonus

Totale spese in Autofinanziamento

TOTALE

Luglio 2020-2021 2022 2023 2024 TOTALE

-                                         -                    -                                           

-                                         -                    -                                           

Lavori -                                         -                    -                                                 -                                           

Spese Professionali(Prog.+esec. + Spese 2020-2021) -                                         -                    46.353                                        -                                           

-                                         -                    -                                                 -                                                                                                             -   

-                                         -                    800.000                                     -                                                                                             800.000 

-                                         -                    46.353                                        -                                                                                                46.353 

-                          -             846.353                        -                            846.353                                

*Linea B XVI Settembre 20 - Importo comprensivo di iva e spese professionali (progettazione + spese professionali in esecuzione lavori)

via XVI Settembre 20

Totale spese in Autofinanziamento

TOTALE

800.000                                                                                       800.000 

AUTOFINANZIAMENTO                                                      46.353 

Totale Spese Tecniche  Liquidate

Totale Spese in Superbonus

via XVI 

Settembre 

13

LINEA B Lavori+Spese Professionali
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Fondo Complementare al Piano di Ripresa e Resilienza (PNRR)  

La misura è finalizzata a favorire l’incremento del patrimonio di edilizia residenziale pubblica di 

proprietà dei Comuni e delle Ater attraverso il finanziamento di un programma di interventi di 

riqualificazione, con l’obiettivo di migliorarne l’efficienza energetica, la resilienza e la sicurezza 

sismica, nonché la condizione sociale nei tessuti residenziali pubblici. 

Ater Civitavecchia ha proceduto a presentare la proposta di interventi da poter realizzare con il 

finanziamento di cui al Fondo complementare. Si è proceduto definendo l’ambito di intervento 

individuando le consistenze inserite nell’elenco afferente alle già citate procedure finalizzate alla 

riqualificazione energetica. In particolare si è richiesta l’ammissione a finanziamento per n°4 

interventi: 

1. Intervento di miglioramento sismico e di efficientamento energetico sugli stabili condominiali 

(condominio misto) di Edilizia Residenziale Pubblica siti in Civitavecchia alla via XVI 

Settembre nn. 19/23 in cui A.T.E.R. risulta proprietaria di 

novecentottantacinquevirgolacentotrentottomillesimi (985,138/1000) condominiali: importo da 

finanziare pari ad euro 7.366.721,06; n° 29 alloggi 

2. Intervento di miglioramento sismico, di efficientamento energetico e di risanamento conservativo 

sugli stabili aziendali di edilizia residenziale pubblica siti in Civitavecchia al viale Guido Baccelli 

nn. 69, 73, 75 in cui A.T.E.R. risulta unica proprietaria: importo da finanziare pari ad euro 

6.304.515,30; n°28 alloggi 

3. Intervento di miglioramento sismico, di efficientamento energetico e di risanamento conservativo 

sugli stabili aziendali di edilizia residenziale pubblica siti in Civitavecchia al viale Guido Baccelli 

nn. 77, 79, 83 in cui A.T.E.R. risulta unica proprietaria: importo da finanziare pari ad € 

6.305.122,74; n°29 alloggi 

4. Intervento di miglioramento sismico, di efficientamento energetico e di risanamento conservativo 

sugli stabili aziendali di edilizia residenziale pubblica siti in Civitavecchia al di viale Guido 

Baccelli nn. 85, 87 in cui A.T.E.R. risulta unica proprietaria: importo da finanziare pari ad € 

9.102.678,16; n°36 alloggi  

 

Sul BURL n. 7 del 18.01.2022 è stata pubblicata la Determinazione n. G00191 del 13.01.2022 che ha 

approvato il Piano degli interventi ammessi al finanziamento ovvero le Proposte 1 – 2 – 3 per ATER 

Civitavecchia per € 19.976.359,10 PER TOTALI N°86 ALLOGGI e l’Elenco degli ulteriori interventi 

rispetto all’importo assentito ovvero della proposta 4 per € 9.102.678,16 PER N°36 ALLOGGI.  

Gli interventi sono stati anche individuati con determinazione n. G02061 del 25 febbraio 2022 – 

pubblicata sul BUR n. 21 dell’8 marzo 2022 – e inseriti nel “Piano degli interventi ammessi al 

finanziamento” e nell’ “Elenco degli ulteriori interventi rispetto all’importo assentito” (rif. Nota prot. 

Regione Lazio.248635 del 11/03/2022 ed acquisita con ns prot.nr.1581 del 14/03/2022) con interventi 

n.2-CUP:H39J21014330002 (Civitavecchia-Via Sedici Settembre19/23) - n.16-CUP:H32C21000960002 

(Civitavecchia-Viale Guido Baccelli 77/79/83) - n.17-CUP: H39J21014340002 (Civitavecchia-Viale 

Guido Baccelli 69/73/75) di cui all’Allegato C-“Piano degli interventi ammessi al finanziamento” e 

intervento n.9-CUP: H32C21000970002. Ater Civitavecchia assume, per tali interventi, il ruolo di 

soggetto attuatore e di Stazione Appaltante. 

L’Ater ha richiesto l'accesso al Fondo Integrativo, così come previsto dal DPCM pubblicato in GU il 12 

settembre 2022  e sulla base delle modalità operative di cui alla circolare MEF n. 31, per ottenere 
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l’integrazione dei fondi già assegnati in quanto l’ente sé stato oggetto all’incremento  dei prezzi tra la fase 

del progetto definitivo ed esecutivo. Di seguito l’evidenza di quanto già ottenuto e dell’integrazione 

richiesta per singolo progetto.  

 

 

 
 

 

 
 

 

10.814.535,71 importo progetti definitivi

15.677.780,81 importo progetti esecutivi

4.863.245,10 delta economico

19.976.359,10                    ammontare assegnato

4.863.245,10                      aggiornamento prezzi /modifiche progettuali 

24.839.604,20                totale 

TOTALE PROGETTI PNRR

3.241.658,31 importo progetto definitivo

4.698.091,95 importo progetto esecutivo

1.456.433,64 delta economico

6.304.515,30                                  ammontare assegnato

1.456.433,64                                  aggiornamento prezzi /modifiche progettuali 

7.760.948,94                             totale progetto

VIALE GUIDO BACCELLI – LOTTO 1 - 69,73,75  

3.193.460,12 importo progetto definitivo

4.529.731,73 importo progetto esecutivo

1.336.271,61 delta economico

6.305.122,74                                    ammontare assegnato

1.336.271,61                                    aggiornamento prezzi /modifiche progettuali 

7.641.394,35                                totale progetto

VIALE GUIDO BACCELLI – LOTTO 2 - 77,79,83 
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ATER  

 

L’ Azienda Territoriale per l’Edilizia Residenziale del Comprensorio di Civitavecchia è un ente 

pubblico economico dotato di autonomia organizzativa, amministrativa e contabile istituito a seguito 

della trasformazione degli I.A.C.P. in aziende. La trasformazione degli enti di edilizia residenziale 

pubblica ha voluto orientare la gestione delle nuove Aziende verso i principi di efficienza, efficacia ed 

economicità, tipici delle aziende private, combinando e cercando di raggiungere un giusto equilibrio 

tra i valori economici ed etico sociali. La legge di riordino dell’edilizia residenziale pubblica nel Lazio 

è il frutto del processo di decentramento amministrativo che, ridefinendo il sistema amministrativo 

delle competenze tra lo Stato Centrale, le Regioni e gli altri Enti Locali in base al principio della 

sussidiarietà, ha individuato nell’unità territorialmente e funzionalmente più vicina ai cittadini il 

soggetto pubblico più idoneo ad esercitare una specifica funzione amministrativa 

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 conflitto bellico tra Russia e Ucraina si sta ripercuotendo sull’economia italiana, che era appena 

riuscita a recuperare terreno dopo gli ultimi anni segnati dalla pandemia da Covid-19. La volatilità dei 

mercati finanziari e, soprattutto, i rincari dell’energia e delle materie prime, hanno provocato 

un aumento dell’inflazione ai massimi storici. 

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 

4.379.417,28 importo progetto esecutivo validato

6.449.957,13 importo progetto esecutivo aggiornato

2.070.539,85 delta economico

7.366.721,06                                    ammontare assegnato

2.070.539,85                                    aggiornamento prezzi 

9.437.260,91                                totale progetto

VIA XVI SETTEMBRE 19 e 23
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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 2023 si articoleranno 

su alcuni pilastri fondamentali. 

 

L’Ater ha approvato il Piano Investimenti 2022- 2024 improntato sulle agevolazioni previste dal 

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

beneficiando) e dal PNRR. Il piano prevede investimenti soggetti anche a benefici da superbonus per 

euro 20.467,674 e 24.839.604 da PNRR. 

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. 

Nel 2023, oltre alle attività già avviate nel 2022 l’azienda punterà soprattutto a minimizzare il numero 

degli alloggi sfitti, al fine di assicurare in primis una maggiore risposta alle esigenze abitative del 

territorio, oltre naturalmente a garantire redditività alla gestione aziendale  

 

Altri aspetti prioritari saranno il monitoraggio della morosità, la predisposizione e il monitoraggio dei 

piani di rientro in ossequio al regolamento interno e l’alienazione degli alloggi, attività finalizzata 

all’acquisto di immobili di recente costruzione dotati dei comfort necessari e di una struttura adeguata 

alla normativa vigente anche in tema di sicurezza. 

 

Il Bilancio Preventivo dell’anno 2023, che presenta un risultato economico in sostanziale pareggio, è 

stato redatto sulla base:  

 

1)  dei forti vincoli normativi, attualmente insuperabili, sul fronte delle entrate (canoni di locazione e 

prezzi di vendita determinati);  

2)  della difficile situazione economica nazionale che è stata ulteriormente aggravata dall’emergenza 

sanitaria per COVID 19 e che, anche per il 2022 e 2023, non sembra lasciare spazio a significativi 

recuperi sul fronte della morosità, a causa dell’incidenza negativa sulla capacità economica e 

finanziaria del nostro inquilinato che, già per natura, si trova in uno stato di difficoltà socio – 

economica. 
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La progressiva riduzione dei canoni, a cui abbiamo assistito nell’ultimo decennio, quale conseguenza 

diretta del progressivo impoverimento dei nuclei già assegnatari di alloggi di ERP e delle condizioni 

economiche delle nuove famiglie assegnatarie, ha poi sicuramente reso più difficile il raggiungimento 

di un obiettivo di equilibrio finanziario, ancorché il contrasto alla morosità e la lotta alle occupazioni 

abusive messe in atto negli ultimi anni  avessero prodotto risultati soddisfacenti.  

 

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 

2022, introiti derivanti dalla vendita per euro 390.000 e nel 2023 per euro 885.000. 

 

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 2023 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. 
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- Costi e voci di spesa. 

- Previsioni finanziarie e flussi di cassa. 

 

Il Bilancio Preventivo 2023 riporta un risultato economico positivo di esercizio dopo le imposte di 

euro 3.900 con una differenza negativa fra il valore della produzione e i relativi costi della produzione 

di euro 3.423. 

La progressiva riduzione dei canoni concretizzatasi nell’ultimo decennio, quale conseguenza diretta del 

progressivo impoverimento dei nuclei già assegnatari di alloggi di ERP e delle condizioni economiche 

delle nuove famiglie assegnatarie, ha reso più difficile il raggiungimento di un obiettivo di equilibrio 

economico della gestione caratteristica, ancorché il contrasto alla morosità e la lotta alle occupazioni 

abusive messe in atto negli ultimi anni avessero prodotto risultati importanti  

La considerazione che emerge da ciò è che l’attuale struttura economica è subordinata alla crescita del 

costo del personale, sia dipendente che temporaneo (art.32 della vigente contratto nazionale di lavoro 

delle aziende aderenti a Federcasa), all’impatto dei costi di manutenzione strettamente connessi alla 

vetustà degli immobili e al riflesso negativo dei ricavi derivanti dai canoni di locazione alloggi ancora 

e sempre non adeguati a coprire le spese correnti. 

 

Le seguenti azioni appaiono necessarie: 

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 ai 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. 

f) la locazione degli immobili cosiddetti ‘commerciali’ . 

 

Il bilancio preventivo 2023 è stato redatto partendo dal risultato consuntivo ad agosto 2022, 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 2023 di euro 3.900,00 è da confrontare con 

il risultato del bilancio preventivo al 31 12 2022 di euro 5.649,00 con la previsione di chiusura a dicembre 

2022 che rileva un utile d’esercizio di euro 2.314,00. 

 

 

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.  
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 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  

 le comunicazioni con soggetti esterni sono state prevalentemente gestite tramite strumenti di 

connessione remota.  

 

4. Personale e Dotazione Organica 

Il numero del personale in forza è attualmente pari a 25 unità includendo il Direttore Generale.   Il 

Consiglio di Amministra durante la seduta del 18 gennaio 2022 ha deliberato il recepimento delle 

direttive della Regione Lazio relativamente alle politiche assunzionali consentendo la dotazione di una 

nuova pianta organica avviando la procedure di selezione pubblica. Tale procedura ha permesso a 

settembre 2022 l’inserimento in organico di quattro risorse compreso un dirigente oltre a consentire 

l’avanzamento di carriera di alcune figure già presenti in Ater. Il Consiglio di Amministrazione durante 

la seduta del 9 settembre 2022 ha deliberato la ratifica delle procedure selettive e di avviare la selezione 

pubblica di tre risorse al fine di completare la pianta organica.  

 

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 implementato il 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.  

Le azioni di contrasto alla morosità prevedono innanzitutto la necessità di analizzare, in modo 

approfondito, le motivazioni che spingono gli utenti a non corrispondere quanto previsto dai contratti 

di locazione, differenziando le cause connesse alle reali difficoltà dovute alla contingenza economica 

da quelle derivanti da volontarietà. In tale contesto assumono un ruolo centrale le procedure adottate da 

Ater attraverso cui, nell’ambito del complesso fenomeno della morosità, viene differenziata la morosità 

incolpevole da quella colpevole. I livelli di morosità, con riferimento alla morosità cosiddetta 

incolpevole si confermano preoccupanti. 

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 2023, 
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di recuperare lo scaduto generatosi nel periodo della crisi pandemica e di rivedere proattivamente anche 

le posizioni scadute da oltre 12 mesi.  

 

Nell’ambito delle azioni di contrasto alla morosità è diventato strategicamente fondamentale individuare 

e prevenire il fenomeno nella fase iniziale di insorgenza perché, prima e più tempestivamente si 

aggredisce la morosità, maggiori sono le probabilità di successo in termini di recupero del credito.  

Le attuali procedure aziendali prevedono una strutturata attività di comunicazione all’inquilinato che si 

sintetizza nei seguenti punti:  

• la bollettazione riporta una comunicazione all’inquilino del saldo della partita contabile e quindi, con 

cadenza bimestrale, lo stesso viene informato dell’eventuale posizione debitoria;  

• la messa in mora nei confronti degli inquilini morosi e, nel caso di mancato pagamento di quanto 

richiesto o di mancata presentazione per la definizione del debito, invio di un ulteriore sollecito a 

presentarsi per concordare un piano di rientro.  

Quando i ripetuti solleciti a definire bonariamente il debito non sortiscono effetti e nel caso in cui i 

mancati pagamenti siano determinati da volontarietà degli utenti e non da reale incapacità di pagamento, 

l’Azienda, a tutela del proprio credito ricorre all’azione legale. 

Le attività in essere hanno generato una particolare focalizzazione sulla rivisitazione della procedura di 

recupero del credito finalizzata anche all’ottimizzazione dei costi diretti. Le posizioni in bonis sono 

passate da euro 816.044 del dicembre 2021 a euro 1,087 ml dell’agosto 2022 e a euro 1,105 ml del 

settembre 2022; i piani di rientro si sono attestati al 30 agosto 2022 a euro 1,023 ml, al 30 settembre a 

euro 1,245 rispetto a euro 1,243 ml del 31 dicembre 2021 mentre le posizioni assegnate ai legali sono 

passate da euro 2,410 ml del 2021 a euro 2,517 ml ad agosto 2022 e euro 2,271 a settembre 2022. 

 

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.  

 

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 2022 e nel 

previsionale 2022.  

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 nuovo Contratto di servizio è stato 

sottoscritto in data 30 settembre 2022 con validità 1 anno e scadenza il 30 settembre 2023. 
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5. Immobili destinati alla vendita 

 

Nel corso del  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.  

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.  

Nel corso del 2021 è’ stata effettuata una vendita con la rilevazione di euro 44.000 quale plusvalenza 

economica, nel 2022 una vendita per euro 42.654 pari alla plusvalenza, sono state inoltre formalizzate 

29 estinzione di diritti di prelazione per un importo pari a euro 111.380. 

Sono in fase di definizione le pratiche per la formalizzazione di ulteriori 8 rogiti notarili per 

permetteranno all’Ater di incassare euro 347.346 e nel 2023 sono previsti ulteriori introiti per euro 

885.000. 

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.  

 

 

Programma di Intervento anni 2022/2023/2024 

 

Le aree d’intervento previsto nel corso della gestione 2022/2023/2024 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) Fondo Complementare al Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR)  

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 2022/2023 e Fonti di finanziamento 

 

 

 

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. 

 

 

Lotto 1 – Viale Guido Baccelli 69/73/75 – Intervento PNC 

Tipologia di Intervento: Efficientamento Energetico e Risanamento Conservativo – Edifici vincolati: 

SI 

 

Stato Avanzamento: Progetto Esecutivo consegnato da parte di REACT s.r.l. (nel ii Accordo Quadro 

Progettazione) 

 

Gara per lavori ribandita (CIG: 8992639077 - CUP: H31B21004810003) e aggiudicata all’Operatore 

ISITALIA SCARL che ha sottoscritto il contratto di adesione all’AQ generico ma non il contratto dei 

lavori che verrà sottoscritto tra gennaio e marzo 2023.  

 

Criticità: in attesa del riconoscimento del Delta aggiuntivo sui lavori - richiesta inoltrata al fondo 

integrativo ed in attesa di riscontro dal MEF. 
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Lotto 2 - Viale Guido Baccelli 77/79/83 - INTERVENTO PNC 

Tipologia di Intervento: Efficientamento Energetico e Risanamento Conservativo – Edifici vincolati: 

SI 

Stato Avanzamento: Progetto Esecutivo consegnato da parte di REACT s.r.l. (nel ii Accordo Quadro 

Progettazione) 

 

Criticità: in attesa del riconoscimento del DELTA aggiuntivo sui lavori (richiesta inoltrata al fondo 

integrativo ed in attesa di riscontro dal MEF) e gara da bandire entro il 31/12/2022 come da 

cronoprogramma MEF.  

 

 

Lotto 3 - Viale Guido Baccelli 85/87 – Intervento in Riserva PNC 

 

Tipologia di Intervento: Efficientamento Energetico e Risanamento Conservativo – Edifici vincolati: 

SI 

Stato Avanzamento: è stato consegnato il Progetto Preliminare per totali € 169.598,77 che sono ancora 

da liquidarsi all’operator economico REACT s.r.l. (nel i Accordo Quadro Progettazione) 

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. 

 

Lotto 4 – Via Navone 6/8/10/12/14 

 

Tipologia di Intervento: Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: No 

Si conferma intervento in superbonus110% anzi definito solo su ECOBONUS110%. 

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

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

– Impresa Mandante SIE IMPIANTI Srl). 

Il Fondo Progettazione è stato erogato a sola copertura delle spese professionali di progettazione 

L’intervento compone anche la proposta PINQuA in autofinanziamento.  

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

 

Tipologia di Intervento: Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO 
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Si conferma intervento in superbonus110% anzi definito solo su ECOBONUS110% 

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata DEFINITIVAMENTE e alla EDIL 

GREEN ITALIA SpA 

Il Fondo Progettazione è stato erogato a sola copertura delle spese professionali di progettazione 

L’intervento compone anche la proposta PINQuA in autofinanziamento.  

 

 

 

 

Lotto 6 - Via Navone 9/13/15/17 

 

Tipologia di Intervento: Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO  

Si conferma intervento in superbonus110% anzi definito solo su ECOBONUS110%. 

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata definitivamente e alla 

INFRASTRUTTURE M&B SRL 

Il Fondo Progettazione è stato erogato a sola copertura delle spese professionali di progettazione 

L’intervento compone anche la proposta PINQuA in autofinanziamento.  

 

Lotto 7 - Via XVI Settembre 13 

 

Tipologia di Intervento: Messa in sicurezza. Efficientamento energetico e diRisanamento Conservativo 

– Edifici vincolati: SI 

 

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata definitivamente 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.  
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Si procederà con urgenza ad effettuare lavori di messa in sicurezza utilizzando gli importi del 

finanziamento regionale, si inoltrerà anche la CILAS per continuare a valutare se sarà possibile effettuare 

anche interventi di efficienza energetica.  

 

Lotto 8 - Via XVI Settembre 20 

 

Tipologia di Intervento: Risanamento Conservativo – Edifici vincolati: SI 

 

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata definitivamente alla Deb Appalti.  

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

progettazione definitiva. Le condizioni strutturali 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 a carico di ATER (non finanziabili da 

Superbonus). Necessaria esecuzione di campagna di sondaggi aggiuntiva ai fini dell’esecuzione lavori 

in supersismabonus. 

Si procederà con urgenza ad effettuare lavori di messa in sicurezza utilizzando gli importi del 

finanziamento regionale , si inoltrerà anche  la CILAS per continuare a valutare se sarà possibile 

effettuare anche interventi di efficienza energetica.  
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. 

 

Lotto 9 – Santa Severa 

 

Tipologia di Intervento: Da definire – Edifici vincolati: NO 

 

Stato Avanzamento: ANCORA 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: EFF ENERGETICO E Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO  

Si conferma intervento in superbonus110% con ancora valutazione sul superbonus110%.  

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata definitivamente all’’O.E. MACS 

IMPIANTI. 

Criticità: La tipologia di lavori potrebbe produrre un 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: EFF ENERGETICO E Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO 

 

Si conferma intervento in superbonus110% con ancora valutazione sul superbonus110%.  

Stato Avanzamento: Gara per AQ esecuzione lavori aggiudicata provvisoriamente all’’O.E. EDIL 

BERARDINONE SRL. 
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Lotto 12 - Via Labat 2 

 

Tipologia di Intervento: EFF ENERGETICO E Manutenzione Straordinaria – Edifici vincolati: NO 

Si conferma intervento in superbonus110% anzi definito solo su ECOBONUS110%. 

 

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

in ATI. 

Il Fondo Progettazione è stato erogato a sola copertura delle spese professionali di progettazione 

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

finanziare con altri canali ovvero a carico di Ater 

 

L’intervento compone anche la proposta PINQuA in autofinanziamento.  
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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: da bandire gara europea entro il 31 dicembre 2022  

Accordi Quadro (Monoperatore e Plurioperatore)  

S.C.A R.L. 
 

Nell’annualità 2022 non è stato affidato alcun ordine applicativo dei lavori in questo AQ. 

 

Si è proceduto con il pagamento del saldo delle spettanze tramite anche il ricorso ad un accordo 

transattivo. 

Con Determinazione del Direttore Generale n°05 del 21/01/2022 l’ing. Emanuela  

Gravina è stata nominata RUP dell’Accordo Quadro in oggetto, in sostituzione del precedente RUP arch. 

Mario Augusta. In seguito. Atale nomina è stata rilasciata la Certificazione ed Attestazione del 12° Stato  

di Avanzamento Lavori eseguiti a tutto il 06/04/2022 (Lavori di Manutenzione Ordinaria e Straordinaria) 

ed a ratificare i seguenti lavori: 

 
 

a. Ordine di servizio a ratifica di Intervento Urgente già eseguito – Lavori di ristrutturazione ed 

efficientamento energetico presso Alloggio di Piazzale Torraca 8 Int. 1. Opere Edili di miglioria per 

complessivi euro 44.985,23. 

b. Ordine di servizio a ratifica di Intervento Urgente già eseguito – Lavori presso Alloggio Via Navone 

14 Int. 3. Opere edili di miglioria (Isolamento termico dell’estradosso, realizzazione di opere edili 

migliorative, tinteggiature agli ossidi per contrastare il rischio muffa) per complessivi euro 

27.179,57 

c. Ordine di servizio a ratifica di Intervento Urgente già eseguito – Lavori presso Alloggio Via Navone 

14 Int. 3. – Sostituzione degli infissi, realizzazione di opere edili migliorative, implementazione 

degli impianti elettrici luce e F.M. e riscaldamento per complessivi euro 7.649,26. 
 

Muro di Via Isonzo: 

Attualmente i lavori sono sospesi e sono in corso ulteriori accertamenti sulle quote e del sito.I progettisti 

sono stati liquidati coi i fondi pervenuti dalla Regione Lazio. L'impresa ha fatto richiesta dell'anticipo del 

30% dei lavori che ad oggi non è stato corrisposto e si riconoscerà però il 20%. 
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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°6 operatori economici risultati soggetti aggiudicatari:  

 

1. Impresa Road House Srl.  

 Nulla è stato affidato oltre l’Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Frezza 3 – 

Integrazione intervento per certificazione energetica. – Concluso con Finanziamento GSE 

2. Capitolium Artis 

 Nulla è stato affidato. Probabilmente eseguirà i lavori per lo stabile di via Labat 6 per un totale di 

euro 1 milione completamente finanziati dalla Regione Lazio _ linea B 

3. Co.Ge.I. Italia Srl 

 Per intervento “Realizzazione degli impianti fotovoltaici” affidato a Co.Ge.I. Italia Srl: 

nel corso dell’anno 2022 sono stati approvati e liquidati i certificati di pagamento fino dal n°03 al 

n°10 (ultimo emesso) a saldo delle spettanze per un totale di euro 336.862,37. La somma rimanente 

di euro 7.401,33 verrà liquidata solo dopo il rilascio dei certificati di collaudo ovvero al termine 

della procedura.  

 

4. Sacchetti Verginio Srl  

 

 Per intervento Tolfa/Poggiarello affidato a Sacchetti Verginio Srl si riporta che il contratto di 

affidamento dei lavori è in corso di estensione al “quinto d’obbligo” pertanto da € 965.550,72 a € 

1.158.660,89 per il completamento dei lavori, allo scopo di migliorare e completare l'intervento e di 

far fronte alle nuove contingenze verificatesi in corso d'opera per cause impreviste ed imprevedibili 

nella fase progettuale inerenti la natura e la specificità dell'opera in appalto. 

 

5. Fabren Costruzioni Srl 

 Nulla è stato affidato oltre l’Intervento di efficientamento energetico immobile di Via Labat 4 – 

Integrazione intervento per certificazione energetica. – Concluso con Finanziamento GSE 

 

6. Costruzioni Angelico Edili Stradali Srl  

 Per intervento di efficienza energetica di Via Navone 23/25/27/29 vedasi Accordo transattivo 

sottoscritto con l’operatore Costruzioni Angelico Srl. 
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Finanziamenti Regionali e Statali  

Il fondo di progettazione è stato rimodulato su nuove esigenze ater per un totale di Euro 3.017.818,73 per 

annualità 2022 peri a euro 324.784 di cui la regione erogherà l’importo entro fine novembre. Per 

l’annualità 2023 euro 1.377.527e per l’annualità 2024 euro 1.315.507 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

COMPLESSIVO 2022 2023 2024

DELTA COSTI 

PROGETTAZIONE 

RILEVATO DA ATER 2022

RIMODULAZIONE 

2023

RIMODULAZIONE 

2024

COMPLESSIVO

Sede ATER del comprensorio di Civitavecchia 

(uffici) - Interventi di messa a norma degli 

impianti, di efficientamento energetico e di 

manutenzione straordinaria. 

CIVITAVECCHIA RM H38E22000080003

A.T.E.R. 

COMPRENSORIO DI 

CIVITAVECCHIA

             88.718,53 €             8.871,85 €               35.487,41 €               44.359,27 € 342.398,43             8.871,85 €                  328.650,93 €                    93.594,17 €            431.116,96 € 

Torre d'Orlando - Realizzazione di serre 

fotovoltaiche ed orti urbani, sviluppo di Comunità 

Energetiche Rinnovabili. (Progetto "Smart-

Ater").

CIVITAVECCHIA RM H39I22000310009

A.T.E.R. 

COMPRENSORIO DI 

CIVITAVECCHIA

             75.000,00 €             7.500,00 €               30.000,00 €               37.500,00 € 356.116,96             7.500,00 €                  196.598,25 € 227.018,71 €            431.116,96 € 

Lavori di efficientamento energetico e 

consolidamento strutturale (ed in via residuale 

ed eventuale dei servizi di progettazione 

definitiva-esecutiva) dello stabile corrente in 

Civitavecchia alla via Sedici Settembre n.13 di 

proprietà dell’Ater del comprensorio di 

Civitavecchia 

CIVITAVECCHIA RM H31B21005760003

A.T.E.R. 

COMPRENSORIO DI 

CIVITAVECCHIA

           470.645,82 €            159.238,52 €            311.407,30 € -39.528,86                  119.709,66 €                  311.407,30 €            431.116,96 € 

Lavori di efficientamento energetico e 

consolidamento strutturale (ed in via residuale 

ed eventuale dei servizi di progettazione 

definitiva-esecutiva) dello stabile corrente in 

Civitavecchia alla via Labat n. 2 di proprietà 

dell’Ater del comprensorio di Civitavecchia 

CIVITAVECCHIA RM H31B21005810003

A.T.E.R. 

COMPRENSORIO DI 

CIVITAVECCHIA

           744.695,43 €          74.469,54 €            372.347,72 €            297.878,17 € -313.578,47          74.469,54 € 172.347,72 €                  184.299,70 €            431.116,96 € 

Lavori di efficientamento energetico e 

consolidamento strutturale (ed in via residuale 

ed eventuale dei servizi di progettazione 

definitiva-esecutiva) dello stabile corrente in 

Civitavecchia alla via Navone 6/8 e 10/12/14 di 

proprietà dell’Ater del comprensorio di 

Civitavecchia 

CIVITAVECCHIA RM H39J21002520003

A.T.E.R. 

COMPRENSORIO DI 

CIVITAVECCHIA

             77.851,85 €          77.851,85 € 353.265,11          77.851,85 € 93.163,51 € 260.101,61 €            431.116,97 € 

Lavori di efficientamento energetico e 

consolidamento strutturale (ed in via residuale 

ed eventuale dei servizi di progettazione 

definitiva-esecutiva) dello stabile corrente in 

Civitavecchia alla via Navone 9/13/15/17 di 

proprietà dell’Ater del comprensorio di 

Civitavecchia 

CIVITAVECCHIA RM H39J21004420003

A.T.E.R. 

COMPRENSORIO DI 

CIVITAVECCHIA

           963.191,89 €          96.319,19 €            481.595,95 €            385.276,76 € -532.074,93          96.319,19 €                  334.797,77 €            431.116,96 € 

Lavori di efficientamento energetico e 

consolidamento strutturale (ed in via residuale 

ed eventuale dei servizi di progettazione 

definitiva-esecutiva) dello stabile corrente in 

Civitavecchia alla via Navone 16/18/20/22 e 

19/21 di proprietà dell’Ater del comprensorio di 

Civitavecchia 

CIVITAVECCHIA RM H39J21004120003

A.T.E.R. 

COMPRENSORIO DI 

CIVITAVECCHIA

           597.715,21 €          59.771,52 €            298.857,61 €            239.086,08 € -166.598,25          59.771,52 €                  132.259,36 €                  239.086,08 €            431.116,96 € 

       3.017.818,73 €        324.783,95 €        1.377.527,20 €        1.315.507,58 €       324.783,95 €             1.377.527,20 €             1.315.507,58 €        3.017.818,73 € 

ATTUALE PROGRAMMAZIONE APPROVATA

RIMODULAZIONE PREVISTA AD INVARIANZA STANZIAMENTI ANNUALITA' 2022-

2024 E FERMO RESTANDO L'IMPORTO PROGRAMMATO PER OGNI INTERVENTO 

PER L'ANNUALITA' 2022 
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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. 

In ambito hardware, l’Azienda ha inteso avviare nel secondo semestre 2022 una valutazione riguardo 

alcune possibilità di miglioramento nella gestione dei propri database.  La praticabilità di tale ipotesi è 

stata percorsa mediante i più affidabili partner di Ater in ambito tecnologico hardware e software; 

l’upgrade da licenze standard SQL a licenze PRO (anticipato da Tecnosys Italia srl) oltreché oneroso 

dev’essere supportato da macchine adeguate che sappiano sfruttare a pieno le possibilità rese da simile 

passaggio. Se l’improvement tecnologico è stato anticipato nel 2021 per le postazioni desktop dei 

dipendenti, nel 2022 la scelta ricade sulla macchina di Server della quale si avvale ogni workstation in 

utilizzo ai dipendenti per eseguire le basilari attività lavorative mediante i software gestionali in 

dotazione all’Azienda. Benché i costi di tale operazione di renovation siano stati preventivati 

dall’operatore Stac srl e allocati da Ater, la macchina Server tarda ad essere allestita per i ben noti 

problemi di approvvigionamento componenti che il mercato globale sta patendo, anche in ambito 

tecnologico. 

Ater per il tramite delle proprie strutture e dei rendicontatori incaricati, nello svolgimento delle attività 

legate al PNRR, ha ritenuto utile munirsi di moduli all’uopo dedicati che si aggiungono alla propria 

dotazione software fornita dall’operatore Teamsystem srl. 

 

 

 

9. Andamento economico 2023 

 

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   1.155.245 rispetto a euro 

1.132.593 del previsionale 2022 e di euro 1.007.791 del consuntivo 2021  

          

Nel Bilancio preventivo 2023 si è tenuto conto del nuovo 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, il rapporto tra gli Enti, già interrotto a giugno 2021, è stato sottoscritto 

secondo una nuova formulazione in data 30 settembre 2022, con durata 12 mesi e con una 

remunerazione mensile per Ater di euro 7.592,00 IVA compresa. 

 

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

sostanzialmente in linea con il previsionale 2022, nell’ordine di euro 312.166 rispetto 293.857 del 

consuntivo 2021. 

 

3)  L’alienazione delle unità immobiliari garantirà nel 2023 all’Ater una plusvalenza di circa euro 

885.000. 
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4)  L’Ater beneficerà nel 2023 degli effetti positivi delle agevolazioni fiscali derivanti dal credito 

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

 

5) L’Ater beneficerà nel 2023 degli effetti positivi delle agevolazioni derivanti dalle entrate PNRR 

finalizzate alla realizzazione di investimenti sul patrimonio immobiliare. 

 

6) La struttura finanziaria beneficia di liquidità derivante da smobilizzi di investimenti in Time deposit 

da Banca MPS per un importo pari a 3 ml.  

 

7) 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 130.000,00 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 2023 è di euro 335.072 rispetto a euro 426.348 del 

consuntivo 2021  e 223.933 del previsionale 2022. 

. 

 

10. Pianificazione Finanziaria 2023 

 

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 
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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.  

 

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

alla guerra in Ucraina, 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 2022 a tutto l’esercizio 2023. 

 

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

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

 

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

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

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

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

far fronte al fabbisogno finanziario. 

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

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

dell’impresa. 

Gli obiettivi della pianificazione finanziaria aziendale sono incentrati tutti nel mantenere un equilibrio 

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

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

sempre disponibile una certa quota di liquidità. 

 

La pianificazione finanziaria, a breve termine, dell’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 

http://www.commercialista.com/servizi/contabilita/bilanci
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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 2023; 

 

 la situazione patrimoniale e finanziaria a novembre 2022 e l’evoluzione fino a dicembre 

2023 

 

 

 

Gli eventi pianificati per l’anno 2023, 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 ; 

 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 

Flussi di Cassa Mensili  Ater Civitavecchia

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

267.223 283.723 344.223 297.223 347.223 544.223 369.223 425.723 341.223 291.223 500.223 346.223 349.223 511.7233.500 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

326.000 447.000 372.500 290.000 313.000 415.000 344.000 419.500 324.000 272.000 306.000 292.000 301.000 508.000

(58.777) (163.277) (28.277) 7.223 34.223 129.223 25.223 6.223 17.223 19.223 194.223 54.223 48.223 3.723

Incasso da vendita immobili 0 347.346 0 250.000 0 0 0 250.000 0 0 200.000 0 185.000 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

14.000 361.346 14.000 264.000 14.000 14.000 14.000 264.000 14.000 14.000 214.000 14.000 199.000 14.000

Uscite per Acquisto Immobili 

Uscite per Investimenti agevolati 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 175.000 550.000 0 200.000

250.000 623.069 608.792 880.015 928.238 1.621.461 1.660.684 1.930.907 1.962.130 1.995.353 2.403.576 2.471.799 1.719.022 1.936.745

250.000 623.069 608.792 880.015 928.238 1.621.461 1.660.684 1.930.907 1.962.130 1.995.353 2.403.576 2.471.799 1.719.022 1.936.745

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 0 0 0 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000

3.740.000 3.740.000 3.740.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000

(3.490.000) (3.116.931) (3.131.208) (3.359.985) (3.311.762) (2.618.539) (2.579.316) (2.309.093) (2.277.870) (2.244.647) (1.836.424) (1.768.201) (2.520.978) (2.303.255)

Disponibilità Immobilizzata MPS 3.200.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000

Disponibilità per finanziamenti da PNRR 2.150.000 1.850.000 1.750.000 1.750.000 1.650.000 1.900.000 1.900.000 1.650.000 1.550.000 1.350.000 1.300.000 1.600.000 1.400.000 1.200.000

Disponibilità Immobilizzata Blu Banca 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000

3.727.000 3.600.069 3.485.792 3.257.015 3.205.238 4.148.461 4.187.684 4.207.907 4.139.130 3.972.353 4.330.576 4.698.799 3.746.022 3.763.745

nov-22 dic-22 set-23 ott-23 nov-23 dic-23mag-23 giu-23gen-23 feb-23

Posizione finanziaria Corrente Finale

Posizione finanziaria Finale

Finanziamenti da Regione Lazio

Disponibilità liquida Bancaria

lug-23 ago-23mar-23 apr-23Descrizione voci

Totale ENTRATE

Differenza Entrate /Uscite Caratteristiche

Totale Entrate gestione Extracaratteristica

Totale Uscite  gestione Extracaratteristica

Net Cash Flow

Totale Indebitamento Bancario 

Totale USCITE



 37 

 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 

 incasso Finanziamento da PNRR 

 

 

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%. 

 

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, nel 2028, a fronte del pagamento semestrale di 

interessi a tasso vantaggioso. 

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 finalizzato al finanziamento delle attività di 

ristrutturazione edilizia in ossequio al piano investimenti 2021- 2022. Tale scoperto, integralmente 

utilizzato, sarà rimborsato da Ater entro la fine di novembre 2022.  Entro il mese di dicembre 2022 sarà 

formalizzata la richiesta di un nuovo scoperto di cassa per euro 500.000; linea di credito finalizzata alla 

gestione di esigenze derivanti dall'ordinario funzionamento della struttura quali momentanei bisogni di 

liquidità dovuti a ritardi negli incassi ordinari. 

 

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 nuovo Contratto di servizio che è stato 

sottoscritto con durata 1 ottobre 2022 – 30 settembre 2023 e prevede il riconoscimento ad Ater di una 

quota mensile di euro 7.592 IVA inclusa. 

L’Ater ha promosso, nel corso del 2020, le trattative con il Comune per addivenire alla bonaria definizione 

delle posizioni non riconciliate e riconosciute dall’Ente locale. 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.  

L’Ater ha avviato le trattative con il Comune di Civitavecchia per addivenire alla bonaria definizione 

delle posizioni non riconciliate e riconosciute dall’Ente locale per il periodo 1 gennaio 2020 – 31 dicembre 

2021. 

Nel mese di Aprile del 2022 sono state definite le posizioni creditorie e debitorie dell'Ente per il periodo 

01/2020 - 12/2021 con un saldo positivo per Ater di € 331.989,53 incassati dall’Ente il 29 luglio 2022. 

Per quanto concerne il credito derivante dalla suddetta riconciliazione e vantato da Ater per il periodo 1 

gennaio 2009 – 30 giugno 2016 e non definito bonariamente con il Comune di Civitavecchia, l’Ente ha 
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avviato specifico procedimento presso il Tribunale Ordinario di Civitavecchia. Il CTU ha emesso la 

propria relazione al Giudice individuando in euro 903.000 il credito vantato da Ater vs il Comune di 

Civitavecchia. La prossima udienza, per l’esame della CTU, è stata fissata a dicembre 2022. 

 

In data 26 maggio 2020 è stato stipulato, presso lo studio del Notaio Marco Pinardi l‘atto preliminare di 

acquisto dell'immobile sito in Civitavecchia località S. Gordiano (cosiddetto PZ4), che prevedeva il 

rogito, entro il 30 maggio 2022, per l’importo complessivo di € 7.064.000 al netto degli acconti versati 

pari a 1.210.000 e quindi per euro 5.854.000. Così come per precedenti operazioni, già effettuate in 

partnership con primario Istituito di Credito, è intenzione dell’Ater di locare le 40 unità immobiliari 

ricorrendo alla formula del 'Rent to Buy' e di strutturare l’operazione mediante un Bullet a 10 anni, con 

la possibilità, in caso di vendita dell'immobile, di restituire parte del capitale alla Banca, corrispondente 

al valore di vendita di ogni singolo immobile. L'Ater ha anche richiesto alle Istituzioni competenti di 

finanziare parte della suddetta operazione. Al momento non si conoscono né i tempi e nè le modalità; è 

comunque intenzione dell'Ente di restituire parte del Bullet in caso di ottenimento del suddetto 

finanziamento. 
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Flussi di Cassa Mensili Ater Civitavecchia

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

240.000 230.000 230.000 230.000 230.000 230.000 230.000 230.000 230.000 230.000 230.000 230.000 230.000 230.000

Incassi da sanatoria per occupazione abusiva 0 0 55.000 25.000 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
19.000 21.000 26.000 16.000 16.000 18.000 18.000 18.000 18.000 18.000 15.000 15.000 18.000 19.000

Incassi da crediti  scaduti 17.000 25.000 18.000 18.000 38.000 38.000 18.000 50.000 35.000 18.000 18.000 18.000 48.000
Iincasso Contratto di servizio Comune di Civitavecchia 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223 6.223
Incasso transazione Comune di Civitavecchia 229.000

Agevolazioni Tributarie 0 250.000 100.000 200.000

Interessi attivi bancari 0 7.500 0 0 0 0 0 6.500 0 0 0 0 0 6.500

267.223 283.723 344.223 297.223 347.223 544.223 369.223 425.723 341.223 291.223 500.223 346.223 349.223 511.723

65.000 125.000 65.000 65.000 65.000 195.000 67.000 133.000 67.000 67.000 67.000 67.000 67.000 135.000

52.000 52.000 104.000 52.000 52.000 52.000 106.000 52.000 106.000 52.000 52.000 52.000 52.000 52.000

105.000 130.000 106.000 100.000 111.000 90.000 85.000 120.000 50.000 90.000 105.000 85.000 95.000 128.000

27.000 35.000 35.000 22.000 25.000 21.000 30.000 30.000 30.000 10.000 20.000 30.000 19.000 45.000

30.000 27.000 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 15.000 15.000 19.000 15.000 25.000 22.000 15.000 22.000 15.000 22.000 17.000

- 35.000 - - - - - 15.000 - - - - - 35.000

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

50.000

14.000 14.000 14.000 12.000 12.000 12.000 14.000 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

326.000 447.000 372.500 290.000 313.000 415.000 344.000 419.500 324.000 272.000 306.000 292.000 301.000 508.000

(58.777) (163.277) (28.277) 7.223 34.223 129.223 25.223 6.223 17.223 19.223 194.223 54.223 48.223 3.723

Incasso da vendita immobili 0 347.346 0 250.000 0 0 0 250.000 0 0 200.000 0 185.000 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

14.000 361.346 14.000 264.000 14.000 14.000 14.000 264.000 14.000 14.000 214.000 14.000 199.000 14.000

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 175.000 550.000 0 200.000

250.000 623.069 608.792 880.015 928.238 1.621.461 1.660.684 1.930.907 1.962.130 1.995.353 2.403.576 2.471.799 1.719.022 1.936.745

250.000 623.069 608.792 880.015 928.238 1.621.461 1.660.684 1.930.907 1.962.130 1.995.353 2.403.576 2.471.799 1.719.022 1.936.745

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 0 0 0 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000

3.740.000 3.740.000 3.740.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000 4.240.000

(3.490.000) (3.116.931) (3.131.208) (3.359.985) (3.311.762) (2.618.539) (2.579.316) (2.309.093) (2.277.870) (2.244.647) (1.836.424) (1.768.201) (2.520.978) (2.303.255)

Disponibilità Immobilizzata MPS 3.200.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000

Disponibilità per finanziamenti da PNRR 2.150.000 1.850.000 1.750.000 1.750.000 1.650.000 1.900.000 1.900.000 1.650.000 1.550.000 1.350.000 1.300.000 1.600.000 1.400.000 1.200.000

Disponibilità Immobilizzata Bplazio 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000 1.867.000

3.727.000 3.600.069 3.485.792 3.257.015 3.205.238 4.148.461 4.187.684 4.207.907 4.139.130 3.972.353 4.330.576 4.698.799 3.746.022 3.763.745

nov-22 dic-22 set-23 ott-23 nov-23 dic-23mag-23 giu-23gen-23 feb-23

Posizione finanziaria Corrente Finale

Posizione finanziaria Finale

Finanziamenti da Regione Lazio

Disponibilità liquida Bancaria

lug-23 ago-23

Pianificazione ENTRATE

Incassi  da locazioni

mar-23 apr-23Descrizione 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 2023 è di ridurre del 25% 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 
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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.  

 

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 dello stesso anno. 

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, 19 dicembre 2022 

 

Il Presidente del Consiglio di Amministrazione  

(Dr. Antonio Passerelli) 
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